|
Bezirksamt Treptow-Kopenick von Berlin lb e _.rm
11

Bebauungsplan
9-12B

fiir die Grundstiicke Schnellerstrale 79-82 und
OberspreestraBe 2 im Bezirk Treptow-Kopenick,
Ortsteil Niederschoneweide

BEGRUNDUNG

gemal § 9 Abs. 8 BauGB

27. Mérz 2010



INHALTSVERZEICHNIS

L. PLANUNGSGEGENSTAND ......ccoiiiiiiiiiiniiittiiin e rresssceessssen s rssssnesessssssssssnssssssensssssnnsns 4
1. Veranlassung und Erforderlichkeit ..............ocoviiiiiie i 4
1.1 Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a
BAUGB ... e et 5
2. PIaNGEDIL ...t ettt eae e s 6
2.1 Abgrenzung des Geltungsbereichs ...........ccceeviiiiiiiiiiccic e 6
2.2 BESIANG ... e ettt e 7
2.2.1 Stadtebauliche Struktur des Umfelds...........cccveeviiveeeciiiiiiiiieee e 7
2.2.2 ErsChlIERUNG ...covveeeeeitiee ettt e e e e e eneesesaeee s 7
2.2.3 Ver-und ENtSOrQUNG......ccoouiiiiiiiiiie it eciiie e see sttt e saee s e 8
2.2.4 Einschatzung der Freiraumpotenziale............cccceeeeiiiiiiiiiiinriee e 8
2.2.5 Geologische und hydrologische Verhaltnisse ............ccccccevvieeeeeeneeivvee e 9
2.2.6 ARIASEN ... e e 9
2.2.7 EigentumsVerhaltNisse. ........ccecieiiiiiiiii it 11
2.3 PlanungsVorgaben...........ccovuuiiiiiiiiiiiee ittt e et 11
2.3.1 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und Verordnung
Uber Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B) ...................... 11
2.3.2 Flachennutzungsplan.............ccccccciiiiiiiiiiiiin e 11
2.3.3 Stadtentwicklungsplanung .........cccccoeiiiiieiiiccciee e 12
2.3.4 Bezirkliches Zentren- und Einzelhandelskonzept ............c.cccoovvvvviviieeicennnnn, 13
2.3.5 Bereichsentwicklungsplanung ..........ccccveeiiiiiiiiiii e 15
2.4 Benachbarte Bebauungsplanverfahren.............ccococeiiiiiiieiic e 15
. o I 7 N U 17
1. Entwicklung der PlanungsUberleguNgEN ...........cooiuuiiieciiie e 17
2. Intention des Plans / PlanuNgSZI€le ............cccooviiiiiii i 17
2.1 Generelle ZielvorstellUNGen...........ccoiiiiiiii i 17
2.2 Stadtebauliches KONzept..........coooiiiiiiiiiiiii e 17
3. Wesentlicher Planinhalt...............c.oooiiiiiii e s 18
3.1 BaUGEDIBLE ..o e 18
3.2 Offentliche VErkehrSflACHEN ..............ccovovueuieeieieieeeeeeeeeeeeee ettt 18
3.3 SONSHGES -.eeveeiiiiieeie e e s e e e 18
3.3.1 FIACheNDIIANZ .......cooiiiiiiiieee e 18



4. Begriindung und Abwéagung der einzelnen Festsetzungen.............cccceeveviiiiiciiveec e, 19
4.1 Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden sowie der sonstigen Trager 6ffentlicher

