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PLANUNGSGEGENSTAND

Anlass und Erforderlichkeit

Am 7. Juni 2005 hat die Germania Grundstiicksentwicklung GmbH, Hamburg, als Vertreterin des
spateren Grundstiickseigentimers und Vorhabentragers (s.u.) nach § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir ein ,Nahver-
sorgungszentrum Fuststra3e/Edisonstra3e/Rummelsburger Stral3e" gestellt.

Da der Vorhabentrager bereit und in der Lage war, sich auf Grundlage eines Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes zur Durchfiihrung des Vorhabens einschlielich der erforderlichen Erschlie-
RungsmalRnahmen innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Ubernahme der Planungs- und Er-
schlieBungskosten zu verpflichten (vgl. 1V.), hat der Bezirk Treptow-Képenick am 16. August 2005
die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB beschlos-
sen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-25 VE dient der Sicherung einer nachhaltigen stadtebau-
lichen Entwicklung des Areals zwischen Rummelsburger StralRe, planfestgestellter Flache der Stra-
Benbahn in der EdisonstralBe, Fuststral3e und der sudlichen Grenze des Grundsticks FuststraRe
1/25, Mentelinstral3e 1/7 und Rummelsburger StralRe 12/14

Mit der Durchfiihrung des Verfahrens werden die folgenden stadtebaulichen Ziele verfolgt:

« Die Neuordnung eines langfristig brachgefallenen Gewerbestandortes durch Abrdumung und
Neubebauung und

< die Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes fiir die angrenzende Wohnbebauung.

Vorhabentrager ist die GPU + GERMANIA — Projekt Fuststrale GbR, Burgweg 7, 56428 Dernbach,
zu deren Gunsten eine notarielle Auflassungsvormerkung beztglich der Vorhabengrundstiicke im
Grundbuch eingetragen ist.

Plangebiet

Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird aufgestellt fir das Grundstiick Fuststral3e 27-49 zwi-
schen der Fuststral3e im Westen, der planfestgestellten Flache der StraRenbahn in der Edisonstra-
Rel im Siiden und der Rummelsburger StraRe im Osten im Bezirk Treptow — Kopenick, Ortsteil
Oberschéneweide. Die Edisonstral3e wird bis zur planfestgestellten StraRenbahntrasse, die Rum-
melsburger Straf3e und die Fuststrale werden gemaR den Mdglichkeiten des § 12 Abs. 4 BauGB
anteilig bis zur Stral3enmitte in den Geltungsbereich einbezogen.

Der Geltungsbereich umfasst damit eine Flache von ca. 1,94 ha und beinhaltet die Flurstiicke 105,
106 sowie anteilig die Flurstiicke 103, 107, 117 und 124 der Flur 490, Gemarkung Kdpenick im
Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Oberschoneweide.

Die vorhandene StraBenbahntrasse einschlie3lich Haltestellenflache gilt durch die Regelungen des
Einigungsvertrages als planfestgestellt.
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Bestand — Realnutzung und Eigentumsverhdltnis  se

Der Geltungsbereich liegt im Nordwesten Oberschdoneweides. Er grenzt im Norden an einen grin-
derzeitlichen Gewerbehof an, auf dem derzeit eine Mischung aus Dienstleistung und Kleingewerbe
mit dem Charakter einer Zwischennutzung vorhanden ist. Nordlich davon befindet sich die Kleingar-
tenkolonie ,Griine Aue”. Im Westen und Siden schlief3t sich der Siedlungsbereich des Ortsteiles
Schoneweide an, der hier Uberwiegend durch einen blockrandgeschlossenen Geschosswohnungs-
bau mittlerer Dichte in Verbindung mit Mischnutzungen geprégt ist. Die Bebauung ist teils grinder-
zeitlich, teils stammt sie aus den 20er und 30er Jahren des vergangenen Jahrhunderts. Im Osten
beginnt jenseits der Rummelsburger Stral3e das Naherholungsgebiet Volkspark Wuhlheide.

Das vorliegende Grundstiick war zum Planungsbeginn nahezu vollstandig mit ehemals gewerblich
genutzten Gebauden (ehemalige Formulardruckerei) Gberbaut. An der Edisonstral3e befand sich
ein viergeschossiges Werkstatt- und Verwaltungsgebéaude, in den Ubrigen Bereichen befanden sich
Uberwiegend eingeschossige Hallen. Die Bausubstanz stand seit ca. 15 Jahren leer und verfiel
zusehends. Es gab keine Zwischennutzungen. Das Grundstiick ist mittlerweile berdumt worden.

Zugunsten der Vorhabentragerin (vgl. 1.1.) besteht eine grundbuchliche Auflassungsvormerkung
beziglich der Vorhabengrundstiicke. Die 6ffentlichen Stral3en sind Eigentum des Landes Berlin.

Im Einmindungsbereich EdisonstraRe/Rummelsburger Stral3e gehen Teilflachen, die derzeit 6ffent-
liche StraRBenverkehrsflachen sind, in das Eigentum der Vorhabentragerin tber. Vorhandener Lei-
tungsbestand wird dabei grundbuchrechtlich gesichert. Es ist beabsichtigt, in der Edisonstral3e eine
kleine derzeit private Teilflache in das Eigentum des Landes Berlin zu Ubernehmen. Die Flache ist
gegenwartig bereits Teil des offentlich genutzten Gehwegs. Aussagen hierzu enthélt der Durchfih-
rungsvertrag. Die verwaltungsintern erforderlichen Vorbereitungen fur einen Eigentumsibergang
sind eingeleitet.

Planungsvorgaben

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007 )

Der § 16 Abs. 6 Satz 1 LEPro? dient der Uberdrtlichen Steuerung von groRflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen, die danach nur in zentralen Orten zuléassig sind und nach Art und Umfang der
Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Ortes und seinem Verflechtungsbereich entsprechen
missen. Die Metropole Berlin ist im Rahmen der im gemeinsamen Planungsraum Brandenburg -
Berlin angestrebten zentralortlichen Gliederung als Oberzentrum eingestuft. Damit erfillt jeder
Standort das Konzentrationsgebot und Kongruenzgebot und gilt als integriert. Einer Beurteilung
unterliegt die funktionale Einbindung innerhalb Berlins. Hierbei ist ein enger raumlicher Zusammen-
hang mit den zentralen Versorgungsbereichen maRgeblich. Einzelhandelsbetriebe gelten zudem als
in Wohngebieten integriert, wenn sie der Versorgung des Gebietes dienen.

Nach § 16 Abs. 6 Satz 2 LEPro sind Verkaufsflachen grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen auf
ein Mal3 zu begrenzen, das die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung und die geplante Zent-
renstruktur nicht gefahrdet. Im konkreten Umfeld betrifft dies das Hauptzentrum Bahnhofstralle.
Falls durch Kaufkraftabfluss oder sonstige Beeintrachtigung die diesem Zentrum zugewiesene Ver-
sorgungsaufgabe wesentlich beeintrachtigt wirde, ist eine Flachen- oder Sortimentsbeschrankung
geboten.

Ziel ist weiterhin eine integrierte Ansiedlung innerhalb innerstadtischer Zentren oder Nebenzentren.
Gemal § 16 Abs. 6 Satz 3 LEPro ist dabei auf eine siedlungsstrukturelle Vertraglichkeit und stad-
tebauliche Einbindung hinzuwirken.

§ 5 Abs. 4 LEPro 2007 fordert die Starkung des innerstadtischen Einzelhandels und eine verbrau-
chernahe Versorgung der Bevodlkerung mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs.

2 Landesentwicklungsprogramm 2007 LEPro 2007 (GVBI. S. 692) sowie 8§ 16 Abs. 6 LEProi. d. F. vom 1.
November 2003 (GVBI. S.1), der nach Art. 3 Abs. 2 des Staatsvertrages vom 10. Oktober 2007 (GVBI..S.
629) fort gilt.
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Beim Vergleich der Verkaufsflachen (VFI), insbesondere der nahversorgungsrelevanten Angebote,
sind vom Vorhaben im Hinblick auf Lage, Angebotsstruktur und —gré3e keine negativen Auswir-
kungen auf das Hauptzentrum BahnhofstralRe (insgesamt ca. 26 000 m2 VFI, davon ca. 4 375 m2
nahversorgungsrelevant) oder das nachstgelege Stadtteilzentrum Schéneweide (insg. ca.
17.000 m2 VFI, davon ca. 6 200 m2 nahversorgungsrelevant) und damit die geplante und vorhande-
ne Zentrenstruktur zu erwarten. Die dort vorhandenen Angebote und Verkaufsflachen orientieren
sowohl von der GréRenordnung, der Angebotsvielfalt und dem vorhandenen Einzugsgebiet auf eine
andere bzw. weit Gber die wohnungsnahe Versorgung hinausgehende Zielgruppe. Einer méglichen
Beeintrachtigung auf die nachstgelegenen Ortsteilzentren im Umfeld wird durch die geplante Sorti-
mentsbeschrankung und GréRRe entgegengewirkt. Nach den gutachterlichen Ergebnissen der Nah-
versorgungsuntersuchung3 zum Teilbereich 2 besteht fir den Bereich Oberschéneweide ein erheb-
licher Expansionsrahmens fiir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel. Bei Ausschdpfung des
ermittelten Expansionsrahmen, was durch Umsetzung des Vorhabens erfolgen wirde, ist maximal
eine Umsatzumverteilung von 8 % zu erwarten und damit eine Bestandgefahrdung auszuschliel3en.

Das Vorhaben kann damit als an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten.

Landesentwicklungsplan fur den engeren Verf  lechtungsraum

Im Gemeinsamen Landesentwicklungsplan fur den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin
LEP eV (1998) sind die Grundsétze und Ziele der Landesplanung und Raumordnung konkretisiert,
die in den nachfolgenden raumbedeutsamen Planungen beriicksichtigt werden mussen, bzw. an
die sich die weiteren raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen anpassen missen. Als Pla-
nungszeitraum gilt bis zur erneuten umfassenden Uberpriifung der Zeithorizont 2010. Das Plange-
biet liegt innerhalb des im LEP eV dargestellten Siedlungsbereichs. In Siedlungsbereichen sind
vorrangig die vorhandenen innerértlichen Potenziale durch MaRnahmen der Innenentwicklung zu
aktivieren. Brachliegende bzw. brachgefallene Bauflachen sollen schnellstmdglich beplant und einer
neuen Nutzung zugefuhrt werden (Ziel 1.0.1).

Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin)

Der FNP*# stellt die Flachen des Geltungsbereichs als Wohnbauflache W2 dar. Die das Plangebiet
nach Nordosten begrenzende Rummelsburger Stral3e ist als tibergeordnete HauptverkehrsstralRe
dargestellt.

Das geplante Sondergebiet ,Einzelhandel* umfasst eine Flache von ca. 1,4 ha. Gemals Nummer
6.5 der AV FNP ist eine Entwicklung von grof3flachigem Einzelhandel auf Flachen auch kleiner als
3 ha nur im Ausnahmefall mdglich, wenn sie aus anderen Bauflachen als den gemaf Darstellungs-
systematik dafiir vorgesehenen gemischten Bauflachen M1 bzw. Symbol ,Einzelhandelskonzentra-
tion" entwickelt werden sollen. Bei der notwendigen Einzelfallprifung sind die Mindestvorausset-
zungen fir die Einhaltung des Entwicklungsgebotes eine Zentrenvertraglichkeit des Sortiments, das
Vermeiden negativer stadtstruktureller Auswirkungen auf die Umgebung und eine glinstige Ver-
kehrserschlieung. Sinngemal sind dabei auch die Ausfliihrungen zum Entwicklungsgrundsatz 8
(Nummer 5.2.1 AV FNP) beachtlich, der Bezug auf die Vereinbarkeit mit dem Stadtentwicklungs-
plan Zentren (StEP Zentren 2020), sonstige stadtebauliche Planungen i. S. d. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB und die Ausfiihrungsvorschriften zum grof3flachigen Einzelhandel (AV Einzelhandel) nimmt.

Im Hinblick auf die geringe FlachengroéfRe (< 3 ha) und die damit verbundene vorrangig o6rtliche
Funktion und Wertigkeit des Baugebietes werden die Grundziige der Planungen nicht in Frage ge-
stellt, da das stadtebauliche Gefiige insgesamt gewahrt bleibt.

3 Nahversorgungskonzeption Teilbereich 2 — Schoneweide, Dr. Lademann & Partner, Stand Dezem-
ber 2006, Auftrag durch BA Treptow-Kopenick, Stadtplanungsamt

4 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 4.
Dezember 2007 (ABI. S. 3292)
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Die geplanten Einschrankungen der zulassigen Verkaufsflachen und Sortimente dienen der Ver-
meidung negativer Auswirkungen auf bestehende Zentren und orientieren sich vorrangig auf die
Nahversorgung. Die Zentrenvertraglichkeit wurde gemafl Systematik der “Ausflihrungsvorschriften
Uber groR3flachige Einzelhandelseinrichtungen fur das Land Berlin” mit einem Einzelfallgutachten
nachgewiesen. Das entsprechende Gutachten® zu den stadtebaulichen Auswirkungen des Ansied-
lungsvorhabens kommt zum Ergebnis, dass die Zentren im Einzugsgebiet durch das Vorhaben
nicht mehr als unwesentlich beeintrachtigt werden. In Bezug auf das engere Einzugsgebiet sind
Umverteilungswirkungen in Héhe von ca. 9 % zu erwarten, in Bezug auf das weitere Einzugsgebiet
in Hohe von ca. 8 %.

Das Vorhaben verfigt aufgrund seiner Sortimentsstruktur Gber einen Nahversorgungscharakter.

Durch die geplante Etablierung eines Lebensmittelvollsortimenters (Verbrauchermarkt) wird eine
Verbesserung der Versorgungssituation der Bevolkerung insgesamt erwartet, da im Bezirk sowie
insbesondere im Einzugsgebiet bisher nur wenige leistungsfahige Anbieter mit einer entsprechen-
den Sortimentsbreite vorhanden sind. Insbesondere im Zentrenbereich entlang der Wilhelminenhof-
/EdisonstralRe sind keine geeigneten Areale fur die Etablierung marktfahiger Einzelhandelseinrich-
tungen verfugbar, um die im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept geforderte Qualifizie-
rung des Angebotes - Uiber die Stabilisierung des Bestandes hinaus - umsetzen zu kénnen.

Aufgrund der eingeschrankten Flachenverfiigbarkeit ist der unmittelbare Zentrumsbereich entlang
der Wilhelminenhofstral3e/Edisonstral3e nicht in der Lage, die fur eine Stabilisierung und Qualifizie-
rung notwendigen Potenziale, insbesondere fir flachenintensive Angebote der Nahversorgung,
aufzunehmen. Daher wurden ergénzende Entwicklungen auf geeigneten Arealen im Umfeld unter
der MaRRgabe der Schlielung von rdumlichen Versorgungslicken und der qualitativen Aufwertung
des Nahversorgungsangebotes sowie der Vermeidung negativer Auswirkungen auf die bestehen-
den Zentren im unmittelbaren Umfeld gepruft.

Der Standort FuststraRe ist aufgrund seiner Lage an der Edisonstrale und damit dem Anschluss
an den definierten Zentrumsbereich fir eine funktionale Erganzung bzw. eine Qualifizierung mit
marktgerechten Angebotsformen der Nahversorgung geeignet.

Bei der ergéanzenden Betrachtung des Umfeldes des geplanten Standortes im Rahmen einer wei-
terfihrenden Untersuchung zur Nahversorgungssituation im Bereich Oberschéneweide
INiederschéneweide (Teilbereich 2)6, mit dem Ziel der Konkretisierung und Aktualisierung des be-
stehenden Zentrenkonzeptes zur Thematik Nahversorgung, hat sich bestatigt, dass grundséatzlich
eine quantitativ gute Ausstattung im Nahversorgungsbereich vorhanden ist, qualitativ jedoch Ange-
botslicken bzw. auch Potenziale bestehen. Unter Zugrundelegung der fuBBlaufigen Erreichbarkeit
(500 m Radius = 10 Gehminuten) lasst die raumliche Abdeckung mit Nahversorgungsbetrieben
lediglich fur den fraglichen Bereich nord-westlich der Edisonstral3e eine raumliche Versorgungsli-
cke erkennen. Der bestehende Zentrumsbereich WilhelminenhofstralBe/Edisonstralle hingegen
weist strukturelle Schwachen und nur eine geringe Funktionserfullung auf (keine marktfahigen Ver-
kaufsflachengroéRen, unzureichende Stellplatzausstattung etc.).

Bei der Untersuchung wurden bereits genehmigte Vorhaben, Anfragen und bestehende Planungen
in die Betrachtung einbezogen und bei der Bewertung noch vertraglicher Potenziale berlicksichtigt.
Noch nicht umgesetzte Planungen sind mit dem ermittelten Expansionsrahmen abzugleichen. Ent-
scheidungsgrundlage fiir eine Umsetzungsempfehlung ist dabei die konkrete Lage, die Schliel3ung
einer raumlichen Versorgungslicke und letztlich die Tragfahigkeit bzw. die erreichbaren Effekte fur
die Absicherung und Stabilisierung der Zentrenstruktur.

Im Hinblick auf die verkehrlichen Restriktionen und die Probleme bei der Flachenverfligbarkeit fir
die Ansiedlung und Qualifizierung leistungsfahiger Anbieter im Zentrumsbereich Wilhelminen-
hofstraRe/Edisonstralle ist eine Umsetzung des vorhandenen, gutachterlich ermittelten Entwick-
lungspotenzials von ca. 4.000 m” Verkaufsflache (periodischen Bedarf ohne aperiodisches Rand-
sortimente fir den Bereich Schoneweide insgesamt) bzw. eines wirksamen Anteils davon im beste-
henden Zentrumsbereich Wilhelminenhofstral3e/EdisonstralBe nicht gegeben. Damit erdffnet sich

5 DR. LADEMANN & PARTNER (2006)
6 Nahversorgungskonzept, Teilbereich 2 Schdneweide, Dr. Lademann & Partner, Dezember 2006
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eine Chance fur die Entwicklung an anderer Stelle - bei gleichzeitiger Deckung der bestehenden
raumlichen Versorgungslicke - um sowohl die Angebotslicken zu schlie3en, als auch zukunftsfa-
hige Strukturen zu erméglichen. Der Standort FuststraRe bietet hierzu sowohl von der Flachenver-
fligbarkeit als auch der Lage die Voraussetzungen.

Fur das traditionelle Zentrum Wilhelminenhofstral3e/Edisonstralle besteht jedoch weiterhin ein Ent-
wicklungsspielraum, zumal hier das mdgliche Nutzungsspektrum wesentlich weiter gefasst ist als
im geplanten Standort Fuststrae. Es verfligt momentan Gber etwa 4520 m? Verkaufsflache, davon
etwa 60 % periodischer Bedarf und max. 40 % zentrenrelevante Sortimente/Freizeit und Dienstleis-
tungsangebote. Damit entspricht die Ausrichtung, im Gegensatz zur rein wohngebietsorientierten
Planung an der Fuststral3e, vom Grundsatz her dem angestrebten Branchenmix fur die vorgesehe-
ne Versorgungsfunktion fir den Ortsteil. Das Schwergewicht der weiteren Entwicklung liegt neben
dem Bestandserhalt vorhandener Nahversorgungsanbieter in der Aktivierung bzw. Stabilisierung
insbesondere von erganzenden Angeboten im Dienstleistungs-, Gastronomie- und Freizeitsektor
bzw. in der Aktivierung bisheriger kleinteiliger Laden-Leerstande. Hierbei ist sowohl die Vielfalt und
Kleinteiligkeit der traditionellen Ladenstral3e als Chance zu betrachten als auch die direkte Einbin-
dung in die Wohngebiete und die anschlieRenden, im Umbruch befindlichen gewerblichen Areale
am Wasser.

Das Vorhabengebiet weist eine glnstige VerkehrserschlieBung sowohl fir den Individualverkehr
wie auch durch den offentlichen Nahverkehr auf. Uber die Rummelsburger StraRe ist es unmittelbar
in das Ubergeordnete Hauptverkehrsstralennetz eingebunden. Hier befindet sich auch der Haupt-
ein- und Ausfahrtbereich fur Kunden- und Lieferverkehr, wahrend an der Edisonstral3e — zur Ver-
meidung von Larmbelastungen fiir die angrenzende Wohnbebauung — lediglich eine PKW-Zufahrt
geplant ist. AuRerdem befindet sich eine Haltestelle mehrerer StralRenbahnlinien in unmittelbarer
Nahe im Bereich Edison- Ecke Rummelsburger Stral3e.

Negative stadtstrukturelle Auswirkungen werden vermieden. Das Vorhaben tragt wie dargestellt zu
einer Verbesserung der Nahversorgung des Umfeldes bei, ohne vorhandene Zentren wesentlich
nachteilig zu beeinflussen.

Sonstige nachteilige Auswirkungen beschranken sich auf eine im Vergleich zur Bestandsbelastung
relativ untergeordnete Zunahme des Verkehrs und der damit verbundenen Larmbelastung an der
Edisonstralle. Die vom Vorhaben ausgehende nachteiligen Auswirkungen werden jedoch durch
Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (geschlossene Bebauung, Bereich ohne
Ein- und Ausfahrten an der Fuststrale, Larmschutzwand) sowie durch verkehrsorganisatorische
MaRnahmen (Verteilung des An- und Abfahrtverkehrs auf zwei Anbindungspunkte, Beschrankung
des Anlieferverkehrs auf die Rummelsburger Strafl3e) gemindert (vgl. 111.5.).
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Landschaftsprogramm einschlie3lich Artensch utzprogramm fiir Berlin

Die Auswertung des Landschaftsprogramms (LaPro) 7 ergibt mit Ausnahme des Grundwasser-
schutzes (Wasserschutzzone Il A / anteilig auch Il) keine besonderen Erkenntnisse tiber Empfind-
lichkeiten, MalRnahmen- oder Handlungsschwerpunkte des Natur-, Landschafts- und Umweltschut-
zes. Naturschutzrechtliche Schutzausweisungen sind nicht unmittelbar betroffen. Der Geltungsbe-
reich liegt in Nachbarschaft zum geplanten Landschaftsschutzgebiet (LSG-51) ,Wuhlheide".

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem der Vorranggebiete fir ,Luftreinhaltung”, ,Klima-
schutz" oder ,Bodenschutz".

Stadtentwicklungsplan Zentren 2020 Teil 2 —  ,Standorte fur Einzelhandel und Freizeit* (StEP
Zentren 2020)

In dem am 22. Mérz 2005 durch den Senat beschlossene StEP Zentren 2020 wurden die im StEP
.Zentren und Einzelhandel* von 1999 formulierten Ziele konkretisiert und fortgeschrieben. Neben
der Benennung von Prioritaten beim Handlungsbedarf der einzelnen Zentren werden auch Kom-
plementéarstandorte fur gro3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel bestimmt.

Wesentliche Ziele sind der Erhalt der Polyzentralitat sowie die Stéarkung der vorhandenen Zentren,
die Orientierung des Verkaufsflachenzuwachses an der hierarchisch gestuften Aufgabenteilung der
Zentren und die Vermeidung von Einzelhandelsentwicklungen an falschen Standorten. Der Stadt-
entwicklungsplan Zentren 2020 sieht eine Hierarchisierung der Zentren in die Zentrumsbereiche
.Historische Mitte" und ,City West", Hauptzentren, besondere und sonstige Stadtteilzentren sowie
Ortsteilzentren vor. Auf die Darstellung von Nahversorgungszentren wurde verzichtet, da die Steue-
rung dieser Entwicklung in erster Linie Aufgabe der Bezirke ist.

Um die bestehende Zentrenstruktur zu sichern, in Anbetracht der begrenzten Flachenverfiigbarkeit,
des Ziels der Einbindung in gewachsene Siedlungsstrukturen, der Begrenzung der Verkehrs- und
Umweltbelastung sowie des Ziels der komplexen Versorgungssicherung wird bei der Ansiedlung
von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben eine Einzelfallpriifung hinsichtlich ihrer jeweiligen Ver-
traglichkeit gefordert.

Die unterschiedlichen Zentrenkategorien sind hinsichtlich der Qualitatskriterien beschrieben wor-
den. Ein wesentliches Grundkriterium insbesondere der Kategorie der Ortsteilzentren ist die Siche-
rung der Nahversorgung und in der Regel die funktionale Erganzung durch éffentliche, soziale und
gof. kulturelle Einrichtungen bzw. durch 6rtlich bezogene Dienstleistungen, Freizeit- und Gastrono-
mieangebote. Eine gute verkehrliche Erreichbarkeit ist Voraussetzung. Die rAumliche Verortung der
Zentrumsbereiche bleibt der bezirklichen Planung tberlassen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird durch die Darstellungen des
StEP Zentren nicht erfasst, die ndchstgelegenen Zentren befinden sich an der Wilhelminenhofstra-
Re/Edisonstralle (Ortsteilzentrum), am Bahnhof Schdneweide (Stadtteilzentrum) und an der
Treskowallee/Karlshorst (Ortsteilzentrum im Bezirk Lichtenberg). Fir die beiden letztgenannten
Zentren wurde ein Handlungsbedarf, fir das Ortsteilzentrum Wilhelminenhofstral3e/Edisonstral3e
jedoch ein dringender Handlungsbedarf und damit eine erhdhter Qualifizierungsbedarf festgestellt

Fur den in unmittelbarem raumlichen Bezug stehenden bezirklichen Zentrenbereich des Ortsteil-
zentrums WilhelminenhofstraRe/Edisonstralie ist als zentrumsstarkende MafRnahme die Sanierung
des Stadtteils und die Umstrukturierung i. S. einer starkeren Dienstleistungsorientierung empfohlen
worden. Aufgrund der bestehenden Struktur sollte eine Qualifizierung und Modernisierung weitge-
hend im Bestand erfolgen.

Fur den Bereich am S-Bahnhof Schdneweide wird die Schaffung eines in sich geschlossenen
Stadtteilzentrums mit entsprechenden Entwicklungsoptionen fir die Ansiedlung von grof3flachigem

7 Landschafts- und Artenschutzprogramm von Berlin (LaPro) -i. d. F. d. B. vom 29.07.1994 (ABI. S.
2331), zuletzt ergénzt 27.06.2006 (ABI. S. 2350)
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Einzelhandel angestrebt. Das Ortsteilzentrum Treskowallee in Lichtenberg ist hinsichtlich der Nah-
versorgungsfunktion zu stabilisieren bzw. bedarf einer gestalterischen Aufwertung des Zentrenbe-
reiches im Bahnhofsumfeld, die durch entsprechendes Potenzial gestitzt werden soll.

Bereichsentwicklungsplanung

In den Grundlagen fir die rdumliche Bereichsentwicklungsplanung (BEP-Grundlage) fur den Bezirk
Berlin- Kdpenick — Arbeitsbericht vom Juli 1991 — ist der Block im Strukturkonzept als Mischgebiet
dargestellt. Aufgrund der Lage an der als HauptverkehrsstralRen dargestellten Rummelsburger
StralRe/Edisonstralle und im unmittelbaren Anschluss an das Wohngebiet an der Fuststra3e be-
steht die Notwendigkeit, die gewerblichen Nutzungen wohnvertraglich in das Umfeld einzubinden.
Ein aktuelleres Planwerk, das detailliertere Aussagen gemafl § 4 Abs. 2 AGBauGB ermdglichen
wirde, liegt nicht vor.

Zentren- und Einzelhandelskonzept Bezirk Tr  eptow- Képenick

Durch den Bezirk Treptow-Kdpenick wurde ein Zentren- und Einzelhandelskonzept als Handlungs-
rahmen fir die bezirkliche Entwicklung in Ergédnzung und Konkretisierung des StEP Teil 1 -Zentren
und Einzelhandel bzw. des damals im Entwurf vorliegenden StEP Teil 2, Zentren 2020 - Zentren
und Freizeit - beschlossen (BA Beschluss 319/04 vom 20.07.2004). Im Wesentlichen wurde die
Analyse der Stadtentwicklungsplane in Bezug auf Kaufkraftbindung und Nachfrageabflisse besta-
tigt. Ziel ist daher die vorrangige Starkung und Erweiterung vorhandener Zentren sowie eine maf3-
volle Arrondierung im Umfeld zum Abbau struktureller Schwachen auf vorhandenen Brachen.

Im Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung zum bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskon-
zept wurde die bisherige Funktionserfillung des Ortsteilzentrums Wilhelminenhofstra-
Be/Edisonstrale als zu gering eingeschatzt. MaRgeblich hierfiir war die geringe Flachenausstat-
tung, die auch unter Hinzuziehung von entsprechenden Potenzialen im unmittelbaren Umfeld nicht
wesentlich erweiterbar ist. Eine Aufwertung des Zentrumsbereiches Wilhelminenhofstra-
Be/EdisonstralRe kann daher vorrangig durch Erweiterung und Arrondierung bestehender Nahver-
sorgungsstandorte und bestehender Erganzungsangebote (Dienstleistung, Freizeit) erfolgen.

Im Hinblick auf die fehlenden Potenziale und Mdglichkeiten fir eine Qualifizierung in der eher linea-
ren Struktur des bestehenden Zentrenbereiches erfolgte daraufhin im bezirklichen Zentren- und
Einzelhandelskonzept die Darstellung des Bereiches Wilhelminenhofstrae/Edisonstralie als Nah-
versorgungszentrum im bezirklichen Zentrengefiige. Die mit einem Ortsteilzentrum verbundene
Funktion und Wertigkeit wurde im dargestellten Zentrenbereich nicht als gegeben angesehen. Mit
der Aufnahme in das bezirkliche Zentrengefiige als Nahversorgungszentrum wurde dem Bereich
WilhelminenhofstraBe/EdisonstralRe eine Zentrenfunktion innerhalb der bezirklichen Hierarchie
zuerkannt, die jedoch von der Vorgabe des StEP 2020 — Ortsteilzentrum als Bestandteil des ge-
samtstadtischen Zentrenkonzeptes - abweicht. Ob Konsens zu dieser bezirklichen Entwicklungsop-
tion besteht, bedarf der Priifung im Rahmen der Uberarbeitung des bezirklichen Konzeptes und ist
bei der Aktualisierung des StEP 2020 hinsichtlich der Wichtung innerhalb des gesamtstadtischen
Zentrengefliges erneut zu thematisieren.

Mit der Entscheidung zur Ansiedlung der FHTW und der Entwicklung der Schauhallen zwischen
Reinbeck- und Laufener Stral3e sind jedoch mittlerweile Impulse gegeben worden, die fir eine Sta-
bilisierung des Zentrumsbereiches wirksam werden kénnten. Neben einer positiven Bevolkerungs-
entwicklung ist damit auch ein Bedeutungsgewinn des Ortsteils im Bezirksgefiige zu erwarten. Auf-
grund der eingeschrankten Flachenverfugbarkeit ist der unmittelbare Zentrumsbereich entlang der
WilhelminenhofstraBe nicht in der Lage, die fir eine Stabilisierung und Qualifizierung notwendigen
Potenziale inshesondere fiir flachenintensive Angebote der Nahversorgung aufzunehmen. Daher
sind erganzende Entwicklungen auf geeigneten Arealen im Umfeld unter der MalRgabe der Schlie-
Bung von raumlichen Versorgungslicken und der qualitativen Aufwertung des Nahversorgungsan-
gebotes sowie der Vermeidung negativer Auswirkungen auf die bestehenden Zentren im unmittel-
baren Umfeld zu prifen.

Die Aussagen des StEP 2020 zur Entwicklung des Stadtteilzentrums Schéneweide wurden im be-
zirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept bestatigt.
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Stadtentwicklungsplan Verkehr Berlin- Mobil 2010

Das Plangebiet bindet unmittelbar an das Ubergeordnete HauptverkehrsstraBennetz an. Gemaf
Stadtentwicklungsplan Verkehr Berlin sind die Rummelsburger Stral3e, die Edisonstrale und die
StralRe An der Wuhlheide im Bestand als auch fir die Planung als ibergeordnete Stra3enverbin-
dungen der Stufe Il dargestellt und Bestandteil des Hauptverkehrsstral3ennetzes.

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes wird in der Planung fir den Bereich Schoneweide noch die
Ubergeordnete StraBenverbindung der Stufe Il der Sud-Ost-Verbindung, 1. Abschnitt zwischen
Rummelsburger Landstral3e und Képenicker Landstral3e dargestellt.

Weitere Ziele des Umweltschutzes

Der Verkehr ist in Berlin der Hauptverursacher von Larm. Fir das Vorhaben sind beziglich der
Larmbelastung insbesondere die benachbarten Wohnnutzungen an der Fuststrale und Edison-
stral3e von Bedeutung. Mit der Entwicklung und Umsetzung von Larmminderungsplanen soll diese
hohe Umweltbelastung vermindert werden.

Gleiches gilt fiir die Luftqualitat. Durch bestehende gesetzliche Regelungen sowie dem Luftreinhal-
te- und Aktionsplan Berlin 2005-2010 (Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung 8/2005) werden dazu
fuhren, dass sich die Emissionen in den nachsten Jahren reduzieren.

1.2.3.10 Denkmalschutz

Denkmalschutzvorbehalte fir den eigentlichen Planbereich liegen nicht vor. Die dem Bebauungs-
plangebiet gegeniberliegende Wohnanlage FuststraRe 30/50/Edisonstraf3e 36 und die Wohnanla-
ge Edisonstral’e 30-33 (alle 1929-31 von Willy Mihlau) stehen jeweils gemald Denkmalliste Berlin
2001, aktualisiert mit Stand vom 28.04.2007, als Denkmalbereich (Gesamtanlage) unter Denkmal-
schutz. Der Umgebungsschutz ist deshalb beachtlich (§ 10 Denkmalschutzgesetz Berlin vom
24.4.1995).

1.2.3.11 Wasserschutzzonen

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb in der Wasserschutzzone Il A bzw. in einer Tiefe von
ca. 35 bzw. 50 m parallel zur Rummelsburger Stra3e in der Wasserschutzzone Il des Wasser-
schutzgebietes Wuhlheide8. Eine Befreiung von den Verboten des Wasserschutzgebietes mit dem
Ziel der Errichtung von ebenerdigen PKW-Stellplatzen innerhalb der Zone Il ist unter Auflagen in
Hinblick auf spezifische Anforderungen an die Ausfihrung und Entwasserung der Stellplatze in der
engeren Schutzzone erteilt worden®. Eine wasserbehérdliche Befreiung fiir eine Uberbauung mit
Gebauden, die grundrissorganisatorisch auf einer kleinen Teilflache am ndérdlichen Rand des Vor-
habengebietes notwendig ist, wurde ebenso positiv beschieden. Die endgiiltige Befreiung erfolgt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Die Wasserschutzzonen werden zum besseren Ver-
standnis des Sachverhaltes im Plan nachrichtlich tbernommen.

8 Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir die Wasserwerke Wuhlheide und Kaulsdorf
(Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf) vom 11.10.1999 (GVBI. S. 567)

9 senStadt VIIl D 109 (V) vom 05.01.2006 z. GeschZ.: 6793/17-12-F-2/4
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1.2.3.12 Oberflachengewésser

Gemal EU-Wasserrahmenrichtlinie miissen die Berliner Gewasser bis zum Jahr 2009 einen ,guten
Okologischen Zustand“ aufweisen. Dazu wurde fur das Plangebiet ein Entwasserungskonzept erar-
beitet und entsprechende Flachen fir Niederschlagswasserbehandlungsanlagen vorgesehen. Hier-
zu wurden die anfallenden Schmutzfrachten ermittelt und der Nachweis einer mindestens 80%-igen
Schmutzfrachtreduzierung durch entsprechende Anlagen erbracht.

[.2.3.13 Umweltvertraglichkeit

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Umweltprifung
durchgefiihrt.10 Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwégung zu beriicksichtigen. Die In-
halte sind im Umweltbericht als Bestandteil der vorliegenden Begrindung zusammengestellt (s.
11.3.2).

GemaR 8 la Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung nach dem
BNatSchG nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren. Entscheidend hierfir ist im Wesentlichen das MalR der baulichen Nut-
zung.

Innerhalb der ausgewiesenen SO-Flache (13.962 m?) nimmt der vorhandene Griinstreifen an der
Rummelsburger StraBe und EdisonstraRe derzeit eine Flache von 1.015 m? ein. Das entspricht
einem Anteil von 7,3% bezogen auf das SO-Gebiet.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes dirfen 90% der SO-Bauflache versiegelt werden.
Das entspricht einer Versiegelung von ca. 12.566 m?. Somit kommt es hinsichtlich des Anteils der
versiegelten Flache und der Grunflachen zu keiner nennenswerten Veranderung im Vergleich zur
Bestandssituation.

Das Maf der baulichen Nutzung geman vorliegender Planung liegt unter dem, was gegenwartig
bereits im Bestand vorhanden bzw. was gemaf § 34 BauGB auch weiterhin zuléssig ware. Geman
§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB ist somit im vorliegenden Fall kein Ausgleich im Sinne der Eingriffsrege-
lung nach dem BNatSchG erforderlich.

10 GAST-LEYSER Landschaftsarchitekten BDLA (2006): Umweltpriifung zum Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 9-25 VE, Erlauterungstext, Berlin 29. September 2006, aktualisiert 10. April 2007
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PLANINHALT

Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die Nutzung der Flache fir einen Einzelhandelsstandort mit Nahversorgungscharakter bietet sich
an auf Grund der Lage in unmittelbarem Bezug zu den Wohnbereichen Oberschéneweides bei
gleichzeitiger sehr guter verkehrlicher ErschlieBung tiber den OPNV und das Hauptverkehrsstra-
Bennetz. Das vorliegende Grundstick liegt seit ca. 15 Jahren brach, die Bausubstanz verfallt. In der
vergangenen Zeit gab es bereits einzelne Planungen zur Errichtung von Einzelhandelsnutzungen,
die jedoch nicht zur Verwirklichung kamen.

Intention des Planes

Generelle Zielvorstellungen

Beabsichtigt ist die Neuordnung des seit langem brachgefallenen Gewerbestandortes durch Ab-
raumung und Neubebauung und die Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes fir die angren-
zende Wohnbebauung. Im Zusammenhang mit der Neubebauung erfolgt die Anpassung der LSA
im Knotenpunkt Rummelsburger Stral3e/Edisonstrale im Hinblick auf die kiinftigen Verkehre.

Stadtebauliches Konzept

Vorgesehen ist die Errichtung eines Sondergebietes ,Einzelhandel* mit einer Verkaufsflache von
insgesamt 4.050 m?. Diese verteilt sich auf einen Einzelhandelsbetrieb der Branche Lebensmittel
einschlieRlich Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.950 m?, einen Lebensmitteldis-
counter mit einer Verkaufsfliche von bis zu 800 m? sowie sonstige Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von bis zu 1.300 m?® (wobei jeder Einzelhandelsbetrieb eine Verkaufsflache von
700 m? nicht tiberschreiten darf). AuRerdem ist die Errichtung von 200 Stellplatzen geplant.

Das Vorhaben weist (ohne eingehauste Rampen) eine Geschossflache von ca. 4.900 m? auf und
befindet sich insofern innerhalb des im Aufstellungsbeschluss vom 16. August 2005 vorgegebenen
Rahmens einer (Brutto-)Geschossflache von insgesamt 5.000 m? fiir die 0.g9. Einzelhandelsnutzun-
gen.

Die Gebaude werden aus Grinden des Immissionsschutzes entlang der Fuststral3e angeordnet,
Stellplatze und Lieferflachen sind zur Rummelsburger StralRe und Edisonstraf3e hin orientiert. Die
ErschlieBung fur den Lieferverkehr erfolgt von der Rummelsburger StralRe aus; Zufahrten fir den
Kundenverkehr sind zur Rummelsburger Strale und zur Edisonstral3e hin angeordnet. Vom Kno-
tenpunkt Rummelsburger Straf3e/Edisonstral3e aus sowie der Edisonstral’e sind eigensténdige
Zugange fur FulRganger vorgesehen.

Im Zusammenhang mit der erforderlichen Verkehrssicherung sind hier die festgesetzten Ein- und
Ausfahrten fir Pkw zum (bzw. vom) kinftigen Nahversorgungsstandort relevant.
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Inhalte des Bebauungsplans

Wesentlicher Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Sondergebiet gemal § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzel-
handel* zur Unterbringung eines Einzelhandelsbetriebs der Branche Lebensmittel einschlie3lich
Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.950 m?, eines Lebensmitteldiscounters mit
einer Verkaufsflache von bis zu 800 m? sowie sonstiger Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufs-
flache von insgesamt bis zu 1.300 m?, wobei jeder Einzelhandelsbetrieb eine GréRe von 700 m*
nicht Gberschreiten darf.

MaR der baulichen Nutzung/tuberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt vorhabenkonkret in Form einer erwei-
terten Baukdrperausweisung mit Baugrenzen. Die Festsetzung der Gro3e der Grundflache bzw. der
Grundflachenzahl erfolgt zeichnerisch; eine numerische Festsetzung von GR oder GRZ ist somit
entbehrlich.

Aufgrund der erweiterten Baukdrperausweisung ergibt sich eine Uberbaubare Grundstiicksflache
von ca. 6.350 m” und somit eine GRZ von ca. 0,45 fir das ca. 14.000 m? grof3e Sondergebiet. Die
Geschossflachenzahl (GFZ) wird, da nur eine eingeschossige Bebauung vorgesehen ist, ebenfalls
auf 0,45 (numerisch) festgesetzt.

Fir Stellplatze und Zufahrten ist eine Uberschreitung der GRZ bis zu 0,9 zulassig (vgl. Il. 3.3.2.2).

Die stadtebaulich erforderliche Begrenzung der Héhenentwicklung erfolgt durch die Festsetzung
einer Oberkante (OK) fur bauliche Anlagen von 43,5 m Uber NHN. Diese gilt nicht fir technische
Aufbauten wie Schornsteine und Liftungsanlagen. An der Fuststral3e sind zwischen den Punkten E
und F Blendgiebel bis zu einer Héhe von 50,0 m Uber NHN zulassig.

Bauweise

Es wird eine geschlossene Bebauung an der FuststraBe festgesetzt. Dies dient insbesondere der
Vermeidung von Beeintrachtigungen der benachbarten Wohnbebauung durch Larm.

ErschlieBung

Die ErschlieBung fir den Lieferverkehr erfolgt durch eine Ein- und Ausfahrt an der Rummelsburger
Strale. Ein- und Ausfahrten fiir den Kundenverkehr sind jeweils an der Rummelsburger StralRe
sowie an der Edisonstral3e in Nahe zum Knotenpunkt Fuststral3e/Edisonstral3e vorgesehen. Die
Zufahrt fiir den Kundenverkehr von der Edisonstral3e erfolgt in Verbindung mit der Wendemdaglich-
keit am Knotenpunkt Edisonstrale/Rummelsburger Strale. Auf Grund der direkten Lage des
Grundstiicks am Hauptverkehrsnetz sind die benannten Zufahrten zum Grundstiick nur nach dem
Prinzip ,rechts rein rechts raus“ mdoglich. Dariber hinaus ist der Nahversorgungsstandort durch
seine Lage unmittelbar am Wohngebiet fuBlaufig gut erreichbar.

Die ErschlieRung durch den OPNV erfolgt (iber die unmittelbar angrenzende StraRenbahnhaltestel-
le in der Edisonstral3e.

Griinfestsetzungen

Im Ergebnis der Umweltpriifung bestehen, wie im nachfolgenden Umweltbericht dargelegt wird, bei
allen Schutzgutbereichen nur geringe bzw. nicht erhebliche Eingriffsintensitaten bei der Durchfih-
rung des Vorhabens. Von daher zielen die aus Griinden der stédtebaulichen Funktion und des
Umweltschutzes getroffenen Regelungen darauf ab, nachteilige Wirkungen weitergehend zu min-
dern.
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11.3.2 Umweltbericht

11.3.2.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplans

Beschreibung der Festsetzungen, Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden:

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 1,94 ha. Festgesetzt werden ein Sondergebiet
(SO) gegnaB § 11 Abs. 3 BauNVO (ca. 14.000 m?) und o&ffentliche StraRenverkehrsflachen (ca.
5.400 m9).

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” dient der Unterbringung von

» einem Einzelhandelsbetrieb der Branche Lebensmittel mit einer Verkaufsflache von bis zu
1.950 m?

= einem Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von bis zu 800 m?

= sowie sonstiger Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.300 m? wobei
jeder Einzelhandelsbetrieb eine Verkaufsflache von 700 m? nicht tiberschreiten darf.

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt

= durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache in Form einer erweiterten Baukor-
perausweisung in Verbindung mit einer zulassigen GRZ von 0,9 fiir die Herstellung von Stell-
platzen und Zufahrten und

= durch die Festsetzung einer GFZ von 0,45.

Die verkehrliche ErschlieBung wird tiber die Rummelsburger Stra3e (Pkw und Lkw) und zusétzlich
tiber die EdisonstraRe (Pkw) gesichert. Uber die FuststraRRe erfolgt keine ErschlieBung. Im nordli-
chen und 6stlichen Teil des Grundstiicks werden ebenerdig rund 200 Stellplatze eingerichtet. Die
Anlieferung fir den Lebensmittelvollsortimenter ist an der blockinternen Grundstiicksgrenze im
Norden vorgesehen.

Die fuBRlaufige ErschlieBung ist Uber Zugdnge im Knotenbereich Rummelsburger Stra-
Be/Edisonstrale und im sidlichen Bereich der Edisonstralle gesichert.

Die Brickenrampe in der Langsachse der Rummelsburger Stral3e, die StralRenbahnhaltestelle in
der EdisonstraBe und die verkehrsreiche Kreuzung beider Straenzige schranken die Mdglichkei-
ten der VerkehrserschlieBung ein.

Standort — Bedarf an Grund und Boden:

Der Geltungsbereich liegt im nordwestlichen Siedlungsbereich von Oberschéneweide. Er grenzt im
Norden an einen grunderzeitlichen Gewerbehof an. Im Westen und Sitiden schlief3t sich der Sied-
lungsbereich des Ortsteils Oberschéneweide an, der hier Giberwiegend durch einen geschlossenen
Geschosswohnungsbau mittlerer Dichte in Verbindung mit Mischnutzungen geprégt ist. Im Osten
beginnt jenseits der Rummelsburger Strafl3e der Volkspark Wuhlheide.

Das Vorhabengrundstiick ist nahezu vollstandig mit ehemals gewerblich genutzten Gebauden (-
berbaut. Zur EdisonstraRe hin orientiert befindet sich ein viergeschossiges Werkstatt- und Verwal-
tungsgebaude, in den riickwartigen Bereichen befinden sich lberwiegend eingeschossige Hallen.
Die Bausubstanz steht seit ca. 15 Jahren leer und verfallt zusehends. Es gibt keine Zwischennut-
zung.

Dem zur Folge tragt die Wiedernutzbarmachung eines im Bestand bereits hoch versiegelten
Grundstiicks als Mallnahme der Innenentwicklung dem allgemeinen Ziel eines sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden i.S.d. § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung.
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11.3.2.2 In Fachgesetzen und -planen festgelegte Zi ele des Umweltschutzes

*  Flachennutzungsplan

Dargestellt ist eine Wohnbauflache W2 (vgl. 1.2.3).

AuRerdem werden im FNP u.a. Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften
erfolgt sind, als Nutzungsbeschrankungen zum Schutz der Umwelt nachrichtlich tbernommen. Da-
nach befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

= |Landschaftsplanung

Mit Ausnahme des Grundwasserschutzes (Wasserschutzzone Il A / anteilig auch Il) liegen keine
besonderen Erkenntnisse Uber Empfindlichkeiten, MalRhahmen- oder Handlungsschwerpunkte des
Natur-, Landschafts- und Umweltschutzes vor. Naturschutzrechtliche Schutzausweisungen sind
nicht unmittelbar betroffen. Der Geltungsbereich liegt in Nachbarschaft zum geplanten LSG-51
Wubhlheide.

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem der Vorranggebiete fir ,Luftreinhaltung”, ,Klima-
schutz" oder ,Bodenschutz".

= Luftreinhalteplanung, LA&rmminderungsplanung

Der Verkehr ist in Berlin der Hauptverursacher von Larm. Fir das Vorhaben sind bezlglich der
Larmbelastung insbesondere die benachbarten Wohnnutzungen an der Fuststrale und Edison-
stral3e von Bedeutung. Mit der Entwicklung und Umsetzung von Larmminderungsplanen soll diese
hohe Umweltbelastung vermindert werden. Im Zusammenhang mit dem Gesetz zur Umsetzung der
EG-Richtlinie Uber die Bewertung und Bekdmpfung von Umgebungslarm wurde das BImSchG ge-
andert, dem Themenbereich der Larmminderungsplanung wurde eine erhdhte Bedeutung zugeteilt.
Durch das Land Berlin in der Zustandigkeit bei der Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt und
Verbraucherschutz, Abt. Grundsatz- und Planungsangelegenheiten Immissionsschutz wird u.a. far
das Konzeptgebiet - Ober- und Niederschdoneweide — ein La&rmminderungsplan erarbeitet. Das
Plangebiet liegt innerhalb des Konzeptgebietes.

Gleiches gilt fur die Luftqualitat. Die bestehenden gesetzlichen Regelungen sowie der Luftreinhalte-
und Aktionsplan Berlin 2005-2010 (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung 8/2005) werden dazu
fuhren, dass sich die Emissionen in den nachsten Jahren reduzieren werden.

= Wasserschutzzonen

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone Il A (rund 70 % der Plange-
bietsflache) bzw. in einer Tiefe von ca. 35 bzw. 50 m parallel zur Rummelsburger Stral3e in der
Wasserschutzzone 1l des Wasserschutzgebietes Wuhlheidell. Die Wasserschutzzonen werden in
der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

GemaR § 8 Abs. 1 der Wasserschutzgebietsverordnung sind in der Wasserschutzzone IIl A u.a.
verboten:

« Das Errichten, Wiedererrichten, Erweitern, wesentliche Andern oder die Nutzungsénderung von
baulichen Anlagen,

a) wenn anfallendes Abwasser — ausgenommen schwach belastetes Niederschlagswasser—
nicht vollstandig und sicher abgeleitet wird oder

b) wenn die Sammlung des anfallenden Schmutzwassers nicht in monolithischen, wasserun-
durchlassigen Abwassersammelbehéltern erfolgt und das Abwasser schadlos entsorgt wird.

« Nassabgrabungen, Abgrabungen oder Erdaufschliisse ohne eine ausreichende und dauerhafte
Sicherung zum Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen.

11 Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir die Wasserwerke Wuhlheide und
Kaulsdorf (Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf), vom 11.10. 1999 (GVBI. S. 567)
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Gemal’ 8 9 Abs. 1 der 0.g. Verordnung sind in der Schutzzone Il u.a. das Errichten, Wiederherstel-
len, Erweitern oder wesentliche Andern von baulichen Anlagen verboten, soweit sie nicht der 6ffent-
lichen Wasserversorgung dienen.

Die Befreiung von den Verboten des Wasserschutzgebietes mit dem Ziel der Errichtung von eben-
erdigen Stellplatzen innerhalb der Zone Il ist zwischenzeitlich unter den Auflagen in Hinblick auf
Beschaffenheit und Entwasserung der Stellplatze in der engeren Schutzzone nach Beteiligung der
anerkannten Naturschutzverbdnde am 05.01.2006 durch die zustdndige Wasserbehorde erteilt
worden. Eine wasserbehdordliche Befreiung firr eine Uberbauung mit Geb&auden, die grundrissorga-
nisatorisch auf einer kleinen Teilflache am nérdlichen Rand des Vorhabengebietes notwendig ist, ist
am 11.09.2006 in Zusammenhang mit dem noch durchzufiihrenden Baugenehmigungsverfahren,
welches weitere Auflagen einer wasserbehdérdlichen Genehmigung enthalten wird, von der Was-
serbehdrde in Aussicht gestellt worden.

= Oberflachengewasser

Gemal EU-Wasserrahmenrichtlinie miissen die Berliner Gewasser bis zum Jahr 2009 einen ,guten
Okologischen Zustand“ aufweisen. Fir das Plangebiet ist ein Entwasserungskonzept zu erarbeiten
und entsprechende Flachen fir Niederschlagswasserbehandlungsanlagen vorzusehen. Hierzu sind
die anfallenden Schmutzfrachten zu ermitteln und der Nachweis einer mindestens 80%-igen
Schmutzfrachtreduzierung durch entsprechende Anlagen zu erbringen.

= Weiteres Fachrecht

Denkmalschutzvorbehalte fir den eigentlichen Planbereich liegen nicht vor. Zu beachten sind be-
nachbarte Wohnnutzungen an der Fuststral3e und EdisonstralBe (Denkmalbereiche als Gesamtan-
lagen) sowie vorhandene weitere sensible Nutzungen des Wohnumfeldes (Naherholungsgebiet und
Wuhlheide), die vor allem durch vorhabenbedingte Larm- und sonstige Emissionen betroffen sein
konnten.

Bestandsaufnahme und -bewertung des derzei  tigen Umweltzustandes

Die Reichweite von Umweltauswirkungen ist abhéngig von den charakteristischen Wirkfaktoren des
zu untersuchenden Vorhabens und der Empfindlichkeit der Schutzgiiter. Vorliegend waren neben
den anlagebedingten Faktoren die betriebsbedingten Wirkungen zu erfassen; dementsprechend
wurde das Untersuchungsgebiet wie nachfolgend begriindet festgelegt. Es setzt sich aus schutz-
gutspezifischen Teil-Untersuchungsgebieten (Untersuchungsfenstern) zusammen.

» Beim Schutzgut Boden entspricht das Untersuchungsfenster dem Geltungsbereich. Aus-
wirkungen auf benachbarte Flachen sind nicht zu erwarten.

Der auf Grund der gewerblichen Vornutzung bestehende Altlastenverdacht konnte durch

mehrere orientierende Untersuchungen12 nur bedingt bestatigt werden. Insgesamt ergeben
die friheren wie auch die jiungsten Erkundungen ein weitgehend einheitliches Bild und las-
sen eine hinreichend verlassliche Einschatzung des Schadstoffinventars zu.

Konkret lag der PAK-Wert (Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) bei einer von

acht Probennahmen oberhalb des Zuordnungswertes Z 2 nach LAGA 2013. Bei einer ande-
ren Probennahme lagen der PAK-Wert sowie der Wert fir IR-Kohlenwasserstoffe im Be-
reich des Zuordnungswertes Z 2. Alle anderen untersuchten Werte lagen im Bereich des
Zuordnungswertes Z 1.2 bzw. iiberwiegend deutlich darunter.14

12 zuletzt: SEIDLER & LEHMANN (2005)
13 Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20, November 2003

14 Ergebnisse aus: SEIDLER & LEHMANN GbR Ingenieurbiro fir Bodenmechanik, Erd- und Grund-
bau/Beweissicherung (2005): Altlastenuntersuchung Boden und Wasser nach LAGA 20 zum Bau-
vorhaben Berlin FuststraBe 27-49, Neubrandenburg, den 06.07.2005
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Trotz einzelner auffallig hoch belasteter Bodenproben ergibt sich grundsétzlich bei der vor-
gesehenen Nutzung kein Sanierungsbedarf. Eine Gefahrdung des Grundwassers ist nicht
zu erkennen. Der Umgang mit dem im Rahmen der konkreten Baumafinahmen anfallenden
Bodenaushub ist mit dem zustandigen bezirklichen Umweltamt abzustimmen. In den
Trinkwasserschutzzonen | bis llla ist ein Einbau nach LAGA 20 oberhalb der Einbauklasse
Z 0 nicht zulassig.

Eine Kennzeichnung der Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet ist (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB) erfolgt im Bebauungsplan regelméafig nur dann, wenn
von den Bodenbelastungen entweder bereits eine akute Gefahrdung ausgeht oder wenn
diese der geplanten Nutzung entgegenstehen. Da beides nicht der Fall ist, ist eine Kenn-
zeichnung des Vorhabengrundstiicks nicht erforderlich.

Beim Schutzgut Boden-/Grundwasser wird die Trinkwasserschutzzone berucksichtigt.
Das Planungsgebiet liegt in der Schutzzone Il A. Der norddstliche Teil des Geltungsbe-
reichs schneidet in einer Tiefe von 35 bzw. 50 m die Schutzzone I, die sich hauptsachlich
in waldartigen Flachen jenseits der Rummelsburger Stral3e erstreckt, um dort gelegene
Brunnengalerien (Schutzzone 1) abzuschirmen. Deren Absenktrichter bestimmen die
Grundwasserflie3richtung. Vorhabenbedingt kénnten mobilisierte Schadstoffe relativ kurz-
fristig eingetragen werden. Die Lage in der engeren Schutzzone bedingt durch die entspre-
chende Schutzgebietsverordnung eine Reihe von baulichen und sonstigen Nutzungsrestrik-
tionen, die im Rahmen der UP mit dem Vorhaben abzugleichen sind. Das Untersuchungs-
fenster wird in nordéstlicher Richtung bis zu den Westgalerien des Wasserwerks Wuhlhei-
de erweitert.

Auf dem Nachbargrundstiick (FuststraBe 11-25) wurden sehr hohe Konzentrationen an
BTXE im Grundwasser nachgewiesen. Seit 1995 wird eine Grundwasserreinigungsanlage
betrieben, an die aktuell 6 Sanierungsbrunnen und 3 Infiltrationsbrunnen angeschlossen
sind. Das Grundwasser flief3t in leicht dstlicher Richtung auf die Wasserwerksbrunnen zu.
Durch die Grundwassersanierung wird ein Abstromen der Schadstoffe sicher verhindert.
Weil ein Teil der Schadstoffe am Bodenkorn gebunden ist und sich eine hydraulische Sa-
nierung allein als nicht effektiv erwiesen hat, sind auf dem Nachbargrundstiick weiterge-
hende Sanierungsmafnahmen auch im Bodenbereich geplant.

Im Schutzgutbereich Klima sind es vor allem die anlagebedingten Wirkfaktoren, die die
Klimafunktionen maf3geblich beeinflussen. Folglich gentigt hier die Bewertung der Entwick-
lung im Geltungsbereich. Zur Konfliktanalyse gehort aber auch die Einschétzung der Be-
deutung der lokalen, darliber hinaus reichenden Austauschbeziehungen zu den ausge-
dehnten Flachen der Wuhlheide.

Bei der Lufthygiene muss hauptséchlich die Belastungsentwicklung entlang der Verkehrs-
wege (betriebsbedingte Auswirkungen) geklart werden. Rummelsburger Stra3e und Edi-
sonstraBe mit ihren nachstgelegenen Knotenpunkten (insbesondere Helmholtz-
[ZeppelinstralRe, Siemensstrale) werden als Hauptzubringer des zusétzlich induzierten
Verkehrs in das Untersuchungsgebiet einbezogen. Auch die FuststraBe mit der dem Nah-
versorgungszentrum direkt gegentber liegenden Randbebauung wird beriicksichtigt.

Im Sachgebiet Larmschutz ist ebenfalls der StraBenverkehr Haupt-Wirkfaktor. Es sind
ahnliche Ausbreitungsmuster wie bei der Lufthygiene zu erwarten, die Untersuchungsfens-
ter sind identisch.

Im Schutzgutkomplex Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt  sind, wegen geringer Be-
standswertigkeiten im Geltungsbereich und wirksamer Ausbreitungsbarrieren rundum,
wichtige Wechselbeziehungen zu wertvollen Biotopen der Umgebung nicht zu erwarten.

Kultur- bzw. Sachgiter und das Landschaftshbild kdnnen visuell beeintrachtigt werden,
indem Sichtbezlige verbaut oder auch nur zugepflanzt werden. Die Abgrenzung des Unter-
suchungsfensters ergibt sich aus der Uberlagerung aller Untersuchungsfenster.
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Schutzgut

Situation H

pewertung

Boden

Es liegen extrem hohe und grof3tenteils irre-
versible anthropogene Einflisse vor. Die
unversiegelten Flachen (7,3 % des Grund-
stiicks) verfiigen nur (ber einen schwach
ausgepragten Oberboden. Das Nahrstoff-
speicher- bzw. Schadstoffbindungsvermégen
ist gering. Die Flachen unterliegen Altlasten-
einflissen vom Nachbargrundstiick. Fir die
vorgesehene Nutzung besteht kein Sanie-
rungsbedarf.

Lebensraumfunktion fir die na-
turliche Vegetation gering

Ertragsfunktion fir Kulturpflanzen
gering

Puffer- und Filterfunktion gering

Regelungsfunktion fir den Was-
serhaushalt gering

Archivfunktion fur die Naturge-
schichte gering

Bodenwasser

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in
der Trinkwasserschutzzone 1l A, der nord-
Ostliche Teil liegt in einer Tiefe von 35 bzw.
50 m in der Schutzzone Il um die Galerie
West des Wasserwerks Wuhlheide. Das
Einleiten von Abwasser in den Untergrund ist
mit Ausnahme von schwach belastetem
Niederschlagswasser in beiden Zonen nicht
erlaubt. In der Zone Il besteht ein Verbot fur
die Errichtung von baulichen Anlagen. Das
Grundwasser liegt ungespannt ca. 4,2 m
unter Flur. Die Verschmutzungs-
empfindlichkeit des Grundwassers ist durch
den hohen Versiegelungsgrad gering. Die
Wasserdurchlassigkeit des Bodens ist au-
Berst hoch, das Filtervermdgen gering. Auf
Grund des hohen Versiegelungsgrades ist
die Grundwasserneubildungsrate gering.

Auf dem Nachbargrundstiick Fuststral3e
11/25 wurden sehr hohe Konzentrationen an
BTXE im Grundwasser nachgewiesen. Seit
1995 wird eine Grundwasserreinigungsanla-
ge betrieben. Dadurch wird ein Abstrémen
der Schadstoffe sicher verhindert.

Verschmutzungsempfindlichkeit
gering

Ruckhaltevermégen von Nieder-
schlagen gering
Grundwasserneubildungsrate
gering

Restriktionen durch die Lage im
Wasserschutzgebiet Zone 11l A
bzw. 1115

Oberflachen-
gewasser

Die Spree (auB3erhalb des Geltungsbereichs)
entspricht in einigen chemischen wie biologi-
schen Parametern nicht den Gite-
Zielvorgaben der LAWA-Klassifikationen

Okomorphologische  Zustands-
klasse 3-4 ,Sehr stark beein-
trachtigt, naturfern®, Trophie nach
LAWA-Guteklassen Il ,erhdhte
Belastung”

Klima

Es handelt sich um eine stadtklimatische
Zone ,mit maligen Veradnderungen gegen-
Uber den Freilandverhéltnissen“. Das Risiko
fur bioklimatische Belastungen ist ,mafig".
Die Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsin-
tensivierung ist ,méaRig bis hoch*.16 Die an-
grenzenden Bereiche der Wuhlheide sowie
der Kleingarten sind Flachen mit hoher
stadtklimatischer Bedeutung mit flachenhaft
auftretenden Kaltluftbewegungen in {ber-

Stadtklimatische Zone: méaRige
Veranderungen gegeniber Frei-
landverhéltnissen

Klimafunktion: Belastungsbereich
4a

Luftleitbahnen dargestellt, aber
beeintrachtigt, Kaltluftentste-
hungsgebiete  dargestellt und

nicht beeintréachtigt.1”

15 Die Stellplatzflachen sind deshalb wasserundurchlassig zu befestigen und im Randbereich mit einer
Bordsteinaufkantung zu begrenzen. Durch die vollstdndige Ableitung des Niederschlagswassers in
die offentliche Regenwasserkanalisation werden die vom dem Plangebiet ausgehenden Verunreini-
gungen des Niederschlagswassers in die Oberflachengewasser transportiert.

16 Einstufung gemaB Umweltatlas Karte 04.05

17 Einstufung nach Auhagen/Umweltatlas
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warmte Umgebungsbereiche. Die Belif-
tungssituation im Geltungsbereich ist giins-
tig, in der FuststraRe und Edisonstral3e par-
tiell auch kritisch

Flora und Fau-
na

,Wertvolle* oder ,besonders wertvolle“18
Flachen fur Flora und Fauna sind nicht be-
rahrt. Norddéstlich grenzt das LSG Wuhlheide
an. Auf dem Grundstlick liegen Vegetations-
flachen im Umfang von ca. 1000 m? als
Grinstreifen mit Baumbestand vor. Dies
entspricht ca. 5 % der Gesamtflache. 17
Baume unterliegen der BaumSchVO, lber-
wiegend Ahornarten, Pappeln und Ulmen.
Die Baume sind teilweise geschadigt.

Ca. 95 % der Flachen sind besonders natur-
ferne Biotoptypen mit sehr hohem Versiege-
lungsgrad.

Die baulichen Anlagen stellen Bruthabitate
und Jagdrevier fir einzelne Vogelarten dar.
Als Brutvogel wurden Haussperling, Blau-
meise und Mehlschwalbe nachgewiesen.

Einzelne Fledermause wurden beobachtet;
Quartiere konnten nicht festgestellt werden.

Die Biotoptypen des Geltungsbereichs sind
in Berlin relativ haufig.

Hemerobie: stark bis sehr stark
beeinflusst

Vorkommen gefahrdeter Arten:
unterdurchschnittlich

Seltenheit des Biotoptyps: regel-
mafig bis haufig

Vielfalt an Pflanzen und Tierar-
ten: unterdurchschnittlich

Wiederherstellungsdauer der
Lebensgemeinschaften: 1 bis 30
Jahre

Wiederherstellbarkeit der abioti-
schen Standortbedingungen:
geringes Risiko

Lagebeziehung zu Biotopen mit
ahnlichem Bestand: unginstig®

Mensch - Luft-
hygiene

Im Untersuchungsgebiet liegen hauptsach-
lich verkehrsbedingte Vorbelastungen der
Luft vor. Insbesondere auf der Edisonstralie
zwischen Rummelsburger Stral3e und Sie-
mensstralie sind nach den neuen, verscharf-
ten EU-Grenzwerten kritische Konzentratio-
nen von Benzol, Ruf3/PM10-Staub und
Stickstoffdioxid vorhanden. Dies ergibt sich
aus Immissionsberechnungen (nicht aus
konkreten Messungen). Die weiter entfernt
liegende WilhelminenhofstraRe ist ohne be-
sondere Auffélligkeiten.

Die Belastungssituation verbesserte sich in
den letzten 10 Jahren vor allem durch tech-
nische MalRnahmen deutlich.

Keine Anhaltspunkte, dass zulas-
sige Richt- und Grenzwerte im
Jahresmittel Uberschritten wer-
den.

Hohe Empfindlichkeit gegeniber
zusétzlicher Belastung

18 gemal Karte 05.03 des Umweltatlas
19 Einstufung nach AUHAGEN
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11.3.2.4

Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

Mensch - | Im Geltungsbereich befinden sich keine|hohe Empfindlichkeit gegentber
Larmvorsorge empfindlichen Nutzungen. N&chstgelegene | Nutzungsintensivierung
schutzbedirftige Nutzungen sind die Wohn-
bebauung an Fust- und Edisonstral’e sowie
das Erholungsgebiet Wuhlheide. Die Be-
standsbelastung durch den StralRenverkehr
liegt deutlich Uber den Grenzwerten der 16.
BImSchV.
Landschatft, Der Geltungsbereich erfillt keine Erholungs- | Erkennbarkeit des Naturraums:
Kultur- und |funktion, jedoch die ndrdlich gelegene Klein- | schlecht
sonstige Sach- |gartenanlage sowie der Volkspark Wuhlhei- ) )
giiter de. Pragend sind grofRflachige Industrieanla- | Anteil  gestalterisch  wertvoller

gen bzw. —brachen und Verkehrsinfrastruk- | Elemente: gering

tur. Ein besonderer asthetischer Eigenwert
fehlt. Gestalterisch wertvolles Element ist die
historische Industriefassade an der
FuststraBe. Identitatsstiftende Sichtbezie-
hungen von lokaler Bedeutung sind vorhan-
den (geschlossene Gebaudekante der
FuststraBe einschliellich Industriefassade
an der Fuststral3e).

Identitatsstiftende Sichtbeziehun-
gen: vorhanden

gro3raumige visuelle Beeintrach-
tigung: vorhanden

akustische und geruchliche Be-
eintrachtigung: stark bis sehr
stark

Kultur- und sonstige Sachguter:
vorhanden

Zusammenfassende Bewertung

Besondere Empfindlichkeiten sind vorhanden in Bezug auf das Schutzgut Mensch (Larmvorsorge
und Lufthygiene) durch die vorhandene Vorbelastung durch den StralRenverkehr. In Bezug auf die
Ubrigen Schutzgiter bestehen keine besonderen Empfindlichkeiten.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustand  es bei Durchfihrung der Planung

Es sind keine Nutzungen vorgesehen, die schon nach Art oder Umfang geeignet wéaren, die Umwelt
in einem besonderen Mal3 oder einer besonderen Weise zu gefdhrden. Im naheren Umfeld des
Geltungsbereichs sind aulRer der Wohnbebauung in der Fust- und Edisonstrale keine sensiblen
Nutzungen angesiedelt.

Kinftige Gebaude werden an Stelle bisheriger Gebdaudekubaturen errichtet. Die historisch wertvolle
Industriefassade an der Fuststra3e soll in die kinftige Gebaudesubstanz integriert werden. Die
Bestandsbewertung lasst fur die Planung insgesamt eine geringe Verbesserung gegeniber dem
Bestand erwarten.

Fur die verkehrliche Erschlielung wurde ein Gutachten erstellt, in dem zwei Varianten untersucht
wurden (vgl. 111.3.). Darin wird empfohlen die Variante 2 mit zwei Ein- und Ausfahrten an der Rum-
melsburger Stral3e und einer Ein- und Ausfahrt an der Edisonstrale umzusetzen. Stral3enbeglei-
tende Griunbestédnde an der Rummelsburger StraBe und der Edisonstrale bleiben weitgehend er-
halten.

Der Verkehr und die damit verbundenen Larmbelastung werden durch das Vorhaben zunehmen,
dies jedoch in Relation zur hohen Bestandbelastung in relativ unterordnetem Umfang. Die vom
Vorhaben ausgehenden nachteiligen Auswirkungen werden jedoch durch Festsetzungen im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan (geschlossene Bebauung, Bereich ohne Ein- und Ausfahrten an der
FuststralBe, Larmschutzwand) sowie durch verkehrsorganisatorische Malinahmen (Verteilung des
An- und Abfahrtverkehrs auf zwei Anbindungspunkte, Beschrankung des Anlieferverkehrs auf die
Rummelsburger Stral3e) gemindert (vgl. 111.5.).
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Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

Schutzgut

Eingriffsintensitat z\

erwartende Entwick lung

Boden

Hinsichtlich des Versiegelungsgrades
kommt es zu keiner nennenswerten
Veranderung der Bestandssituation.

geringe Intensitat des Eingriffs bei
geringer Empfindlichkeit, Auswirkun-
gen Uberwiegend kompensierbar,
Gesamtbewertung Eingriff: nicht er-
heblich

Bodenwasser

Eine Versickerung des Niederschlags-
wassers auf dem Gelande ist untersagt.
Ruckhaltevorkehrungen in einer Gro-
Renordnung von 230 m* werden vorge-
sehen (vgl. 11.3.2.6).f

geringe Eingriffsintensitat bei mittlerer
Empfindlichkeit, Auswirkungen (ber-
wiegend kompensierbar, Gesamtbe-
wertung Risiko des Eingriffs: gering

Oberflachen-
gewasser

Die erforderlichen Riickhaltekapazitaten
fur Niederschlage werden geschaffen.

geringe Eingriffsintensitat bei mittlerer
Empfindlichkeit, Auswirkungen kom-
pensierbar, Gesamtbewertung Eingriff
insgesamt: gering

Klima

Der Grad der Versiegelung bleibt anna-
hernd unverandert, potenziell kénnen
klimatisch wirksame Vegetationsflachen
geschaffen werden. Tendenziell ist eine
Verbesserung der klimatischen Verhalt-
nisse, auch aufgrund deutlich geringerer
Baumassen, zu erwarten. Die Riegel-
wirkung in Hinblick auf die Luftaus-
tauschbeziehungen wird reduziert. Zu-
nehmende Verkehrsemissionen kdnnen
eine schadigende Wirkung entfalten.

geringe Eingriffsintensitat bei mittlerer
Empfindlichkeit, Auswirkungen kom-
pensierbar, Gesamtbewertung Eingriff
insgesamt: gering

Flora und Fau-
na

Es wird sich keine grundlegende Ver-
anderung der Habitatstrukturen einstel-
len. Die Industriefassade mit Nischen-
biotopen an der Fuststral3e bleibt erhal-
ten. Der Anteil an Vegetationsflachen
wird zunehmen, ohne dass diese aber
eine hohere dkologische Qualitat besit-
zen werden.

Zehn der BaumSchVO unterliegende
Baume, die teilweise geschadigt sind,
entfallen. Hierfiir werden entsprechend
den Regelungen der BaumSchVO Er-
satzpflanzungen auf dem Vorha-
bengrundstiick und an anderer Stelle
vorgesehen.

Sofern Tiere oder Fortpflanzungs- oder
Ruhestéatten besonders geschitzter
(z.B. gebaudenutzende europdische
Vogelarten) oder streng geschitzter
(z.B. Flederméuse) Arten betroffen sind,
ist gesondert vom Bebauungsplanver-
fahren zu prifen, ob ggf. in Ergdnzung
hierzu ein Befreiungsverfahren nach §
62 BNatSchG durchzufiihren ist.

Laut Durchfiihrungsvertrag besteht die
Verpflichtung Baume vor Fallung und
Gebéude vor Abriss auf Nester und
Fledermausquartiere zu Uberprifen; die
gesetzlichen Schutzbestimmungen sind

einzuhalten.

geringe Eingriffsintensitat bei geringer
Empfindlichkeit, Auswirkungen uber-
wiegend kompensierbar, Gesamtbe-
wertung Eingriff: nicht erheblich
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Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

Mensch - Luft-
hygiene

Menge und Verteilung des zusatzlich
induzierten Verkehrs filhren nach den
vorliegenden Prognosen nicht zu einer
erheblichen Veranderung der Belas-
tungssituation. Zuwachsraten fir Luft-
schadstoffkonzentrationen  wiederum
kénnen schon nach den Mechanismen
von Verdinnung und Verteilung nur
geringe Bruchteile dieser Prozentan-
nahmen ausmachen. Die marginalen
Verkehrszuwachse werden nicht zu
haufigeren Grenzwertliberschreitungen
fihren.20 Nach detailliertem Varianten-
vergleich wurden Ldsungen zur mdog-
lichst reibungslosen Zu- und Abfahrt
entwickelt. Die Emissionen der fir
Grenzwertiiberschreitungen verantwort-
lichen Luftschadstoffe sind auf Grund
technischer Entwicklungen und gesetz-
licher Vorgaben unabhéngig vom Ver-
kehrsaufkommen ricklaufig.

geringe Eingriffsintensitat bei mittlerer
Empfindlichkeit, Auswirkungen (ber-
wiegend kompensierbar, Gesamtbe-
wertung Eingriffsintensitat: gering

Mensch -
Larmvorsorge

Die Verkehrsbelastung im Kreuzungs-
bereich Rummelsburger Stra-
Re/Edisonstral’e wird sich durch das
Vorhaben insbesondere in den Nach-
mittagsspitzen aufgrund der Verkehrs-
verteilung (Ziel-/Quellverkehr) und der
Verkehrsfihrung (Zu-/Abfahrt) erhdhen.
Dabei ergeben sich zusatzliche Belas-
tungen von bis zu 160 Fahrzeugbewe-
gungen pro Stunde (Prognose — GRI
2006/1) in der EdisonstralRe. Dies ist
begrindet durch die Notwendigkeit des
Wendens (Linksabbiegerverkehr) zum
Erreichen des Grundsticks. Unter Be-
rucksichtigung der bestehenden Ver-
kehrsaufteilung und Leistungsfahigkeit
des Knotens (Lichtsignalregelung) fuhrt
dies tagsuber zu einer Zunahme des
Beurteilungspegels an der betroffenen
Wohnbebauung an der Edisonstralle
um 0,2 - 0,3dB (A).

geringe Eingriffsintensitat bei mittlerer
Empfindlichkeit, Auswirkungen uber-
wiegend kompensierbar, Gesamtbe-
wertung Eingriffsintensitat: gering

20

vgl. GRI (2006/1), Kap. 3
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11.3.2.5

Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

Landschafts- Die historische Industriefassade an der | geringe Eingriffsintensitat bei mittlerer
bild, Kultur- | Fuststralle bleibt erhalten. Entspre-| Empfindlichkeit, Auswirkungen kom-
und sonstige |chende Regelungen enthalt der Durch-| pensierbar, Gesamtbewertung Ein-
Sachgiiter fihrungsvertrag. griff: gering

Wechselwirkungen

Komplexe Ursache-Wirkungsketten liegen nicht vor. In Schutzgutbereichen, die solche Wirkungs-
ketten vorrangig initiieren, ist nicht mit schwer wiegenden Eingriffen zu rechnen.

Zusammenfassende Bewertung

Bei allen Schutzgutbereichen wird nur eine geringe bzw. nicht erhebliche Eingriffsintensitat festge-
stellt.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustand  es bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Verzicht auf die Durchfiihrung der Ziele des Bebauungsplans bleibt die bisher kennzeichnende
Brachlage des Gelandes auf unabsehbare Zeit erhalten. Denkbar ware auch eine sukzessive Teil-
entwicklung des Innenbereichs gemalRl 8 34 BauGB. Gegen eine solch kleinteilige Entwicklung
sprechen jedoch die Erfahrungen der zuriickliegenden Jahre und die Gro3e der ungenutzten Fla-
chen.

Alle Bodenfunktionen bleiben weiterhin extrem eingeschrankt. Die Gefahrdungslage durch Altlas-
ten bleibt diffus.

Die Altlasten stellen eine latente Gefahrdung des Boden- und Grundwassers dar. Mit der Zeit
verscharft sich dieses Problem tendenziell, da die bestehenden Versiegelungen zunehmend bri-
chig und wasserdurchlassig werden. Verunreinigungen an oder nahe der Oberflache infiltrieren den
Bodenkdrper. Die anhaltende Brachlage kann auRerdem immer wieder zu illegaler Entsorgung
auch von wassergefahrdenden Stoffen animieren.

Bei ausbleibender Wiederaufnahme einer Nutzung werden keine zusatzlichen Einleitungen in die
Kanalsysteme und Oberflachengewésser anfallen. Andererseits muss auch hier eine fortdauernde
Brachlage als diffuses Risiko gelten, das allein schon durch ein marodes, teilverfiilites Kanalsystem
auf dem Grundstiick zu begriinden ist.

Die ungunstigen klimatischen Verhaltnisse bleiben zunéchst bestehen. Langerfristig wirde sich
mit zunehmendem Verfall der Einrichtungen auf dem Grundstiick eine mehrschichtige Ruderalve-
getation einstellen, die dann mikroklimatische Bedingungen wieder leicht positiv beeinflussen wiir-
de.

Die Brache kdnnte wertvolle warmeliebende Pflanzen- und Tiergemeinschaften  hervorbringen.
Auf Dauer wirden sich Vorteile gegentber der Durchfiihrung des Bebauungsplans ergeben und
schlieBlich in eine von Birken und Eschenahorn gepragte Vorwaldgesellschaft minden. Im Ver-
gleich zu einem durch Nutzung und Pflege eher statischen Lebensraum der Griinanlagen von Ge-
werbeflachen wirde ein dynamischer Sukzessionsprozess entstehen, der zwischenzeitig immer
wieder auch Lebensraum fiir spezialisierte Arten schafft und zu einer gréReren biologischen Vielfalt
fihrt. Wegen der derzeit extrem hohen Versiegelung wirde dieser Prozess jedoch zunachst nur
sehr langsam in Gang kommen kénnen bzw. initiiert werden mussen.