BeIANGE ... e e e et ae e 19
4.1.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung ...............cccoveeuiiiiieiieecee e 19
4.1.2 Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange............. 19
4.1.3 Erneute Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
BelANGE ... e e rrs 25
4.1.4 Beteiligung der OffentlichKeit...............ocoeveeeeeeeeeeeeee et eeeeeee e 28
4.2  Abwégung der umweltrelevanten Belange .........ccccocovcevviiciiiiiiicccieececiee e 30
4.3 Begrindung der PlanfestSetzungen .........ccccvoviieei i e 31
4.3.1 Art der baulichen NULZUNG ........cooiiiiiiiiii e 31
4.3.2 SONSHGES. .. uvviiiiieieiiiiiee et e e e e e eaeean 32
. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS ...........coooereirreereeneeennncseneesesssssssnnensnes 33
1. Auswirkungen auf die UmWelt ... 33
2. Auswirkungen auf den VErkehr...............oooiiiiiieeeeeeeeeeee et 34
3. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung............ccccccoovviiiiiieiccceee e, 34
IV.  VERFAHREN.........ooii it rrcnrrss e s s srs e s e e s ssn s e resssns e s s sne s s essms s sessnnsnensnnnesssanns 35
V. RECHTSGRUNDLAGEN..........ccootttmmmniiiiinnssneeniesssssssssssssssisessssnsnensssssssnsseesssssssnssssses 37
ANHANG ZUM BEBAUUNGSPLAN .......cieiericcceceeteniissssssesssrsesesssssssnssnsessssssssssnsesssssnsasassnns 38
1 Textliche FestSetZUNGEN:........civi e 38



Anlage 2 zur BA-Vorlage Begriindung zum Bebauungsplan 9-12 B

PLANUNGSGEGENSTAND

Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans 9-12 B ist die beabsichtigte Festset-
zung eines Gewerbegebiets entsprechend der bestehenden Nutzungscharakteristik
unter weitgehendem Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen. Das Bebauungsplan-
verfahren wurde unter der Bezeichnung 9-12 am 22.05.2007 eingeleitet. Da es sich
um einen generellen Bebauungsplan handelt, wurde das Bebauungsplanverfahren
durch Hinzufligung eines Buchstabenzusatzes (B) fortgefiihrt.

Basis flir eine Beurteilung der Vertraglichkeit von Einzelhandelsnutzungen im vorlie-
genden Geltungsbereich bildet die gutachterliche Untersuchung (Zentren- und Einzel-
handelskonzept Treptow-Kdpenick, Fortschreibung Zentren — und Einzelhandelskon-
zept Treptow-Kdpenick aus 2004, Gutachten Dr. Lademann & Partner, Sapth+Nagel,
Oktober 2008) im Zusammenhang mit der Konkretisierung und Fortschreibung des
bestehenden Zentren- und Einzelhandelskonzepts des Bezirks Treptow-Kdpenick
(Zentren- und Einzelhandelskonzept Treptow-K&penick, Handlungsrahmen fiir die be-
zirkliche Entwicklung, Stand 5/04, BA- Beschluss 319/04 vom 20.07.2004, Grundlage:
Gutachten Dr. Lademann & Partner, Oktober 2003) aus dem Jahr 2004, die die
Grundlage fur das im Juli 2009 beschlossene bezirkliche Zentren- und Einzelhandels-
konzept 2009 (Treptow-Képenick ,Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009, BA-
Beschluss 336/09 vom 19.05.2009, BVV -Beschluss vom 16.07.2009 (Drs. VI/1126))
ist. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass grundséatzlich eine quantitativ gute Ausstat-
tung im Nahversorgungsbereich vorhanden ist, qualitativ jedoch Angebotsliicken bzw.
Potentiale bestehen. Die an den Geltungsbereich angrenzende und bereits im Ent-
wurf der BEP Treptow 2 benannte brachliegende Flache wird dabei als geeigneter
Standort und zur Entwicklung als Nahversorgungszentrum (NVZ) empfohlen und im
bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 auch festgelegt (NVZ Schnell-
erstrafle Ost).

Daruber hinaus gehende Entwicklungen von Einzelhandelsflédchen fiir die Nahversor-
gung werden im Umfeld als nicht sinnvoll erachtet.

Um die zukilnftige Entwicklung des Geltungsbereichs im Zusammenspiel mit den an-
grenzenden Flachen und den bezirklichen Planungen steuern zu kénnen, ist die Auf-
stellung des Bebauungsplans erforderlich. Erste Bauanfragen innerhalb des vorlie-
genden Geltungsbereichs flir die Umsetzung von Verkaufsflachen belegen die Not-
wendigkeit einer bezirklichen Steuerung von Nahversorgungsstandorten mit einem
Ubergeordneten Konzept bzw. im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen.