Mit fehlender Nutzung im Geltungsbereich wirden auch die nutzungsbedingten Zusatzbelastungen
durch Larm und Luftschadstoffe  ausbleiben. Fortdauernde Brachen in der jetzigen Grol3e wirden
fir Oberschéneweide aber auch eine Verfehlung der Sanierungsziele bedeuten und den Randla-
gencharakter verfestigen. Dies waren erfahrungsgemald ebenfalls schlechte Rahmenbedingungen
fur die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.
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11.3.2.6

Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

Die Gebaude einschliellich der historisch wertvollen Industriefassade blieben zunachst erhalten,
waren aber dem fortschreitenden Verfall ausgesetzt und kénnten ohne umfangreiche Sicherungs-
und/oder Sanierungsinvestitionen fiir das Stadtbild nicht erhalten bleiben. Wegen der zunehmen-
den Gefahren bliebe eine 6ffentliche Zugénglichkeit ausgeschlossen.

Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verring erung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt

Im Rahmen der Konkretisierung der Planungsabsicht wurden verschiedene Mdglichkeiten gepruft
und es werden geeignete Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt ergriffen:

Mensch-Lufthygiene

Es wird die Zufahrtsvariante ohne separate Linksabbiegemdglichkeit auf das Vorhabengrundstiick
von der EdisonstraRe gewahlt, die einen mdglichst reibungslosen Verkehrsablauf erméglicht. Wei-
terhin wird durch die VergréRerung von Vegetationsbestanden Voraussetzungen zur Bindung von
Luftschadstoffen geschaffen, besonders wirksam als KompensationsmafRnahme ist die Herstellung
begrinter Dachflachen, da sie zugleich Uber die Verdunstungsleistung der Schwilegefahrdung
entgegenwirken.

Mensch-Larmvorsorge

Es wird die Zufahrtsvariante ohne separate Linksabbiegemdglichkeit auf das Vorhabengrundstiick
von der EdisonstraBe gewabhlt, die einen moglichst reibungslosen Verkehrsablauf ermdglicht. An
den Fassaden neuer Gebaudeteile sind ggf. larmdammende MalRnahmen vorzusehen, um Biro-
und sonstige Arbeitsplatze zu schiitzen (Einbau von schallddmmenden Fenstern) Eine detaillierte
Prufung erfolgt auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens.

Durch Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (geschlossene Bebauung, Bereich
ohne Ein- und Ausfahrten an der Fuststrale, Larmschutzwand) sowie durch verkehrsorganisatori-
sche Malinahmen (Verteilung des An- und Abfahrtverkehrs auf zwei Anbindungspunkte, Beschréan-
kung des Anlieferverkehrs auf die Rummelsburger Stra3e) werden nachteilige Auswirkungen ge-
mindert (vgl. lI1.5.).

Wasserschutz

Die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf sind grundsétzlich
zu beachten. Dies gilt sowohl fir die Bauphase als auch fiir den spateren Betrieb eines Nahver-
sorgungszentrums. Sofern von diesen Rechtsvorschriften, wie im vorliegenden Fall, befreit wird,
setzen die mit der Befreiung verbundenen Auflagen einen engeren Rahmen und bilden von daher
den Prifmal3stab bei der spateren Zulassung (Baugenehmigungsverfahren). Weitergehende Rege-
lungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind daher nicht erforderlich.

Laut ,Vorplanung Entwasserung“?! ist geplant, das in der Wasserschutzzone Il anfallende Nieder-
schlagswasser, welches nicht auf dem Gelande versickert werden darf, sicher in die Regenkanéle
der Berliner Wasserbetriebe in den anliegenden StraRen abzuleiten. Das Wasser von Ladeflachen,
die sich in der Wasserschutzzone Il befinden, ist gesondert zu behandeln, da das dort anfallende
Niederschlagswasser als Schmutzwasser zu betrachten ist und in den Schmutzwasserkanal der
Wasserbetriebe (BWB) eingeleitet werden muss.

Alle Rohrleitungen werden so verlegt, dass uber dichte Schachte eine turnusmaRige abschnittswei-
se Dichtheitsprifung erfolgen kann. Die Ableitung kann entsprechend der Aussage der BWB in die
Kanéle in der FuststralRe und der Rummelsburger Stral3e erfolgen.

Da die auf dem Grundstiick anfallende Menge an Niederschlagswasser bei einem Starkregener-
eignis deutlich héher als die Einleitungsmenge ist, und von daher die Aufnahmekapazitat vorhan-

21 |B SANITARSYSTEMTECHNIK GbR (2006): Bebauungsplan 9-25 VE Vorplanung Entwéasserung, Berlin
06.06.2006
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11.3.2.7

11.3.2.8

Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

dener Leitungssysteme nicht ausreicht, ist die Mdglichkeit zu schaffen, insgesamt eine Rickstau-
menge von rd. 230 m® Regenwasser auf dem Grundstiick zuriickzuhalten. Die Riickhaltung erfolgt
in zwei unterirdischen Rickstaubecken, die jeweils einen Abfluss zu den anliegenden Straf3en er-
halten.

Ein Rickstaubecken mit einem Volumen von 148 m® und Abfluss zur Rummelsburger StraR3e ist
unterhalb der Stellplatzanlage geplant. Ein weiteres Riickstaubecken soll als Riuckstaukanal DN
1200 (Volumen 82 m®) mit Abfluss zur Fuststrae im Bereich der Wasserschutzzone IIl A, nordlich
der Einfahrt an der Edisonstral3e ebenfalls im Stellplatzbereich ausgefiihrt werden.

Das Entwasserungskonzept ist Anlage zum Durchflihrungsvertrag und insoweit verbindlich.

Naturschutzrechtliche Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

GemaR 8 la Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung nach dem
BNatSchG nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren. Entscheidend hierfir ist aufgrund der Situationsgebundenheit im Wesent-
lichen das MalR der baulichen Nutzung, wohingegen die Nutzungsanderung unberiicksichtigt blei-
ben kann.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes dirfen 90% der SO-Bauflache versiegelt werden.
Das entspricht einer Versiegelung von ca. 12.566 m?. Somit kommt es hinsichtlich des Anteils der
versiegelten Flache und der Grunflachen zu keiner nennenswerten Veranderung im Vergleich zur
Bestandssituation.

Das Mal der baulichen Nutzung gemaR vorliegender Planung liegt unter dem, was gegenwartig
bereits im Bestand vorhanden bzw. was gemaf § 34 BauGB auch weiterhin zuléssig ware.

GemalR § la Abs. 3 Satz 5 BauGB ist somit im vorliegenden Fall kein Ausgleich im Sinne der Ein-
griffsregelung nach dem BNatSchG erforderlich.

In Betracht kommende anderweitige Planungs  mdglichkeiten

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich eine Wohnbauflache W2 dar. Auf Grund
der erheblichen Immissionsbelastung durch die angrenzenden Hauptverkehrsstrallen ist eine
Wohnnutzung an der vorliegenden Stelle nicht realistisch. Entsprechende Investitionsinteressen
bestehen nicht. Auch fir sonstige, vom Grundsatz her mit dem Wohnen vertragliche Gewerbe- und
Dienstleistungsnutzungen bestand am vorliegenden Standort wahrend der vergangenen 15 Jahren
und besteht auch jetzt keine Nachfrage. Eine Einzelhandelsnutzung ist vom Grundsatz mit der an-
grenzenden Wohnnutzung vereinbar und gleichzeitig bestehen hierfiir konkrete Investitionsinteres-
sen.

Eine in den vergangenen Jahren beabsichtigte Nutzung fur einen Baumarkt wurde dabei auf Grund
zu beflirchtender Immissionsbelastungen fiir die angrenzende Wohnnutzung durch Freilagerflachen
und Lieferprozesse als nicht vertraglich bewertet und somit verworfen. Die vorliegende Nutzungs-
konzeption stellt somit bereits das Ergebnis von weitreichenden Alternativuntersuchungen und U-
berlegungen zu vertraglichen und wirtschaftlich realisierbaren Nutzungsmdoglichkeiten der
Grundstucke dar.

Auf Grund der restriktiven Rahmenbedingungen fir die Herstellung von Zufahrten sowie zur Anord-
nung der Gebaude aus Griinden des Immissionsschutzes entlang der FuststralBe bestehen keine
Konzeptalternativen.

Technische Verfahren der Umweltpriifung

Fur die Bewertungsprozesse im Rahmen der Umweltprifung wurden die in Berlin gebrauchlichen
Kriterien des AUHAGEN-Modells sowie Grundlagen und Daten des Umweltatlas herangezogen.
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Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

Verkehrstechnische und schalltechnische Belange wurden durch separate Fachgutachten ermit-
telt22,

Bei der Grundlagenermittiung haben sich keine gravierenden Schwierigkeiten ergeben. Es liegen
geniigend Erkenntnisse und auch Beurteilungskriterien vor, um die Auswirkungen des vorliegenden
Bebauungsplans zu prognostizieren und zu prifen.

MaRnahmen zur Uberwachung

Nach Nr. 3b der Anlage zu § 2 Abs. 4 BauGB muss der Umweltbericht beschreiben, welche MalR-
nahmen zur Uberwachung von Umweltauswirkungen (Monitoring) von Seiten der kommunalen
Verwaltung festgelegt werden. Die Grundséatze der Verhaltnismaigkeit und der planerischen Zu-
rickhaltung gelten allerdings auch diesbeziiglich. Es liegt also durchaus im Ermessensspielraum
der Kommunen, begriindet auf derartige UberwachungsmafRnahmen zu verzichten.

Im vorliegenden Fall sind unter den zu erwartenden betriebsbedingten Auswirkungen vor allem die
Verkehrsemissionen geeignet, kritische Werte zu begiinstigen, so dass entsprechende Uberwa-
chungsmalnahmen gerechtfertigt erscheinen. Aufgrund der Komplexitédt des Sachverhaltes kann
dies allein im Vorhabengebiet nicht geleistet werden.

Es gibt allerdings bereits, z.B. mit der Larmkarte, dem Luftgitemessnetz BLUME oder anderen
Grundlagenerhebungen im Rahmen des Umweltatlas, und dem Luftreinhalte- und Aktionsplan Ber-
lin 2005-2010 Uberwachungsinstrumente auf landesweiter Ebene; die kritischen Vorbelastungen im
mdoglichen Einwirkungsbereich des Bebauungsplans zu tiberwachen.

Die zum Ausgleich vorgesehenen Bepflanzungen werden hinsichtlich Qualitat und Quantitat durch
Ortsbesichtigung Uberprift. Dies entspricht der gangigen Praxis der Bezirksbehérden. 1.d.R. erfolgt
eine Uberprifung 1 Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans und ein weiteres Mal nach weite-
ren 3 Jahren.

[1.3.2.10 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet liegt im Sudosten Berlins und ist Bestandteil des Ortsteils Oberschéneweide im
Bezirk Treptow-Kdpenick. Es ist intensiv bebaut, die Gebédude stehen jedoch leer. Die Flache liegt
auf Aufschittungen mit einer Vornutzung, die dem Planvorhaben in Bezug auf Nutzungsintensitat
vergleichbar ist. Sie ist durch Verkehrsimmissionen vorbelastet und verfligt weder Uber einen aus-
gepragten landschaftsésthetischen Eigenwert noch tber eine Erholungseignung.

Die Auswertung des Landschaftsprogramms ergab, mit Ausnahme der Lage in der Wasserschutz-
zone Il A und teilweise II, keine Erkenntnisse Uber besondere Empfindlichkeiten, MalRnahmen-
oder Handlungsschwerpunkte des Natur-, Landschafts- und Umweltschutzes. Sensible Nutzungen
in der naheren Umgebung des Geltungsbereichs ist die Wohnbebauung in der Fuststralle und der
Edisonstral3e. Naturschutzrechtliche oder andere Schutzgebiete sind nicht berthrt.

Beim vorgesehenen Nahversorgungsstandort handelt es sich um eine Form nicht produzierenden
Gewerbes. Das bedeutet, es sind keine Produktionsprozesse zu beriicksichtigen, die méglicherwei-
se mit einem Emissionsspektrum und —volumen oder gar einem Havarierisiko verbunden sein
kénnten. Die Anspriiche an die Umweltvertraglichkeit von Bau, Anlage und Betrieb von Handelsein-
richtungen sind vergleichsweise gering. Weitere Einzelheiten — z.B. in Verbindung mit Kihlaggrega-
ten — werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens entsprechend beriicksichtigt.

Auf der Basis der Bestandsanalyse wurde eine Bewertung des Konfliktpotenzials in den einzelnen
Schutzgutbereichen durchgefuhrt. Die moglichen Einstufungen waren dabei: "nicht erheblich” / "ge-
ring” / "mittel "/ "hoch" / "sehr hoch" / "extrem hoch" (Ausschlussempfehlung). Die Einstufungen
bertcksichtigen jeweils die 'Empfindlichkeit' des Schutzgutes gegeniiber Nutzungsintensivierung,

22 GRI (2006/1) und GRI (2006/2) GRI 2006/3
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die 'Eingriffsintensitat’ und schlie3lich die Aussichten auf eine 'Kompensierbarkeit' (Qualitat und
Dauer der Wirkfaktoren).

Die Konfliktanalyse ergab folgende Ergebnisse:

Auswirkungen Boden: Konfliktpotenzial "nicht erheblich”
Auswirkungen Bodenwasser: Konfliktpotenzial "gering"
Auswirkungen Oberflachengewasser: Konfliktpotenzial "gering"
Auswirkungen Klima: Konfliktpotenzial "gering”
Auswirkungen Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt: Konfliktpotenzial "nicht erheblich”
Auswirkungen menschliche Gesundheit (Luft): Konfliktpotenzial "gering”
Auswirkungen menschliche Gesundheit (Larm): Konfliktpotenzial "gering"

Auswirkungen Landschaft, Kulturguter : Konfliktpotenzial "gering”

Fur diese Konfliktbewertung sind vor allem folgende Grundziige der Planung ausschlaggebend:

Es sind keine Nutzungen vorgesehen, die die Umwelt in einem besonderen Maf3 oder einer beson-
deren Weise geféhrden. Im néaheren Umfeld des Geltungsbereiches sind mit Ausnahme der Wohn-
nutzung in der Fuststral3e keine sensiblen Nutzungen angesiedelt. Kiinftige Gebaude werden an
Stelle bisheriger Gebaude errichtet. Die historisch wertvolle Industriefassade an der Fuststral3e wird
in die Neubebauung eingebunden. Entsprechende Regelungen enthalt der Durchfiihrungsvertrag.
Die ErschlieBung erfolgt Gber bereits bestehende StralRen bzw. Grundstiickszufahrten. Die daflr
notwendigen Knotenpunkte sind vorhanden. Stral3enbegleitende Griinbestdnde an der Rummels-
burger Strale und der EdisonstralRe bleiben weitgehend erhalten. Das zuséatzliche Verkehrsauf-
kommen fihrt im Einzugsgebiet der Handelseinrichtungen nicht zu einer deutlichen Veranderung
der Gesamtbelastung. Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.

Haupt-Konfliktpunkt ist der Kunden- und Lieferverkehr. Der Umweltvertraglichkeit dienen folgende
MaRnahmen zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen:

= Standortwahl (Beanspruchung eines im Bestand bereits hoch versiegelten Grundstiicks)

= vertragliche Gebaudegrundflache und —héhe

» Erhalt der Industriefassade an der Fuststrale

= Aktivierung des Bodenlebens durch Anlage u. fachgerechte Unterhaltung der Vegetationsfla-
chen

= Anpflanzung von Baumen

= Anpflanzung von sonstiger Vegetation

= Dachbegriinung

= Larmschutzwand entlang der Fuststral3e mit beidseitiger Begriinung

» Einhausung der Anlieferung im Siiden,

maoglichst reibungslose VerkehrserschlieBung.

Mit den MaRnahmen kénnen die vorhabenbedingten negativen Auswirkungen des Vorhabens ge-
mindert oder ausgeglichen werden. Nach den MaRstdben der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen.
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11.3.3 Abwagung, Begriindung der einzelnen Festsetzu  ngen
[1.3.3.1 Elemente der Abwagung

11.3.3.1.1  Verhaltnis zum FNP und LaPro

Das Vorhaben ist als Einzelfall aus dem FNP entwickelbar. Die Vorgaben des LaPro werden in der
Planung berticksichtigt (vgl. 1.2.3).

11.3.3.1.2  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB fand statt vom 6. bis einschlieR3-
lich 20. Marz 2006 im Bezirksamt Treptow-Kdpenick statt.

Birger 1, Schreiben vom 15.03.2006

Es wird angeregt, das bestehende Fabrikgeb&dude so in die Planung zu integrieren, dass auch ohne
die Regelungen des Denkmalschutzrechts die weitere Erhaltung und Nutzung, wie auch anderer
Industriearchitektur in Oberschéneweide, mdglich bleibt.

Die kiinftige Bebauung soll die bestehenden Wohnhé&user in der Fuststral3e nicht Giberragen, um ein
harmonisches Gesamtbild zu erhalten (Blickrichtung von der Fuststral3e aus, aber auch zur Wuhl-
heide hin).

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Das bestehende alte Fabrikgebdude kann nicht erhalten werden, da es mit der beabsichtigten Nut-
zung des Grundstiicks nicht vereinbar ist. Die historisch wertvolle Industriefassade im Bereich ge-
geniber der Fuststral3e 24 bis 34 soll erhalten und in die Bebauung integriert werden.

Die Bestandsbebauung in der FuststralRe ist Ill- bzw. 1V-geschossig. Im unmittelbar benachbarten
Abschnitt der Fuststrale dominiert die lll-Geschossigkeit. Die geplante Bebauung liegt an der
FuststralBe ca. 5,15 m bis 5,60 m Uber Stral3enniveau; die Hohe der Larmschutzwand betragt 4,5
m. Damit bleibt die Hohe deutlich hinter der Héhe der Wohnbebauung zurick.

Birger 2, zur Niederschrift am 16.3.2006
Bitte um Ubersendung der ausgelegten Fotos fiir eine private Sammlung.
Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Bitte wird nachgekommen.

Birger 3, BLN Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Na  turschutz e. V., Schreiben vom
13.03.2006

Im Folgenden nehmen wir im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung zum o. g. Bebauungs-
planentwurf wie folgt Stellung:

Wir sprechen uns flr einen Erhalt der Baum- und Strauchpflanzungen entlang der Rummelsburger
Stral3e aus, Uber die zum jetzigen Zeitpunkt noch keinerlei Angaben im Bebauungsplan gemacht
wurden. Sie bieten einen hervorragenden Sichtschutz zur stark befahrenen Straf3e und sind als
einzige zusammenhangende Vegetationsflache auf diesem Grundstiick ein wertvoller Lebensraum
fur Végel und Insekten.

Um den derzeitig hohen Versieglungsgrad zu minimieren, fordern wir eine Ausweisung von Vegeta-
tionsflachen. Da dies vermutlich im Konflikt mit dem Vorhaben eines Nahversorgungsstandortes
und dem Errichten von 200 Stellplatzen steht, schlagen wir eine Verlegung in eine Tiefgarage oder
auf ein Dach vor.

AuRerdem wirden wir MaRnahmen wie Fassaden- und Dachbegrinung begriflen um die natur-
haushaltswirksame Flache zu vergréfzern.
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Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die GroRe der Pflanzflache betragt gegenwértig ca. 1000 m?, die Planung beinhaltet eine Vegetati-
onsflache von ca. 1400 m?. Mit der Planung wird der Versiegelungsgrad reduziert. Der vorhandene
Baumbestand wird soweit méglich erhalten, Ersatzpflanzungen werden gemaR Vorgabe der
BaumSchVO vorgenommen. Auch werden grof3e Anteile der Dachflachen fiir eine Begriinung fest-
gesetzt, wie auch eine Begriinung der Larmschutzwand vorgesehen ist. Eine Flache zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen entlang der Strafl3en ist ebenfalls Be-
standteil der Festsetzungen mit dem Ziel das Vorhaben in die Umgebung einzubinden.

11.3.3.1.3. Friihzeitige Beteiligung der Behdrden

Die Beteiligung gemaR 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde durchgefiihrt mit Anschreiben vom 09.03.2006, die
Frist zur Abgabe der Stellungnahmen endete am 18.04.2006.

BA Treptow-Kdpenick, Abt. Umwelt, Grin und Immobili enwirtschaft, Amt fur Umwelt und
Natur, Schreiben vom 4.4.2006

Zum o. g. Betreff geben wir seitens des Amtes fiir Umwelt und Natur folgende Hinweise und Anre-
gungen:

Naturschutz :

Unter Beriicksichtigung des derzeit bereits hohen Versiegelungsgrades wird beziglich Flora und
Fauna der dargestellte beabsichtigte Untersuchungsaufwand fachlich fur ausreichend erachtet. Wie
erwahnt, wird es vorliegend wegen der umfangreichen vorhandenen und schon langer ungenutzten
Bausubstanz um die Erfassung von Gebaudebriitern gehen, da hier bei Feststellung von Vorkom-
men ein entsprechendes Befreiungserfordernis nach Berliner Naturschutzgesetz besteht. Die arten-
schutzrechtlichen Belange sind einer Abwagung im Verfahren nicht zuganglich. Das Befreiungser-
fordernis bezieht sich jedoch auf den Zeitpunkt des tatsachlichen Gebaudeabbruches und der dann
vorkommenden Gebaudebriiter und vorhandenen Niststatten, die aufgrund der Gréf3e des Objektes
dann gutachterlich erfasst werden muissen. Fur die nach BaumSchVO BIn geschitzten Baume wird
eine separate Erfassung empfohlen, um den Ersatz nachvollziehbar entsprechend der BaumSchVvVO
auch zur Gliederung der Stellplatzflachen unterzubringen. Untermaf3ige Baume und andere Vegeta-
tion kdnnen entsprechend nach Auhagen bewertet werden.

Da sich ein Teil des Grundstiickes in der TWSZ Il befindet, misste dieser Bereich zukinftig eigent-
lich bebauungsfrei gehalten werden, so dass es hier zu einer erheblichen qualitativen Aufwertung
fur den Naturhaushalt kommen kann.

Umweltschutz

Zu Pkt. 2.41 Thema Boden

Der Komplex Altlasten ist beim Punkt Vorbelastung mit zu behandein.

Zu Pkt. 2.43 Thema Grundwasser

Das Untersuchungsfenster ist auf das nordlich angrenzende Gewerbegebiet zu erweitern, da hier
ein erheblicher Grundwasserschaden vorliegt, der bereits saniert wird. Dieser Sachverhalt muss bei
den geplanten Baumalinahmen im Vorfeld Berticksichtigung finden, um keine negativen Einflisse
hervorzurufen.

Der Untersuchungsbedarf ist auf Auswirkungen bei geplanten MaBhahmen zur Grundwasserforde-
rung im Rahmen von Baumalnahmen zu erweitern.

Zu Punkt 2 Thema Larm

Wie bereits in der Unterlage vorgesehen, wird aber nochmals ausdriicklich darauf verwiesen, dass
zur Sicherung der Einhaltung der Grenzwerte nach der TA Larm fur ein allgemeines Wohngebiet bei
den néachstgelegenen Anwohnern in der Fuststralle bei der weiteren Planung folgendes zu beach-
ten ist:

- Die Anbindung (Liefer- und Kundenverkehr) der geplanten Lebensmittel- und Fachmarkte ist tGiber
die Rummelsburger Stral3e und die Edisonstral3e zu realisieren.

- In diesem Zusammenhang verweisen wir auf Pkt. 6.7 TA Larm, der u.a. festlegt, ,wenn ein Gebiet
mit erhohter Schutzwirdigkeit nur in einer Richtung zur Anlage liegt, so ist dem durch Anordnung
der Anlage auf dem Betriebsgrundstiick und die Nutzung von Abschirmungsmdglichkeiten Rech-
nung zu tragen®.
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Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Anregungen wurden im Rahmen der Umweltpriifung sowie im Umweltbericht beriicksichtigt und
haben Eingang in die Planung gefunden.

Bzgl. der angefuihrten ,moglichen erheblichen qualitativen Aufwertung fur den Naturhaushalt” ist
anzufihren, dass die Zulassigkeit von Stellplatzflachen, Zufahrten und Lieferflachen fur die anvisier-
te Nutzung einerseits unabdingbar erscheinen und weitergehend erhebliche Gefahrdungspotenziale
durch vorhandene Stral3en mit geringerer Entfernung zur Brunnengalerie bestehen.

Die Befreiung von den Verboten des Wasserschutzgebietes mit dem Ziel der Errichtung der erfor-
derlichen PKW-Stellplatzanlage innerhalb der Zone 1l ist zwischenzeitlich unter Auflagen in Hinblick
auf Beschaffenheit und Entwasserung der Stellplatze in der engeren Schutzzone in Aussicht gestellt
worden.

SenStadt | B 15, Schreiben vom 5.4.2006

Die Bebauungsplanunterlagen sind im Referat | B am 21.3.2006 eingegangen. Aufgrund der origi-
naren Zustandigkeiten der Referate | A und | B fiir die vorbereitende Bauleitplanung (Nr. 8 Abs. 2
ZustKatAZG) auliern wir uns zur Abstimmung der Bauleitplanung wie folgt zur

e Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtu ng der regionalplanerischen
Festlegungen (textliche Darstellung 1)

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 8.1.2004 (ABI. S.
95), zuletzt gedndert am 14. April 2005 (ABI. S. 1595) stellt fir den Geltungsbereich Wohnbauflache
W2 dar. Die Entwicklung eines Sondergebietes gem. § 11 Abs. 3 BauNVO ist im begrindeten Ein-
zelfall méglich, wenn sichergestellt ist, dass die Zentrenvertraglichkeit und eine giinstige Verkehrs-
erschlieBung gegeben sind sowie negative stadtstrukturelle Auswirkungen vermieden werden. Auf-
grund des Verkaufsflachenumfangs von ca. 4.000 m? ist jedoch eine Beeintrachtigung gesamtstéd-
tischer Planungsziele (insbes. des Ortsteilzentrums Wilhelminenhofstra3e) nicht auszuschliel3en

(s.u.).

«  Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungspléanen (auRer Verkehr) und sonstigen eigenen
thematischen und teilrdumlichen Entwicklungsplanung en

Grundsatzlich bestehen keine Bedenken gegen die Entwicklung von Nahversorgungsfunktionen an
diesem Standort. Allerdings ist der Standort nicht Bestandteil des bezirklichen Zentrenkonzepts. Fur
einen Nahversorgungsstandort in Streulage sind sowohl der Verkaufsflachenumfang von ca. 4.000
m* als auch die Anzahl und GréRe der Betriebsformen zu hoch. Auch aufgrund des begrenzten
Einzugsbereiches ist von einer Konkurrenz bzw. Beeintrachtigung des OTZ Wilhelminhofstralle
auszugehen. Nach erster Einschatzung durch SenStadt wird an dieser Stelle nur eine Vertraglich-
keit fur einen Lebensmittelanbieter und einen Fachmarkt mit Nahversorgungsangeboten wie einen
Drogerie- und/oder Getrankemarkt gesehen. Aber auch dann muss nachweislich sichergestellt
werden, dass keine schadigenden Auswirkungen auf das Ortsteilzentrum WilhelminhofstralRe ent-
stehen kénnen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Das geplante Sondergebiet ,Einzelhandel* umfasst eine Flache von ca. 1,4 ha. Gemals Nummer
6.5 der AV FNP ist im Ausnahmefall eine Entwicklung von gro3flachigem Einzelhandel auf Flachen
kleiner als 3 ha, hier aus Wohnbauflache W2, méglich. Bei der notwendigen Einzelfallprifung sind
die Mindestvoraussetzungen fiir die Einhaltung des Entwicklungsgebotes zu erfiillen, d.h. die Zent-
renvertraglichkeit des Sortiments, die Vermeidung negativer stadtstruktureller Auswirkungen auf die
Umgebung und eine giinstige Verkehrserschlielung.

Die geplanten Einschrankungen der zulassigen Verkaufsflachen und Sortimente dienen der Ver-
meidung negativer Auswirkungen auf bestehende Zentren und orientieren sich vorrangig auf die
Nahversorgung. Die Zentrenvertraglichkeit wurde gemafl Systematik der “Ausfiihrungsvorschriften
Uber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fur das Land Berlin” mit einem Einzelfallgutachten
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nachgewiesen. Das entsprechende Gutachten23 zu den stadtebaulichen Auswirkungen des Ansied-
lungsvorhabens kommt zum Ergebnis, dass die Zentren im Einzugsgebiet durch das Vorhaben
nicht mehr als unwesentlich beeintrachtigt werden. In Bezug auf das engere Einzugsgebiet sind
Umverteilungswirkungen in Héhe von ca. 9 % zu erwarten, in Bezug auf das weitere Einzugsgebiet
in Hohe von ca. 8 %. Das Vorhaben verfligt aufgrund seiner Sortimentsstruktur Giber einen Nahver-
sorgungscharakter.

Durch die geplante Etablierung eines Lebensmittelvollsortimenters (Verbrauchermarkt) wird eine
Verbesserung der Versorgungssituation der Bevolkerung insgesamt erwartet, da im Bezirk sowie
insbesondere im Einzugsgebiet bisher nur wenige leistungsfahige Anbieter mit einer entsprechen-
den Sortimentsbreite vorhanden sind. Insbesondere im Zentrenbereich entlang der Wilhelminenhof-
/EdisonstralRe sind keine geeigneten Areale fur die Etablierung marktfahiger Einzelhandelseinrich-
tungen verfugbar, um die im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept geforderte Qualifizie-
rung des Angebotes - Uiber die Stabilisierung des Bestandes hinaus - umsetzen zu kénnen.

Aufgrund der eingeschrankten Flachenverfiigbarkeit ist der unmittelbare Zentrumsbereich entlang
der Wilhelminenhofstral3e/Edisonstral3e nicht in der Lage, die fur eine Stabilisierung und Qualifizie-
rung notwendigen Potenziale, insbesondere fir flachenintensive Angebote der Nahversorgung,
aufzunehmen. Daher wurden ergénzende Entwicklungen auf geeigneten Arealen im Umfeld unter
der MaRRgabe der SchlieBung von rdumlichen Versorgungslicken und der qualitativen Aufwertung
des Nahversorgungsangebotes sowie der Vermeidung negativer Auswirkungen auf die bestehen-
den Zentren im unmittelbaren Umfeld gepruft.

Der Standort Fuststralle erscheint aufgrund seiner Lage an der Edisonstralle und damit dem An-
schluss an den definierten Zentrumsbereich fir eine funktionale Ergdnzung bzw. eine Qualifizierung
mit marktgerechten Angebotsformen der Nahversorgung geeignet.

Bei der ergéanzenden Betrachtung des Umfeldes des geplanten Standortes im Rahmen einer wei-
terfihrenden  Untersuchung zur Nahversorgungssituation im Bereich Oberschdonewei-
de/Niederschoneweide (Teilbereich 2)24, mit dem Ziel der Konkretisierung und Aktualisierung des
bestehenden Zentrenkonzeptes zur Thematik Nahversorgung, hat sich bestatigt, dass grundsatzlich
eine quantitativ gute Ausstattung im Nahversorgungsbereich vorhanden ist, qualitativ jedoch Ange-
botslicken bzw. auch Potenziale bestehen. Unter Zugrundelegung der fuBBlaufigen Erreichbarkeit
(500 m Radius = 10 Gehminuten) lasst die raumliche Abdeckung mit Nahversorgungsbetrieben
lediglich fur den fraglichen Bereich nord-westlich der Edisonstral3e eine raumliche Versorgungsli-
cke erkennen. Der bestehende Zentrumsbereich WilhelminenhofstraBe/Edisonstrale hingegen
weist strukturelle Schwachen und nur eine geringe Funktionserfullung auf (keine marktfahigen Ver-
kaufsflachengréRen, unzureichende Stellplatzausstattung etc.).

Bei der Untersuchung wurden bereits genehmigte Vorhaben, Anfragen und bestehende Planungen
in die Betrachtung einbezogen und bei der Bewertung noch vertraglicher Potenziale berlicksichtigt.
Noch nicht umgesetzte Planungen sind mit dem ermittelten Expansionsrahmen abzugleichen. Ent-
scheidungsgrundlage fiir eine Umsetzungsempfehlung ist dabei die konkrete Lage, die Schliel3ung
einer raumlichen Versorgungslicke und letztlich die Tragfahigkeit bzw. die erreichbaren Effekte fur
die Absicherung/Stabilisierung der Zentrenstruktur.

Im Hinblick auf die verkehrlichen Restriktionen und die Probleme bei der Flachenverfligbarkeit fir
die Ansiedlung/Qualifizierung leistungsfahiger Anbieter im Zentrumsbereich Wilhelminenhofstra-
Be/EdisonstralRe ist eine Umsetzung des vorhandenen, gutachterlich ermittelten Entwicklungspo-
tenzials von ca. 4 000 m? Verkaufsflache (periodischen Bedarf ohne aperiodisches Randsortimente
fir den Bereich Schoneweide insgesamt) bzw. eines wirksamen Anteils davon im bestehenden
Zentrumsbereich WilhelminenhofstraBe/Edisonstrale nicht gegeben. Damit erdffnet sich eine
Chance fir die Entwicklung an anderer Stelle - bei gleichzeitiger Deckung der bestehenden raumli-
chen Versorgungsliicke - um sowohl die Angebotslicken zu schliel3en, als auch zukunftsfahige
Strukturen zu ermdéglichen. Der Standort Fuststral3e bietet hierzu sowohl von der Flachenverfug-
barkeit als auch der Lage die Voraussetzungen. Fir das traditionelle Zentrum Wilhelminenhofstra-
Be/Edisonstrale besteht jedoch weiterhin ein Entwicklungsspielraum, zumal hier das Nutzungs-

23 DR. LADEMANN & PARTNER (2006)
24 Nahversorgungskonzept, Teilbereich 2 Schdneweide, Dr. Lademann & Partner, Dezember 2006
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spektrum wesentlich weiter gefasst ist als im geplanten Standort Fuststra3e. Es verfugt Gber etwa
4520 m?® Verkaufsflache, davon etwa 60 % periodischer Bedarf und max. 40 % zentrenrelevante
Sortimente/Freizeit und Dienstleistungsangebote. Damit entspricht die Ausrichtung, im Gegensatz
zur rein wohngebietsorientierten Planung an der FuststralBe, der Wahrnehmung der ortsteilversor-
genden Funktion, die im Hinblick auf die 0.g. Schwéachen insbesondere bei den zentrenerganzen-
den Angeboten (Dienstleistung, Gastronomie, Kultur) einer starkeren Entwicklung bedarf.

Neben der Sicherung und Aufwertung im Bestand sind daher auch die Aktivierung bisheriger Leer-
sténde in den historischen Ladenstral3en und die angemessene Erganzung und Qualifizierung be-
stehender Strukturen in Ergénzung des Einzelhandels sinnvoll und im Einklang mit dem bezirkli-
chen Zentren- und Einzelhandelskonzept. Weitere Entwicklungsmdéglichkeiten sind zu prifen, wenn
die geplante Entwicklung des Standortes FHTW zum Tragen kommt. Der daraus entstehende Zu-
wachs von insgesamt etwa 5 —6000 Studierenden hat letztlich auch Auswirkungen auf die Nahver-
sorgung und damit den Ausstattungsgrad bzw. ggf. notwendige neue Bedarfe.

In Folge soll zudem im Rahmen der Uberarbeitung des bezirklichen Zentrenkonzeptes die Einbin-
dung des Standortes Fuststral3e in die rdumliche Abgrenzung des Zentrumsbereiches Wilhelmi-
nenhofstrale/EdisonstralRe geprift werden.

SenStadt VII B 31, Schreiben vom 7.4.2006

Gegen den im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB vorgeleg-
ten Bebauungsplan bestehen aus verkehrsplanerischer und stralenraumgestalterischer Hinsicht
folgende Hinweise:

Grundsatzlich ist die ErschlieBung des im Bebauungsplan befindlichen Gebietes tber die Rum-
melsburger StralRe und die Edisonstrale mdglich. Da beide Stral3en Bestandteil des ibergeordne-
ten StralRennetzes - Verbindungsfunktionsstufe Il (ibergeordnete Stra3enverbindung) im Bestand —
sind und Beeintrachtigungen dieser Verkehrsfunktion durch den Bebauungsplan nicht ausgeschlos-
sen werden kénnen, ist die konkrete Verkehrsanbindung mit uns abzustimmen.

Darliber hinaus befindet sich in der Edisonstrale eine Straenbahntrasse, die im Rahmen eines
GVFG-Bundesprogramms eine Grundinstandsetzung und verkehrliche Aufwertung erhalten soll.
Der Abschnitt der EdisonstralRe zwischen der StralRe An der Wuhlheide (Rummelsburger StralRe)
und der Wilhelminenhofstral3e ist im Rahmen dieses Bundesprogramms Bestandteil der wichtigen
Nord-Sud-StraRenbahntangente und als Abschnitt 10 enthalten.

Die Verkehrslenkung Berlin (VLB) weist darauf hin, dass die Schaffung einer verkehrlichen Er-
schlieBung Uber die Fuststrale noch einmal geprift werden soll. Mit dieser MaRnahme wirde sich
die An- und Abfahrt der Anwohner aus dem Wohngebiet nérdlich und nordwestlich der FuststralRe
erheblich verbessern.

Eine konkrete Stellungnahme sowie die Anordnung der notwendigen stral3enverkehrsbehérdlichen
MaRnahmen, inshesondere der An- und Abfahrtswege, erfolgt nach Vorlage eines entsprechenden
Bauausfuihrungsplanes.

Wir bitten um Ubergabe eines Exemplars des festgesetzten B-Planes einschlieRlich der Begriin-
dung fur unsere Akten und eines gerollten Planes.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Unter Bertcksichtigung der unmittelbar an das Vorhaben angrenzenden Hauptverkehrsstraf3en Il.
Ordnung (Rummelsburger StraBe und Edisonstraf3e) erfolgt die verkehrliche ErschlieRung aus-
schlieBlich Gber die beiden StraBen ausschlie3lich nur nach dem Zufahrtsprinzip ,rechts rein rechts
raus”.

Eine verkehrliche ErschlieBung tber die Fuststrae wird aus Griinden des Immissionsschutzes
(erhebliche Larmbeeintrachtigungen fur das Wohngebiet) ausgeschlossen.

Im Knotenpunktsbereich Edisonstrale/Strale An der Wuhlheide/Rummelsburger Stralle werden
Anderungen bzw. Anpassungen der Lichtsignalanlage erforderlich um den erhthten Linksabbieger-
verkehr in Richtung Vorhaben signaltechnisch zu bewaltigen.

Im Knotenpunktsbereich werden keine baulichen Veranderungen vorgenommen, so dass Beein-
trachtigungen der BVG-Haltestelle nicht zu erwarten sind.

Die verkehrliche Erschlieung ist im Rahmen eines Verkehrsgutachtens untersucht und wurde mit
Sen Stadt Abt. VII B und der VLB abgestimmt.
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SenStadt VIII D 25, Schreiben vom 10.4.2006
Zu dem o.g. B-Plan(entwurf) nehme ich fiir die Wasserbehérde des Landes Berlin (Referat VIII D)
wie folgt Stellung:

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet der Wasserwerke Wuhlheide/Kaulsdorf in der Trink-
wasserschutzzone IIl A und teilweise auch in der Schutzzone Il. Die Entfernung zur Westgalerie des
Wasserwerks betragt nur ca. 80 bis 100 m. Fir die Teilflache der Schutzzone 1l besteht das Verbot
der Errichtung von baulichen Anlagen gem. 8 9 (1) Punkt 1 der Wasserschutzgebietsverordnung
Wuhlheide/Kaulsdorf. Fiir diese Teilflache wurde ein Antrag auf Befreiung bei der Wasserbehdrde
gestellt; die Befreiung ist mittlerweile unter Auflagen erteilt worden. Unabhangig von der erteilten
Befreiung sind die geltenden Verbotstatbestande der o0.g. Verordnung zu beachten.