Ziel des Bebauungsplanverfahrens 9-12 B ist die planungsrechtliche Festsetzung ei-
nes Gewerbegebiets gem. § 8 BauNVO, in dem - abgesehen von rein kraftfahrzeug-
bezogenen Einzelhandelsbetrieben fiir Ersatzteile und Zubehdr sowie dem Repara-
turbetrieb zugehdrige Verkaufsflaichen - Einzelhandelsbetriebe weitgehend ausge-
schlossen werden.

Der Bebauungsplan 9-12 B ist als einfacher Bebauungsplan gemaRl § 30 Abs. 3
BauGB i.V.m. § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt
worden und beschrankt sich auf die verbindliche Regelung der Art der Nutzung. Es
entfallen somit die Festsetzungen eines Nutzungsmafles und Uberbaubarer Grund-
stlicksflachen sowie die Anfertigung eines Umweltberichts.
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1.1 Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens
gemal § 13a BauGB

Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung

oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung gemaR § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Bebauungspléne fiir die Innenentwicklung stehen unter der Anwendungsvorausset-
zung, dass in ihnen Flachen wiedernutzbar gemacht werden miissen, eine Nachver-
dichtung erfolgt oder eine andere MaRnahme zur Innenentwicklung vorgenommen
werden muss (§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB). Das Bebauungsplanverfahren 9-12 B
dient der verbindlichen Regelung der Art der Nutzung und damit der planerischen
Steuerung des Nutzungsgefliges im Siedlungsbestand eines Bereichs des Ortsteils
Niederschéneweide im Bezirk Treptow-Kdpenick. Die Zielsetzung des Verfahrens ist
die Vermeidung von Fehlentwicklungen im Rahmen der Umsetzung teilrdumlicher Pla-
nungen, die eine wichtige Mafinahme zur Innenentwicklung darstellt.

Zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m?
gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Der Bebauungsplan 9-12 B beschrankt sich als einfacher Bebauungsplan geman § 30
Abs. 3 BauGB auf die verbindliche Regelung der Art der Nutzung (geplantes Gewer-
begebiet gemal § 8 BauNVO). Da die Bestimmung des MaRes der Nutzung mit der
Festsetzung des verbindlichen Bauleitplans weiterhin auf der Grundlage des § 34
BauGB erfolgt und die Ausdehnung des Geltungsbereichs des verbindlichen Bauleit-
plans insgesamt nur eine Flache von 1,3 ha aufweist, (der Schwellenwert gemafn
§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB wurde auf 20.000 m? zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO festgelegt), liegen die Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines
beschleunigten Verfahrens gemaR § 13 a BauGB vor.

Kein Vorliegen eines sachlichen Zusammenhangs mehrerer Bebauungsplanverfahren

bzgl. der Berechnung des 20.000 m?-Schwellenwerts im Sinne von § 13 a Abs. 1 Nr. 1
BauGB

Unmittelbar westlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-12 B (Einlei-
tungsbeschluss 22. Mai 2007) grenzt das Plangebiet des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanverfahrens 9-38 VE, dessen Einleitungsbeschluss am 18. Marz 2008 er-
folgt ist, so dass neben dem rdumlichen auch ein zeitlicher Zusammenhang gegeben
ist. Zielstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens 9-38 VE ist je-
doch die Festsetzung eines konkreten Vorhabens als sonstiges Sondergebiet gemanR
§ 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung, Einzelhandel* zur
Ergénzung eines schon partiell vorhandenen Nahversorgungszentrums wahrend der
Bebauungsplan 9-12 B ein Gewerbegebiet gemalt § 8 BauNVO bei weitgehendem
Ausschluss von Einzelhandelsnutzung festsetzt. Ein sachlicher Zusammenhang im
Sinne des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 ist somit nicht gegeben, eine kumulierende Wirkung
liegt nicht vor.