Oberflachengewésser

Gemal} EU-Wasserrahmenrichtlinie miissen die Berliner Gewasser bis zum Jahr 2009 einen ,guten

Okologischen Zustand" aufweisen. Dazu ist fiir das Plangebiet ein Entwasserungskonzept zu erar-

beiten und entsprechende Flachen fur Niederschlagswasserbehandlungsanlagen vorzusehen.

Hierzu sind

+ die anfallenden Schmutzfrachten zu ermitteln und

e der Nachweis einer mind. 80%-igen Schmutzfrachtreduzierung durch entsprechende Anlagen
zu erbringen.

Altlasten

Das Plangebiet wurde friiher bis Anfang der 90iger Jahre industriell genutzt. Im Auftrag meiner
Verwaltung wurden Boden- und Grundwasseruntersuchungen durchgefiihrt. AuRer einer belasteten
Auffillschicht wurden keine sanierungswirdigen Altlasten gefunden. Ggf. ist hier mit Mehrkosten
bei der Entsorgung des belasteten Bodens zu rechnen. Der Vorgang wurde im Rahmen der ,Ab-
schichtung” an das bezirkliche Umweltamt abgegeben, detaillierte Auskinfte sind bitte von dort
einzuholen.

Im Grundwasser wurden auf dem Nachbargrundstiick HGS (Fuststral3e 11-25) sehr hohe Konzent-
rationen an BTXE im Grundwasser nachgewiesen (Teilweise heute noch bis weit Uber 10 mg/L).
Seit 1995 wird eine Grundwasserreinigungsanlage betrieben, an die aktuell 6 Sanierungsbrunnen
und 3 Infiltrationsbrunnen angeschlossen sind. Das Grundwasser flief3t in leicht suddstlicher Rich-
tung auf die Wasserwerksbrunnen zu. Durch die Grundwassersanierung wird ein Abstrdomen der
Schadstoffe sicher verhindert. Weil ein Teil der Schadstoffe am Bodenkorn gebunden ist und sich
eine hydrauliche Sanierung allein als nicht effektiv genug erwiesen hat, sind weitergehende Sanie-
rungsmafRnahmen auch im Bodenbereich geplant.

Aufgrund des BTXE-Schadens auf dem Nachbargrundstiick werde ich keiner Wasserhaltung im
Rahmen von BaumalRnahmen zustimmen. Eine Wasserhaltung kann zu einer Stérung der komple-
xen hydraulichen Sanierungsmaflinahme und einer Verschleppung der Schadstoffe fihren. Der
Abstand zu den Férderbrunnen des Wasserwerkes ist zu gering, als das hier ein Risiko eingegan-
gen werden kdnnte.

Falls die BaumalRnahme jedoch erst nach unserer fur dieses Jahr/Anfang nachsten Jahres geplan-
ten Bodensanierungsmafinahmen durchgefiihrt wird, wirde ich aufgrund des verminderten Schad-
stoffpotenzials und der verdnderten Situation méglicherweise unter Auflagen einer baubegleitenden
Wasserhaltung zustimmen kénnen.

Umweltprifung

Das Vorhaben ist in der Umweltprifung auf Grund seiner Lage im Wasserschutzgebiet innerhalb
der Schutzzonen mit ihren einschlagigen Verbotstatbestanden zu beurteilen.

Durch die vollstédndige Ableitung des Niederschlagswassers in die offentliche Regenwasserkanali-
sation auf Grund des hohen Versiegelungsgrades werden die von dem Plangebiet ausgehenden
Verunreinigungen des Niederschlagswassers in die Oberflachengewasser transportiert, die zu er-
wartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Oberflachengewasser sind darzustellen und zu bewer-
ten.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ein Entwasserungskonzept wurde erarbeitet. Demnach ist eine Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers in die Kanéle in der Fust-, der Edison- und der Rummelsburger Strale méglich.
Die Ableitungsmengen sind dabei anndhernd gleichmaRig aufzuteilen, insgesamt ist die Einlei-
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tungsmenge auf 50 I/s beschrankt. Da die anfallende Menge an Niederschlagswasser auf dem
Grundstiick bei einem Starkregenereignis deutlich hdher sein wird, sind auf dem Grundstiick Riick-
haltemaBnahmen mit einem errechneten Riickstauvolumen von rund 230 m? vorzusehen. Die exak-
te Verortung und technische Ausgestaltung des Regenriickhaltebeckens erfolgt im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens.

Unterirdische Geschosse oder Abgrabungen sind nicht vorgesehen.

Berliner Wasserbetriebe, Schreiben vom 12.4.2006

Gemal den beiliegenden Anlagen befinden sich im Bereich des Bebauungsplanentwurfes in der
Rummelsburger Stral3e, der Fuststra3e sowie der Edisonstrale Wasserversorgungs- und Entwas-
serungsanlagen unseres Unternehmens die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung
stehen. Bezlglich der abzunehmenden Regenabflussmenge von Dachflachen und gering ver-
schmutzten Hofflachen in die Kanalisation ist mit Einschrankungen zu rechnen. Im stiddstlichen Teil
des Geltungsbereiches queren im offentlichen Stral3enland zwei Abwasserdruckrohrleitungen DN
600 das Plangebiet.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Informationen bzgl. der bestehenden technischen Versorgungsanlagen der Berliner Wasserbe-
triebe BWB werden zur Kenntnis genommen.

Ein Entwéasserungskonzept wurde erarbeitet. Demnach ist eine Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers in die Kanéle in der Fust-, der Edison- und der Rummelsburger Strale moglich.
Die Ableitungsmengen sind dabei anndhernd gleichmaRig aufzuteilen, insgesamt ist die Einlei-
tungsmenge auf 50 I/s beschrénkt. Da die anfallende Menge an Niederschlagswasser auf dem
Grundstiick bei einem Starkregenereignis deutlich héher sein wird, sind auf dem Grundstiick Riick-
haltemaRnahmen mit einem errechneten Riickstauvolumen von rund 230 m® vorzusehen. Die exak-
te Verortung und technische Ausgestaltung des Regenriickhaltebeckens erfolgt im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens.

SenStadt | E 122, Schreiben vom 11.4.2006

Im Rahmen der Umweltprifung sollte ermittelt werden, ob in den abzureiRenden Gebauden Ge-
baudebriter nisten. In Tab. 2 auf Seite 10 fehlt zum Umweltbereich Fauna in der Eingriffsphase
Bautatigkeiten / Geb&audeabriss ein Punkt ,erhebliche Beeintrachtigungen zu erwarten®.

2. Stellungnahme zu: Vorbereitung der Umweltprifung

In der Unterlage zur Vorbereitung der Umweltprifung von ,Landschaft planen und bewerten“ (Cars-
ten Matull) bzw. ,urbanistica berlin (Pieper und Partner), ohne Datum, wird im Hinblick auf den flo-
ristischen bzw. faunistischen Untersuchungsbedarf angegeben, dass wegen der extremen Vorbe-
lastung (soll heissen, geringe Bedeutung als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen) auf Gelandearbei-
ten verzichtet werden kann (Kap. 2.4.5 auf Seite 20).

Die Aussage auf der folgenden Seite, dass ,vor allem auf Gebdudebriter zu achten” ist trifft zu, ist
aber zu prazisieren:

Da fur die Beseitigung von Lebensstatten geschitzter Arten an Gebduden (zumeist Vogel oder
Flederméause) eine Befreiung erforderlich ist, muss vor den Abrissarbeiten eine entsprechende Be-
standserfassung im Gelande erfolgen. Um Verzégerungen im Bauablauf (d. h. des Abrisses) zu
vermeiden, sollte eine derartige Erfassung im Optimalfall in der Brutsaison vor Beginn der Abriss-
mafinahmen erfolgen, da der Nachweis von Lebensstéatten zu dieser Zeit am wenigstens aufwandig
ist. Die Abbrucharbeiten selbst sollten in der Zeit zwischen 1. Sept. und 15. Marz vorgenommen
werden, weil in dieser Zeit nicht mit besetzten Nestern zu rechnen ist. Eine Befreiung fur die Besei-
tigung besetzter Nester kann nicht in Aussicht gestellt werden. Falls der genannte Zeitraum fir die
Abbrucharbeiten nicht eingehalten werden kann, missten vor Beginn der Brutsaison alle festge-
stellten Niststatten unzugénglich gemacht werden, was einen nicht zu unterschatzenden Aufwand
bedeuten wiirde.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Eine entsprechende Begutachtung der Fauna hat im Mai/Juni 2006 stattgefunden. Die Ergebnisse
haben in der Umweltpriifung und im Umweltbericht Berlicksichtigung gefunden und sind in das
Verfahren eingegangen.
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Gemeinsame Landesplanungsabteilung, Schreiben vom 2 5.4.2006

Die Mitteilung der Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung erhielten Sie
mit Schreiben vom 6. Mai 2005. Dariiber hinausgehende Hinweise zu Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, insbesondere zur Vermeidung von Mehrfachpri-
fungen auf verschiedenen Planungsebenen, kdnnen nicht gegeben werden, da fir das Plangebiet
bisher keine raumordnerische Umweltprifung, z.B. in einem vorlaufenden Raumordnungsverfahren,
durchgefuhrt worden ist.

Die gemeinsame Landesplanungsabteilung ist im Aufstellungsverfahren als Trager 6ffentlicher Be-
lange gemanR § 4 Abs. 2 BauGB nochmals zu beteiligen, um die Anpassung des Planes an die Ziele
der Raumordnung festzustellen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

11.3.3.1.4 Behordenbeteiligung

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 27. April 2007
gem. § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb eines Monats aufgefordert.
AuRerdem wurden sie von der parallel stattfindenden 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB benachrichtigt.

Es liegen 21 schriftliche Stellungnahmen vor, deren wesentliche, abwéagungsrelevante Aussagen
nachfolgend in zusammengefasster Form dargestellt und abgewogen werden.

1. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung — | B 15 — mit Schreiben vom 30.05.07

1.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der regionalplanerischen Festle-
gungen:

Der aktuelle Flachennutzungsplan Berlin stelle fur den Geltungsbereich Wohnbauflache W2
dar. Fir die Entwicklung der vorgesehenen Festsetzungen sei Pkt. 6.5 der AV-FNP anzuwen-
den, demzufolge die Entwicklung eines Sondergebietes gem. § 11 Abs. 3 BauNVO auch Klei-
ner als 3 ha eben nicht im Grundsatz, sondern nur im begriindeten Einzelfall méglich sei. Min-
destvoraussetzungen hierfur seien die Zentrenvertraglichkeit, eine ginstige Verkehrserschlie-
Bung sowie das Vermeiden negativer stadtstruktureller Auswirkungen.

Auswirkungen auf die umliegenden Zentren, insbesondere das Ortsteilzentrum Wilhelminen-
/Edisonstraf3e seien nicht auszuschlief3en.

Gemal vorgelegtem Gutachten zu den Auswirkungen des geplanten Nahversorgungsstandor-
tes seien die Umverteilungseffekte jedoch offenbar so gering, dass keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen zu erwarten sind. In diesem begrindeten Einzelfall wird die Entwicklungsfa-
higkeit aus dem FNP daher gesehen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Bestatigung der ausnahmsweisen Entwicklungsfahigkeit des Vorhabens als begriindetem
Einzelfall aus der W2-Darstellung des FNP wird zur Kenntnis genommen.

1.2 Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungspléanen (auRRer Verkehr) und sonstigen eigenen thema-
tischen und teilraumlichen Entwicklungsplanungen:

Grundsatzlich bestiinden keine Bedenken gegen die Entwicklung von Nahversorgungsfunktio-
nen am Standort; der geplante Verkaufsflachenumfang von 4.050 m? fir ein Nahversorgungs-
zentrum werde in Bezug auf den Einzugsbereich jedoch nach wie vor kritisch gesehen (insbes.
Bekleidungsfachmarkt mit ca. 600 m? VKF).
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1.3

Aufgrund der besonderen Situation in Oberschéneweide — Versorgungsliicke im Bereich nord-
westlich der Edisonstrale; Probleme, die benétigten Flachen im vorhandenen Nahversor-
gungsbereich Wilhelminen-/EdisonstralRe zu realisieren — kénne die Planung jedoch im Einzel-
fall mitgetragen werden. Dementsprechend sollte das neue Nahversorgungszentrum in das
bezirkliche Zentrenkonzept aufgenommen werden. In diesem Zusammenhang misse jedoch
die unterschiedliche Wertigkeit gegeniber dem Ortsteilzentrum (OTZ) Wilhelminen-
/EdisonstralBe, welches die stadtebauliche und kulturelle Mitte des Ortsteils darstelle, klar her-
ausgearbeitet werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine Bewertung und Wichtung des Vorhabens
im Zusammenhang mit der Uberarbeitung des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskon-
zeptes bzw. in der vorgesehenen Nahversorgungkonzeption ist beabsichtigt. In diesem Zu-
sammenhang soll auch die Tragféahigkeit der bezirklichen Entwicklungsoption fiir den Zent-
rumsbereich Wilhelminenhofstral3e/Edisonstrale unter Beriicksichtigung der aktuellen Rah-
menbedingungen wie Ansiedlung der FHTW und Entwicklung der Schauhallen mit den damit
erwarteten positiven Effekten fiir den Ortsteil Gberprift werden.

Sonstige Hinweise:

Wie im Text beschrieben, sollten séamtliche Zufahrten nur als ,rechts rein/rechts raus” darge-
stellt werden; der Knotenpunktsbereich solle ebenfalls als Bereiche ohne Ein-/Ausfahrt darge-
stellt werden.

Im Bereich der Wasserschutzzone Il solle anlog zur Zone Il A die textliche Bezeichnung auf-
genommen werden.

Die Wirksamkeit der Larmschutzwand erschlie3e sich angesichts der Hauptlarmquellen Edi-
sonstrafe und Rummelsburger Stral3e/Uberfihrungsbauwerk nicht.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die dargestellten Konkretisierungen und demgemaRe verbindliche Regelungen zur Erschlie-
Bung des Vorhabengrundstiickes erfolgen im Durchfiihrungsvertrag zwischen Vorhabentrager
und Land Berlin.

Die textliche Bezeichnung der Wasserschutzzone Il ist in der Planzeichnung bereits enthalten.
Die Funktion der Larmschutzwand besteht vor allem — zusammen mit dem geplanten ge-
schlossenen Baukoérper — in einer baulichen Abschirmung der gegeniiberliegenden Wohnbe-

bauung entlang der FuststraBe vor Larmbelastungen ausgehend vom Vorhabengrundstiick
(vor allem Kunden- und Anlieferverkehr).

38



Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung — 1 E 122 ~ — mit Schreiben vom 30.05.07

Gegen den Plan bestiinden aus landschaftsplanerischer und artenschutzrechtlicher Sicht keine
Bedenken. Dem Plan stiinden keine artenschutzrechtlichen Hinderungsgriinde entgegen.

Im Hinblick auf die fur die nachfolgende Vorhabensebene (Abriss von Gebauden) beachtlichen
Rechtsanforderungen sei lediglich — in Korrektur der diesbeziglichen Hinweise des Umweltbe-
richts (Seite 49) — mitzuteilen, dass die Befreiungserforderlichkeit nach § 62 BNatSchG im Fal-
le der Beseitigung von Lebensstatten aller gebdudenutzenden besonders geschiitzten Arten
(so aller europaischen Vogel) bestiinde und nicht erst dann, wenn Lebensstatten streng ge-
schitzter Arten ( z.B. Flederméuse ) betroffen seien.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung wurde entsprechend redaktionell erganzt.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung — VIl B 31 — mit E-Mail vom 29.05.07 mit Verweis
auf weiterhin geltende Stellungnahme vom 07.04.06

Seitens VLB werde eine ErschlieBung tber die Fuststral3e weiterhin empfohlen. Eine konkrete
Stellungnahme sowie die Anordnung der stral3enverkehrsbehérdlichen MafRRnahmen, insbe-
sondere der An- und Abfahrtwege, erfolgten nach Vorlage eines entsprechenden Bauausfiih-
rungsplans.

Von VII C werde erneut darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Grunderneuerung der ge-
planten StralRenbahn geringfiigige Verschiebungen der StralRenbegrenzungslinie nach Westen
erforderlich werden kdnnten. Dies wiirde ggf. in einem Planfeststellungsverfahren nach Perso-
nenbeforderungsgesetz (PbefG) geregelt.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Insoweit Fachplanungen aufRerhalb der be-
zirklichen Zustandigkeit durchgefiihrt werden, die Auswirkungen auf Festsetzungen des Be-
bauungsplans zeitigen kdnnen, so ist deren Vereinbarkeit im jeweiligen Zulassungsverfahren
zu prifen. Es ist jedoch nach Lage der Dinge nicht erkennbar, dass ,geringflgige Verschie-
bungen” die Nutzung des Grundstlicks wesentlich beeintrachtigen kénnen, noch die planungs-
rechtliche Zulassigkeit des Vorhabens in Frage zu stellen vermégen.

Das der ErschlieBungskonzeption zugrunde liegende verkehrliche Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass die ErschlieBung des Bauvorhabens ohne gréfRere Beeintrachtigung der Um-
gebung gesichert werden kann. Dies ware bei einer ErschlieBung Uber die Fuststral3e keines-
wegs der Fall, da die Wohnnutzung in der FuststralRe erstmalig erheblichen Verkehrsbelas-
tungen ausgesetzt ware.

Dank der Konzeption zur Vermeidung potenzieller Belastungen, bestehend aus einer Kombina-
tion passiver (Anordnung der Bebauung, der Stellplatze, der Anlieferung, der Zufahrten) und
aktiver SchutzmalBnahmen (Einhausung der Anlieferung im Sidden, Errichtung einer Larm-
schutzwand) kénnen im Ergebnis die Richtwerte der TA Larm eingehalten werden. Eine Er-
schlieBung Uber die Fuststralle wirde dieses Konzept konterkarieren und kommt daher wei-
terhin nicht in Betracht.

39



Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

4.2

4.3

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung — X F 31— mit Schreiben vom 24.05.07

X OA: Die Ermittlungen hatten keine konkreten Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von
Kampfmitteln ergeben, eine Kampfmittelsuche werde daher nicht veranlasst. Das Vorhanden-
sein von Kampfmitteln im Erdreich kénne jedoch nie verbindlich ausgeschlossen werden. Im
Verdachtsfalle sei sofort die Polizei zu verstandigen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager weitergegeben.

X OB: Sollten von den BaumaRnahmen Anlagen der éffentlichen Beleuchtung des LB betroffen
sein, ist die Vorgehensweise mit dem zusténdigen Betreiber abzustimmen. Arbeiten an Anla-
gen der offentlichen Beleuchtung, den Netzanschlussleitungen und die Herstellung von Be-
leuchtungsprovisorien gingen zu Lasten des Verursachers.

Eine neu zu errichtende Beleuchtungsanlage kénne in den Bestand der 6ffentlichen Beleuch-
tung aufgenommen werden, wenn eine Beleuchtungspflicht nach dem Berliner Stra3engesetz
bestehe. Fir StraBenbaumaflnahmen sei ein Beleuchtungsprojekt bei dem Betreiber der 6f-
fentlichen Beleuchtung Berlins einzureichen. Die Kosten seien in die StralBenbaumaflinahme
mit aufzunehmen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager weitergegeben.

XO I: In der Planzeichnung (Entwurf) fehle die Kreuzsignatur fur die ,Briicke an der Wuhlhei-
de".

Die Beurteilung der Verkehrssituation und die Gestaltung der Ein- und Ausfahrten an der
Rummelsburger Stral3e liege nicht in der Zusténdigkeit von SenStadt X Ol. Vorsorglich werde
jedoch darauf hingewiesen, dass die geplanten Ein- und Ausfahrten, insbesondere fir Lkw,
keine Gefahrdung der ,Briicke an der Wuhlheide* auslésen dirften. Ein Anprall (Anfahren) an
die Rampenstiitzwénde oder die Briickenstitzen und ein Unterfahren der Briicke seien auszu-
schlieRen.

Die geplante Schallschutzwand sei durch das Vorhaben veranlasst, da es sich um den Schutz
vor Larm auf dem Vorhabengrundstiick und nicht um Abwendung von Stral3enlarm handele.
Bau- und Unterhaltung sowie die Beseitigung von Graffiti und die Grinpflege unterlagen des-
halb nicht SenStadt X Ol.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager weitergegeben.

Die ,Bricke an der Wuhlheide" ist in der Planzeichnung korrekt dargestellt, da es sich hier le-
diglich um eine Bestandsdarstellung (Planunterlage) handelt. Eine Kreuzsignatur wiirde hinge-
gen eine beabsichtigte Planung (Eintragung als Vorschlag) darstellen.

Die kinftigen Ein- und Ausfahrten an der Rummelsburger StralRe wurden auf verkehrsgutach-
terlicher Basis mit der zustandigen Abteilung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung (VII B
31 und der Verkehrslenkung Berlin VLB) abgestimmt. Verkehrsregelnde MalRnahmen bzw.
MaRnahmen der Verkehrsiiberwachung sind nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanverfahrens.

Der Anlass fir die Errichtung einer Schallschutzwand wird in der Stellungnahme korrekt dar-
gestellt. Die daflur vorgesehene Flache befindet sich auch nicht im 6ffentlichen StrafRenland,
sondern auf dem Vorhabengrundstiick. Bau und Unterhaltung gehen zu Lasten des Vorha-
bentragers.
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5. Senatsverwaltung fur Finanzen — I D 15 — mit Sch  reiben vom 01.06.07
Dingliche Grundstiicksgeschéafte/Hauswirtschaftliche Aspekte:
Keine Bedenken.
Stellungnahme des Bezirksamtes:

Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

6. Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und Verb  raucherschutz — Il D 25 — mit
Schreiben vom 31.05.07, erganzt durch Schreiben vom  06.06.07

6.1 Fir die Wasserbehorde des Landes Berlin (Ref. Il D) und das Referat Ill C — Boden und
Grundwassersanierung, Bodenschutz wird wie folgt Stellung genommen:

Anhand des vorliegenden Planmaterials (Anmerkung Bezirksamt: d.h. ohne das in der Be-
grindung angefiihrte Entwéasserungskonzept) sei festzustellen, dass die Niederschlagsent-
wasserung fiir das Plangebiet nicht gesichert sei.

Denn das in der Begrindung angefihrte Entwasserungskonzept liege der Wasserbehoérde
nicht vor. Die getroffenen Aussagen zur Entwéasserung seien somit nicht nachvollziehbar und
ihre Vereinbarkeit mit der Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf nicht pruffa-
hig.

AuRBerdem sei auch die Aussage, dass zur Berucksichtigung der EU-Wasserrahmenrichtlinie
»..der Nachweis einer mindestens 80%-igen Schmutzfrachtreduzierung durch entsprechende
Anlagen erbracht..." worden sei, ohne Prufung des o0.g. Konzeptes nicht mdglich.

Eine abschlieBende Stellungnahme sei ohne Kenntnis und Prifung des genannten Entwasse-
rungskonzepts nicht maglich.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Im Nachgang zur Stellungnahme vom 31.05.07 wurden der Wasserbehérde die ,Vorplanung
Entwasserung“2® und der Entwurf des Durchfiihrungsvertrages zur Verfiigung gestellt. Darauf-
hin erfolgte eine ergéanzende Stellungnahme vom 06.06.07 (vgl. 6.4).

6.2 Das gesamte Plangebiet liege im Wasserschutzgebiet fur die Wasserwerke Wuhlhei-
de/Kaulsdorf (engere u. weitere Schutzzone I, Il A), so dass fiir diesen Bereich die Vorschrif-
ten der Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaufsdorf zu beachten seien.

Ein erheblicher Teil der Verkehrsflache falle auf die Erstellung von Stellplatzen. Von diesen fie-
len 82 in die engere Schutzzone des Wasserschutzgebietes. Hierfir ist nach Beteiligung der
anerkannten Naturschutzverbande am 05.01.2006 die Befreiung erteilt worden.

Die Befreiung der zu errichtenden Gebé&udeteile, die in die engere Schutzzone ragen, ist dem
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bearbeitenden Planungsbiiro mit Schreiben vom
11.09.2006 in Zusammenhang mit dem noch durchzufihrenden Baugenehmigungsverfahren,
welches weitere Auflagen einer wasserbehérdlichen Genehmigung enthalten werden, in Aus-
sicht gestellt worden.

Um das geplante Bauvorhaben auf dem Grundstiick Fuststralle 27-49 realisieren zu kénnen,
misse eine ordnungsgemale Ableitung des Schmutzwassers sowie des Niederschlagswas-
sers von den Dachflachen der Gebaude sowie den KFZ- Zufahrten und den Stellflachen garan-
tiert sein.

25 |B Sanitartechnik GbR, Berlin, Juni 2006
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6.3

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die dem Schutz des Grundwassers zu Grunde liegenden Rechtsvorschriften wurden bei der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beachtet.

Unbeachtlich dessen bedarf die Umsetzung des Vorhabens einer wasserbehdrdlichen Ge-
nehmigung, so dass die fachliche Priifung und Letztendscheidung bei der Wasserbehérde
verbleibt. Zum Priifungsumfang gehort ebenso zu gewahrleisten, dass die Voraussetzungen,
Rahmenbedingungen und fachlichen Standards unter denen die Befreiung seinerzeit in Aus-
sicht gestellt worden ist, weiterhin eingehalten werden.

Das bereits vorliegende Entwéasserungskonzept misse als Anlage Bestandteil der B-
Planunterlagen werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Das Entwasserungskonzept (IB Sanitartechnik GbR vom 06.06.06) ist Bestandteil des zur Um-
setzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans geschlossenen stadtebaulichen Vertrags.

Zur Umweltprifung:

Es sei nicht verstandlich, warum das vorliegende Entwasserungskonzept zur Beurteilung der
Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Wasser im Umweltbericht nicht behandelt
werde. Sofern die in der Begriindung skizzierten Wirkungen des Entwasserungskonzepts
nachweisbar seien, wéaren damit ggf. positive Wirkungen hinsichtlich der Eingriffe in das
Schutzgut Wasser bilanzierungsfahig.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Es trifft nicht zu, dass die Umweltpriifung die zum Schutz des Grundwassers als notwendig zu
erachtende Malinahmen, wie sie durch das Entwasserungskonzept in den Grundzigen fach-
planerisch aufbereitet wurden, nicht in die Bewertung einbezogen hétte (vgl. hierzu Situations-
beschreibung und Bewertung auf S. 14 sowie Manahmen und Folgenabschatzung auf S. 17
der Begriindung).

Dabei wurde aufgrund der extrem hohen Belastung im Schutzgutbereich Boden sowie der ma-
teriell-rechtlichen Anforderungen im Zusammenhang mit der Bauausfihrung jedoch im weite-
ren davon ausgegangen, dass bei Einhaltung des Stands der Technik einerseits zwar keine
nachteiligen Wirkungen zu besorgen sind, jedoch aufgrund der geschlossenen Abfuihrung von
anfallenden Niederschlagswassern auch keine positiven Effekte fur den Naturhaushalt vor Ort
zu verzeichnen sind.

Zu 1.3 Ziele des Umweltschutzes (S.6):

Allein aufgrund der Lage des Plangebiets im Wasserschutzgebiet (s.0.) komme dem Grund-
stick eine besondere Bedeutung hinsichtlich der Trinkwassergewinnung zu. Als MaRstab fir
die Beurteilung sei die Wasserschutzgebietsverordnung fiir die Wasserwerke Wuhlheide
/Kaulsdorf mafigebend. Der bloRe Hinweis auf das LaPro reiche nicht aus.

Zu Tab.1 Wirkfaktoren des Vorhabens (S.8):

Bei spateren Betrieb auftretende Transport- u. Verkehrsaktivititen sowie der baubedingte
sLandschaftsbau” (Bodeneingriffe, Behandlung der Pflanzen, Versiegelung etc.) sowie die Un-
terkinfte, Zaune, Geriste (Baustelleneinrichtungen, Eingriffe in den Untergrund) in der enge-
ren und weiteren Schutzzone kdnnten erhebliche Wirkungen auf den Grundwasserschutz ha-
ben. Der Umweltbericht sei entsprechend zu Uberarbeiten.

Zu 2.3.2 Fazit Boden- Grundwasser (S. 33):

Das Umweltrisiko durch mogliche nachteilige Auswirkungen im Schutzbereich Boden-
Grundwasser als ,gering” einzustufen kénne nicht nachvollzogen werden und wére nur dann
gegeben, wenn wahrend der Bauphase Schutzvorkehrungen getroffen werden.
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6.4

Zu 2.5.3.2 (S. 48):

Aufgrund der Grundwassersanierung auf den angrenzenden Altlastenflaichen seien keine
WasserhaltungsmaRnahmen in der Bauphase mdoglich, so dass die Formulierung ,,.... umfang-
reiche Wasserhaltungsmaflnahmen unterbleiben kénnen* korrigiert werden muisse.

Ergebnis Boden-/Grundwasser:

Die Aussage ,... erhebliche baubedingte Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts verbleiben
bei einem stdrungsfreien Bauablauf nicht” sei unverstandlich und misse prazisiert werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die vorstehenden Aussagen beziehen sich nicht auf Aussagen des in die Begriindung einge-
arbeiteten Umweltberichts (Kap. 11.3.2), sondern geben vielmehr einzelne Ausfiihrungen der
durch den Vorhabentrager bestellten Gutachter innerhalb des Erlauterungstextes zur Umwelt-
prufung wieder. Da es sich hierbei um externen hen Sachverstand und Auffassungen handelt,
bestehen keine Mdglichkeit einer fachlichen EinfluBnahme durch das Bezirksamt.

Es ist jedoch, wie bereits eingangs hervorgehoben wurde, gerade nicht davon auszugehen,
dass die Risikobeurteilung ein anderes Ergebnis zur Folge héatte, da die erforderlichen Schutz-
vorkehrungen auf Grund der Lage des Baugrundstiicks durch geltendes Recht zwingend zu
ergreifen sind, so dass der Umstand einer Geféahrdungsabschatzung im Falle einer Unterlas-
sung rein hypothetisch zu erfassen ware.

Es wird darum gebeten, die verwirrenden Aussagen bezuglich ggf. erforderlicher Wasserhal-
tungsmalBnahmen klarzustellen. Dies sei insbesondere vor dem Hintergrund der laufenden
Grundwassersanierung im Umfeld von Bedeutung.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die dem Schutz des Grundwassers zu Grunde liegenden Rechtsvorschriften wurden bei der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beachtet. Unbeachtlich dessen bedarf
die Umsetzung des Vorhabens einer wasserbehordlichen Genehmigung, so dass die fachliche
Prufung und Letztendscheidung bei der Wasserbehoérde verbleibt.

Hinweise:

« Hinsichtlich der Niederschlagsabwasserableitung aus dem Plangebiet in die 6ffentliche Re-
genwasserkanalisation wird auf die ortlichen und mengenmaRigen Einleitungsbegrenzun-
gen der Berliner Wasserbetriebe verwiesen.

e Anfallendes Wasser von Lkw-Ladezonen und Containerstellplatzen (Mullpresscontainer
etc.) sei Uber die Schmutzwasserkanalisation zu entsorgen.

« Das Ref. lll C weise darauf hin, dass die aktuelle laufende Grundwassersanierung auf der
an den Geltungsbereich angrenzenden Altlast in ihrer Zustandigkeit liege. Aufgrund der an-
dauernden aktiven Grundwassersanierung kénne baubedingten WasserhaltungsmafRnah-
men nicht zugestimmt werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise wurden an den Vorhabentrager weitergegegeben, um die Antragsunterlagen ent-
sprechend zu qualifizieren.

Zu der vorliegenden "Vorplanung Entwasserung” und dem Durchfiihrungsvertrag zum o.g.
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE wird fur die Wasserbehtrde des Landes Berlin
(Ref. 1l D) wie folgt Stellung genommen:

Um das geplante Bauvorhaben auf dem Grundstiick Fuststralle 27-49 realisieren zu kénnen,
misse eine ordnungsgemalfe Ableitung des Schmutzwassers sowie des Niederschlagswas-
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sers von den Dachflachen der Gebaude sowie den KFZ- Zufahrten und den Stellflachen garan-
tiert sein.

Aus Sicht des vorbeugenden Grundwasserschutzes bestiinden gegen die vorgesehene Art der
Entwasserung keine Einwande, wenn die folgenden Bedingungen eingehalten wiirden:

« Auf Grund des Verbotes von baulichen Anlagen in der engeren Schutzzone § 9 Abs. 1 Nr. 8
der Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf, darunter falle auch ein unterir-
disches Rickstaubecken, misse das Becken aus der Schutzzone Il in die weitere Schutzo-
ne verlegt werden.

< Um zu verhindern, dass Sedimentstoffe in dass Rickstaubecken gelangten, sei ein zuséatz-
licher Sandfang vorzuschalten.

« Die Ableitung des Oberflachenwassers von den Stellplatzen habe auf3erhalb der SZ 1l zu
erfolgen.

e Fir die zu verlegenden Schmutzwasserleitungen unterhalb der Bodenplatte sei im Geneh-
migungsverfahren die Sanierbarkeit nachzuweisen. Alternativ kdnnten die Rohrleitungen mit
Wuten in die Bodenplatte verlegt werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Das Entwasserungskonzept selbst ist nur mittelbar Gegenstand des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans insofern, als dass aufgrund Art und Umfang der zuzulassenden baulichen Nut-
zung sichergestellt sein muss, dass dies technisch mdglich, und weitergehend auch unter Be-
achtung spezifischer Anforderungen aufgrund der Lage des Baugrundstiicks innerhalb eines
férmlich ausgewiesenen Wasserschutzgebietes umsetzbar ist.

Hierzu fanden eine Vielzahl von Abstimmungen zwischen den beteiligten Fachverwaltungen
unter Einbeziehung des Vorhabentragers und sachkundiger Dritter (Gutachter) statt.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-25 VE stehen der Beachtung
von bereits bekannten Auflagen sowie den nebenstehenden weitergehenden Hinweisen nicht
entgegen. Die Wasserschutzzonen Il und Il A sind nachrichtlich in der Planzeichnung darge-
stellt.

Die dem Schutz des Grundwassers zu Grunde liegenden Rechtsvorschriften wurden bei der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beachtet. Unbeachtlich dessen bedarf
die Umsetzung des Vorhabens einer wasserbehdrdlichen Genehmigung, so dass die fachliche
Prufung und Letztendscheidung bei der Wasserbehoérde verbleibt.

Es wird darum gebeten, den Durchfihrungsvertrag um die folgenden Passagen zu erganzen:
e Zu § 3 Vorbereitung- und Ordnungsmaflnahmen

(4) Bei der BaumalRnahme vor Ort anfallender Bodenaushub dirfe nur auf Haufwerken auR3er-
halb der SZ Il zwischengelagert werden, wenn die Zuordnungswerte Z1.1 der Technischen
Regel der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Gber die Anforderungen an die stoffliche Verwer-
tung von mineralischen Reststoffen, Kap. 1.2 Boden bzw. Kap. 1.4 Bauschutt (LAGA-Mitteilung
20) unterschritten werden.

e Zu 8§ 5 Art und Umfang der Erschlief3ung

(2) h) Da es sich bei den ErschlieungsmalRnahmen u. a. auch um StraRenum- und -
ausbauarbeiten handeln wirde, die in einem Wasserschutzgebiet vorgenommen werden, wir-
den die Richtlinien fur bautechnische MalRhahmen an Stralen in Wasserschutzgebieten
(RistWag) gelten.
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Daher wére die Genehmigung nach § 22 a Berliner Wasser Gesetz bei der Wasserbehorde
der Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umweltschutz und Verbraucherschutz ebenfalls einzu-
holen.

Technischer Hinweis:

Bei der Umsetzung des Regenwasserkonzeptes sei zu beachten, dass die vor der Ableitung in
die offentliche Regenwasserkanalisation vorgesehenen Sandfange mit Tauchwand drucklos
durchstrémt werden muissten. Deshalb seien Beruhigungsstrecken nach den Riickhalteeinrich-
tungen vorzusehen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Durchflihrungsvertrag wurde angepasst und die Hinweise an den Vorhabentrager weiter-
gegegeben, um die Antragsunterlagen entsprechend zu qualifizieren.

Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Frauen — Il E 24 — mit Schreiben vom
24.05.07

Gegen die beabsichtigte Festsetzung eines Nahversorgungszentrums mit insgesamt 4.050 m?
Verkaufsflache, 200 Stellplatzen sowie ausnahmsweiser Zuléassigkeit von Dienstleistungsbe-
trieben (max. 400 m* Geschossflache) sowie Schank- und Speisewirtschaften (max. 400 m?
Geschossflache)bestiinden aus wirtschaftspolitischer und handelsstruktureller Sicht keine Be-
denken.

Lt. Begrindung zum Bebauungsplanentwurf wurde die Vertraglichkeit des Ansiedlungsvorha-
bens gutachterlich bestatigt. Um die Ubersendung eines Exemplars des Gutachtens wird ge-
beten.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Ein Exemplar des genannten Gutachtens wird der Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technolo-
gie und Frauen zur Verfiigung gestellt.

BA Treptow-Kdpenick von Berlin, Abt. Bauen und S  tadtentwicklung, Bau- und Woh-
nungsaufsichtsamt, Untere Denkmalschutzbehérde — BW A — UD1 — mit Schreiben vom
16.05.07

Das Vorhaben sei im Rahmen des Umgebungsschutzes nach dem Denkmalschutzgesetz ge-
nehmigungspflichtig. Daher sei zur weiteren Beurteilung und Genehmigung ein Farb- und
Werbekonzept vorzulegen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrdger weitergegeben. Ein

Farb- und Werbekonzept ist nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanver-
fahrens.
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10.

10.1

10.2

10.3

BA Treptow-K&penick von Berlin, Abt. Bauen und S tadtentwicklung, Vermessungsamt /
Bodensonderungsbehdrde — Verm 3 — mit E-Mail vom 21 .05.07

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan werde vermessungstechnisch eigenverantwortlich
durch die beauftragten offentlich bestellten Vermessungsingenieure betreut. Seitens des Ver-
messungsamtes gabe es keine Hinweise.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

BA Treptow-Képenick von Berlin, Abt. Umwelt, Gr  n und Immobilienwirtschaft, Amt
fur Umwelt und Natur — AL — mit Schreiben vom 29.05 .07

Das Amt sei bereits in Bezug auf fachliche Erfordernisse des stadtebaulichen Vertrages ein-
gebunden gewesen, da die Mdéglichkeit zu prifen gewesen ware, Ersatzpflanzungsstandorte
fur geféllte Baume auch in der Fuststral3e als StraRenbaumpflanzung anzubieten.

Die inhaltliche Prifung der Unterlagen zur Umweltpriifung liege bei B-Planverfahren in der
Zustandigkeit der Stadtplanung. Dennoch gébe es einige Hinweise und Feststellungen:

Fur den in der Trinkwasserschutzzone 1l liegenden Teil des Grundstlicks bedurfe es einer
Befreiung von den Verboten der Trinkwasserschutzgebietsverordnung, die gemafR Begriin-
dung augenscheinlich in Aussicht gestellt worden sei.

Zu hinterfragen sei diesbeziiglich die Aussage im Umweltbericht, wonach die temporare Ge-
fahrdung von Boden sowie Grund- und Oberflachenwasser durch Havarien im Umgang mit
Gefahrenstoffen als nicht erheblich angesehen werde.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Gefahrdungsabschatzung obliegt letztlich
der Zulassungsentscheidung, da als notwendige Voraussetzung hierbei der Nachweis einer
unschadlichen Beseitigung von Abwasser und der Vorkehrung potenzieller Gefahren zu fiih-
ren ist.

Eine artenschutzspezifische Kontrolle sei im Zusammenhang mit der Umweltprifung bereits
erfolgt. Es héatten nur sehr wenige Niststatten nachgewiesen werden kdnnen.

Unabhangig davon musse zum Zeitpunkt der tatsachlichen Gebaudeabbruch- und Gehdolzro-
dungsarbeiten eine aktuelle Uberpriifung erfolgen.