Keine Begriindung von Vorhaben, die einer UVP-Pflicht gemaR § 13 a Abs. 1 Satz 4
BauGB unterliegen

Das Bebauungsplanverfahren 9-12 B stellt eine Angebotsplanung dar, ein konkretes
Vorhaben liegt dem verbindlichen Bauleitplan nicht zugrunde.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgt keine Begriindung der Zulés-
sigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach dem UVPG oder nach Landesrecht (Berliner Gesetz (iber die Umwelt-
vertraglichkeitspriifung) unteriiegen.

Kein Vorliegen von Anhaltspunkten fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7

Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter gemafR §13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans 9-12 B beschranken sich auf Grundlage der
im Bestand vorhandenen Nutzungsstruktur auf die verbindliche Regelung der Art der
Nutzung. Eine Festsetzung des Mafles der Nutzung erfolgt nicht. Somit ist eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter (Er-
haltungsziele und Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und
européische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) nicht zu
befilirchten.

Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen
emal § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Im beschleunigten Verfahren soll gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB u.a. einem Be-
darf nach Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen in
angemessener Weise Rechung getragen werden. Diesen Ansdtzen kommt das Be-
bauungsplanverfahren 9-12 B in besonderer Weise nach, indem auf der Grundlage
detaillierter Untersuchungen und teilrdumlicher Planungen Fehlentwicklungen vermie-
den und langjahrig angestrebte stadtebauliche Entwicklungen vereinfacht werden.

Insofern bestehen keine Bedenken, die vom Gesetzgeber geschaffenen Moglichkei-
ten des beschleunigten Verfahrens im Sinne der Innenentwicklung, das dem Nachhal-
tigkeitsziel der Reduzierung des Flachenverbrauchs der Stadte dient, fiir das Bebau-
ungsplanverfahren 9-12 B ,8stliche Schnellerstralte* anzuwenden. Dies wird von Sei-
ten der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung (Il C) mit Schreiben vom 28.04.2008
bestatigt. Der Bezirksamtsbeschluss Nr. 252/08, zur Umstellung des Verfahrens als
ein Verfahren gem. § 13 a BauGB wurde am 26.08.2008 gefasst.

Plangebiet

21 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das ca. 1,2 ha grofle Plangebiet befindet sich siidlich angrenzend an die Gstliche
Schnellerstrae und die westliche Oberspreestralte. Der Geltungsbereich grenzt in
seinem nordwestlichen Gebiet siidlich an das Plangebiet des Bebauungsplanverfah-
rens 9-14 an. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 9-14 (Aufstellung verdffentlicht
im Amtsblatt vom 22.12.2006, S. 4318) sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir den Ausbau der Wilhelminenhofstrafte zwischen OstendstraRe und Schnell-
erstrafde einschlief3lich Spreequerung (Neubau der Briicke WilhelminenhofstraRe) ge-
schaffen werden. Zur Ausbildung des Kreuzungsbereichs mit der Schnellerstralle
(Kreisverkehr bzw. Lichtsignalanlage, beide Varianten sind im Rahmen einer verkehr-
lichen Untersuchung (Berlin, Treptow-Kopenick, BV Schnellerstrake 74 / Kdlinische
Stral3e, Verkehrliche Standortbewertung (9-38 VE), Rumen Genow,Beraten + Planen,
Neuenhagen, 15. Marz 2009) zum Bebauungsplanverfahren 9-38 VE gepriift worden),
ist eine Verbreiterung eines Abschnitts der Schnellerstrale erforderlich. Aus diesem
Grund wird dieser Abschnitt als Vorhalteflache durch die Festsetzung einer Verkehrs-
flache gesichert.