Bei artenschutzrechtlich relevanten Funden sei der Fachbereich Naturschutz des Amtes fur
Umwelt und Natur zu informieren (nicht das Umweltamt), hier bedirfe es im Weiteren jedoch
einer artenschutzrechtlichen Befreiung nach NatSchG BIn (Beantragung bei SenStadt).

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt. Ein naturschutzrechtliches
Befreiungsverfahren nach § 62 BNatSchG i.V.m. § 50 NatSchG Bln ist bei Bedarf als ord-
nungsbehordliches Verfahren durch die zustandige Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
durchzufiihren und nicht unmittelbar Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
verfahrens.

Die in den Unterlagen vorhandene korrigierte Baumbestandsliste sei das Ergebnis einer im
Vorfeld in Zusammenarbeit mit dem Fachbereich Naturschutz durchgefiihrten Ortsbesichti-

gung.

Die im MaRRnahmenplan dargestellten Ersatzpflanzungsstandorte seien in ihrer Realisierung
aber erheblich von den im Untergrund befindlichen Leitungstrassen abhangig. Dies betreffe
insbesondere die Vegetationsflache Rummelsburger-/Edisonstral3e.
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10.4

10.5

Es sei nicht klar, ob die geplante StraRenbaumpflanzung an der Fuststral3e als Ausgleich fiir
nicht auf dem Grundstiick unterzubringende Ersatzpflanzungen auch als textliche Festset-
zung im B-Plan gesichert werden miisse oder ob die Regelung im stadtebaulichen Vertrag
ausreiche.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen fir alle ggf. zu fallenden geschitzten Baume sind grund-
satzlich durch die Regelungen der BaumschVO BIn rechtlich gesichert (Verbotstatbestand
mit Genehmigungsvorbehalt).

Da auBerdem Regelungen im Durchflihrungsvertrag sowohl hinsichtlich der Gehélzwerte und
des 6kologischen Ausgleichs als auch i.H. auf vorrangig zu wahlende Ersatzstandorte im Zu-
sammenhang mit der Durchfiihrung von StraBenbaumafinahmen in der Fuststral3e erfolgten,
bedarf es keiner weitergehenden Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Hinsichtlich der Larmschutzwand misse Uberprift werden, ob es nicht zu Missverstandnis-
sen komme. Eine Errichtung in Verlangerung des Gebaudes kénnte auch als Gebaudeflucht
verstanden werden. Das wirde bedeuten, dass die Vorderseite nicht bepflanzt werden kén-
ne, da die Pflanzflache dann innerhalb des StraRenlandes lage. In einer Stellungnahme zum
stadtebaulichen Vertrag sei darauf hingewiesen worden, dass auch die straRenseitige Pflanz-
flache auf dem Baugrundstiick liegen musse. Aus der textlichen Festsetzung Nr. 7 kénne ab-
geleitet werden, dass die Wand zur beidseitigen Begriinung geringfugig aus der Flucht her-
aus in das Grundstick hinein versetzt werden solle.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bertcksichtigt.

Die fir die Errichtung der Larmschutzwand festgesetzte Flache fiir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen hat eine Tiefe von 2,0 m.
Somit besteht ausreichend Platz, um die Wand gegeniiber der Flucht des Baukérpers zu-
riickzusetzen und so eine Begriinung auf dem Baugrundstiick realisieren zu kénnen. Konkre-
tisierung und verbindliche Regelung sind Bestandteil des Durchflihrungsvertrages.

Es werde aus fachlicher Sicht empfohlen, Sorbus aucuparia aus der Pflanzliste zu streichen,
da es bei dieser Baumart zunehmend und in gro3er Zahl zu Totalausféllen komme.

Vorsorglicher Hinweis: Sollte das Land Berlin zur Umsetzung des Bebauungsplans zuséatzlich
Flachen ankaufen missen, seien auch die erforderlichen finanziellen Mittel in ausreichender
Hohe zu sichern.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und der Empfehlung gefolgt.

Aufgrund der fachlichen Einschatzung des Amtes fur Umwelt und Natur wird die in der Stel-
lungnahme genannte Geholzart aus der Pflanzliste ersatzlos gestrichen.
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11.

12.

BA Treptow-Kopenick von Berlin, Abt. Umwelt, Gr  n und Immobilienwirtschaft, SE
ZGW — DL 2 — mit Schreiben vom 04.05.07

Aus Sicht des Bereiches Dienstleistungen und Liegenschaften bestiinden keine Einwande.

Vorsorglicher Hinweis: Sollte das Land Berlin zur Umsetzung des Bebauungsplans zusétzlich
Flachen ankaufen mussen, seien auch die erforderlichen finanziellen Mittel in ausreichender
Hohe zu sichern.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

BA Lichtenberg, Abt. Stadtentwicklung, Bauen, U  mwelt und Verkehr, Amt fir Planen
und Vermessen, FB Stadtplanung — Stapl C 1 — mit Sc  hreiben vom 01.06.07

Gegen die beabsichtigten Planungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 9-25 VE
bestehen Bedenken.

Der Flachennutzungsplan Berlin stelle fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Wohnbauflache W2 dar. Die Entwicklung eines Sondergebietes gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
sei nur im begriindeten Einzelfall méglich, wenn sichergestellt sei, dass u.a. die Zentrenver-
traglichkeit gegeben ist.

Aus Sicht des BA Lichtenberg werde diese Vertraglichkeit, aufgrund des Verkaufsflachenum-
fangs von Uber 4.000 m? und hinsichtlich der Anzahl und GréRe der Betriebsformen, nicht si-
chergestellt.

Wie der vorliegenden Begrindung vom Marz 2007 zu entnehmen sei, wurden bereits negati-
ve Auswirkungen, d.h. Umverteilungseffekte fir das Ortsteilzentrum Treskowallee u.a. in Be-
zug auf den periodischen Bedarf von 6,5 % und in Bezug auf Bekleidung von 2,7 % ermittelt.
Die Abwagung hinsichtlich dieser Problematik raume die Bedenken nicht aus.

Es werde eine Prufung der Auswirkungen auf das angrenzende Zentrum im Bezirk Lichten-
berg vermisst, die nachweislich sicherstelle, dass keine schadigenden Auswirkungen entste-
hen kdnnten. Diese unabhéngige Untersuchung zur Standortvertraglichkeit sei in die Abwa-
gung einzubeziehen.

Unabhangig davon werde die Notwendigkeit, ein zusétzliches Nahversorgungszentrum zu-
schaffen, nicht gesehen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; die Bedenken werden nicht geteilt.

Durch die zustéandige Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung wurde die ausnahmsweise
Entwicklungsféahigkeit des Vorhabens als begriindeter Einzelfall aus der Darstellung des FNP
bestatigt, da keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind (vgl. A., Ifd. Nr. 1.).

Die Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Frauen hat aus wirtschaftspolitischer
und handelsstruktureller Sicht keine Bedenken (vgl. A., Ifd. Nr. 7.).

AuBerdem wurde durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin/Brandenburg die
grundsatzliche Ubereinstimmung mit raumordnerischen Belangen bestatigt (vgl. Ifd. Nr. 13.)

Bei dem geplanten Sondergebiet ,Einzelhandel* handelt sich um einen Standort mit Gberwie-
gend nahversorgungsrelevantem Einzelhandelsangebot (Lebensmittel). Das Einzugsgebiet
umfasst das Wohngebiet, fiir das in erster Linie die Nahversorgung mit Waren und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs Ubernommen wird. Der Verkaufsflachenumfang und die
Struktur entsprechen den momentan marktfahigen Betriebsgréf3en im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel. Mit dem Standort wird eine rAumliche Versorgungslicke im Ortsteil ge-
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schlossen und so die Grundversorgung auch der nicht mobilen Bevdlkerung in diesem Be-
reich gesichert.

Aus den vorgenannten Griinden wird gutachterlicherseits im Rahmen der Auswirkungsanaly-
se (Dr. Lademann & Partner, 2006) eingeschéatzt, dass sich die Auswirkungen des Vorha-
bens im Wesentlichen auf das unmittelbare bezirkliche Einzugsgebiet beschréanken werden.
Da hier bereits insgesamt nur unwesentliche Beeintrachtigungen zu erwarten sind (vgl. A.,
Ifd. Nr. 1.1 u. 1.3), kann davon ausgegangen werden, dass Lichtenberger Zentren durch das
Vorhaben héchstens marginal betroffen sein werden.

Das Planungserfordernis ergibt sich zunachst aus dem Ziel der Reaktivierung einer gut er-
schlossenen innerstadtischen Gewerbebrache und der Beseitigung der stadtebaulichen
Missstande in Form von langfristigem Leerstand, Verfall und fehlender Integration in das
stadtische Umfeld.

Bei Betrachtung ausschlieBlich des Ortsteils Oberschoneweide erreicht dieser im nahversor-
gungsrelevanten Sortiment momentan lediglich eme Verkaufsflachendichte von etwa 38 %
des bundesdeutschen Durchschnittswertes (440 m?/ 1.000 EW), so dass damit grundsétzlich
noch Entwicklungspotenzial besteht. Selbst bei Einbeziehung des geplanten Vorhabens liegt
die Ausstattung rein rechnerisch noch etwa 20 % unterhalb des Vergleichswertes. Auch vor
dem Hintergrund entsprechender Angebote im Umfeld mit gréRerer Sogwirkung (u.a. Kauf-
land im Stadtteilzentrum Schéneweide) und dem damit verbundenen Kaufkraftabzug ist da-
mit noch ein entsprechendes Potenzial vorhanden.

Diese Situation wurde bei der erganzenden Betrachtung des Umfeldes des geplanten Stand-
ortes im Rahmen einer weiterfihrenden Untersuchung zur Nahversorgungssituation im Be-
reich Oberschéneweide/Niederschoneweide (Teilbereich 2)26, im Wesentlichen bestatigt und
gutachterllch ein Entwicklungspotenzial fur den Gesamtbereich Schéneweide von insgesamt
ca. 4 000 m? Verkaufsflache (periodischer Bedarf ohne aperiodische Randsortimente) ermit-
telt.

Im Hinblick auf die verkehrlichen Restriktionen und die Probleme bei der Flachenverfligbar-
keit fur die Ansiedlung leistungsfahiger Anbieter ist eine Qualifizierung bzw. selbst die antei-
lige Umsetzung des ermittelten Entwicklungspotenzials im bestehenden Zentrumsbereich
WilhelminenhofstraRe/Edisonstral3e nicht gegeben. Damit erdffnet sich eine Chance fur die
Entwicklung an anderer Stelle - bei gleichzeitiger Deckung der bestehenden raumlichen Ver-
sorgungsliicke - um sowohl die Angebotslicken zu schlieRen, als zukunftsfahige Strukturen
zu ermoglichen.

Der Standort FuststralRe bietet hierzu sowohl von der Flachenverfugbarkeit als auch der Lage
die Voraussetzung, das dem Ortsteil angemessene Entwicklungspotenzial umzusetzen und
damit zur Stabilisierung und Entwicklung des Zentrums an der Wilhelminenhofstrale
/Edisonstral3e beizutragen. Inwieweit und in welchem Umfang eine Aufnahme des Standor-
tes in das bezirkliche Zentrengefiige erfolgen konnte, soll im Rahmen der Uberarbeitung des
Zentren- und Einzelhandelskonzeptes (Stand 2004) bzw. der angestrebten Nahversorgungs-
konzeption gepruft werden.

26

Nahversorgungskonzept, Teilbereich 2 Schdneweide, Dr. Lademann & Partner, Dezember 2006
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13.

14.

15.

Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin/Brand  enburg — GL 8.1 — mit Schreiben
vom 14.05.07

Ziele der Raumordnung: Ziele der Raumordnung:

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liege im Siedlungsbereich
des Landesentwicklungsplanes fir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEP
eV) im Bereich des in Ziel 5.2 LEP eV festgelegten Handlungsschwerpunktes Oberschéne-
weide/Niederschdneweide. Die vorgelegte Planung unterstiitze durch die Aktivierung inner-
oOrtlicher Potenziale Ziel 1.0.1 LEP eV. Unter Zugrundelegung des fur das Vorhaben gefertig-
ten Einzelhandelsgutachtens stehe der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-
25 VE im Einklang mit dem Ziel aus § 16 Abs. 6 LEPro, da durch die Standortplanung fir das
Einkaufszentrum die Tragféahigkeit der in Ziel 4.2.4 LEP eV festgelegten raumordnerisch rele-
vanten stadtischen Zentren nicht beeintrachtigt werde.

Grundsétze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung:

Mit der Planung werden innerhalb des vorgenannten Handlungsschwerpunktes eine stadte-
bauliche Neuordnung und die Starkung der Versorgungsstruktur verfolgt. Dies unterstiitze
den Grundsatz zu Ziel 5.2.1 LEP eV.

Weitere Aufgaben der GL aufgrund fachgesetzlicher Regelungen lagen nicht vor.
Stellungnahme des Bezirksamtes:

Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Berliner Stadtreinigungsbetriebe BSR — VOR 29 —mit  Schreiben vom 22.05.07

Bauliche- oder Grundstiicksinteressen der Berliner Stadtreinigungs-betriebe sowie Belange
der Abfallbeseitigung wirden nach den vorliegenden Unterlagen nicht berthrt.

Detaillierte Forderungen in reinigungstechnischer Hinsicht, soweit betroffen, kénnten erst mit
Vorlage der Entwurfzeichnungen (StralRenneubau/-umbau) gestellt werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Berliner Feuerwehr, Serviceeinheit Bau und Grun  dstiicke — Stab 55 — mit Schreiben
vom 05.06.07

Die Loschwasserentnahmestellen auf dem Grundstlick seien zu schitzen und missten flr
die Feuerwehrfahrzeuge immer nutzbar sein. Um Beachtung des beigefligten Lageplans wird
gebeten.

Dariber hinaus bestiinden keine Bedenken.
Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager zur Berlcksichtigung
weitergegeben.

Soweit aus dem beigeflgten Lageplan erkennbar, befindet sich der Loschwasserbrunnen im
offentlichen StralRenland (Gehweg) der Fuststrale. Die Berucksichtigung der Belange der
Feuerwehr erfolgt im Baugenehmigungsverfahren sowie bei der Umsetzung des Vorhabens.
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16.

17.

18.

IT-Dienstleistungszentrum Berlin — PB 33 Bau—  mit Schreiben vom 11.05.07
Fernmeldetechnische Sicherheitsanlagen des ITDZ seien betroffen (Lageplan liegt bei).
Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentréager zur Berlcksichtigung
weitergegeben.

Soweit aus dem beigefiigten Lageplan erkennbar, befinden sich die Leitungen des ITDZ der-
zeit im offentlichen StralBenland (Rummelsburger StrafRe, Edisonstralle, FuststralRe). Kinftig
wird sich im Bereich EdisonstraRe ein Teil der Leitungen innerhalb der nichtiiberbaubaren
Grundstiicksflachen des Vorhabengrundstiicks befinden. Die Lage der Leitung steht dem
Vorhaben nicht entgegen. Die Beriicksichtigung der Belange des ITDZ erfolgt im Baugeneh-
migungsverfahren sowie bei der Umsetzung des Vorhabens. Die dingliche Sicherung der Lei-
tungen soll durch die Eintragung von Grunddienstbarkeiten erfolgen.

Vattenfall Europe Berlin AG & Co. KG, Immobilie  n, Immobilienplanung — B-AGP — mit
Schreiben vom 30.05.07

Im betrachteten Gebiet befanden sich Kabelanlagen (auch 30-kV-Kabel) der Vattenfall Euro-
pe Distribution Berlin GmbH (Lageplan liegt bei). Die beigefugten Richtlinien zum Schutz der
Vattenfall-Kabelanlagen seien zu beachten.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager zur Beriicksichtigung
weitergegeben.

Soweit aus dem beigefiigten Lageplan erkennbar, befinden sich die Vattenfall-Kabelanlagen
derzeit im offentlichen Strallenland (Rummelsburger Strafle, Edisonstrale, Fuststralie).
Kunftig wird sich im Bereich EdisonstralRe ein Teil der Leitungen innerhalb der nichtiiberbau-
baren Grundstiucksflachen des Vorhabengrundstiicks befinden. Die Lage der Leitung steht
dem Vorhaben nicht entgegen. Die Berlcksichtigung der Belange erfolgt im Baugenehmi-
gungsverfahren sowie bei der Umsetzung des Vorhabens. Die dingliche Sicherung der Lei-
tungen soll durch die Eintragung von Grunddienstbarkeiten erfolgen.

Vattenfall Europe Berlin AG & Co. KG, Warme, Ve rtrieb/Netz Region Ost — W-VOK — mit
Schreiben vom 25.05.07

Es befanden sich keine Anlagen der Warme Berlin im Planungsbereich. Es bestiinde das In-
teresse, dem Investor ein Angebot zur umweltfreundlichen Warmeversorgung zu unterbrei-
ten.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager weitergegeben.
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19.

20.

WG| Westfalische Gesellschaft fiir Geoinformatio n, namens und in Vollmacht fir NBB,
namens und in Vollmacht fiir GASAG Berliner Gaswerke AG mit Schreiben vom
24.05.07

Im Zusammenhang mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
9-25 VE bestiinden seitens der NBB z.Z. keine Planungen.

Eine Versorgung des Planungsgebietes sei grundséatzlich durch Nutzung der 6ffentlichen Er-
schlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. Dartiber hinaus notwendige
Flachen fur Versorgungsleitungen und Anlagen seien gemaf § 9 Abs. 1 BauGB im Bebau-
ungsplan festzusetzen.

Nach Auswertung des Bebauungsplans/-entwurfs und der entsprechenden Begriindung sei
folgendes zu beachten bzw. in die weitere Planung einzuarbeiten:

Bei Baumpflanzungen sei ohne Sicherungsmaflinahmen ein Abstand zu Leitungen von min-
destens 2,5 m von der Rohrauf3enkante zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschrei-
tung dieses Abstandes seien in Abstimmung mit der NBB Schutzmal3nhahmen festzulegen.
Ein Mindestabstand von 1,5 m solle jedoch in allen Féllen angestrebt werden. Bei Unter-
schreitung dieses Abstandes seien nur flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesi-
chert werden musse, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwi-
schen Sohle Pflanzgrube und Oberkante der Leitung mindestens 0,3 m betrage. Weiter sei
zwischen Rohrleitung und zu pflanzendem Baum eine PVC-Baumschutzplatte oder eine Folie
mit einer Mindestwanddicke von 2 mm einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten sei im
Vorfeld protokollarisch festzuhalten.

Beim Ausheben der Pflanzgrube sei darauf zu achten, dass die Leitungen der NBB nicht be-
schadigt wirden. Es werde darauf hingewiesen, dass bei notwendigen Reparaturen an der
Leitung der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt werden mus-
se.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager zur Beriicksichti-
gung weitergegeben.

Eine Festsetzung von Flachen fur Versorgungsleitungen ist nicht erforderlich. Die in der bei-
geflgten Karte dargestellten Leitungen der NBB befinden sich tberwiegend im 6&ffentlichen
StraRenland. Leitungen auf dem Vorhabengrundstiick genieRen Bestandsschutz und be-
griinden unter Beachtung von SchutzmaRnahmen bei Durchfiihrung der Pflanzung keine An-
derung der Pflanzgebote (textl. Festsetzungen Nr. 6 und 7).

Die Berilcksichtigung der dargestellten Belange erfolgt im Baugenehmigungsverfahren bzw.
bei der konkreten Bauausfiihrung in Abstimmung mit der NBB.

Die beabsichtigten BaumpflanzmalRnahmen werden anhand der gegebenen Hinweise bei der
Standortentscheidung nochmals tberprift und ggf. angepasst.

Berliner Verkehrsbetriebe BVG, Zentrale Leitung sverwaltung mit Schreiben vom
13.06.07

Im Grundsatz bestuinden keine Bedenken.

Im Bereich der BaumalRnahme befindliche Fahrleitungs- und Erdungsanlagen der StrafRen-
bahn seien zu beachten. Er werde darum gebeten, vor Beginn der BaumaRnahme mit dem
zustandigen Bereichsleiter Ricksprache zu halten (Name, Tel.-Nr.).

Eine Errichtung von Bahnstrom- und Signalanlagen sowie Anlagen der Licht- und Krafttech-
nik sei im Bereich des Vorhabens nicht beabsichtigt.
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21.

22.

22.1

22.2

Anlagen der BVG seien anliegenden Planen zu entnehmen. Details der Bauvorbereitung sei-
en mit der BVG abzustimmen (Name, Tel.-Nr.).

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager zur Berlicksichtigung
weitergegeben.

Berliner Wasserbetriebe — NA-V/N/Tht — mit Schr  eiben vom 05.06.2007

Die im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung abgegebene Stellungnahme habe wei-
terhin Bestand. Darin wurde darauf hingewiesen, dass sich in der Rummelsburger Stral3e,
der FuststralRe und der EdisonstraBe Wasserversorgungsleitungen der BWB befanden, wel-
che im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung stiinden.

Beziglich der abzunehmenden Regenabflussmenge von Dachflachen und gering ver-
schmutzten Hofflachen in die Kanalisation sei mit Einleitungsbeschrankungen zu rechnen.

Im suddstlichen Teil des Geltungsbereichs querten im 6ffentlichen Stral3enland zwei Abwas-
serdruckrohrleitungen DN 600 das Plangebiet.

Fur das Jahr 2008 seien im Bereich der Rummelsburger Strale Baumaflinahmen an den
vorhandenen Anlagen der BWB vorgesehen.

Um Berlicksichtigung der Belange der BWB werde gebeten.
Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager zur Berlcksichtigung
weitergegeben.

Hinsichtlich der vorhandenen Leitungen im gewidmeten o6ffentlichen Stral3enland besteht
kein weiterer Regelungsbedarf im vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

BA Treptow-Koépenick von Berlin, Abt. Bauen und Stadtentwicklung, Bau- und Woh-
nungsaufsichtsamt — BWA-HB1 — mit Schreiben vom 11.  06.07

Im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung sei von SenStadt VIII D, Wasserbehotrde auf
eine erteilte Befreiung vom Verbot der Errichtung baulicher Anlagen in der Trinkwasser-
schutzzone 1l verwiesen worden. Die darin enthaltenen Auflagen sollten dem BWA schon im
Vorfeld des Baugenehmigungsverfahrens zur Kenntnis gegeben werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentréager zur Berlcksichtigung
weitergegeben.

Der Bereich der Anlieferung an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze sei Uberdacht bzw.
eingehaust. Diese Einhausung kénne in der erforderlichen Tiefe nicht mehr der geschlosse-
nen Bauweise an der Fuststral3e zugeordnet werden und entwickle daher Abstandsflachen
auf dem Nachbargrundstiick. Es gébe im B-Plan hierzu keine Aussage hinsichtlich der Gil-
tigkeit des § 6 Abs. 1 BauO BIn.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der eingehauste Anlieferungsbereich ist Teil des Gebaudes respektive der Hauptanlage und

befindet sich innerhalb der Baukérperausweisung (Festsetzung der Grundflachen der Ge-
baude). In Verbindung mit der hier vorgenommen Festsetzung der GFZ begriindet die Bau-
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kérperausweisung eine ausdriickliche Festsetzung i.S.d. § 6 Abs. 8 BauO BIn. Soweit sich
durch diese Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan geringere Abstandsfla-
chen ergeben, hat es damit sein Bewenden.

AuBRerdem ist zu berlcksichtigen, dass, wie in der Planunterlage erkennbar, mehrere Ge-
baude des nérdlichen Nachbargrundstiickes unmittelbar an die Grenze des Vorha-
bengrundstiickes herangebaut sind. Daher und wegen der rein gewerblichen Nutzung des
Nachbargrundstiickes ergeben sich aus der Baukdrperausweisung keine nachteiligen Aus-
wirkungen.

22.3 In der Begrundung werde unter Pkt. 3.1 angegeben, dass die GRZ nicht festgesetzt werde,
unter Pkt. 3.2.1 sei jedoch von der Festsetzung der tUberbaubaren Grundstucksflache die
Rede.

Die Aussage zur geschlossenen Bebauung unter Pkt. 3.1 sollte um ,....an der Fuststral3e” er-
ganzt werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Aussagen zu GRZ und Uberbaubarer Grundstiicksflache stehen nicht im Widerspruch
zueinander. Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt vorhabenkonkret
in Form einer Baukérperausweisung mit Baugrenzen. Die Festsetzung der Grof3e der Grund-
flache bzw. der Grundflachenzahl erfolgt somit zeichnerisch; eine numerische Festsetzung ist
entbehrlich.

Aus der Baukorperfestsetzung ergibt sich rechnerisch eine GRZ von rd. 0,45 fur das Vorha-
bengrundstuck.

Die angeregte textliche Erganzung wurde in der Begrindung vorgenommen.

23. Landesamt fur Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit — LAGet-
Si — mit Schreiben vom 15.06.07

Einwénde, konkrete Hinderungsgriinde oder sonstige umweltrelevante Aspekte hatte die Pri-
fung der Planungsunterlagen nicht ergeben.

Aus dem Zustandigkeitsbereich der LAGetSi seien keine immissionsschutzrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren bekannt, die von dem Bebauungsplanverfahren betroffen waren.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ergebnis:

Aus der Abwéagung der im Rahmen der Behérdenbeteilig ung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB einge-
gangenen Stellungnahmen ergeben sich keine Anderung serfordernisse fir den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 9-25 VE.
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11.3.3.1.5 Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 30. April 2007 bis einschlieRlich 1. Juni 2007 statt
(ABI. S. 1108). Wahrend der Auslegungsfrist nahmen 20 Birger Einsicht in die Planunterlagen.

Es liegen drei schriftliche Stellungnahmen vor, deren wesentliche, abwagungsrelevante Aussagen
nachfolgend in zusammengefasster Form dargestellt und abgewogen werden. Sofern sich einzelne
Anregungen oder Hinweise innerhalb einer Stellungnahme inhaltlich wiederholen, d.h. ein und den-
selben Abwagungsbelang betreffen, werden diese nur einmal wiedergegeben und abgewogen.

11

ADMOS Immobilien AG mit Schreiben vom 21./25.05. 07

Das Vorhaben sei von grundlegender Bedeutung fur die Entwicklung und den Bestand der
~spreehofe” in der Wilhelminenhofstral3e.

Sinn und Notwendigkeit des geplanten Vorhabens werden grundsatzlich in Frage gestellt.

Die der Planung zugrunde liegenden Gutachten (deren Ubergabe erbeten wird) wiirden das
Bild der ,Spreehéfe” nicht korrekt darstellen. Es erscheine wirtschaftlich unsinnig, dass in einer
Entfernung von 500 m zum vorhandenen Nahversorgungsstandort ,Spreehdfe” ein weiterer
Nahversorgungsstandort entstehen solle, da die Versorgung der Bevélkerung bereits ausrei-
chend gesichert sei.

Die Spreehofe wiesen z.Z. einen Lebensmittelversorger (mit Getrankemarkt) mit insgesamt
1.2550 m? Verkaufsflache und einem Discounter mit 550 m? Verkaufsflache, erweiterbar auf 800
m°*, auf.

Die im Gutachten fir das Vorhaben angegebenen Verdrangungspotenziale von unter 10 %
seien aus der Luft gegriffen. Bei einem Weggang des Discounters aus den ,Spreehdfen” wir-
de dieser Wert um ein Vielfaches hoher liegen. Der Lebensmittelversorger rechne mit einem
Umsatzriickgang von ca. 15 %.

Es wird um die Ubergabe von Unterlagen (Gutachten) gebeten.
Stellungnahme des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Bedenken werden nicht geteilt.

Im nahversorgungsrelevanten Sortiment erreicht der Ortsteil Oberschéneweide momentan le-
diglich eine Verkaufsflachendichte von etwa 38 % des bundesdeutschen Durchschnittswertes
(440 m® / 1 000 EW), so dass damit grundsétzlich noch Entwicklungspotenzial besteht. Selbst
bei Einbeziehung des geplanten Vorhabens liegt die Ausstattung rein rechnerisch noch unter-
halb des Vergleichswertes. Auch vor dem Hintergrund entsprechender Angebote im Umfeld
mit grolRerer Sogwirkung (u.a. Kaufland im Stadtteilzentrum (STZ) Schoneweide) und dem
damit verbundenen Kaufkraftabzug ist damit ein entsprechendes Potenzial vorhanden.

Aufgrund der Dominanz der Lebensmitteldiscounter ist in Ubereinstimmung mit dem Zentren-
konzept des Bezirkes vorrangig eine qualitative Aufwertung sinnvoll. Zudem gilt es, rdumliche
Angebotsliicken (500 m Radius) zu fillen — im Bereich nordwestlich der ZeppelinstralBe und
damit am Vorhabenstandort ist eine entsprechende raumliche Versorgungsliicke festzustellen.
Im Hinblick auf die im vorhandenen Zentrenbereich nicht verfigbaren Flachenpotenziale wird
mit der Aktivierung des Standortes sowohl eine qualitative Aufwertung als auch raumliche Ab-
deckung der Grundversorgung erreicht.

Das Gutachten ,Die Fuststraf3e im Berliner Bezirk Treptow-Kdpenick als Einzelhandelsstandort
— Gutachten zu den stadtebaulichen Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens” (Hamburg,
Juni 2006) kommt zudem zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben Umsatzverteilungswir-
kungen fir den Zentrumsbereich WilhelminenhofstralRe/Edisonstrale im periodischen Be-
darfsbereich von 7,4 % und im Bekleidungssortiment von 3,3 % zu erwarten sind. Insgesamt
wird fiir den Untersuchungsbereich eine Umsatzverteilungswirkung von 6,8% im periodischen
Bedarf und 3,7 % im Bekleidungssortiment erwartet. Untersucht wurde, wie sich der prognosti-
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zierte Umsatz des Vorhabens unter Berlicksichtigung der rdumlichen Verteilung auf den Ein-
zelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Das prospektive Einzugsgebiet umfasst dabei in
etwa die Ortsteile Oberschdoneweide, Niederschoneweide, Karlshorst und Teile von Planter-
wald mit einem Kundenpotenzial von knapp 50.000 Personen im Jahre 2008.

Dabei wurde davon ausgegangen, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, auch bisherige
Nachfrageabfliisse (die anderen Einkaufsstandorten wie insbesondere dem Stadtteilzentrum
Schoéneweide — SB Warenhaus Kaufland — zu Gute kamen) auf sich umzulenken. D.h., dass
der bislang mit den Kunden aus dem Einzugsgebiet getatigte Umsatz nicht ausschlie3lich dem
Einzelhandel vor Ort zu Gute gekommen ist. Eine Umlenkung eines Teils dieses ,externen”
Umsatzes auf das Vorhaben wirkt sich daher nicht nachteilig auf die vorhandenen Standorte
im Einzugsgebiet aus.

Die Aussage, die angegebenen ,Verdrangungspotenziale* seien ,aus der Luft gegriffen kann
vor dem Hintergrund detaillierter gutachterlicher Analysen und Bewertungen nicht nachvollzo-
gen werden.

Das 0.g. Gutachten kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass die Zentren im Einzugsgebiet
des Vorhabens nicht mehr als unwesentlich beeintrachtigt werden. Fir den Zentrumsbereich
an der Wilhelminenhof-/EdisonstraBe sind danach zwar deutlich spirbare Umverteilungswir-
kungen zu erwarten, diese liegen jedoch unter der kritischen 10%-Schwelle.

Eine ggf. mogliche Aufgabe nicht mehr marktfahiger Betriebe (VerkaufsflachengréRe, Park-
platzangebot, Erreichbarkeit) kann i. d. R. durch kommunales Handeln nicht verhindert wer-
den.

Um den Erhalt der langfristigen Konkurrenzfahigkeit der Versorgungsstrukturen und damit die
Sicherung der Grundversorgung der Bevolkerung zu gewabhrleisten, sind jedoch entsprechen-
de MalRnahmen zur Stabilisierung der Zentren zu prufen und ggf. Alternativen/Potenziale auf-
zuzeigen. Im bestehenden Zentrenbereich Wilhelminenhofstral3e/Edisonstral3e sind jedoch
keine Flachenpotenziale fiir eine Erweiterung bestehender Angebote im Sinne marktfahiger
Strukturen verfigbar. Hier liegen die Potenziale eher in der Etablierung erganzender
Dienstleistungs- und Freizeitangebote zur Starkung des Zentrenbereiches. Daher wurde eine
Alternative gesucht. Das brachgefallene Areal an der FuststraBe bietet die notwendige Fla-
chengréfRe und schliefdt zugleich eine bestehende raumliche Versorgungsliicke im fu3laufigen
Bezug.

Im Zentrum des offentlichen Interesses steht die Sicherung einer angemessenen Versor-
gungssituation der Bevdélkerung. Diese wird durch das Vorhaben mit seinem Nahversorgungs-
charakter insgesamt verbessert, insbesondere da im Bezirk Treptow-Képenick nur wenige leis-
tungsfahige Vollversorger mit einer mindestoptimalen Verkaufsflache von 1.500 — 2.000 m?
vorhanden sind.

Die Standorte ,Spreehdfe” und ,FuststralRe* kdnnen nebeneinander bestehen und gemeinsam
zu einer angemessenen Nahversorgung beitragen. Die Realisierung des Vorhabens fuhrt fir
die ,Spreehofe” zwar zu einer Verscharfung der wirtschaftlichen Konkurrenzsituation, erscheint
jedoch im Hinblick auf die ermittelte Umsatzverteilung keineswegs existenzbedrohend. Inso-
fern wird das 6ffentliche Interesse an einem Erhalt und einer wirtschaftlichen Nutzung der his-
torischen Bausubstanz durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Der Wunsch nach Schutz der privatwirtschaftlichen Interessen des Betreibers vor Konkurrenz
durch ebenso legitime privatwirtschaftliche Interessen des Vorhabentragers berihrt hingegen
keinen offentlichen Belang. Wesentliche stadtebauliche Griinde flr eine Bevorzugung eines
privaten Investors/Betreibers gegeniber einem anderen sind hier nicht erkennbar.

Dagegen besteht ein offentliches Interesse an der Reaktivierung einer gut erschlossenen in-
nerstadtischen Brachflache durch eine geeignete Nutzung und an der Beseitigung der stadte-
baulichen Missstande in Form von langfristigem Leerstand, Verfall und fehlender Integration in
das stadtische Umfeld.

Uber die Ubergabe der gewiinschten Unterlagen wurde entschieden; sie konnte entsprechend
der rechtlichen Méglichkeiten zum tberwiegenden Teil erfolgen.
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12

1.3

Die Nichteinbeziehung in die bisherige Planungsdiskussion wird beméangelt. Es habe deshalb
Zu wenig Zeit bestanden, sich zur Planung zu &uf3ern. Deshalb wird um einen Terminvorschlag
fur eine Besichtigung des Standorts ,Spreehéfe” und Diskussion im erweiterten Rahmen gebe-
ten.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Bedenken werden nicht geteilt.

Das formale Verfahren der Bauleitplanung nach dem Baugesetzbuch basiert grundsatzlich auf
dem Prinzip der Beteiligung der ,Offentlichkeit” und nicht auf dem Prinzip der ,Betroffenenbe-
teiligung*.

In diesem Zusammenhang ist auch zu beriicksichtigen, dass der Einwender weder als Grund-
stlickseigentiimer im Plangebiet noch etwa als Anwohner unmittelbar von der Planung betrof-
fen ist. Seine Stellungnahme ist prinzipiell als gleichrangig gegeniiber allen anderen Stellung-
nahmen von Bulrgern, juristischen Personen, eingetragenen Vereinen usw. einzuordnen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB bestand be-
reits erstmalig in der Zeit vom 6. bis 20. Marz 2006 die Moglichkeit, sich Uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung zu informieren und AuRerungen hierzu abzugeben. Eine zu ge-
ringe Zeitspanne zu Abgabe einer Stellungnahme bestand daher nicht.

Mit Beschlussfassung des Bezirksamtes Treptow Kdpenick vom 20.07.04 sei die Zentrenstruk-
tur wie folgt dargestellt worden:

< Einkaufszentren: Bahnhof Schéneweide, Bahnhof Képenick,
* Nahversorgungsstandorte: Wilhelminenhof-/Edisonstralie.

Das Gutachten ware unter dem Gesichtspunkt des bestehenden Nachfragedruckes nach grof3-
flachigen Einzelhandelszentren und Discountern zu der Aussage gekommen, dass damit eine
Gefahrdung des Bestandes der traditionellen Zentren erzeugt werden wirde und somit die
verbrauchernahe Versorgung auf der Strecke bleiben wiirde.

Es sei beschlossen worden, dass
« kein Genehmigungsbedarf fir weitere Einzelhandelsdiscounter bestiinde,

« die Entwicklung nicht integrierter Standortreserven fiir gro3flachigen Einzelhandel und Frei-
zeitgestaltung im Hinblick auf die Stéarkung vorhandener Standorte zuriickzustellen sei,

« fir die Entwicklung neuer Standorte vor dem Hintergrund raumlicher Versorgungsliicken
kein akuter Handlungsbedarf bestehe.

Dem Nahversorgungszentrum Wilhelminenhof-/Edisonstral3e sei die Einstufung bestatigt wor-
den. Es sei eine funktionsgerechte Ausstattung als Nahversorgungszentrum, auch tber den
Lebensmittelcharakter hinaus gegeben und ein umfangreiches Freizeitangebot sei vorhanden.
Es seien Aufwertungsmalinahmen, insbesondere zur Verkehrsanbindung, erforderlich.

Das BA Treptow-Kdpenick wirde den geplante Nahversorgungsstandort Fuststral3e mittragen,
obwohl der Beschluss 319/04 zitiert werde und die Gutachter auf die Notwendigkeit von Aus-
nahmeregelungen fiir gro3flachige Einzelhandelseinrichtungen hingewiesen hatten. Allerdings
misse das neue Vorhaben zentrenvertraglich sein und der raumliche Zusammenhang zum
vorhandenen Siedlungsbedarf miisse bewahrt bleiben. Eben diese Forderung sei nicht erfiillt.
Die Zentrenvertraglichkeit sei nicht gewahrleistet, da der rdaumliche Abstand lediglich 10 Geh-
minuten betragen wiirde.

Weiterhin wirden die Gutachter eine gewisse Gefahr fir bestehende Zentren sehen; sie wir-
den die Umverteilungswirkung in einer Héhe von ca. 9 % der Gesamtkaufkraft angeben. Ein
vom Einwender beigefligter Lageplan zeige die tatséchliche N&he der beiden Standorte
FuststraBe — WilhelminenhofstralRe (ca. 600 m) und deren Wirkung in einem Radius von
300 m.
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Zur Erklarung der Gutachter: ,Die Geschéaftsaufgabe nicht mehr marktfahiger Betriebe scheint
denkbar. Dies ist jedoch als Vorwegnahme eines natirlichen und unvermeidbaren Selektions-
prozess im Handel zu bewerten und dient letztlich dem Erhalt der langfristigen Konkurrenzfa-
higkeit der Versorgungsstrukturen* wird bemerkt, dass es nicht Aufgabe von Stadtplanung sein
kénne, zu Lasten bestehender Strukturen im Sinne neuer Investoren zu planen und vorherge-
hende Beschlisse des Bezirksamtes auf den Kopf zu stellen.

Das Vorhaben wirde in seinem Sortiment Nahversorgungscharakter haben. Dazu wird ange-
merkt, dass fir die 16.000 Einwohner in Oberschéneweide eine Uberproportionale Versorgung
nachweislich gesichert ware. Das Objekt wirde in dieser Richtung eindeutig auf diejenigen
Konsumenten abzielen, welche tUberwiegend mit dem PKW anfahren. Entgegen der vorgebli-
chen Konzeption fiir die 16.000 Einwohner Oberschdneweides ware dieses ,Nahversorgungs-
konzept* fir eine Gesamteinwohnerzahl von rund 49.432 dimensioniert. Dies wirde Ober-
schdneweide, Niederschdneweide, Planterwald und Karlshorst zusammen entsprechen.