Im Stden wird das Plangebiet durch die S-Bahnstrecke nach Spindlersfeld begrenzt.
Nach Westen grenzt das Grundstiick Schnellerstralte 74 an, welches sich in Privatbe-
sitz befindet und das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens
9-38 VE bildet. Ziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Zulédssigkeit von Einzel-
handels- und Dienstleistungsnutzungen zur Ergédnzung bereits bestehender Einzel-
handelsangebote der Nahversorgung im unmittelbaren Umfeld, als Bestandteil des
vorgesehenen Nahversorgungszentrums Schnellerstrale Ost.
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2.2 Bestand

2.2.1 Stadtebauliche Struktur des Umfelds

Die Grundsticke im Geltungsbereich befinden sich gemaR § 34 BauGB innerhalb der
bebauten Ortslage. Die im bezeichneten Gebiet dargestellten Grundstiicke weisen un-
terschiedliche gewerbliche Nutzungen sowie eine kulturelle Einrichtung auf:

Das ehemals gewerblich genutzte Grundstiick SchnellerstraBe 79 wurde im Zusam-
menhang mit Sanierungsarbeiten vollstdndig berdumt. Das Grundstiick Schnellerstra-
Re 80 wird durch einen Kfz-Betrieb mit Werkstatt, Bliro sowie einer Betriebswohnung
fur den Firmeneigentiimer genutzt. Auf dem Grundstlick Schellerstrake 81 befindet
sich das soziokulturelle Zentrum ,Ratz-Fatz*. Das Grundstiick befindet sich derzeit in
der Zustandigkeit des Amts fiir Bildung des Bezirks Treptow-K&épenick. Die Ubertra-
gung der Immobilie in das Fachvermdgen des Kulturamtes ist in Vorbereitung. Seit
Mérz 2008 befindet sich dort keine Stadtteilbibliothek mehr (SchlieRung im Rahmen
der Umsetzung des Bibliothekenstrukturentwicklungsplanes). In den frei gewordenen
R&umen der ehemaligen Stadtteilbibliothek wird derzeit durch einen freien Trager eine
soziale Biicherstube betrieben. Auf dem Grundstiick der Schnellerstralle 82 befindet
sich ein Biro- und Atelierhaus fir Kiinstler. Die verbleibenden Grundstiicke Schnell-
erstrafle 81a und Oberspreestral’e 2 beherbergen eine Trafostation sowie einen ehe-
maligen Kohlenhandel, welcher derzeit von einem Containerdienst und als Schrottla-
ger genutzt wird.

Die Bebauung mit Hochbauten liegt bei unter 50 %. Die Geschossigkeit der im Gel-
tungsbereich gelegenen Gebaude liegt zwischen einem und drei Vollgeschossen. Bei
dem einzigen dreigeschossigen Baukdrper handelt es sich um das o.g. Wohnhaus
auf dem Grundstlick Schnellerstrale 80. Die Baukérper weisen entsprechend ihrer
spezifischen Nutzung unterschiedliche Grundflachen auf, welche von ca. 20 m? und
kleiner bis hin zu ca. 740 m? im Kfz-Werkstattbereich der Schnellerstrale 80 reichen.
Hinsichtlich der Bauweise ist das Plangebiet durch die offene Bauweise gepragt.

Das Umfeld des Bebauungsplangebiets ist hinsichtlich der Nutzungsart heterogen ge-
prégt. Das westlich des Geltungsbereichs gelegene, ehemals als Sportplatz genutzte
Grundstiick liegt derzeit brach. Hier ist die planungsrechtliche Sicherung von Einzel-
handelsnutzungen vorgesehen (vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-38 VE). Nérd-
lich des Bebauungsplangebiets befinden sich gewerblich genutzte Grundstiicke, eine
Kleingartenanlage, ein durch einen Wassersport- und Anglerverein genutztes Grund-
stlick, ein Pflegeheim, eine Schule sowie Wohngebaude. Sudlich der Bahnlinie befin-
den sich ebenfalls Wohngebaude.

2.2.2 ErschlieBung

Die ErschlieRung des Bebauungsplangebiets erfolgt (iber die SchnellerstralRe und die
Oberspreestralle, welche als Landesstrafle Il. Ordnung dem Uberbezirklichen Verkehr
zwischen den Bezirken sowie dem Anschluss an StraRen I. Ordnung dienen. Bei der
Planung von Zufahrten zur Schnellerstrale sind die vorhandenen und geplanten Kno-
tenpunkte und der Bahniibergang Uber die S-Bahntrasse zu beachten.

Im Rahmen der Mitteilung der Planungsabsicht gemaR § 5 AGBauGB wurde seitens
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung mit Schreiben | B 16 vom 28.06.2007 so-
wie Il C 3 vom 28.04.2008 neben dem Hinweis auf nicht vorliegende Bedenken im
Hinblick auf die Sicherung gesamtstédtischer Planungen bzgl. des Fldchennutzungs-
plans, sonstiger thematische und teilrdumliche Entwicklungsplanungen und regional-
planerischer Festlegungen des Flachennutzungsplans erldutert, dass mit der Lage
des Plangebiets an der Schnellerstrale dringende Gesamtinteressen Berlins i.S.v. § 7
Abs. 1 AGBauGB beriihrt werden.
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Nordwestlich angrenzend an den Geltungsbereich ist der Bau einer Briicke iber die
Spree geplant, die planungsrechtliche Sicherung hierfiir soll tiber das Bebauungs-
planverfahren 9-14 erfolgen. Der Zeitpunkt der Errichtung dieser Briicke steht noch
nicht fest. Festgelegt ist jedoch bereits, dass die StralRe zur Briickenzufahrt nahe der
nordwestlichen Grenze des Plangebiets dieses Bebauungsplans auf die Schnellerst-
ralRe treffen wird. Die Anbindung dieser Zufahrt an die Schnellerstrake kann Uber ei-
nen Kreisverkehr oder mittels einer Lichtsignalanlage erfolgen. Beide Varianten sind
im Rahmen einer verkehrlichen Untersuchung (Bauvorhaben Berlin, Treptow-
Képenick, SchnellerstraRe 74 / Kélinische StralRe, Verkehrliche Standortbewertung (9-
38 VE), Rumen Genow / Beraten + Planen, Neuenhagen, 15.03.2009) zum westlich
angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-38 VE geprift worden. Nach
Errichtung der Wilhelminenhofbriicke ist mit einer Zunahme des Verkehrs in der Um-
gebung des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu rechnen.
Gegenliber einer prognostizierten durchschnittlichen Verkehrsstarke (DTV) von
17.400 KFZ/Tag im Jahr 2015 ohne die Wilhelminenhofbriicke wird nach dem Bau der
Briicke von einer DTV von 19.900 KFZ/Tag im Jahr 2015 ausgegangen. Aufgrund der
derzeit noch nicht abschlieflend fixierbaren Details zur Errichtung der Wilhelminen-
hofbriicke sowie der Anbindung der Briickenzufahrt an die SchnellerstralRe umfasst
die durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplans gesicherte Verkehrsflache den
maximal zu erwartenden Flachenbedarf der StraRenverkehrsplanungen.

Das Plangebiet ist Uber die Buslinie 167 (MiggelschléfRichenweg — U-Bahnhof Bod-
dinstralRe) entlang der Schnellerstrale / Oberspreestralle an den &ffentlichen Perso-
nennahverkehr angebunden. Die Haltestelle Schnellerstrale / Bruno-Biirgel-Weg be-
findet sich auf der Hohe des Grundstiicks Schnellerstrafie 81. Uber die Buslinie er-
folgt eine Anbindung an die S — Bahnhofe Schdoneweide und Oberspree. Die Halte-
stelle Oberspree der S-Bahnlinie S 47 befindet sich in ca. 500 m Entfernung zum Be-
bauungsplangebiet. Die S-Bahn nach Spindlersfeld verkehrt gegenwartig im 20-
Minuten Takt.

2.2.3 Ver-und Entsorgung

In den unmittelbar nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Verkehrsflachen der
Schneller- und Oberspreestralle befinden sich gemaR der Stellungnahmen der
Versorgungstrager im Rahmen der Behordenbeteiligungen Kabelanlagen (sowie im
Geltungsbereich eine Netzstation) zur Stromversorgung als auch Leitungen der Gas-
und Wasserversorgung sowie der Entwasserung, so dass die technische
ErschlieBung gesichert ist.