Der Aussage: ,...die Versorgung der Bevdlkerung insgesamt wird verbessert* wird entgegen-
gesetzt, dass im 500 m Radius lediglich im &auf3ersten Nordwesten der Edisonstral3e eine
Problemzone bestehen wirde und eine mengenmaliige Verbesserung der Versorgung nicht
erforderlich wére, da diese ohnehin bereits Uberdimensioniert ware.

Bei einer zuséatzlichen Ausweisung eines Nahversorgungsstandortes in den Planen kénne die
gleichzeitige Streichung des bestehenden Standortes WilhelminenhofstralRe/Edisonstralie
nicht als korrekt erachtet werden. Es misse gesondert, mit einer eindeutigen Begrindung ent-
schieden werden. Andererseits wiirde sich nur so ein neuer, zusatzlicher Standort schliissig
begrinden lassen.

Die Herabsetzung des vorhandenen Nahversorgungszentrums Wilhelminenhofstra-
Re/Edisonstralle im Sinne eines Nahversorgungszentrums im bezirklichen Zentrengeflige auf-
grund struktureller Schwéachen und einer nur geringen Funktionserfillung wird als falsch erach-
tet.

Bei der Ermittlung eines vertraglichen Entwicklungspotenzials von ca. 4.000 m* Verkaufsflache
fur den periodischen Bedarf fur das Untersuchungsgebiet (Schéneweide) wéren neue Entwick-
lungen nicht berlcksichtigt worden, wie z.B. die Kaufhalle in der Ostendstraf3e oder die Erwei-
terung eines Vollversorgers in der Wilhelminenhofstral3e (Gesamtflache ca. um die 1.500 mz).

Fur das Objekt wiirde eine Ausnahmeregelung zur Einhaltung der Grundflachenzahl von 0,8
auf 0,9 getroffen werden, um die vom Investor geforderte Stellflachenzahl von 200 Stiick zu
gewabhrleisten. Mit der gesetzlichen Regelung waren bei einer Grundflachenzahl von 0,8 ledig-
lich 178 Stellplatze erlaubt. Inwieweit weitere Probleme aus der Einordnung eines 230 m? gro-
Ben Regenruckhaltebeckens entstehen wirden, wéare von der jetzigen Dokumentation in die
Baugenehmigungsphase verschoben worden. Weitere Probleme wéaren dann aus der Forde-
rung der Sicherung der 200 Stellplatze zu erwarten. Die Vorhaltung groRer ebenerdiger Stell-
flachen fur Discounter wirde zu neuen ,Wochenendbrachen® fihren.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Bedenken werden nicht geteilt.

Im zitierten bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept (BA Beschluss 319/04 vom
20.07.2004) wurden die Aussagen des StEP Teil 1 - Zentren und Einzelhandel - bzw. des da-
mals im Entwurf vorliegenden StEP Teil 2, Zentren 2020 - Zentren und Freizeit konkretisiert
und um die Ausweisung von Nahversorgungsstandorten ergéanzt. Die Bewertung der Aussagen
dieses Konzeptes ist jedoch nicht Gegenstand der Abwagung.

Hinweise:

Im Ergebnis der 2003/2004 erfolgten gutachterlichen Untersuchung zum bezirklichen Zentren-
und Einzelhandelskonzept wurde die Funktionserfiillung des Ortsteilzentrums Wilhelminen-
hofstra3e/Edisonstralie als zu gering eingeschatzt, um die im STEP 1 und 2 vorgesehene Be-
deutung eines Ortsteilzentrums zu erfillen. Im Hinblick auf die fehlenden Potenziale und M&g-
lichkeiten fir eine Qualifizierung in der eher linearen Struktur des bestehenden Zentrenberei-
ches erfolgte daraufhin im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept die Darstellung des
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Bereiches WilhelminenhofstraBe/Edisonstralle als Nahversorgungszentrum im bezirklichen
Zentrengefiige. Die mit einem Ortsteilzentrum verbundene Funktion und Wertigkeit wurde im
dargestellten Zentrenbereich nicht als gegeben angesehen. Mit der Aufnahme in das bezirkli-
che Zentrengefiige als Nahversorgungszentrum wurde dem Bereich Wilhelminenhofstra-
Be/Edisonstrale eine Zentrenfunktion innerhalb der bezirklichen Hierarchie zuerkannt, die je-
doch von der Vorgabe des StEP 2020 — Ortsteilzentrum als Bestandteil des gesamtstadtischen
Zentrenkonzeptes - abweicht. Ob Konsens zu dieser bezirklichen Entwicklungsoption besteht,
bedarf der Priifung im Rahmen der Uberarbeitung des bezirklichen Konzeptes und ist bei der
Aktualisierung des StEP 2020 hinsichtlich der Wichtung innerhalb des gesamtstadtischen
Zentrengefliges erneut zu thematisieren.

Mit der Entscheidung zur Ansiedlung der FHTW und der Entwicklung der Schauhallen zwi-
schen Reinbeck- und Laufener Straf3e sind jedoch mittlerweile Impulse gegeben worden, die
fuir eine Stabilisierung des Zentrumsbereiches wirksam werden kénnten. Neben einer positiven
Bevdlkerungsentwicklung ist damit auch ein Bedeutungsgewinn des Ortsteils im Bezirksgeflige
zu erwarten. Aufgrund der eingeschrankten Flachenverfiigbarkeit ist nach wie vor der unmittel-
bare Zentrumsbereich entlang der Wilhelminenhofstral3e nicht in der Lage, die fiir eine Stabili-
sierung und Qualifizierung notwendigen Potenziale, insbesondere fiir die flachenintensiven
Angebote der Nahversorgung (z.B. Vollversorger), aufzunehmen. Unter der MalRRgabe der
SchlieBung von raumlichen Versorgungsliicken und der qualitativen Aufwertung des Nahver-
sorgungsangebotes sowie der Vermeidung negativer Auswirkungen auf den traditionellen
Zentrenbereich kdnnten daher erganzende Entwicklungen auf geeigneten Arealen im Umfeld,
wie z. B der FuststralRe, zur Starkung des Ortsteils insgesamt und und damit letztlich auch zu
einer Aufwertung auch des traditionellen Zentrumsbereiches Wilhelminenhofstral3e
/Edisonstral3e beitragen.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Zentrenstruktur sind untersucht und in der Begrin-
dung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellt worden.

Die Ansiedlung grofR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe auRerhalb der stadtischen Zentren ist
i.S.d. § 16 Abs. 6 des Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramms Berlin und Brandenburg
(LePro) nur zulassig, wenn Art, Lage und Umfang des geplanten Angebots mit der angestreb-
ten zentralértlichen Gliederung vertraglich sind sowie der in diesem Rahmen zu sichernden
Versorgung der Bevolkerung entsprechen. Die Vertraglichkeit mit der geplanten Zentrenstruk-
tur ist im Einzelfall zu prifen.

Die Prifung, ob den Vorgaben des LePro entsprochen wird, erfolgte an Hand der Ausfih-
rungsvorschriften tber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fir das Land Berlin (AV Ein-
zelhandel) vom 29. September 2007 (ABI. S. 2957).

Der Vorhabenstandort befindet sich nicht innerhalb eines stadtischen Zentrums. Er befindet
sich jedoch im rdumlichen Zusammenhang zum Siedlungsbereich, da die Flache im FNP als
Bauflache dargestellt ist, die nicht nachrangig in Anspruch genommen werden soll.

Die Einzelfallprifung hinsichtlich des Kriteriums ,Zentrenvertraglichkeit* erfolgte im Rahmen
des unter Pkt. 1.1 genannten Gutachtens.

Unter Zugrundelegung der geplanten Verkaufsflachen fur Verbrauchermarkt, Lebensmitteldis-
counter, Drogeriefachmarkt und Bekleidungsfachmarkt wurde der Sortiments- und Umsatz-
schwerpunkt insgesamt als zentrenrelevant eingestuft.

Die nachstgelegenen Zentren bzw. Einzelhandelskonzentrationen, auf die das Vorhaben Aus-
wirkungen haben kann, sind gem. StEP Zentren 2020 das Ortsteilzentrum Wilhelminenhof-
/EdisonstraRe (Entfernung ca. 500 m), das Ortsteilzentrum Treskowallee und das Stadtteil-
zentrum Schoéneweide (Entfernung jeweils ca. 1,5 km) sowie das Hauptzentrum Bahnhofstra-
Be (Entfernung ca. 6 km).

Ermittelt wurden zunéchst die fir das Vorhaben relevanten soziobkonomischen Rahmenbe-
dingungen zu Bevélkerungsstruktur und Kaufkraft sowie die bestehende Verkaufsflachen- und
Umsatzstruktur im Nahbereich bzw. im weiteren Einzugsbereich des Standortes einschlieRlich
weiterer bestehender konkreter Planungen. Darauf aufbauend wurden fir das Vorhaben
Marktanteile und Umsatze sowie die Umverteilungswirkungen auf die vorhandenen Einzelhan-
delsstandorte prognostiziert.
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Es wurden die vorhabenrelevante Verkaufsflache (periodischer Bedarf und Bekleidung) im
Nahbereich und im weiteren Einzugsbereich sowie deren Jahresumsatz ermittelt. Der Schwer-
punkt fir den Nahbereich liegt beim Zentrumsbereich Wilhelminenhofstrae/Edisonstral3e, fur
den weiteren Einzugsbereich im Stadtteilzentrum Schéneweide. Die Einordnung der einzelnen
Zentrenbereiche in der Zentrenhierarchie ist jedoch fur die Bewertung unrelevant.

Fur das Vorhaben wurden durchschnittliche Abschépfungseffekte in Héhe von 9 % in Bezug
auf das engere Einzugsgebiet und durchschnittliche Abschépfungseffekte von 8 % auf das
weitere Einzugsgebiet ermittelt.

In Bezug auf den periodischen Bedarf ergeben sich fiir die Zentrumsbereiche folgende Umver-
teilungseffekte vom Umsatz des bestehenden Einzelhandels: Wilhelminenhofstra-
Be/EdisonstralRe 7,4 %, Treskowallee 6,7 % und Schdneweide 7,7 %. In Bezug auf Bekleidung
ergeben sich Umverteilungseffekte vom Umsatz des bestehenden Einzelhandels von 3,3 % fiir
den Bereich Wilhelminenhofstral3e/Edisonstral3e, von 2,7 % fur den Bereich Treskowallee und
von 3,7 % fur den Zentrenbereich Schéneweide.

Die Gutachter sehen entsprechend der Rechtsprechung verschiedener Oberverwaltungsge-
richte den Schwellenwert fur erhebliche negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit ei-
nes Zentrums bei Umverteilungseffekten von 10%. Dieser Wert wird fiir alle untersuchten be-
stehenden Einzelhandelsschwerpunkte unterschritten.

Bei den Zentren im Einzugsgebiet sind keine mehr als unwesentlichen Beeintrachtigungen zu
erwarten. Insgesamt wird von einer Verbesserung der Versorgungssituation der Bevolkerung
ausgegangen, da ein leistungsfahiger Vollversorger an einem integrierten Standort geschaffen
wird und gerade die Kombination von Verbrauchermarkt und Lebensmitteldiscounter von den
Verbrauchern bevorzugt nachgefragt wird.

Zusammenfassend werden die Forderungen der Ausflhrungsvorschriften tber groR3flachige
Einzelhandelsstandorte erfillt. Ungeachtet dessen empfehlen die Gutachter erganzend die
Ausweisung des Vorhabenstandortes als bezirkliches Nahversorgungszentrum. Dies ware im
Rahmen der Uberarbeitung des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes bzw. der
vorgesehenen Nahversorgungskonzeption zu priifen und abzustimmen.

Durch die zustandige Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung wurde die ausnahmsweise Ent-
wicklungsfahigkeit des Vorhabens als begriindeter Einzelfall aus der Darstellung des FNP
(Wohnbauflache W2) bestétigt, da keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten
sind (vgl. A., Ifd. Nr. 1).

Die Senatsverwaltung flr Wirtschaft, Technologie und Frauen hat aus wirtschaftspolitischer
und handelsstruktureller Sicht keine Bedenken (vgl. A., Ifd. Nr. 7).

Im Hinblick auf die klare Dominanz der Lebensmitteldiscounter besteht die Zielsetzung einer
Qualifizierung des Angebotes, vorzugsweise bei bestehenden Standorten und in vorhandenen
Zentrenlagen geman bezirklichem Zentrenkonzept bzw. analog StEP Zentren 2020.

Bei der erganzenden Betrachtung des Umfeldes des geplanten Standortes im Rahmen einer
weiterfihrenden Untersuchung zur Nahversorgungssituation im Bereich Oberschénewei-
de/Niederschoéneweide (Teilbereich 2)27, mit dem Ziel der Konkretisierung und Aktualisierung
des bestehenden Zentrenkonzeptes, hat sich bestétigt, dass grundsatzlich eine quantitativ gute
Ausstattung im Nahversorgungsbereich vorhanden ist, qualitativ jedoch Angebotslicken bzw.
auch Potenziale bestehen. Unter Zugrundelegung der ful3laufigen Erreichbarkeit (500 m Radi-
us = 10 Gehminuten) lasst die rAumliche Abdeckung mit Nahversorgungsbetrieben lediglich fur
den fraglichen Bereich nord-westlich der Edisonstrale eine rdumliche Versorgungsliicke er-
kennen. Der bestehende Zentrumsbereich hingegen, wovon die Spreehéfe nur einen Teilbe-
reich darstellen, weist strukturelle Schwachen und nur eine geringe Funktionserfillung auf
(keine marktfahigen VerkaufsflachengréRen, unzureichende Stellplatzausstattung etc.). Die

27

Nahversorgungskonzept, Teilbereich 2 Schdneweide, Dr. Lademann & Partner, Dezember 2006
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Schwierigkeiten der Spreehdfe sind daher nicht allein vorhabeninduziert und wiirden auch bei
einem Verzicht auf das Ansiedlungsvorhaben an der Fuststral3e auftreten.

Bei der Untersuchung wurden bereits genehmigte Vorhaben, Anfragen und bestehende Pla-
nungen in die Betrachtung einbezogen, so dass eine Berlicksichtigung bei der Bewertung der
noch vertraglichen Potenziale erfolgte. Bestatigte und realisierte Vorhaben, wie der Standort
an der Ostendstralle, sind bereits Bestandteil des aktuellen Verkaufsflachenangebotes und
damit Berechnungsgrundlage. Noch nicht umgesetzte Planungen sind mit dem ermittelten Ex-
pansionsrahmen abzugleichen. Entscheidungsgrundlage fiir eine Umsetzungsempfehlung ist
dabei die konkrete Lage und das Umfeld, die SchlieBung einer raumlichen Versorgungsliicke
und letztlich die Tragfahigkeit bzw. die erreichbaren Effekte flir die Absicherung/Stabilisierung
der Zentrenstruktur.

Im Hinblick auf die verkehrlichen Restriktionen und die Probleme bei der Flachenverfiigbarkeit
fur die Ansiedlung/Qualifizierung leitungsfahiger Anbieter im bestehenden Zentrumsbereich ist
eine Umsetzung des vorhandenen, gutachterlich ermittelten Entwicklungspotenzials von ca.
4.000 m? Verkaufsflache (periodischen Bedarf ohne aperiodisches Randsortimente fir den Be-
reich Schéneweide insgesamt) bzw. eines wirksamen Anteils davon im bestehenden Zent-
rumsbereich Wilhelminenhof/Edisonstrafl3e nicht gegeben. Insbesondere der Bereich Spreeho-
fe hat diesbeziiglich keinen Entwicklungsspielraum. Damit eréffnet sich eine Chance fiur die
Entwicklung an anderer Stelle - bei gleichzeitiger Deckung der bestehenden raumlichen Ver-
sorgungsliicke - um sowohl die Angebotsliicken zu schlieRen, als auch zukunftsfahige Struktu-
ren zu ermdglichen. Der Standort Fuststral3e bietet hierzu sowohl von der Flachenverfigbar-
keit als auch der Lage die Voraussetzungen und kénnte damit zur Stabilisierung und Entwick-
lung des Zentrums an der Wilhelminenhofstral3e/Edisonstral3e beitragen. Inwieweit und in wel-
chem Umfang eine Aufnahme des Standortes in das bezirkliche Zentrengefiige erfolgen kénn-
te, soll im Rahmen der Uberarbeitung des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes (Stand 2004)
bzw. der angestrebten Nahversorgungskonzeption gepruft werden.

Fur den Zentrumsbereich WilhelminenhofstralRe/Edisonstral3e besteht jedoch weiterhin ein
Entwicklungsspielraum unabhéngig von der letztlichen Wichtung innerhalb der bezirklichen
Zentrenhierarchie, da hier das Nutzungsspektrum wesenthch weiter gefasst ist als im geplan-
ten Standort FuststralRe. Es verfugt tber etwa 4520 m? Verkaufsflache, davon etwa 60 % pe-
riodischer Bedarf und max. 40 % zentrenrelevante Sortimente/Freizeit und Dienstleistungsan-
gebote. Damit entspricht die Ausstattung, im Gegensatz zur rein wohngebietsorientierten Pla-
nung an der Fuststrale, grundsatzlich der fir die Wahrnehmung der ortsteilversorgenden
Funktion notwendigen Branchenmischung. Im Hinblick auf die bereits genannten Schwachen
bestehen insbesondere bei den zentrenerganzenden Angeboten (Dienstleistung, Gastronomie,
Kultur) entsprechende Potentiale.

Neben der Sicherung und Aufwertung im Bestand sind daher auch die Aktivierung bisheriger
Leerstande in den historischen LadenstraRen und die angemessene Erganzung und Qualifizie-
rung bestehender Strukturen und Angebote sinnvoll und im Einklang mit dem bezirklichen
Zentren- und Einzelhandelskonzept. Weitere Entwicklungsmdoglichkeiten sind zu prifen, wenn
die geplante Entwicklung des Standortes FHTW zum Tragen kommt. Der daraus entstehende
Zuwachs von insgesamt etwa 5 —6 000 Studierenden hat letztlich auch Auswirkungen auf die
Nahversorgung und damit den Ausstattungsgrad bzw. ggf. notwendige neue Bedarfe.

Neben der Lage und Grol3e des Grundstiickes und der erreichbaren Verkaufsflachengrof3e ist
insbesondere auch die Stellplatzausstattung ein wesentliches Kriterium der Standortanforde-
rung seitens der Nahversorgungsanbieter. Ansiedlungswiinsche gehen in der Regel Uber die
Mindestanforderungen von einem Stellplatz pro 30 m2 Verkaufsflache hinaus. Aus Erfahrungen
mit Bestandsobjekten ist die fehlende Zahl von Stellplatzen bzw. deren Anordnung auf3erhalb
eines ebenerdigen Sichtbereiches oft Grund fur Verlagerungsabsichten an optimalere Standor-
te. Die Schaffung und Starkung von zukunftsfahigen Nahversorgungsstandorten bedeutet da-
her auch eine Auseinandersetzung mit dieser Problematik. Im Rahmen der gutachterlichen
Untersuchungen zur Thematik Nahversorgung fur die unterschiedlichen Teilbereiche im Bezirk
wurde angeraten, bei neuen Vorhaben lber diese Mindestanforderungen hinaus zu gehen, um
den Standorten nachhaltig eine Perspektive zu geben und den Anforderungen der Nut-
zer/Betreiber gerecht zu werden. Auch Anwohner aus dem unmittelbaren Nahbereich nutzen
i.d.R. den PKW fir die Deckung des wochentlichen Lebensmittel-(GroR)einkaufs. Vor diesem
Hintergrund ergibt sich das geplante SteIIpIatzvqumen fur die Einzelhandelsagglomeration von
200 Platzen, was einem Schliissel von etwa 27 m? VFI / Stellplatz entspricht. Damit ist langfris-
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tig eine Konkurrenzfahigkeit gesichert. Die stadtebauliche Vertraglichkeit der Stellplatzanlage
wird durch das abgestimmte Gesamtkonzept, inshesondere die Mal3hahmen zur Begriinung,
abgesichert. Im Hinblick auf die geanderten Ladenéffnungszeiten ist zudem eine Nutzung auch
fur die Uberwiegende Zeit der Wochenenden zu erwarten, zumal auch die die Nahversorgung
erganzenden Nutzungen von diesem Angebot profitieren.

Der Hinweis auf die Einordnung eines 230 m” groRen Regenriickhaltebeckens beruht offen-
kundig auf einem Missverstandnis. Laut ,Vorplanung Entwasserung” (vgl. A., Ifd. Nr. 6.1) ist
insgesamt eine Riickstaumenge von rd. 230 Kubikmetern (m®) Regenwasser auf dem Grund-
stiick zuriickzuhalten. Die Ruckhaltung erfolgt in zwei unterirdischen Riickstaubecken, die je-
weils einen Abfluss zu den anliegenden Stral3en erhalten.

Es seien umfangreiche MalRBnahmen zur ErschlieBung des Vorhabens erforderlich, welche
bislang nicht im Gesamtkonzept Verkehr Oberschdoneweide und BVG integriert seien. Die Ver-
kehrskonzeption zur Entlastung der EdisonstraRe wiirde durch das Vorhaben auf den Kopf ge-
stellt werden. Die zeitliche Reihenfolge der VerkehrsmafRnahmen in der Edisonstral3e und die
Investitionen in der FuststralBe seien nicht abgestimmt und wirden die Ziele der Investition erst
gegen 2015 als realisierbar erscheinen lassen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Bedenken werden nicht geteilt.

Zur Abschéatzung des durch das Vorhaben zu erwartenden zusétzlichen Verkehrsaufkommens,
zur Ermittlung der Verkehrsverteilung sowie zum Nachweis der Leistungsfahigkeit der Zufahr-
ten wurde parallel zur Konzepterarbeitung ein Gutachten erstellt, welches zusammengefasst
zu folgenden Ergebnissen kommt:

Die EdisonstraBe und die Rummelsburger Stral3e sind im StEP Verkehr als Bestandteil des
Ubergeordneten StralRennetzes ausgewiesen und der Stufe Il (Ubergeordnete Stralenverbin-
dung) zugeteilt. Diese Zuordnung bleibt fiir den Planungshorizont bis 2015 bestehen. Die
Fuststral3e ist eine Anliegerstral3e.

Die Verkehrsbelastung der Rummelsburger Stral3e betragt gegenwartig ca. 19.900 Kfz/24h,
davon ca. 2/3 auf der HochstralRe, die der Edisonstral3e betragt ca. 32.500 Kfz/24h. Nach einer
Prognose der Senatsverwaltung wird im Zusammenhang mit dem Neubau einer Verbindung
zwischen Rummelsburger Stralle und Kopenicker Landstrale die Verkehrsbelastung der
Rummelsburger Stral3e bis zum Jahr 2015 auf 39.500 Kfz/24h ansteigen, die der EdisonstralRe
auf 19.500 Kfz/24h deutlich abnehmen.

Auf der Basis von 5.000 m* Geschossflache fiir Einzelhandelsnutzungen und unter der Vor-
aussetzung bestimmter Annahmen in Bezug auf den Modal Split wird ein Verkehrsaufkommen
von 2.814 PKW-Fahrten pro Tag ermittelt. Dartber hinaus ergeben sich 16 Liefer- und Entsor-
gungsvorgange, die zu ca. 2/3 mit LKW, zu 1/3 mit Lieferwagen durchgefihrt werden. Fir die
nachmittagliche Spitzenstunde wird ein maximaler Zufluss von 194 Kfz/Spitzenstunde und Ab-
fluss von 176 Kfz/Sph ermittelt.

Nach Prifung verschiedener ErschlieBungsvarianten ist vorgesehen, dass die Fahrzeuge aus
der Edisonstra3e Richtung Bauvorhaben im Knotenpunkt EdisonstraBe/Rummelsburger Stra-
3e wenden bzw. links abbiegen. Die ErschlieBung des Bauvorhabens Edisonstral3e/Fuststralle
kann ohne gréf3ere Beeintrachtigungen der Umgebung gesichert werden.

Eine Anpassung der vorhandenen LSA fiir eine verkehrsabhéangige Steuerung ist erforderlich.
Insgesamt  werden  fir den  Knotenpunkt Edisonstrale/Rummelsburger  Stra-
Be/Treskowallee/An der Wuhlheide eine ausreichende Leistungsfahigkeit und bestehende
Leistungsfahigkeitsreserven bescheinigt.

Die kiinftigen Ein- und Ausfahrten an der Rummelsburger StraRe wurden mit der zustandigen
Senatsverwaltung VII B 31 abgestimmt.
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1.6

1.7

AbschlieRend kommen die Gutachter zum Ergebnis, dass die ErschlieBung des Bauvorhabens
ohne grolRere Beeintrachtigung der Umgebung gesichert werden kann. Das vorhandene Stra-
Bennetz und die Knotenpunkte weisen ausreichende Kapazitatsreserven auf.

Die Ansiedelung der gleichen Lebensmittel-Einzelhandelsanbieter im Vorhabengebiet, welche
bereits in den ,Spreehdfen” vertreten seien, sichere keinen freien Wettbewerb und keine Viel-
falt des Versorgungsangebotes.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Bedenken werden nicht geteilt.

Die Festlegung auf bestimmte Anbieter oder Firmen ist nicht Gegenstand der Bebauungspla-
nung, da dies keinen stadtebaulichen Belang berihrt.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE werden lediglich Festsetzungen zu den zu-
lassigen Branchen (Lebensmitteleinzelhandel einschl. Getrdnke, Lebensmitteldiscounter,
sonstige Einzelhandelsbetriebe) sowie den jeweils hdchstzulassigen Verkaufsflachen getrof-
fen.

Die vorgesehene Ausnahmegenehmigung fir Dienstleistungen und Restaurant deute auf wirt-
schaftliche und strukturelle Probleme hin.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Bedenken werden nicht geteilt.

Dienstleistungsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften sind jeweils ausnahmsweise
bis zu einer Geschossflache von jeweils héchstens 400 m? zuléssig. Diese Ausnahmen er-
maoglichen, bei Bedarf auf gegenwaértig nicht absehbare geénderte Bedurfnisse reagieren zu
kénnen, sofern diese mit der allgemeinen Zweckbestimmung des Gebietes vereinbar sind und
dem Riicksichtsnahmegebot geniigen, ohne ein Anderungsverfahren zum Bebauungsplan
durchfiihren zu miussen. Mit der Festsetzung der ausnahmsweisen Zulassigkeit ist die Einzel-
fallentscheidung durch das Bezirksamt gewahrleistet.

Die Ausnahmen sind hinsichtlich der maximal zuldssigen Geschossflache den ,Hauptnutzun-
gen“ deutlich untergeordnet, so dass sie diese keineswegs vollstandig substituieren, sondern
allenfalls partiell ergédnzen kénnen. Insofern kdnnen sie auch nicht zu einer grundséatzlich ande-
ren Wirtschaftlichkeit oder Struktur des Vorhabens fuhren.

Aus stadtebaulicher Sicht kann die Ansiedlung von Dienstleistungen oder Gastronomie dann
sinnvoll sein, wenn diese Nutzungen zu einer Belebung und verbesserten Umfeldintegration
des Standortes beitragen, ohne wesentliche zuséatzliche Belastungen fir das benachbarte
Wohnen zu verursachen. Insbesondere der letztgenannte Aspekt ist bei einer einzelfallbezo-
genen Ausnahmegenehmigung zu beriicksichtigen.

Die Orientierung der Angebotsmischung liegt hier, anders als im traditionellen Zentrenbereich
WilhelminenhofstraRe/Edisonstralie, eindeutig auf dem Nahbereich, dem Wohngebiet.

Es wird festgestellt, dass der neue Standort nicht erforderlich ware.

Die Dokumentation wirde keine Gegenlberstellung der Situation Fuststrale —
WilhelminenhofstraRe/Edisonstral3e enthalten (Hinweis auf Anlagen 1.1 und 1.2 des Einwen-
ders).

Die Rickstufung des bereits bestehenden Nahversorgungszentrums kdnne durchaus auf dem
Papier erfolgen, jedoch sei nicht ersichtlich, welcher Zweck damit verfolgt werde:

1. Die Wilhelminenhofstrafl3e solle doch wieder zu bliihendem Leben erweckt werden, es soll-
ten endlich mehr Geschafte und versorgungstechnische Dienstleister vorhanden sein, dazu
sollte die Ansiedlung der FHTW beitragen.

2. Die ,Spreehdéfe” und deren engere Umgebung zwischen Wilhelminenhofstral3e, Edisonstra-
Be und der Griechischen Allee wirden alle dafir notwendigen Voraussetzungen bieten,
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wenn das Umfeld in Oberschéneweide weiter gestaltet werden wiirde. Dies wirden die bei-
liegenden Tabellen und der LadenstraRenatlas des Bezirkes mit dem derzeitig noch aus-
gewiesenen Leerstand deutlich zeigen.

3. Es wird vermutet, dass die betriebene Zuriickstufung der Wilhelminenhofstra-
Re/EdisonstralBe der Wegbereiter fir ein neues Zentrum Fuststral3e sein kénnte. Ein Blick
auf die jeweiligen Verkehrsflachen (Fuststrafe und Wilhelminenhofstral3e) und das vorhan-
dene Gewerbesortiment sollte jedoch deutlich fir den Standort Wilhelminenhofstra-
Re/EdisonstralRe sprechen.

Ein Verdrangungspotenzial von nur 9 % sei schlichtweg aus der Luft gegriffen — allerdings hat-
ten bereits bei der Grenze von 10% die
Oberverwaltungsgerichte Minster AZ 2902/93 und Bautzen 108/02 derartige Vorhaben ge-
stoppt (ein Wegfall der Verkaufsflache des ansassigen Discounters von z.Z. 500 m® bedeute
ca. einen Verlust von 20%, der Vollsortimenter befurchte einen Verlust von ca. 15%).

Warum bemiihe sich die Stadtplanung mit Gutachten, Ergdnzungsgutachten und zuséatzlichem
Gutachten (alle vom gleichen Verfasser) um den neuen Standort? Die Ausfiihrungen im Punkt
3.27 wirden die Frage eindeutig beantworten.

Es hatte bisher keine vertretbare, andere Nutzungskonzeption fir dieses Geléande gegeben:
« Wohnungen: Immissionsbelastung der Rummelsburger Stral3e

« Gewerbe: keine gesteigerte Nachfrage

e Baumarkt: nicht vertraglich

e Einzelhandelsnutzung: zwar nicht zwingend notwendig und wirde dabei einen anderen
Standort gefahrden, es lage aber das Interesse eines Investors vor

e Lediglich der Naturschutz wiirde darauf hinweisen, dass ein Teil des Grundstiicks in der
TWSZ 1l eingetragen ist und der Umweltbund wirde daher vorschlagen, eine Begrinung
des Grundstiicks vorzunehmen. Diese wirde zum Schutz des anliegenden Wohngebiets

dienen und wirde nach Erkenntnissen der Vorlage genau so gut durch eine 4,5 m hohe
Mauer gesichert werden.

Zusammenfassung:

« Keine Erforderlichkeit der Neuschaffung eines Nahversorgungszentrums in dieser GréRRen-
ordnung,

« Gefahr fir bereits bestehende Strukturen

« das Nahversorgungszentrum WilhelminenhofstraRe/Edisonstralle wird weiterentwickelt,
weitere Ladenflachen ziehen nach vollstandiger Ansiedlung der FHTW neue Mieter an,

* Neuansiedlung fuihrt zu Uberproportionaler Standortprdsenz und wirtschaftsschadlichem
Verdrangungswettbewerb im Hinblick auf blof3e Standortsicherung,

» keine verkehrliche Entlastung der Edisonstral3e

« Schaffung von ,Wochenendbrachen” durch groRRe Stellplatzanlagen

« Ausnahmeregelungen fur andere Nutzungen deuteten Probleme des Investors an.
Stellungnahme des Bezirksamtes:

Zu diesen Hinweisen wurde bereits vorhergehend Stellung genommen (vgl. 1.1 — 1.6).
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BLN — Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Natursc ~ hutz e.V. mit Schreiben vom 31.05.07

Die Planung werde im Wesentlichen positiv beurteilt. Begrii3t werden inshesondere Regelun-
gen zur extensiven Dachbegriinung und zur Begrinung der Larmschutzwand. Auch die Ver-
minderung versiegelter Flachen und die Festsetzung von Flachen mit Pflanzbindung werden
positiv zur Kenntnis genommen.

Kritisch werde die Fallung von zehn Baumen beurteilt, die sdmtlich der BaumSchVO unterla-
gen. Unklar sei, welche Baume von Féllungen betroffen seien und wo Ersatzpflanzungen ge-
plant seien.

Es wird als sinnvoll erachtet, die Planung so zu gestalten, dass Baumfallungen vermieden
werden kénnten. Dies gélte auch fiir vorgeschadigte Baume, da diese ggf. einen Lebensraum
fur seltene Insekten boten.

Da sich die meisten Baume am Rande der Bebauungsflache befanden, wirden Sie nicht sto-
ren.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Bedenken werden nicht geteilt.

Grundsatzlich sind adaquate Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen fir alle ggf. zu fallenden
Baume auf Grundlage der Regelungen der BaumschVO BlIn hinreichend gesichert.

Im konkreten Fall hat eine Begehung mit dem Amt fir Umwelt und Natur und einem Fachgut-
achter stattgefunden, in deren Rahmen die erhaltungswuirdigen bzw. die zu fallenden Baume
begutachtet und festgelegt wurden. Ersatzpflanzungen sollen weitestgehend auf dem Vorha-
bengrundstiick erfolgen. Konkretisierung und verbindliche Regelungen hierzu erfolgten im
Durchfiihrungsvertrag.

Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind daher nicht erforderlich.

GPU Gesellschaft fir Immobilien — Projektentwick  lung und Unternehmensberatung
mbH mit Schreiben vom 08.06.07

Im Namen des Bauherrn wird darum gebeten, die nachfolgende Anregung eines kinftigen
Nutzers des Vorhabengrundstiicks zu bertcksichtigen:

Die Projektplanung stelle die Ein- und Ausfahrt an der Edisonstral3e in einer Breite von 5,0 m
dar. Dies sei angesichts der zu erwartenden Kundenfrequenz zu schmal, eine Breite von 9,00
m sei aus Erfahrung als Vollsortimentbetreiber in Objekten mit vergleichbarer Dimension an
ahnlich stark frequentierten StraBen und Kreuzungen unbedingt erforderlich. Schmale und
komplizierte Zuwegungsmdglichkeiten fir PKW wirden das Unfallrisiko deutlich ansteigen las-
sen und wirden den flieRenden Verkehr auf der Durchgangsstrale behindern, es wiirde auch
vermehrt zu versicherungstechnischen Problemen kommen.

Ein separater FuBweg mit etwa 2,5 m Breite zwischen dieser Ein- und Ausfahrt und der Kreu-
zung Edison-/Fuststral3e sei sinnvoll. Der Ausgleich fir den dadurch verloren gehenden Griin-
anteil kdnne durch die Streichung zweier Stellplatze erfolgen.

Diese Vorstellungen zur Ab- und Zuwegung fiir ein Projekt dieser Dimension mit vier Handels-
mietern und deren zu erwartender Besucherfrequenz wirden den unkomplizierten und rei-
bungslosen Verkehr in diesem Bereich gewéhrleisten.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Anregung wird gefolgt.

Die Breite des Zufahrtbereiches an der Edisonstrae wird im vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan nur mittelbar durch die Festsetzung der Stellplatzflache bzw. der angrenzenden
Pflanzflachen festgesetzt. Sie betragt 9,0 m.
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In der Projektplanung war hier zunachst neben der Pkw-Zufahrt die Einordnung von Gehwe-
gen geplant. Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan keine Einteilung dieses Zufahrtberei-
ches vornimmt, kann stattdessen auch die volle Breite von 9,0 m als Pkw-Zufahrt genutzt wer-
den. Um zu verhindern, dass Lieferfahrzeuge diese Einfahrt nutzen, soll au3erdem in einer
Hoéhe von 3,0 m eine Lichtraumprofilbriicke angebracht werden. Somit kann ein reibungsloser
Ein- und Ausfahrtverkehr gewahrleistet werden.

Der Anregung, einen separaten Ful3weg in einer Breite von etwa 2,5 m zwischen der Ein- und
Ausfahrt und der Kreuzung Edison-/Fuststraf3e einzuordnen, wird gefolgt. Der Gehweg wird in
dem Bereich angelegt, in welchem die Flache mit Bindungen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen an der Edisonstrafe lediglich 2,5 m betragt, so dass
der Verlust an Griinflache sehr gering ausfallt. Da der Abstand zwischen den zu pflanzenden
Baumen gemaln textlicher Festsetzung Nr. 6 bis zu 5,0 m betragen kann, kann der gewiinschte
Eindruck einer durchgehenden Bepflanzung weitestgehend aufrechterhalten bleiben.

Ein gesonderter Gehweg ermdglicht Fu3gangern den ungestérten Zugang zum Nahversor-
gungsstandort und verhindert Konfliktsituationen mit Pkws. Weil zugleich die Ein- und Aus-
fahrtsituation durch die breitere Zufahrt effizienter gestaltet werden kann, wird die ErschlieBung
des Vorhabengrundstiicks durch die dargestellte Anderung insgesamt verbessert.

Da ohnehin ein weiterer separater FuRgéngerzugang an der Edison-/Ecke Rummelsburger
StralRe geplant ist, hat der Verzicht auf Gehwege im Bereich der Pkw-Zufahrt keine nachteili-
gen Auswirkungen auf die fu3laufige ErschlielBung.

Der zuséatzliche Gehweg wurde wie dargestellt in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
eingetragen. Die Grundzige der Planung werden durch diese geringfligige Erganzung nicht
berthrt. Die Planergénzung erfolgte auf dem Wege der Korrektur.

Der Verlust von rd. 6 m* Pflanzflache wird durch den angeregten Verzicht auf zwei Stellplatze
und die Begriinung dieser Flache (ca. 25 m?) deutlich kompensiert. Die Projektplanung und
der Durchfiihrungsvertrag wurden entsprechend angepasst.

Die Anderung der Fahrbahn- und Gehwegbreite wurde in den Durchfiihrungsvertrag eingear-
beitet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde um die Dar  stellung eines zusatzlichen
FuBweges erganzt. Die Grundziige der Planung sind ni  cht berihrt.

Birger mit schriftlicher Stellungnahme vom 22.05 .07

Ein besonderes Anliegen der Bewohner der FuststralRe sei die Errichtung der Larmschutzwand
vor Beginn der Baumalinahmen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Regelungen zum Bauablauf sind nicht Gegens-
tand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens. Es ist vorliegend auch nicht erkenn-
bar, was mit der Umsetzung der MalBnahme zum Schutz der Anwohner wahrend der Bau-
durchfiihrung erreicht werden koénnte, da die geplante Larmschutzwand insgesamt nur eine
Lange von lediglich 19,5 m aufweist und das Gelande ansonsten bis zur Fertigstellung des
Baukorpers weitestgehend offen ist (der geplante geschlossene Baukérper des Nahversor-
gungsstandortes ist 151,0 m lang). Im Gegensatz zu dauerhaften Larmbelastungen ist tempo-
rarer Baularm jedoch in der Regel hinnehmbar und kaum zu verhindern.

Es wird darauf hingewiesen, dass ein Lebensmittelversorger und ein Discounter bereits seit
Jahren erfolgreich in den ,Spreehofen” existierten. Aul3erdem gabe es auch noch einen ande-
ren Discounter.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Wie unter Pkt. 3.3.1.5/1.1 bereits dargestellt, wird der Nahversorgungsstandort ,Spreehofe”
durch das Vorhaben nicht in seinem Bestand gefahrdet. Die beiden Standorte kénnen neben-
einander wirtschaftlich existieren und tragen insgesamt zu einer angemessenen Nahversor-
gung bei.

Zwar ist bereits eine relativ gute Versorgungssituation im Einzugsbereich gegeben, gleichwohl
besteht insgesamt ein gutachterlich ermitteltes Entwicklungspotenzial von ca. 4 000 m® Ver-
kaufsflache. Dieses kann im Hinblick auf die verkehrlichen Restriktionen und die Probleme bei
der Flachenverfligbarkeit fir die Ansiedlung leistungsféahiger Anbieter am Standort ,Spreehofe”
nicht umgesetzt werden.

Der Standort FuststralRe bietet hingegen sowohl von der Flachenverfligbarkeit als auch hin-
sichtlich der Lage gute Voraussetzungen.

Ergebnis:

Aus der Abwéagung der im Rahmen der 6ffentlichen Aus legung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen ergibt sich lediglich ein Anderungserfordernis fiir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE, durch welc  hes die Grundzige der Pla-
nung jedoch nicht beriihrt werden:

An der EdisonstralRe wurde der vorhabenbezogene Beba  uungsplan um die Darstellung
eines zusatzlichen separaten Fullweges mit einer Bre  ite von 2,5 m sudlich der Zufahrt
Edisonstralle erganzt. Dafur wurde die Stellplatzfla  che in unmittelbarer Nahe der Larm-
schutzwand zugunsten einer VergroBerung der Pflanzf  lache in diesem Bereich redu-
ziert. Die Planergénzung erfolgt auf dem Korrekturw  ege.
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11.3.3.2 Ergebnis der Abwéagung - Begrindung der ein  zelnen Festsetzungen

11.3.3.2.1 Art der baulichen Nutzung

Der Nahversorgungsstandort wird als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel*
gemanR § 11 Abs. 3 BauNVO auf einer Flache von ca. 14.000 m? festgesetzt.

TF 1. Das Sondergebiet dient der Entwicklung  eines Nahversorgungsstandortes nach § 11
Abs. 3 BauNVO.

1.1. Allgemein zul&ssig sind:

a) Einzelhandelsbetriebe der Branche Lebensmittel e inschlieBlich Getran-
kemarkt mit einer Verkaufsflache von insgesamt bis zu 1.950 m?,

b) Ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsfla che von bis zu 800 m ?,

c) Sonstige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkauf  sflache von insgesamt
bis zu 1.300 m?, wobei jeder Einzelhandelsbetrieb eine Verkaufsfla  che
von 700 m ? nicht tiberschreiten darf.

d) 200 Stellplatze.
1.2. Ausnahmsweise zuldssig sind:
a) Dienstleistungsbetriebe bis zu 400 m  * Geschossflache,
b) Schank- und Speisewirtschaften bis zu 400 m  * Geschossflache.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO

Die Festsetzung dient der vorhabenkonkreten planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Einzel-
handelsnutzung in der fir den Standort vorgesehenen, mit dem Bezirksamt abgestimmten und
gutachterlich bestéatigten Groenordnung (vgl. 111.1.). Die Festsetzung 1.1c) ermdglicht eine flexible
Handhabbarkeit beim Wechsel von Mietern innerhalb des Nahversorgungsstandortes. Eine Not-
wendigkeit zur Beschrankung zulassiger Sortimente besteht gemaR gutachterlicher Priifung?® in
Verbindung mit den Ausfiihrungen in Kapitel I1l.1 der Begrindung nicht. Mit der Beschréankung der
VerkaufsflachengroRe auf maximal 700 m® je Einheit sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe aus-
geschlossen.

Die festgesetzten Ausnahmen unter 1.2. ermdglichen, bei Bedarf auf gegenwaértig nicht absehbare
geanderte Bedurfnisse reagieren zu kénnen, sofern diese mit der allgemeinen Zweckbestimmung
des Gebietes vereinbar sind, ohne ein Anderungsverfahren zum Bebauungsplan durchfiihren zu
muissen. Mit der Festsetzung der ausnahmsweisen Zulassigkeit ist die Einzelfallentscheidung durch
das Bezirksamt gewdhrleistet.

11.3.3.2.2 Mal der baulichen Nutzung, tberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise, Hohe der baulichen
Anlagen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgt vorhabenkonkret und ermdéglicht die
Realisierung der beabsichtigten Bebauung in der im Rahmen des Bebauungsplansverfahrens er-
mittelten zulassigen GrolRenordnung. Sie sichert die auch aus Grinden des Immissionsschutzes
gewollte Anordnung der Bebauung unmittelbar entlang der Fuststral3e. Die erhaltenswerte Indust-
riefassade an der Fuststral3e ist einbezogen. Hier werden die Forderungen der Denkmalbehérde
hinsichtlich des Umgebungsschutzes mit den Vorstellungen des Vorhabentragers in Einklang ge-
bracht.

28 vgl. DR. LADEMANN & PARTNER (2006)
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Die erweiterte Baukorperfestsetzung wurde gewahlt, um fiir die konkrete Vorhabenumsetzung, fir
architektonische, gestalterische und technische Detailldsungen, eine angemessene Flexibilitat ein-
zuraumen. Anderenfalls, d.h. bei einer ,engen“ oder ,reinen* Bauk&rperausweisung, bestiinde die
Gefahr, dass selbst kleine Anderungen am konkreten Projekt zu Abweichungen gegeniiber dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan fithren kénnten, welche ggf. ein Plandnderungserfordernis
nach sich zdgen.

Aus der geplanten Gebaudegrundflache des Vorhabens von ca 5.700 m® (einschlieRlich Vorda-
cher) ergibt sich bei einer BaugebietsgroRe von ca. 14.000 m? eine projektbezogene GRZ von ca.
0,4. Aufgrund der erwelterten Baukorperauswelsung ergibt sich eine lUberbaubare Grundstiicksfla-
che von ca. 6.300 m® und somit eine GRZ von ca. 0,45 fir das Vorhabengrundstiick. Die numeri-
sche Festsetzung einer GRZ ist nicht erforderlich, da die GRZ durch die Festsetzung der tUberbau-
baren Grundstlicksflache in Form einer erweiterten Baukorperausweisung mit Baugrenzen bereits
zeichnerisch festgesetzt ist.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 0,45 festgesetzt Aus der Festsetzung der GFZ ergibt sich
eine zulassige Geschossflache (GF) von ca. 6.300 m? Die Differenz zur GF der konkreten Vorha-
benplanung (vgl. 11.2.2) ist erforderlich, um ein gewisses Erweiterungspotenzial, z.B. fir die nach
der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen oder fiir ggf. erforderliche
zusatzliche Nebenfunktionen des Einzelhandels (Lagerflachen, Personalrdume 0.4.) zu schaffen.
Damit eréffnet sich die Méglichkeit, spatere Anderungen oder Erganzungen des Vorhabens, sofern
diese dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechen, im Rahmen einer Anderung des
Durchfiihrungsvertrages zu regeln, ohne ein ungleich aufwendigeres Plananderungsverfahren
durchfihren zu missen.

Durch die erweiterte Baukorperfestsetzung und die Festsetzung der GFZ ist das MalR3 der baulichen
Nutzung zwar hinreichend bestimmt, ohne die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen ware
jedoch eine unbegrenzte Héhenentwicklung maoglich. Dies ist jedoch aus stadtebaulichen Griinden
nicht gewiinscht.

Die Festsetzung der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse ist hier nicht sinnvoll, da die Geschossho-
hen bei den hier geplanten Einzelhandelseinrichtungen deutlich Gber der Hohe eines ,Normalge-
schosses” im Sinne des § 21 Abs. 4 BauNVO von maximal 3,5 m hinausgehen. Daher erfolgt
vorhabenkonkret die Festsetzung der Oberkante baulicher Anlagen als Héchstmalf3.

Gemal Vorhabenplanung betragt die Héhe der Gebaude bis zu 7,6 m. Das Vorhabengrundstiick
weist nur geringfligige Hohenunterschiede auf. Die Gelandehohe liegt bei 35,1 m Gber NHN. Um fir
die Vorhabenrealisierung einen angemessenen Spielraum einzurdumen, wird die Oberkante fir
bauliche Anlagen auf héchstens 43,0 m Uber HNH festgesetzt. Ausgenommen von dieser Hohen-
begrenzung sind technische Aufbauten wie z.B. Schornsteine oder Liftungsanlagen, die in stadte-
baulicher Hinsicht nicht relevant sind.

Es ist geplant, die stadtgestalterisch bedeutsame Industriefassade mit einer Hohe von ca. 14,1 m
an der Fuststral3e zu rekonstruieren. Die Gestaltung lehnt sich an das historische Vorbild in den
Proportionen an. Die Ausfiihrung als Blendgiebel begriindet Uberschreitungen in der Héhe gegen-
Uber dem geplanten Gebaudekomplex. Deshalb wird fir die Blendgiebel eine H6he von bis zu
50,0 m Uber NHN festgesetzt.

TF 8. Die Oberkante baulicher Anlagen darf eine H6h e von 43,0 m dber NHN nicht Uber-
schreiten. Dies gilt nicht fur technische Aufbauten wie Schornsteine und Liftungsan-
lagen.

An der Fuststral3e sind zwischen den Punkten E und F Blendgiebel bis zu einer Hohe
von 50,0 m Uber NHN zuléssig.

Die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise sichert ergdnzend und verdeutlichend den Schutz
der Wohnbebauung westlich der Fuststral3e vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
BImSchG. Die geschlossene Bebauung schirmt die Wohnnutzung von Immissionen durch Kunden-
und Lieferverkehr, aber auch von Immissionen der Rummelsburger Landstra3e ab. Die Bebauung
erfolgt als Grenzbebauung zum nérdlich angrenzenden Nachbargrundstiick. Dort sind ebenfalls drei
Gebaude unmittelbar an der Grenze zum Vorhabengrundstick errichtet.
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Im Ubrigen ist die geschlossene Bauweise firr die Eigenart der ndheren Umgebung pragend. So
weisen die Wohnbebauungen an der Fust- und der Edisonstralle ebenfalls eine geschlossene
Bauweise auf. Da der ndrdliche Grundstiicksnachbar ebenfalls an die Grundstiicksgrenze bauen
darf, entstehen ihm durch die Festsetzung geschlossenen Bauweise auf dem Vorhabengrundstiick
keine Nachteile.

TF 2. Durch die Grundflachen von Stellplatzen miti  hren Zufahrten darf eine Grundflachen-
zahl von bis zu 0,9 erreicht werden.

Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

Die Festsetzung ermdglicht auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache die Nutzung des
Grundstiicks fir die erforderliche Anzahl von Stellplatzen und Zufahrten entsprechend der konkre-
ten Vorhabenplanung.

GemalR § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO besteht die Moglichkeit im Bebauungsplan abweichende Be-
stimmungen vom § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO zu treffen. Von dieser Mdoglichkeit wird hier Gebrauch
gemacht. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 wird bestimmt, dass die zulassige Grundflache durch
Einbeziehung der Grundflachen von Stellplatzen und ihre Zufahrten bis zu 90 vom Hundert errei-
chen darf.

Diese abweichende Bestimmung gemaf 8 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO ist aus den nachfolgend erlau-
terten stadtebaulichen Griinden erforderlich:

« Einzelhandelseinrichtungen mit einer hohen Kundenfrequenz, wie beim geplanten Nahversor-
gungsstandort, bendtigen aus funktionalen und betriebswirtschaftlichen Griinden ein ausrei-
chendes Stellplatzangebot. Die Bauordnung fir Berlin (BauO BIn) enthélt diesbeziglich keine
Regelungen. Verbindliche Richtwerte, z.B. in Form von Ausfiihrungsvorschriften, existieren im
Land Berlin nicht mehr. Daher ist die Entscheidung tber die Anzahl der Stellplatze grundsatzlich
dem Vorhabentrager tberlassen.

Die aul3er Kraft getretene AV Stellplatze sah fur Verbrauchermarkte einen Schlissel von ei-
nem Stellplatz je 20 m? Verkaufsnutzflache vor. Den gleichen Wert sieht z.B. auch die Stellplatz-
satzung der Stadt Potsdam® fiir Einkaufszentren und groBflachigen Einzelhandel tiber 1.200 m?
Bruttogrundflache vor.

Diese Zahlen haben fur das Land Berlin selbstverstandlich keinen Rechtsnormcharakter, kon-
nen jedoch als Anhaltspunkte oder Naherungswerte herangezogen werden. Danach ergabe sich
fur das Vorhaben mit einer Verkaufsflache von 4.050 m® eine Stellplatzzahl von rd. 200. Dies
entspricht der Zahl der zuldssigen Stellplatze gemafld TF 1 (s.0.). Der Stellplatzbedarf fir die zu-
lassigen Dienstleistungsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften ware dabei noch nicht
berucksichtigt.

« Neben 6konomischen Nachteilen hatte ein nicht ausreichendes Stellplatzangebot auch wesentli-
che negative stadtebauliche Auswirkungen in Form zuséatzlicher Beeintrachtigungen fir das Um-
feld. So wirde zu Spitzenbelastungszeiten bei voll ausgelasteter Stellplatzanlage Parkplatzsuch-
verkehr im Umfeld entstehen. Davon wére voraussichtlich vor allem die Fuststral3e betroffen, da
in der Edisonstraf3e und in der Rummelsburger StralRe keine Stellplatze im éffentlichen Straf3en-
land vorhanden sind. Die Anwohner waren mit zusatzlichen verkehrlichen Belastungen sowie
angesichts der ohnehin knappen Stellplatzversorgung mit einer Konkurrenzsituation beziglich
der Kunden konfrontiert.

29 Ausfihrungsvorschriften zu § 48 BauO BIn — Stellplatze und Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader vom
2. Juli 1992 (ABI. S. 2216)
30 Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 07.10.2005, Anlage 2.1 Richtzahlenliste fiir

das allgemeine Stadtgebiet (Amtsblatt 3/2006)
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Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch die ab-
weichende Bestimmung gemaR § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO nicht beeintrachtigt; nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt werden vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs werden befriedigt:

« Die Stellplatzanlage ist durch die geschlossene Bebauung mit ergdnzender Larmschutzwand
entlang der FuststralRe gut gegeniiber der angrenzenden Wohnnutzung abgeschirmt, so dass
wesentliche Beeintrachtigungen fiir die Anwohner nicht zu erwarten sind. Im Ubrigen wirkt sich
ein ausreichendes Stellplatzangebot auf dem Vorhabengrundstiick positiv auf das Umfeld aus.

« Der Versiegelungsgrad von bis zu 90 % der Flache des Vorhabengrundstiicks ist nicht hoher als
im Bestand. Die Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen den Bodens sind als geringfiigig
zu bewerten, da gegenwartig ein Versiegelungsgrad von 93 % der Flache besteht. Im Bereich
des Schutzgutes Boden liegen keine besonderen Empfindlichkeiten oder Entwicklungserforder-
nisse vor.

e Durch Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Dachbegrinung, Anpflanzbin-
dungen, Begriinung der Larmschutzwand) sowie ergdnzende Regelungen im Durchflihrungsver-
trag wird eine Aufwertung der Umweltsituation im Vergleich zum Bestand erreicht. Wie im Um-
weltbericht dargelegt, sind insgesamt keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

e Durch das verkehrliche Gutachten wurde nachgewiesen, dass die Bedirfnisse des Verkehrs
befriedigt werden kénnen. Entsprechende Regelungen enthalt der Durchfiihrungsvertrag.

Sonstige 6ffentlich rechtliche Belange, die der abweichenden Bestimmung gemaf § 19 Abs. 4 S. 3
BauNVO fir sonstige Sondergebiete entgegenstehen, sind nicht erkennbar.

11.3.3.2.4 Verkehrsflachen

Die Flachen im erweiterten Geltungsbereich im Sinne des § 12 Abs. 4 BauGB werden als 6ffentli-
che Verkehrsflachen in Form von StralBenverkehrsflachen mit StraRenbegrenzungslinien festge-
setzt. Es handelt sich um Teilbereiche der Edisonstrale, der Rummelsburger Strale und der
FuststraBe (gesamt ca. 5.400 m?). Die Aufnahme von FuststraBe und Rummelsburger StraRe in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt entsprechend der in Berlin grundsétzlich tbli-
chen Vorgehensweise, offentliche Verkehrsflachen halbseitig anteilig in den Geltungsbereich auf-
zunehmen.

Die Edisonstral3e wird bis zur planfestgestellten Trasse der Stral3enbahn in den Geltungsbereich
aufgenommen und als 6ffentliche StralBenverkehrsflache festgesetzt.

Eine wegen der beabsichtigten Grunderneuerung der StralRenbahn ggf. erforderliche geringfiigige
Verschiebung der StralBenbegrenzungslinie an der EdisonstraRe im Rahmen eines Planfeststel-
lungsverfahrens ware grundsatzlich méglich, da davon keine lberbaubaren Grundsticksflachen,
sondern lediglich Flachen mit Bindungen fiir Anpflanzungen (die ggf. verkleinert werden mussten)
sowie ein Zufahrtsbereich (der beibehalten werden kénnte) betroffen waren (vgl. 11.3.3.1.4, Stel-
lungnahme SenStadt VII B 31 v. 29.05.07).

Festgesetzt werden Ein- und Ausfahrten an der Rummelsburger Stral3e sowie eine Ein- und Aus-
fahrt an der EdisonstraRRe im Ergebnis der Uberlegungen zur umgebungsvertraglichen Einordnung
des Vorhabens und der Minimierung der Immissionsbelastung der angrenzenden Wohnnutzung
(vgl. 111.5.) und erganzend hierzu in der Fuststral3e ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt.

Erganzend hierzu ist im Durchfiihrungsvertrag geregelt, dass fiir Lkw die Ein- und Ausfahrt an der
Edisonstral’e mittels Héhenbegrenzung nicht fir Lkw nutzbar ist.

TF 3. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist  nicht Gegenstand der Festsetzung.

Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB
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Durch diese Festsetzung wird ausgeschlossen, dass die im Bestandsplan dargestellte Stra3enein-
teilung als maf3geblich fiir die Festsetzung der Straenverkehrsflache aufgefasst werden kdnnte.

11.3.3.2.5 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

TF 4. Im Sondergebiet ist auf mindestens 3.700 m ? Dachflache eine extensive Dachbegrii-
nung des Typs ,Sedum/Gras/Kraut“ anzulegen und daue rhaft zu unterhalten. Die
Verwendung von Arten der der Begrindung beigefligten Pflanzliste wird empfohlen.

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

Dachbegriinungen vermdgen neben einer Regulierung des Abfluss von Niederschlagsereignissen
in erheblichem Umfang Staub und sonstige Verunreinigungen der Luft zu binden. Sie wirken als
Luftbefeuchter/Verdunstungskiihler. Die Festsetzung dient somit der Kompensation nachteiliger
Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch — Lufthygiene. Die Festsetzung ergibt
sich im Ergebnis der Umweltpriifung. Die Beschrankung der Dachflache (insgesamt ca. 5.700 m?)
bertcksichtigt, dass auf Grund technischer Erfordernisse, technischer Aufbauten oder Belichtungs-
flachen eine vollstandige Begriinung nicht moglich ist.

Dariiber hinaus dient die Festsetzung der stadtgestalterischen Qualitat, insbesondere in Hinblick
auf die Aufsicht auf die Dachflachen von den oberen Geschossen der angrenzenden Wohnbebau-

ung.
11.3.3.2.6 Flachen fir besondere Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des BImSchG

TF 5. Innerhalb der Flache ABCDA ist eine 4,5 m hoh e, beidseitig absorbierende Larm-
schutzwand zu errichten. Bezugspunkt fir die Bestim mung der Hbéhe ist die Fahr-
bahnoberkante der Fuststralle. Das Schallddmmmall mus s mindestens 25 dB(A)
betragen.

Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

In Verlangerung des Baukdrpers wird auf Grund der Empfehlung des Fachgutachtenszur Minimie-
rung der Immissionen an der angrenzenden Wohnbebauung entlang der Fuststral3e eine Flache fir
die Errichtung einer Larmschutzwand festgesetzt.

Die Larmschutzwand schliel3t unmittelbar an den Baukérper des Nahversorgungsstandortes an und
verlangert optisch die geschlossene StraBenrandbebauung bis zum Knotenpunkt Fuststra-
Re/Edisonstrale. Die Hohe ist gegeniber der Hohe des Baukorpers reduziert, so dass gestalterisch
eine Zasur erkennbar ist. In Verbindung mit der textlichen Festsetzung 7 zur Begriinung der Larm-
schutzwand ist eine stadtebaulich gestalterische Einbindung gewahrleistet

Empfohlen wird eine Mauer aus Akustikziegeln oder Ziegelmauerwerk. Die Detaillierung ist Ge-
genstand des Bauantrags. Eine Begriinung ist moglich, hierzu reichen ggf. punktuelle Pflanzlécher
aus. Ein Durchgang in der Mauer wird nicht vorgesehen, um die schiitzende Wirkung nicht zu sto-
ren.

11.3.3.2.7 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

TF 6. Die Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind géartnerisch in der Weise anzuleg  en und zu unterhalten, dass der
Eindruck von durchgehenden Vorgartenbereichen als A bgrenzung von baulichen
Anlagen innerhalb des Sondergebiets und zu den Verk  ehrsflachen entsteht.

Hierzu sind Pflanzungen hochstammiger Baume im Abst and von max. 5,0 m unter
Einbeziehung des Bestandes sowie Heckenpflanzungen vorzunehmen. Die Verwen-
dung von Arten der Begriindung beigefigten Pflanzlis te wird empfohlen.

Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB
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Die Eingrinung des Baugrundstiicks entlang der beiden baulich nicht gefassten Stralenkanten
dient der Sicherung einer stadtgestalterischen Mindestqualitat. Mit einer relativ geschlossenen
Baum- bzw. Heckenpflanzung kann eine Raumkante zur Begrenzung der EdisonstraBe und des
Knotenpunktes Edisonstralle/Rummelsburger StralRe geschaffen werden. Aus der Blickrichtung der
offentlichen Verkehrsflachen ergibt sich ein ruhiges, geschlossenes Gesamtbild. Die Stellplatzfla-
chen werden optisch abgeschirmt.

Eine abschlieBende Bestimmung einer konkreten Zahl zu pflanzender Bdume oder Hecken ist erst
im Rahmen der Baudurchfiihrung aufgrund notwendiger Suchschachtungen méglich. Anhand vor-
liegender Leitungsplane ist jedoch erkennbar, dass unter Berilicksichtigung von Schutzmaflinahmen
die Umsetzung der festgesetzten PflanzmalRnahmen mdglich ist, so dass das angestrebte Ziel einer
Einbindung in die Umgebung erreicht wird.

TF 7. Die Larmschutzwand innerhalb der Flache ABCD A ist beidseitig mit Kletterpflanzen
zu begriinen. Die Bepflanzung ist zu erhalten. Die V' erwendung von Arten der der
Begrindung beigefiigten Pflanzliste wird empfohlen.

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

Die Eingriinung der Larmschutzwand dient der Sicherung einer gestalterischen Mindestqualitat der
4,5 m hohen und insgesamt ca. 20 m langen Larmschutzwand. Mit der Begriinung ergibt sich ins-
besondere aus der Blickrichtung der gegenuberliegenden Wohnungen ein gestalterisch anspre-
chendes Gegeniiber. Der Beschmutzung durch Graffitis kann unter Umstanden vorgebeugt wer-
den, was sich auch positiv auf den Umgebungsschutz des angrenzenden Denkmalbereichs aus-
wirkt.

Die festgesetzte Tiefe (2,0 m) der Flache zur Aufnahme einer Larmschutzwand stellt sicher, dass
die vorgehaltene Flache fir die geplante beidseitige Begriinung ausreichend dimensioniert ist, zu-
mal durch den Verzicht auf die unmittelbar angrenzenden Stellplatze zugunsten der Herstellung
einer zusatzlichen FuRgangerzuwegung im Bereich der EdisonstralRe der Pflanzstreifen letztlich so
verbreitert wurde, dass er nunmehr auch Baumstandorte aufnehmen kann.
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AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Auswirkungen auf die Zentrenstruktur

Die Ansiedlung groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe auRerhalb der stadtischen Zentren ist i.S.d. §
16 Abs. 6 LEPro nur zulassig, wenn Art, Lage und Umfang des geplanten Angebots mit der ange-
strebten zentralortlichen Gliederung vertraglich sind sowie der in diesem Rahmen zu sichernden
Versorgung der Bevdlkerung entsprechen. Die Vertraglichkeit mit der geplanten Zentrenstruktur ist
im Einzelfall zu prufen.

Die Prifung, ob den Vorgaben des LEPro entsprochen wird, erfolgt an Hand der Ausfiihrungsvor-
schriften Uber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fiur das Land Berlin vom 29. September
2007 (ABI. S. 2957).

Der vorliegende Standort befindet sich nicht innerhalb eines stadtischen Zentrums. Er befindet sich
jedoch im rdumlichen Zusammenhang zum Siedlungsbereich, da die Flache im FNP als Bauflache
dargestellt ist, die nicht nachrangig in Anspruch genommen werden soll.

Die Einzelfallprifung hinsichtlich des Kriteriums ,Zentrenvertraglichkeit* erfolgt im Rahmen der
gutachterllchen Stellungnahme ,Die Fuststral3e im Berliner Bezirk Treptow-Kopenick als Einzelhan-
delsstandort“*'. Diese Studie ist Grundlage des vorliegenden Kapitels.

Das Gutachten geht dabei von insgesamt rund 4.050 m? Verkaufsflache (VKF) bei einer Brutto-
grundflache von ca. 5.700 m? aus, vertellt auf einen Verbrauchermarkt (Elnzelhandelsbetneb der
Branche Lebensmittel) mit ca. 2. 200 m? VKF, einen Lebensmitteldiscounter mit ca. 900 m? VKF,
einen Drogeriefachmarkt mit 360 m? VKF und einen Bekleidungsfachmarkt mit 590 m? VKF. Der
Sortiments- und Umsatzschwerpunkt ist insgesamt als zentrenrelevant einzustufen.

Die nachstgelegenen Zentren bzw. Einzelhandelskonzentrationen, auf die das Vorhaben Auswir-
kungen haben kann, sind gemaR StEP Zentren 2020 das Ortsteilzentrum Wilhelminenhofstra-
Re/Edisonstrale (Entfernung ca. 500 m), das Ortsteilzentrum Treskowallee und das Stadtteilzent-
rum Schoneweide (Entfernung jeweils ca. 1,5 km) sowie das Hauptzentrum Bahnhofstral3e (Entfer-
nung ca. 6 km).

Ermittelt werden zuné&chst die fur das Vorhaben relevanten soziobkonomischen Rahmenbedingun-
gen zu Bevdlkerungsstruktur und Kaufkraft sowie die bestehende Verkaufsflachen- und Umsatz-
struktur im Nahbereich bzw. im weiteren Einzugsbereich des Standortes einschliel3lich weiterer
bestehender konkreter Planungen. Darauf aufbauend werden fur das Vorhaben Marktanteile und
Umséatze sowie die Umverteilungswirkungen auf die vorhandenen Einzelhandelsstandorte prognos-
tiziert.

Das Gutachten kommt dabei zu den folgenden wesentlichen Ergebnissen:

Die Bevolkerungsentwicklung im Bezirk Treptow-Kopenick ist entgegen dem Trend der Gesamt-
stadt Berlin (Stagnation) mit + 0,4 % im Zeitraum zwischen 2001 und 2006 leicht positiv, der Ortsteil
Oberschéneweide liegt dabei mit + 1,7 % in diesem Zeitraum deutlich Gber dem Durchschnitt. Auch
fur die Zukunft wird von einem leichten weiteren Bevolkerungswachstum ausgegangen.

31 DR. LADEMANN & PARTNER (2006)

32 Festgesetzt werden gemaR textlicher Festsetzung 1 ein Einzelhandelsbetrieb der Branche Lebens-
mittel einschliel3lich Getrdnkemarkt mit einer Verkaufsfliche von |nsgesamt bis zu 1.950 m” , ein
Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von bis zu 800 m? sowie sonstige Elnzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt bis zu 1.300 m?® , wobei jeder Einzelhandelsbetrieb
eine Verkaufsflache von 700 m? nicht tiberschreiten darf. Diese Werte liegen im Bereich des Vollsor-
timenters und des Lebensmittediscounters unter den im Gutachten angenommenen Werten, im Be-
reich des sonstigen Einzelhandels dariiber. Laut gutachterlicher Erganzung mit Schreiben vom
16.08.2006 gelten die getroffenen Aussagen zur vertraglichen Einfiigung uneingeschrankt weiter.
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Das Kaufkraftniveau im Bezirk ist im Vergleich zur Gesamtstadt leicht unterdurchschni'tlich.

Im Nahbereich des Standortes sind insgesamt rund 5.300 m? vorhabenrelevante Verkaufsflache
(periodischer Bedarf und Bekleidung) mit ca. 25,6 Mio. € Jahresumsatz vorhanden, schwerpunkt-
mafig im Zentrum Wilhelminenhofstrale/Edisonstralie.

Im weiteren Einzugsbereich befinden sich dariiber hinaus ca. 21.700 m? Verkaufsflache fiir vorha-
benrelevante Sortimente mit ca. 86,6 Mio. € Jahresumsatz, schwerpunktm&Rig im Stadtteilzentrum
Schdneweide.

Fur die vorhabenrelevanten Sortimente wird im engeren (Oberschéneweide) und weiteren Einzugs-
gebiet des Vorhabens (Niederschéneweide, Karlshorst und Teile von Planterwald) insgesamt ein
einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial von rund 210 Mio. € (einschlieB3lich Versandhandel)
ermittelt.

Fur das Vorhaben werden durchschnittliche Abschdpfungseffekte in Héhe von 9 % in Bezug auf
das engere Einzugsgebiet (variiert zwischen 14 % in Bezug auf den periodischen Bedarf, 7 % in
Bezug auf Bekleidung, 2 % in Bezug auf sonstigen aperiodischen Bedarf) und durchschnittliche
Abschopfungseffekte von 8 % auf das weitere Einzugsgebiet (variiert zwischen 13 % in Bezug auf
den periodischen Bedarf, 6 % in Bezug auf Bekleidung, 1 % in Bezug auf sonstigen aperiodischen
Bedarf) ermittelt. Dies entspricht einem prognostizierten Brutto-Umsatz des Vorhabens von rund
15,1 Mio. € im Jahr.

In Bezug auf den periodischen Bedarf ergeben sich fur die umgebenden Zentrumsbereiche folgen-
de Umverteilungseffekte vom Umsatz des bestehenden Einzelhandels: Wilhelminenhofstra-
Be/Edisonstrale 7,2 %, Treskowallee 6,5 % und Schoneweide 7,5 %. In Bezug auf Bekleidung
ergeben sich Umverteilungseffekte vom Umsatz des bestehenden Einzelhandels von 3,3 % fiir den
Bereich Wilhelminenhofstral3e/Edisonstral3e, von 2,7 % fur den bereich an der Treskowallee und
von 3,7 % fur den Bereich Schéneweide.

Die Gutachter sehen entsprechend der Rechtsprechung verschiedener Oberverwaltungsgerichte®
den Schwellenwert fir erhebliche negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit eines Zentrums
bei Umverteilungseffekten von 10%. Dieser Wert wird fir alle untersuchten bestehenden Einzel-
handelsschwerpunkte unterschritten.

Die Umverteilungseffekte bezogen auf das Zentrum WilhelminenhofstralRe/Edisonstral3e liegen fir
den periodischen Bedarf mit rund 7,2 % in einem Bereich, in dem spiirbare Auswirkungen auf den
Bestand nicht vollig ausgeschlossen werden kénnen.

.Die Aufgabe nicht mehr marktfahiger Betriebe in dem ,vorgeschadigten’ zentralen Versorgungsbe-
reich erscheint denkbar. Dies ist jedoch als Vorwegnahme/Beschleunigung eines natirlichen und
unvermeidbaren Selektionsprozesses im Handel zu bewerten und dient letztlich dem Erhalt der
langfristigen Konkurrenzfahigkeit der Versorgungsstrukturen. Die Wirkungen im Zentrumsbereich
Wilhelminenhofstrae/Edisonstralle werden vor allem fiir die Betriebe in den Spreehdéfen spurbar
sein. Diese verflgen jedoch Uber deutliche interne, strukturelle Schwachen (keine marktfahigen
Verkaufsflachengréen, unzureichende Stellplatzausstattung etc.), weshalb die Schwierigkeiten der
Spreehdofe nicht allein vorhabeninduziert waren und auch bei einem Verzicht auf das Ansiedlungs-
vorhaben an der FuststralRe auftreten wiirden."

Im Zentrum Treskowallee, dem Stadtteilzentrum Schdneweide und im Bekleidungsbereich sind
keine mehr als unwesentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Auch wenn bezogen auf das Stadt-
teilzentrum Schéneweide rechnerisch die hdchsten Umsatzverteilungsquoten prognostiziert wer-
den, sind durch seinen deutlich gré3eren Einzugsbereich und die qualitative und quantitative Ei-
genattraktivitdt des Centers keine kritischen Umsatzverteilungseffekte zu erwarten.

Ungeachtet dessen wird insgesamt von einer Verbesserung der Versorgungssituation der Bevolke-
rung ausgegangen, da ein leistungsfahiger Vollversorger an einem gut integrierten Standort ge-
schaffen wird und gerade die Kombination von Verbrauchermarkt und Lebensmitteldiscounter von
den Verbrauchern bevorzugt nachgefragt wird.

33 z.B. OVG Miinster, AZ 7°2902/93, OVG Bautzen Beschluss 1 BS 108/02, 06.06.2002)
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Die Gutachter sehen somit zusammenfassend die Forderungen der Ausfiihrungsvorschriften tber
groi3flachige Einzelhandelsstandorte als erfilllt. Ungeachtet dessen empfehlen die Gutachter ergén-
zend die Ausweisung des Standortes als bezirkliches Nahversorgungszentrum. Inwieweit und in
welchem Umfang die Aufnahme des Standortes in das bezirkliche Zentrengefiige erfolgen kann,
gegebenenfalls als Bestandteil des vorhandenen Zentrums Wilhelminenhofstrale/Edisonstral3e, ist
im Rahmen der Uberarbeitung des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes bzw. der
vorgesehenen Nahversorgungskonzeption auf Grund der veranderten Rahmenbedingungen zu
prufen und mit der Landesplanung abzustimmen.

Auswirkungen auf die Umwelt

Gemal § la Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung nach dem
BNatSchG nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zuldssig waren. Entscheidend hierfir ist im Wesentlichen das MalR der baulichen Nut-
zung. Das Mal} der baulichen Nutzung gemaf vorliegender Planung liegt unter dem, was im Be-
stand vorhanden ist bzw. was gemafR § 34 BauGB auch weiterhin zulassig wére. Gemal § la Abs.
3 Satz 5 BauGB ist somit im vorliegenden Fall kein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung nach
dem BNatSchG erforderlich.

Auswirkungen auf den Verkehr

Zur Abschatzung des durch das Vorhaben zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsaufkommens, zur
Ermittlung der Verkehrsverteilung sowie zum Nachweis der Leistungsfahigkeit der Zufahrten wurde
parallel zur Konzepterarbeitung ein Gutachten erstellt. Im Folgenden werden die wesentlichen Aus-
sagen des Verkehrsgutachtens zusammenfassend dargestellt:

Die EdisonstraRe und die Rummelsburger Stral3e sind im StEP Verkehr als Bestandteil des tber-
geordneten StralBennetzes ausgewiesen und der Stufe Il (ibergeordnete StralRenverbindung) zuge-
teilt. Diese Zuordnung bleibt fiir den Planungshorizont bis 2015 bestehen. Die Fuststral3e ist eine
Anliegerstralie.

Die Verkehrsbelastung der Rummelsburger StralRe betragt gegenwartig ca. 19.900 Kfz/24h, davon
ca. 2/3 auf der HochstraRe, die der EdisonstraRe betragt ca. 32.500 Kfz/24h.34 Nach einer Progno-
se der Senatsverwaltung wird im Zusammenhang mit dem Neubau einer Verbindung zwischen
Rummelsburger Strale und Kdpenicker LandstraRe die Verkehrsbelastung der Rummelsburger
Stral3e bis zum Jahr 2015 auf 39.500 Kfz/24h ansteigen, die der Edisonstral3e auf 19.500 Kfz/24h
abnehmen.

Auf der Basis von 5.000 m? Geschossflache35 fiir Einzelhandelsnutzungen und unter der Voraus-
setzung bestimmter Annahmen in Bezug auf den Modal Split wird ein Verkehrsaufkommen von
2.814 PKW-Fahrten pro Tag ermittelt. Darliber hinaus ergeben sich 16 Liefer- und Entsorgungsvor-
gange, die zu ca. 2/3 mit LKW, zu 1/3 mit Lieferwagen durchgefihrt werden. Fir die nachmittagli-
che Spitzenstunde wird ein maximaler Zufluss von 194 Kfz/Spitzenstunde und Abfluss von 176
Kfz/Sph ermittelt.

Nach Abgleich verschiedener ErschlieBungsvarianten, wird die Variante 2 favorisiert. Hier ist vorge-
sehen, dass die Fahrzeuge aus der Edisonstralle Richtung Bauvorhaben im Knotenpunkt Edison-
strale/Rummelsburger Strale wenden bzw. links abbiegen. Die ErschlieBung des Bauvorhabens
Fach- und Lebensmittelmarktzentrum EdisonstralRe/FuststraBe kann ohne grof3ere Beeintrachti-
gungen der Umgebung gesichert werden.

Die Varianten stellen sich wie folgt dar:

34 basierend auf der StraBenverkehrszahlung der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung aus dem Jahr
2004/Abgleich 2005.
35 entspricht einer Bruttogeschossfléache von ca. 5700 m®
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Variante 1: Linksabbiegemdglichkeit von der Edisonstrafe zwischen Einmindung Fuststrale und
StraRenbahnhaltestelle bei Neubau einer LSA und Umbau der Haltestelle.

Variante 2: Wenden im Knotenpunkt Rummelsburger Strale/Edisonstralie.

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Variante 1 Variante 2

Auffindbarkeit Zufahrt Uber neue LSA nur fur| Zufahrt auch fur Ortsunkundige
Ortskundige, da Abbiegen bereits | leicht
sehr friihzeitig

Behinderung durch | Einfahrt in die Abbiegespur teil- | Bei Ein- und Ausfahrt ist Vor-
andere Verkehrsteil- | weise durch Riickstau blockiert rang von Ful3- und Radfahrern
nehmer zu beachten

Kosten ca. 6.000.000 € netto zzgl. Lei-|ca. 10.000 € netto
tungsverlegung

Schallemissionen ca. 3 dB(A) Zunahme voraussichtlich keine wesentli-
che Anderung

Auswirkungen wahrend | erhebliche Einschréankungen keine
der Bauzeit

Lange Linksabbiege- |28 m 113 m
spur

Grinzeit fir Linksab- |[11s 20s
bieger

Weglange Zufluss 36 152 m 245 m
mittlere Fahrzeit Zu- |41s 62s
fluss 37

mittlere Fahrzeit Ab- [34s 19s
fluss 38

Im Ergebnis wird die ErschlieBungsvariante 2 mit Wendemdglichkeit im Knotenpunkt Edisonstra-
Re/Rummelsburger StralRe favorisiert. Diese ErschlieBungsvariante liegt der vorliegenden Planung
zu Grunde. Die verkehrsabhéngige Steuerung der vorhandenen LSA wurde zwischenzeitlich Uber-
pruft - eine Anpassung ist erforderlich. Insgesamt werden fir den Knotenpunkt Edisonstra-
Re/Rummelsburger StralRe/Treskowallee/An der Wuhlheide eine ausreichende Leistungsfahigkeit
und bestehende Leistungsfahigkeitsreserven bescheinigt.

Die kunftigen Ein- und Ausfahrten an der Rummelsburger Strale wurden mit der zustandigen Se-
natsverwaltung VIl B 31 abgestimmt.

Ein Wegweiser fir das Linksabbiegen von der Edisonstral3e Uber die Wendemdoglichkeit wird dar-
Uber hinaus empfohlen.

36 ab Einmuindung Zeppelinstrae
37 ab Grundstiick bis hinter FuststraRe
38 ab Grundstiick bis hinter FuststralRe
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AbschlieRend kommen die Gutachter zum Ergebnis, dass die ErschlieBung des Bauvorhabens —
mit beiden ErschlieBungsvarianten — ohne gréRere Beeintrachtigung der Umgebung gesichert wer-
den kann. Das vorhandene StralRennetz und die Knotenpunkte weisen ausreichende Kapazitatsre-
serven auf.