GemaR des Stadtentwicklungsplans Ver- und Entsorgung ist das Plangebiet an eine
Versorgungsleitung fir die Wasserversorgung sowie einen Schmutzwasser- und
einen Regenkanal angeschlossen (vgl. Kap. 1.2.3.4)

2.2.4 Einschitzung der Freiraumpotenziale

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans finden sich auf den jeweiligen
Grundstuicken vereinzelte unversiegelte Bereiche, welche mit Rasenflachen und He-
ckenpflanzen bewachsen sind. Aufgrund der erst kiirzlich erfolgten Beraumung des
Grundstlicks Schnellerstrale 79, stellt sich das Grundstiick als vollstédndig unversie-
gelt dar (zuvor fast vollstandig versiegelt).

Neben den vereinzelten Freiflachen finden sich auf den Grundstiicksflachen Baume
unterschiedlicher GroRen, die z.T. gemaR Berliner Baumschutzverordnung
(BaumSchVO) als erhaltenswert bzw. geschiitzt einzustufen sind.

Im Rahmen des Stellungnahmeersuchens zur Einleitung des Planaufstellungsverfah-
rens wurde mit Schreiben des Amts fir Umwelt und Natur UmNat AL vom 06.07.2007
folgendes zum Naturschutz ausgefiihrt: ,Gegen die Aufstellung des B-Planes beste-
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hen aus naturschutzrechtlicher Sicht keine Einwande. Im Hinblick auf die Ortlichkeit
ergeben sich folgende Hinweise: Das Grundstlick Schnellerstralte 79 ist bereits in
Vorbereitung fir ein gréReres Bauvorhaben komplett beraumt. Nr. 80 hat eine ge-
werbliche Nutzung, fir die vor kurzem eine erganzende Baugenehmigung erteilt wur-
de. In diesem Zusammenhang wurden auch Fallungen fiir geschiitzte Baume geneh-
migt. Im weiteren Verlauf beherbergen die bis an den Bahniibergang heranreichen-
den Grundsticke ebenfalls gewerbliche Nutzungen oder liegen brach. Auf den
Grundstiicken Nr. 81 und 81a befinden sich erhaltenswerte Bdume. Im B-Plan-
Bereich ist nicht von umfangreichen Eingriffen in Natur und Landschaft auszugehen.
Allenfalls artenschutzrechtliche Aspekte kénnen eine groflere Rolle spielen bei Be-
raumung und Abriss alter Gebaude, da die Grundstlicke teilweise einen verwilderten
Eindruck machen. Ebenso ist entlang der S-Bahn-Trasse das Vorkommen von Zaun-
eidechsen nicht auszuschlieRen, insbesondere wegen der groRflachigen Trockenra-
senbiotope auf dem an den B-Plan angrenzenden Grundstiick Nr. 74 (ehemaliger
Sportplatz).”

2.2,5 Geologische und hydrologische Verhiltnisse

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il B des
Wasserwerks Johannisthal (Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal / Altglieni-
cke vom 31.08.1999, zuletzt gedndert durch die Verordnung vom 06.04.2009). Inner-
halb des Geltungsbereichs befinden sich gemaR Bodenbelastungskataster drei Altlas-
ten(verdachts)flachen. Akute Sanierungserfordernisse werden jedoch von Seiten des
Amts fir Umwelt und Natur sowie der Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und
Verbraucherschutz nicht gesehen (vgl. Kap. 1.2.2.6).

Gemall Umweltatlas wird die vorherrschende Bodenart als Sandboden (Mittelsand,
Feinsand, mittellehmiger Sand) definiert, eine hohe Wasserdurchlassigkeit ist somit
vorhanden und damit auch eine hohe Versickerungskapazitat, der Boden ist gut zur
Versickerung geeignet. Dabei wird jedoch auf die innerhalb der Trinkwasserschutzzo-
ne unabhéngig vom Bebauungsplan geltenden Vorschriften hingewiesen, die zu be-
achten sind.

2.2.6 Altlasten

Innerhalb des Plangebiets befanden sich zum Zeitpunkt der Einleitung des Planauf-
stellungsverfahrens gemaR Bodenbelastungskataster Berlin drei bekannte Altlas-
ten(verdachts)standorte (Stellungnahme UmNat AL vom 06.07.2007).