Unabhangig davon ist die Gbergeordnete Verkehrsplanung fir die verkehrliche Entlastung von O-
ber- und Niederschéneweide den Durchgangsverkehr herauszunehmen und die Ortsteile einer
Verkehrsminderung und damit verbunden einer Umweltverbesserung (Larm und Luft) zuzufihren.
Dieses Ziel ist zugleich auch wesentliches Ergebnis der Untersuchungen zur Larmminderungspla-
nung/Larmaktionsplan fur Berlin/Aktionsplan, Konzeptstrecke Schéneweide.

Die Herausnahme der Ubergeordneten Verkehrsstrome ist nur realisierbar, wenn ausreichende
Umfahrungsmaglichkeiten/Umfahrungstrassen gegeben sind.

Gemal der Darstellungen im StEP Verkehr und dem FNP /Hauptverkehrsstra3e 1l. Ordnung wird
diese Verkehrsfunktion die Stid-Ost-Verbindung tibernehmen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Ubergeordneten StralRenverbindung (Darstellung im StEP
Verkehr HauptverkehrsstraRe 1l. Ordnung) ist gemaR § 22 Berliner Stralengesetz ein Planfeststel-
lungsverfahren erforderlich.

Die Planfeststellungsunterlagen fur den 1. Abschnitt der Stid-Ost-Verbindung, SOV, Stral3e zwi-
schen Rummelsburger StralRe und Kopenicker Landstrale, wurden durch den Vorhabenstrager,
hier das Bezirksamt Treptow-Kopenick, Abt. Bauen und Stadtentwicklung, gemeinsam mit Sen
Stadt Abt. X, Tiefbau erarbeitet.

Bestandteile der Planfeststellungsunterlagen sind u.a. auch eine verkehrliche Begriindung, die Dar-
stellung des Verkehrsablaufs im Bestand/Verkehrszahlen 2005 und der Planung/Verkehrsprognose
2015, sowie die Begrundung fiir das Verkehrserfordernis der tibergeordneten geplanten StralRen-
verbindung.

Der Antrag auf Planfeststellung/Eréffnung des Anhérungsverfahrens gemaf § 73 VwVfG wurde am
05.10.2007 bei Sen Stadt, Generalreferat, gestellt, die 6ffentliche Auslegung erfolgte im Zeitraum
vom 29.10. bis einschlieBlich 29.11.2007, gegenwartig wird der Erérterungstermin mit der Darstel-
lung des Vorhabens und der Abwagung des Vorhabenstragers zu den eingegangenen Hinweisen
und Anregungen vorbereitet, der Erérterungstermin ist fir Anfang Dezember 2008 geplant.

Eine zeitliche Umsetzung der SOV wird friihestens ab 2012/13 avisiert.

Die benannten Verkehrszahlen im B-Planverfahren 9-25 VE sind identisch mit den Darstellungen
im Rahmen der Planfeststellungsunterlagen der SOV bzw. die Planungsvorgaben fur das Uberge-
ordnete StralRennetz aus der SOV waren Grundlage fur das Verkehrsgutachten zum B-Plan 9-25
VE.

Auswirkungen auf die technische Infrastruktu r

Im Bereich des Bebauungsplanentwurfes in der Rummelsburger Stral3e, der Fuststrale sowie der
Edisonstral’e befinden sich Wasserversorgungs- und Entwéasserungsanlagen der Berliner Wasser-
betriebe die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung stehen.

Beziglich der abzunehmenden Regenabflussmenge von Dachflachen und gering verschmutzten
Hofflachen in die Kanalisation ist mit Einschrankungen zu rechnen.

Im sudoéstlichen Teil des Geltungsbereiches queren im 6ffentlichen Stral3enland zwei Abwasser-
druckrohrleitungen DN 600 das Plangebiet.

Eine Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in die Kanéle in der Fust-, der Edison- und
der Rummelsburger StralRe ist moglich. Die Ableitungsmengen sind dabei annahernd gleichméaRig
aufzuteilen, insgesamt ist die Einleitungsmenge auf 52 I/s beschrankt. Da die anfallende Menge an
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick bei einem Starkregenereignis deutlich héher sein wird,
sind auf dem Grundstiick RiickhaltemaRnahmen mit einem errechneten Riickstauvolumen39 von
rund 230 m® vorzusehen. Die exakte Verortung und technische Ausgestaltung des Regenriickhalte-
beckens erfolgt in Anbetracht fachspezifischer Anforderungen innerhalb des wasserbehdrdlichen
Genehmigungsverfahrens. Uber das Erfordernis der Herstellung als Zulassungsvoraussetzung
aufgrund des hohen MaRes der Uberbauung besteht eine verbindliche Ubereinkunft im Rahmen
des Durchfiihrungsvertrages.

39 vgl. 1B SANITARSYSTEMTECHNIK GbR (2006), S. 3
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Auswirkungen auf die Immissionsbelastung

Der Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung stellt den Kfz- und StralRenbahnver-
kehrslarm im tbergeordneten StraBennetz dar.40 Danach liegt die Larmbelastung fir die Wohnbe-
bauung an der ostlichen Seite der EdisonstralBe auf Hohe des Plangebietes tagsiiber im Bereich
zwischen 70 — 75 dB (A), in der Nacht bei 65 — 70 dB (A). Fur die stdwestliche Seite der Rummels-
burger StraRe sind die gleichen Werte angegeben, da anliegend keine sensiblen Nutzungen vor-
handen sind, ist dies fur die weitere Betrachtung jedoch nicht relevant. Aufgrund der hohen Vorbe-
lastung der Wohnbebauung an der EdisonstrafRe besteht hier eine hohe Empfindlichkeit gegentuber
der Zunahme der Verkehrslarmbelastung.

Im Rahmen des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE wurde eine schall-
technische Untersuchung zu den Gerauschquellen Stellplatzanlage, Anlieferbereich und An- und
Abfahrtsverkehr des Vorhabens durchgefiihrt.4l Im Ergebnis wurden LarmschutzmaRnahmen vor-
geschlagen und in der Planung umgesetzt, die nachteile Auswirkungen auf das benachbarte Woh-
nen mindern:

< Entlang der FuststralRe wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, so dass von hier
keine verkehrliche ErschlieBung fir das Vorhaben erfolgt.

« Es wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Im Zusammenwirken mit der erweiterten Bau-
kérperausweisung und der im Durchfihrungsvertrag geregelten Vorhabenplanung wird eine
wirksame bauliche Larmabschirmung zwischen der Stellplatzanlage des Vorhabens und der
Wohnbebauung an der Fuststral3e erreicht.

e Fir einen Abschnitt von ca. 20 m Lange an der Fuststral3e, der zur nichtiberbaubaren Grund-
stiicksflache zahlt, wird eine 4,5 m hohe Larmschutzwand mit einem Schalldammmalf von min-
destens 25 dB(A) festgesetzt.

e GemaR der Projektplanung nach Durchfihrungsvertrag werden die Anlieferungsrampen dreisei-
tig eingehaust. Die Zufahrt zu den Anlieferungsrampen ist zur Stellplatzanlage hin orientiert.

< Die Zufahrt fir den Lieferverkehr erfolgt gemaf Projektplanung ausschlie3lich von der Rum-
melsburger Straf3e. Die Ein- und Ausfahrt an der Edisonstrafl3e dient ausschlie3lich dem Kun-
denverkehr, der jedoch auch die vorgenannte Zufahrt an der Rummelsburger Straf3e nutzen
kann, so dass hier eine Aufteilung des Kundenverkehrs erfolgt. Gemal Verkehrsgutachten ist
insgesamt von einem Kundenverkehrsaufkommen von 2.800 Kfz / Tag auszugehen, welches
sich auf die beiden Zufahrten aufteilt.

Nach der TA Larm#2 sind sowohl der Anlagenlarm auf dem Betriebsgrundstiick wie auch der An-
und Abfahrtsverkehr im 6ffentlichen StralRenraum zu beriicksichtigen. Dabei ist zu prufen, inwieweit
die zusatzliche Verkehrsbelastung zu einer Erhéhung der bereits bestehenden Belastung bzw. zu
einer Uberscheitung der Grenzwerte der 16. BImSchV fiihrt.

Gemal Pkt. 7.4 der TA Larm sind Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs in einem Abstand von
500 m zum Betriebsgrundstiick durch Malinahmen organisatorischer Art zu mindern, sofern

« der Beurteilungspegel der Verkehrsgerédusche fir den Tag oder die Nacht rechnerisch um min-
destens 3 dB (A) erhéht wird,

40 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltatlas, StraRenverkehrslarm, Kfz- und StralRenbahn-
verkehrslarm im tibergeordneten StraBennetz an der nachstgelegenen Bebauung — Mittelungspegel
Tag (6-22 Uhr) und Nacht (22-6 Uhr) in dB (A), Karten 07.02.1 und 07.02.2

41 GRI Gesellschaft fir Gesamtverkehrsplanung, Regionalisierung und Infrastrukturplanung mbH
(2006/2): Schalltechnische Untersuchung zur Errichtung eines Fach- und Lebensmittelmarktzent-
rums FuststralRe/EdisonstraRe/Rummelsburger Straf3e in Berlin-Treptow-Kdpenick (Oberschénewei-
de), Bericht, Berlin, Mai 2006, Uberarbeitung August 2006

42 Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI. Nr. 26 vom 28.08.1998 S. 503)
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Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

« keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt ist und die Immissionsgrenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals oder weitergehend tberschritten werden.

In der o0.g. schalltechnischen Untersuchung wird davon ausgegangen, das eine Erhéhung um 3 dB
(A) nicht eintritt, da dies eine Verdoppelung der Verkehrsbelastung voraussetzt. Tatsachlich wird
sich die Verkehrsbelastung in der EdisonstralRe aufgrund des Vorhabens nach verkehrsgutachterli-
cher Aussage um ca. 8-9% erhdhen.

Aufgrund des vorhandenen StraBen- und Trambahnverkehrs ist die dem Vorhaben
gegeniberliegende Wohnbebauung an der Edisonstral3e tagsiiber (je nach Gebaude und Ge-
schoss) einer Larmbelastung zwischen 69,8 und 74,4 dB (A) ausgesetzt. Diese Belastung steigt
aufgrund des durch das Vorhaben induzierten Verkehrs nach gutachterlicher Berechnung um 0,2 —
0,3 dB(A).43 Die Nachtzeit kann bei dieser Betrachtung vernachlassigt werden, da der Einzelhan-
delsstandort nach 22.00 Uhr nicht mehr in Betrieb ist.

Das Kriterium der Erh6hung des Beurteilungspegels um 3 dB (A) nach TA Larm Pkt. 7.4 ist damit
nicht erfullt und im Grundsatz sind deshalb keine verkehrsorganisatorischen MaZnahmen notwen-
dig (die Kriterien sind kumulativ anzuwenden). Aufgrund der hohen Vorbelastung und im Sinne
einer angemessenen planerischen Konfliktbewéltigung werden derartige MalRnahmen dennoch
umgesetzt (s.0.).

So wird der An- und Abfahrtverkehr an der Stellplatzanlage auf zwei Anbindungspunkte an der Edi-
son- und der Rummelsburger Stral3e verteilt. Die FuststraRe bleibt frei von ErschlielBungsverkehr.
Der Lieferverkehr wird vollstandig Uber die Rummelsburger Stral3e, in ausreichendem Abstand zur
Wohnbebauung an der EdisonstralRe, abgewickelt.

Es ist jedoch festzustellen, dass der als Gesundheitsschwelle anerkannte Wert von 70 dB (A) am
Tag an allen untersuchten Immissionsorten der Wohnbebauung an der Edisonstral3e tiberschritten
wird. In der Gesamtabwéagung steht dies der Realisierung des Vorhabens jedoch aus den nachfol-
genden Grinden nicht entgegen:

« Die hohe Larmbelastung ist mafl3geblich auf die bestehende Durchgangsverkehrssituation zu-
rickzufuhren. Die durch das Vorhaben ausgeléste Zunahme des Verkehrs und die damit ver-
bundene Zunahme der Larmbelastung sind in Relation zur Bestandsbelastung deutlich unterge-
ordnet, denn die durch vorhandene Stral3en hervorgerufenen Belastungen tberlagern die dem
Vorhaben zuzurechnenden Schallquellen in Intensitat und raumlicher Verteilung.

« Die oben dargestellten verkehrsorganisatorischen MafRnahmen leisten einen wesentlichen Bei-
trag zur Minderung von vorhabenbedingten Belastungen.

« Die betroffenen Gebaude der Edisonstrale 31A — 36A wurden mittlerweile samtlich mit Larm-
schutzfenstern versehen#4. Nach DIN 4109 miissen bei der Bemessung der Schallschutzklasse
3 dB (A) zum malfigeblichen AuRenpegel dazu addiert werden, um eine kiinftige Erhéhung der
Verkehrsbelastung zu beriicksichtigen. Die prognostizierte Erhéhung der Beurteilungspegel um
maximal 0,3 dB (A) aufgrund des Vorhabens ist insoweit abgedeckt.

« Die betroffenen Wohnungen an der Edisonstrale sind grundsatzlich durchgesteckt und verfu-
gen uber Aufenthalts- und Schlafrdume, die zur straBenabgewandten Hofseite orientiert sind.
Aufgrund der geschlossenen viergeschossigen Bebauung ist diese gut gegentiber der Verkehrs-
larmbelastung abgeschirmt.

e Mit der geplanten Herstellung der VerbindungsstraBe zwischen Rummelsburger Stra3e und
Kdpenicker Landstral3e als Teilabschnitt der Siid-Ost-Verbindung (SOV) die voraussichtlich bis
2012/2013 realisiert werden soll, wird sich die Verkehrsbelastung in der Edisonstrale um ca.

43 GRI Gesellschaft fir Gesamtverkehrsplanung, Regionalisierung und Infrastrukturplanung mbH, Ergan-
zung der o0.g. schalltechnischen Untersuchung vom Mai 2006 unter Bericksichtigung der Vorbelastung
durch Verkehrsgerausche, 05.03.2008

44 \/or-Ort-Bestandsaufnahmne urbanistica am 05.03.2008
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40 % reduzieren.4> Die StraRenbahn erhalt einen eigenen Gleiskorper, der Einsatz schalldamp-
fender Materialien und larmarmer Fahrzeuge ist mdglich und tragt zur Larmminderung bei, so
dass an nahezu allen Immissionsorten eine Verringerung der Beurteilungspegel auf unter 70
dB(A) zu erwarten ist.

Fur den Bereich Ober- und Niederschoneweide erfolgt die Erarbeitung eines Larmminderungs-
planes / Erstellung eines Aktionsplanes gemafR dem Gesetz zur Umsetzung der EU-Richtlinie
Uber die Bewertung und Bekédmpfung von Umgebungslarm.

In diesem Zusammenhang und unter der Maf3gabe der Realisierung des ersten Abschnittes der
Siud-Ost-Verbindung (SOV) werden hier verkehrsorganisatorische und bauliche MaZnahmen er-
arbeitet bzw. zur Umsetzung kommen.

Bestandteil sind dabei MaRnahmen im Bereich des motorisierten Individualverkehrs (MIV) des
OPNV (StraBenbahn: Trassierung, Deckenaufbau) bzw. insgesamt die Planung von Verkehr-
sorganisations- und GestaltungsmafRnahmen. Eine Umsetzung wird jedoch voraussichtlich erst
nach der Verkehrsiibergabe der SOV ab 2012/2013 erfolgen. Unter Beachtung dieser relativ
zeitnahen Entlastungsmalnahmen kann die durch das Vorhaben ausgeléste Zunahme von Ver-
kehr und LArm hingenommen werden.

Weiter ist zu beriicksichtigen, dass ohne den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE auf
dem Vorhabengrundstiick Nutzungen zuldssig waren, die potenziell ein &hnliches Verkehrsauf-
kommen erzeugen wirden.

Die tatsdchlich vorhandene gewerbliche Bau- und Nutzungsstruktur zwischen Fuststral’e, Mente-
linstralBe, Rummelsburger StralRe und Edisonstralle stellt trotz ihres teilweisen Leerstandes die
maf3gebliche Bebauung dieses Areals dar und wirkt fir diesen klar abgegrenzten Bereich pragend.
Es ist im Sinne eines faktischen Gewerbegebietes zu betrachten. Damit sind alle nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetriebe gemall § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulédssig, soweit sie das
Rucksichtnahmegebot gegeniiber dem Wohngebiet nicht verletzen.

Vorkehrungen und Manahmen zu einer LArmminimierung waren méglich. Desgleichen kann durch
entsprechende Anordnung der Baukdrper und Nutzungen der Schutz des Wohnens gewdhrleistet
werden. Dies ist vom jeweiligen Vorhaben anhéngig. Entscheidend ist jedoch, dass vom Grundsatz
gewerbliche Nutzungen zulassig sind.

Die Spezifik der Gewerbenutzungen besteht u.a. darin, dass mit ihr Verkehrsaufkommen unter-
schiedlichster Art, Dauer und Umfangs verbunden sind. Das Grundstiick ist von drei Seiten er-
schlossen, so dass jeweils fir Vorhaben nach § 34 BauGB die Erschliel3ung regelbar wére. Die
Auswirkungen der ErschlieBung wirden insofern auch gegeniber dem bestehenden Wohngebiet
nicht als ricksichtslos eingeschéatzt werden.

Betrachtung Tag

Da der nutzungsbezogene Zielverkehr, unter Berticksichtigung des Kundenverhaltens sowie in An-
betracht der Geschéftszeiten sich schwerpunktmé&Rig auf die Nachmittagsstunden konzentriert und
diese Betrachtung insbesondere bei der Frage der Verkehrsfilhrung und der Leistungsfahigkeit des
Kreuzungspunktes eine entscheidende Rolle gespielt hat, wird an dieser Stelle nochmals vertieft
darauf eingegangen. Danach ordnen sich die von Suden (Edisonstral3e) kommenden Verkehre
dem sonstigen Verkehrsaufkommen auch in Spitzenzeiten unter, ohne dass es in Anbetracht von
Taktzeiten und der vorhandenen Aufstelllange (Links-Abbiegespur in Richtung Nord) zu einem ver-
ringerten Verkehrsflull kdme. Aus dem Umstand, dass es vorliegend keiner Veréanderung des Stra-
Renraums in Querschnitt und Aufteilung bedarf - mit Ausnahme der Herstellung einer Gehweguber-
fahrt ggu. EdisonstraRe 34 — ist zu folgern, dass im Rahmen der vorhandenen Leistungsfahigkeit
diese StralRe auch von Jedermann im Rahmen des Gemeingebrauchs benutzt werden kann. Auch

45 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung VII A 3/4, Modelluntersuchung 2015, erstellt am 16.02.2005 und
Auskunft SenStadt VII B am 04. Marz 2008
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aus bauplanungsrechtlicher Sicht ergibt sich keine andere Wirdigung im Hinblick auf die Zulassig-
keit der geplanten Nutzung, da eine BlockrandschlieBung zu Wohnzwecken oder sonst zulassige
Nutzungen ebenso ein ErschlieBungserfordernis begriinden wirde.

Betrachtung Nacht

Larm stort im Schlaf besonders. Die neuen Tempo-30-Regelungen dienen dem Schutz der
Nachtruhe. Dieser Schutz ist wichtig, weil dauerhafter nachtlicher Verkehrslarm ab 55 Dezibel ver-
mehrt Herz-Kreislauf-Erkrankungen verursachen kann. An den Berliner Hauptstra3en betrifft das
bis zu 300.000 Menschen.

Wie andere Grof3stadte auch, ist Berlin gesetzlich verpflichtet, etwas gegen diesen Larm zu tun.
Tempo 30 ist nicht die einzige, aber eine - im Falle der Befolgung - sehr wirksame und schnell um-
setzbare MalRnahme zum Schutz der Nachtruhe. An den hdéchstbelasteten Hauptstralen wurde
daher untersucht, wo mdglichst viele Anwohner entlastet werden kénnen, ohne dass die BVG-
Metrolinien und die Hauptstrome des nachtlichen Verkehrs zu stark beeintrachtigt werden.

Vorliegend besteht eine solche Beschrankung fiir die Zeiten der Nachtruhe (22 — 6 h), worauf durch
ein gesondertes Verkehrszeichen hingewiesen wird.

Diese Zeiten gelten gleichfalls als Beschrankung fur den Betrieb der Einzelhandelseinrichtungen;
dartiber hinaus wurden fir Zeiten mit erhéhter Empfindlichkeit (TA-Larm) weitergehende Regelun-
gen getroffen, die in Hinblick auf die Wohnnutzung sowohl hinsichtlich der Fahrwege als auch der
Stationierung fir die Liefertatigkeit sicherstellen, dass keine weiteren Belastungen auftreten.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz  planung

Der abgeschlossene Durchfiihrungsvertrag vom 29.03.2007 (UR K 41/2007des Notars Dr. Kose-
wahr) und der 1. Nachtrag zum Durchfiihrungsvertrag vom 15. August 2007 (UR K 99/2007 des
Notars Dr. Kosewahr) zwischen Land Berlin und der GPU + GERMANIA — Projekt Fuststralle GbR
regelt die Ubernahme der Kosten fir samtliche ErschlieBungsmaRnahmen im 6ffentlichen und pri-
vaten Raum sowie den vorgesehenen Grundstiickstausch. Kosten fur die 6ffentliche Hand entste-
hen nicht.

Auswirkungen auf den Bezirkshaushalt ergeben sich daraus nicht (vgl. 1.2.2).

DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Der Vorhabentrager und das Bezirksamt Treptow-Kodpenick von Berlin haben am 29. Marz 2007
(UR-Nr. K 41/2007, Notar Dr. Rainer Kosewahr, Berlin) einen Durchfiihrungsvertrag, am 15. August
2007 einen 1. Nachtrag (UR-Nr.K 99/2007, Notar Rainer Kosewahr, Berlin) und am 17. Marz 2008
einen 2. Nachtrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE gemal § 12 Abs. 1 BauGB
abgeschlossen. Hier wird die Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist (Bau-
verpflichtung) sowie die ErschlieRung, die Kostentragung und der Grundstiickstausch geregelt.

Bestandteile der stadtebaulichen Regelungen des Durchfihrungsvertrages sind ferner u.a.:
« der Vorhaben- und ErschlieBungsplan

« die Projektplanung mit Grundrissen, Ansichten und Schnitten sowie Stellplatzen, Ein- und Aus-
fahrten und Zugéngen
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V.2

V.3.

V.4,

Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

e die Grin- und Freiflachenplanung mit Pflanzflachen, Baum- und Heckenpflanzungen sowie
Dachbegriinung

* die durchzufiihrenden MaRnahmen im o6ffentlichen StraRenland mit auszubauenden Geh- und
Radwegen sowie neuen Gehwegtiberfahrten

« das Gutachten zur verkehrlichen ErschlieBung einschlie3lich der darin enthaltenen Maf3gaben
(vgl. 1I1.3.)

« die Entwasserungsvorplanung mit Schmutz- und Regenwasserkanalen sowie Rickstaubecken
auf dem Vorhabengrundstiick

Alle vom Vorhabentrager durchzufiihrenden MaZnahmen sind mit den jeweils zustéandigen Facham-
tern (Stadtplanungsamt, Amt fur Umwelt und Natur, Tiefbauamt) des Bezirksamtes Treptow-
Kdpenick abzustimmen.

VERFAHREN

Information der Senatsverwaltung gemall 8 5 AGB  auGB

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung hat in ihrem Schreiben vom 09.05.2005 gedul3ert, dass
gegen die Absicht einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen, keine grundséatzlichen
Bedenken bestehen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg hat mit Schreiben vom 06.05.2005
erklart, dass der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes das Ziel 1.0.1 LEP eV
(Vorrang von Erneuerung und Verdichtung vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen) unterstiitzt
und im Einklang mit dem Ziel aus § 16 Abs. 6 LEPro steht.

Aufstellungsbeschluss

Am 16.08.2005 wurde die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-25 VE vom Be-
zirksamt Treptow-Kdpenick beschlossen. Die BVV hat den Beschluss in der 42. Sitzung am
22.09.2005 als Drucksache-Nr. V/1368 zur Kenntnis genommen. Die Veroffentlichung des Be-
schlusses im Amtsblatt fur Berlin erfolgte am 09.09.2005, S. 3457.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE
fand vom 06.03.2006 bis 20.03.2006 statt. Die Veroffentlichung der Anzeige erfolgte am 03.03.2006
in der Berliner Zeitung und in der Berliner Morgenpost. Ausgelegt wurde der Bebauungsplanvor-
entwurf mit kurzer Begriindung, ein Ausschnitt aus dem FNP und Bestandsfotos.

Die frihzeitige Birgerbeteiligung wurde von 11 Birgern, 1 Vertreter eines Tragers offentlicher Be-
lange und 1 Vertreter eines Naturschutzverbandes besucht. Von 3 Biirgern gingen schriftliche Stel-
lungnahmen ein. Die eingegangenen Stellungnahmen der Biirger fiihrten zu keiner Anderung der
Planungsziele.

Frihzeitige Behordenbeteiligung

Die Beteiligung gemanR § 4 Abs. 1 BauGB wurde mit Anschreiben vom 09.03.2006 durchgefuhrt, die
Frist zur Abgabe der Stellungnahmen endete am 18.04.2006.

83



V.5.

V.6.
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Zusammenfassung der schriftlichen Stellungnahmen zur frihzeitigen Behérdenbeteiligung und der
daraus resultierenden Anderungen:

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung (s. Kap. Il. 3.3.1.3) wurden vor allem erganzende
Hinweise zu den Themen Altlasten, Niederschlagsentwasserung und Larm gegeben. Diese wurden
— sofern sie fir die Bauleitplanung von Relevanz sind — in die Begriindung des Bebauungsplans
9-25 VE ubernommen.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 27.04.2007
zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb eines Monats aufgefordert. AuRerdem wurden Sie von
der parallel stattfindenden Beteiligung der Offentlichkeit benachrichtigt. Es gingen insgesamt 21
Stellungnahmen ein, wobei sich aus 6 Stellungnahmen kein Abwagungserfordernis ergab.

Anderungen inhaltlicher Art wurden von den beteiligten Behoérden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange nicht verlangt.

Es wurde vor allem auf Klarstellungen und Erganzungen hingewiesen. Die Grundziige der Planung
werden dadurch nicht berihrt, da sich keine Auswirkungen auf die Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans 9-25 VE ergeben.

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-25 VE wurde vom 30.04.2007 bis
01.06.2007 gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt. Die Verdffentlichung des Termins im
Amtsblatt fir Berlin erfolgte am 20.04.2007, S. 1108. Die Veroffentlichung in den Tageszeitungen
(Berliner Zeitung und Berliner Morgenpost) erfolgte am 27.04.2007.

Ausgelegt wurde der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan in zwei Blattern, Blatt 1 — Vorhabenplan, Blatt 2 — Grundriss — Ansicht - Schnitt, die
Begrindung, die Umweltpriifung, das Verkehrsgutachten und das Larmgutachten. Der Beschluss
zum Zentren- und Einzelhandelskonzept und die Gutachten zum Nahversorgungskonzept (Teilbe-
reich Il) sowie dem Einzelhandelsstandort Fuststral3e lagen zur Einsicht bereit.

Die Unterlagen wurden von 20 Birgern und einem Naturschutzverband eingesehen. Es gingen 4
schriftliche Stellungnahmen ein.

Aus der Beteiligung der Offentlichkeit ergab sich ein Anderungserfordernis fir den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan 9-25 VE beziglich der Reduzierung der Flache zum Anpflanzen wegen der
Einordnung einer zusatzlichen Zuwegung auf dem Vorhabengrundstiick von der Edisonstral3e. Die
Grundziige der Planung werden dadurch jedoch nicht berihrt, damit ist eine erneute Beteiligung der
Offentlichkeit nicht erforderlich. Die Anderung ist Inhalt des Nachtrages zum Durchfiihrungsvertrag
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-25 VE vom 15.08.2007.

Festsetzungsbeschluss

Das Bezirksamt hat am 21.08.2007 den Entwurf des Bebauungsplans 9-25 VE vom 28. Marz 2007
mit dem Deckblatt vom 07. August 2007 nebst Begrindung und den Entwurf der Rechtsverordnung
zur Festsetzung des Bebauungsplans 9-25 VE beschlossen und diese der Bezirksverordnetenver-
sammlung zur Beschlussfassung bzw. Entscheidung vorgelegt. Die Bezirksverordnetenversamm-
lung hat am 20. September 2007 die beiden vorgenannten Entwiirfe beschlossen. Dieser Be-
schluss der BVV schlieBt Anderungen und Erganzungen ein, die die Grundziige der Planung nicht
berthren.
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Anzeigeverfahren gemal} 8 6 Abs. 4 AGBauGB

Am 23. Oktober 2007 wurde der Bebauungsplan 9-25 VE gemaf § 6 Abs. 4 AGBauGB der Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung angezeigt, die Anzeige jedoch mit Schreiben vom 23. November
2007 zurlickgezogen.

Weitere Plandnderungen

Im weiteren Verfahren nach der 6ffentlichen Auslegung wurde der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan 9-25 VE wie folgt geédndert.

Die Zweckbestimmung des Sondergebietes wurde von ,Nahversorgungszentrum“ in ,Einzelhan-
del“ geéndert.

Die Anderung war erforderlich, da das Vorhaben aufgrund seiner Sortimentsstruktur der wohn-
gebietsorientierten, verbrauchernahen Nahversorgung dient und zu deren Verbesserung bei-
tragt, innerhalb der bezirklichen Einzelhandelsstruktur jedoch keine Zentrenfunktion erfillt (vgl.
1.2.3.3).

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wurde von 0,5 auf 0,45 reduziert.

Die Anderung war erforderlich, da zwischen der sich aus der Vorhabenplanung ergebenden Ge-
schossflache (GF) und der bei einer GFZ von 0,5 und einer Grundstlicksgrof3e von ca. 14.000
m? zulassigen GF von ca. 7.000 m® eine Differenz von ca. 2.000 m? bestand. Diese Differenz
kann auch durch spétere zusatzliche Nutzungen, wie etwa die gemall TF 1.2 ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen oder Nebennutzungen des Einzelhandels (z.B. zusétzliche Abstell- oder
Lagerflachen, Personalraume), welche ggf. im Rahmen einer Anderung des Durchfiihrungsver-
trages geregelt werden kdnnten, nicht ,gefullt* werden.

Bei einer Reduzierung der GFZ auf 0,45 ist eine GF von ca. 6.300 m? zulassig. Dieser Wert ist
ausreichend und angemessen, um einen gewissen Spielraum fir mogliche zusétzliche Nutzun-
gen im Rahmen einer Anderung des Durchfilhrungsvertrages — ohne Anderungserfordernis fur
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan — zu schaffen. Im Ubrigen entspricht der GFZ-Wert
dem sich aus der erweiterten Baukdperausweisung ergebenden Wert fir die GRZ von 0,45.
Dies ist bei einer geplanten eingeschossigen Bebauung folgerichtig.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung einer Oberkante (OK) von 43,0 m
Uber NHN bestimmt. Blendgiebel an der Fuststral3e dirfen eine H6he von bis zu 50,0 m Uber
NHN erreichen.

Die Anderung war erforderlich, da anderenfalls eine unbegrenzte Hohenentwicklung moglich wé-
re. Dies ist jedoch aus stadtebaulichen Griinden nicht gewtinscht. Die Festsetzung der Oberkan-
te orientiert sich an der konkreten Vorhabenplanung einschlie3lich eines gewissen Sicherheits-
zuschlages. Sie gilt nicht fur technische Aufbauten wie Schornsteine und Luftungsanlagen, da
diese fur die stadtebaulich relevante Hohenentwicklung unerheblich sind.

Fur den beabsichtigten Wiederaufbau der historisch wertvollen Fassadenelemente und Giebel
des historischen Industriegebédudes an der Fuststral3e ist die Festsetzung einer Hohe von bis zu
50,0 m Uber NHN erforderlich.

V.10. Betroffenenbeteiligung

Mit den Korrekturen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die Grundziige der Planung
nicht berthrt, da die stadtebaulichen Inhalte nach wie vor bestehen bleiben und die Korrektur den
urspringlichen Intentionen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht.
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V.11.

V.12,

V.12,

Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

An der zugrunde liegenden planerischen Konzeption andert sich nichts. Stadtebaulich war das ein-
gereichte Vorhaben stets das entscheidende Kriterium. Durch die Festsetzung der der Maximalho-
hen fiir den Gebaudekomplex und den Giebel ist die Umsetzung der Planungsziele gewahrleistet.

Deshalb konnte entsprechend § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der Stellungnahmen auf die
von der Anderung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange beschrankt werden.

Es war davon auszugehen, dass keine Trager 6ffentlicher Belange beriihrt sind, und deshalb keine
Einbeziehung erforderlich ist, da es sich lediglich um eine Beschreibung der stadtebaulich ge-
winschten Maximalhéhen und eine Anpassung der GFZ - Ausweisung an das Vorhaben handelt.
Die Anderung der Zweckbestimmung von ,Nahversorgungszentrum® in ,Einzelhandel* nimmt die
Hinweise der Senatsverwaltung auf, damit ist jedoch keine Veranderung der bisher angestrebten
Art der Nutzung und der VerkaufsflachengréRe verbunden. Somit entstehen keine veranderten
Auswirkungen der Planung. Die Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE angestrebt wird, bleibt gewahrt.

Gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB hat der von dieser Anderung betroffene Vorhabentrager den
Plan eingesehen und der Vorhabentrager konnte dazu Stellung nehmen. Gegen die Anderung be-
stehen keine Einwande, sie wurden seitens des Vorhabentragers mit Unterzeichnung der geander-
ten Plane am 07. Marz 2008 und des 2. Nachtrag zum Durchfiihrungsvertrag vom 17. Marz 2008
bestatigt.

Festsetzungsbeschluss

Das Bezirksamt hat am 01.04.2008 den Entwurf des Bebauungsplans 9-25 VE vom 28. Marz 2007
mit dem 1. Deckblatt vom 07. August 2007 und 2. Deckblatt vom 07.Marz 2008 nebst Begriindung
und den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans 9-25 VE beschlossen
und diese der Bezirksverordnetenversammlung zur Beschlussfassung bzw. Entscheidung vorge-
legt. Die Bezirksverordnetenversammlung hat am 24. April 2008 die beiden vorgenannten Entwurfe
beschlossen. Dieser Beschluss der BVV schlieRt Anderungen und Ergénzungen ein, die die Grund-
zuge der Planung nicht berthren.

Anzeigeverfahren gemal} 8 6 Abs. 4 AGBauGB

Am 19. Mai 2008 wurde der Bebauungsplan 9-25 VE gemaf § 6 Abs. 4 AGBauGB der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung Il C angezeigt. Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung teilte mit
Schreiben vom 24. Juni 2008 mit, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemaf § 6 Abs. 5
Satz 1 AGBauGB nicht beanstandet wird und als Rechtsverordnung festgesetzt werden kann.

Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsbl  att

Das Bezirksamt hat am 19.08.2008 den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Be-
bauungsplans 9-25 VE beschlossen. Die Verordnung ist am 27. September 2008 im Gesetz- und
Verordnungsblatt fur Berlin auf Seite 253 verkiindet worden.
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Anlage: Anhang zum Bebauungsplan 9-25 VE

1. Textliche Festsetzungen
2. Pflanzliste — Empfehlung
3. Zum Bebauungsplan erarbeitete Gutachten
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ANHANG

1.

Textliche Festsetzungen

Das Sondergebiet dient der Entwicklung eines Nah  versorgungsstandortes nach § 11
Abs. 3 BauNVO.

1.1. Allgemein zuldssig sind:

a) Einzelhandelsbetriebe der Branche Lebensmittel e  inschlieBlich Getran-
kemarkt mit einer Verkaufsflache von insgesamt bis zu 1.950 m?,

b) Ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsfla che von bis zu 800 m ?,

c) Sonstige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkauf  sflache von insgesamt
bis zu 1.300 m?, wobei jeder Einzelhandelsbetrieb eine Verkaufsfla  che
von 700 m ? nicht tiberschreiten darf.

d) 200 Stellplatze.
1.2. Ausnahmsweise zuldssig sind:
a) Dienstleistungsbetriebe bis zu 400 m  * Geschossflache,

b) Schank- und Speisewirtschaften bis zu 400 m  * Geschossflache.

Durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihr ~ en Zufahrten darf eine Grundflachen-
zahl von bis zu 0,9 erreicht werden.

Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nic  ht Gegenstand der Festsetzung.

Im Sondergebiet ist auf mindestens 3.700 m  ? Dachfléache eine extensive Dachbegri-
nung des Typs ,Sedum/Gras/Kraut* anzulegen und daue rhaft zu unterhalten. Die
Verwendung von Arten der der Begriindung beigefligten Pflanzliste wird empfohlen.

Innerhalb der Flache ABCDA ist eine 4,5 m hohe, beidseitig absorbierende Larm-
schutzwand zu errichten. Bezugspunkt fiir die Bestim mung der Hohe ist die Fahr-
bahnoberkante der Fuststrale. Das Schallddmmmall mus s mindestens 25 dB(A)
betragen.

Die Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen von Bau  men, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind gartnerisch in der Weise anzuleg  en und zu unterhalten, dass der
Eindruck von durchgehenden Vorgartenbereichen als A bgrenzung von baulichen
Anlagen innerhalb des Sondergebiets und zu den Verk  ehrsflachen entsteht.

Hierzu sind Pflanzungen hochstammiger Baume im Abst and von max. 5,0 m unter
Einbeziehung des Bestandes sowie Heckenpflanzungen vorzunehmen. Die Verwen-
dung von Arten der der Begriindung beigefligten Pflan zliste wird empfohlen.

Die Larmschutzwand innerhalb der Flache ABCDA i st beidseitig mit Kletterpflanzen
zu begriinen. Die Bepflanzung ist zu erhalten. Die V' erwendung von Arten der der
Begrindung beigefiigten Pflanzliste wird empfohlen.

Die Oberkante baulicher Anlagen darf eine Hohe v on 43,5 m tber NHN nicht Gber-
schreiten. Dies gilt nicht fiir technische Aufbauten wie Schornsteine und Luftungs-
anlagen.

An der FuststraBe sind zwischen den Punkten E und F Blendgiebel bis zu einer Héhe
von 50,0 m Gber NHN zuléssig.

88



Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-25 VE gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

Pflanzliste — Empfehlung

Dachbegriinung (extensive Sedum-Gras-Kraut-Begriinung)

Brachythecium rutabulum
Sedum album

Sedum reflexum

Sedum sexangulare
Sedum spurium

Bromus tectorum
Festuca spec.

Poa annua

Baume

Carpinus betulus

Crataegus monogyna

Pyrus calleryana “Chanticleer’
Sorbus aria

Kriicken-Kegelmoos
Weil3e Fetthenne
Felsen-Sedum

Milder Mauerpfeffer
Kaukasus-Sedum
Dach-Trespe
Schwingel

Einjahriges Rispengras

Hainbuche
WeilRdorn

Stadtbirne
Mehlbeere

Kletterpflanzen (Larmschutzwand)

Selbstklimmer:
Parthenocissus
"Engelmannii"

bendtigen Rankhilfe:
Clematis spec
Aristolochia macrophylla
Lonicera heckrottii

quinquefolia Wilder Wein

Waldrebe
Pfeifenwinde
GeiRblatt

Poa compressa

Poa pratensis ssp. Angus-
tifolia

Allium flavium

Allium schoenoprasum
Dianthus carthusianorum
Calamintha acinos
Hieracium pilosella
Thymus serpyllum

Straucher

Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Hypericum calycinum
Rosa nitida

Rosa rugosa

Flaches Rispengras
Wiesen-Rispengras

Gelber Lauch
Schnittlauch
Karthduser-Nelke
Steinquendel

Kleines Habichtskraut
Feld-Thymian

Hainbuche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Gewdhnlicher Liguster
Johanniskraut
Glanz-Rose
Apfel-Rose
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