Schnellerstralle 79 (Verdachtsstandort Nr. 7523)

Das Grundstiick der Schnellerstrale 79 wurde zum Zeitpunkt des Beginns des Be-
bauungsplanverfahrens noch im Bodenbelastungskataster als Verdachtsstandort ge-
fuhrt. Dies resultierte aus den vergangenen gewerblichen Nutzungen des Grund-
stlicks seit dem Jahr 1898 (z.B. als Gasanstalt in den Jahren 1898-1921, danach als
Lagerflache) und den bis dahin nachgewiesenen Kontaminationen vornehmlich der
oberen Bodenschichten.

Aktuell stellt sich die Situation auf dem Grundstiick jedoch so dar, dass die Gebaude
vollstdndig zurtickriickgebaut und der mit Cyaniden und polycyclischen Kohlenwas-
serstoffen belastete Boden ausgehoben und entsorgt wurden. Bei der Bodensanie-
rung wurde die gesamte Auffiillungsschicht bis ca. 1,2 m stellenweise sogar bis 2,6 m
uGOK beseitigt. Eine Wiederauffiillung erfolgte bis ca. 0,5 m uGOK mit ca. 6.150 t
unbelastetem Bodenmaterial der LAGA-Kategorie Z0. Da die belastete Auffiillungs-
schicht komplett beseitigt wurde, ist auf dem Grundsttick im weiteren nicht mit Boden-
verunreinigungen zu rechnen. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass das Grund-
stlick von belastetem Grundwasser durchstrémt wird.
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Von Seiten der zustédndigen Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbrau-
cherschutz bestehen gegen die geplante Nutzung aus Griinden des nachsorgenden
und des vorsorgenden Bodenschutzes grundsétzlich keine Bedenken (Schreiben
Il D 25 vom 23.06.2009).

Schnellerstral3e 80 (Verdachtsstandort Nr. 7528)

Nach derzeitigem Kenntnisstand gehérte das Grundstiick Schnellerstralte 80 (u.U.
auch anteilig) ebenfalls zu der ehemaligen Gasanstalt des benachbarten Grundstiicks
der Schnellerstrafte 79. Vermutlich war auf diesen Grundstiicksteilen die Kokerei der
Gasanstalt gelegen. Das bei den Bodenuntersuchungen nachgewiesene Schadstoff-
potential unterstiitzt diese Annahme. In den spéateren Zeitraumen wurde das Areal
vornehmlich durch das Kfz-Gewerbe genutzt.

Das Grundstlick wurde noch nicht saniert. Auch hier ist im Rahmen von Baumafinah-
men mit der Anordnung baubegleitender Sanierungen bzw. Auflagen zu rechnen. Es
ist davon auszugehen, dass beim Bodenaushub auf dem Standort Schnellerstrafte 80
kontaminiertes Material anféllt, das ordnungsgemaR entsorgt werden muss. Im Rah-
men der Behérdenbeteiligung wurde von der Senatsumweltverwaltung mit Schreiben
1C24-6793/08-Sch-163-Sch-164 vom 17.10.2008 mitgeteilt, dass gegen die Pla-
nungsinhalte einer gewerblichen Nutzung des Grundstiicks Schnellerstrale 80 aus
Griinden des nachsorgenden und des vorsorgenden Bodenschutzes grundsatzlich
keine Bedenken bestehen.

Oberspreestrale 2 (Verdachtsstandort Nr. 7575)

Ein Altlastenverdacht bezogen auf das Grundstiick der Oberspreestrafte 2 griindet
sich bislang ausschlieRlich aus der historischen Nutzungscharakteristik des Standorts.
Die Flache war von etwa 1945-1988 ein Lagerplatz fiir feste Brennstoffe in Form ei-
nes Kohlehandels. Untersuchungen des Bodens und des Grundwassers liegen der-
zeit nicht vor, so dass Angaben zu einer tatsadchlichen Schadstoffbelastung der
betreffenden Umweltmedien momentan nicht moglich sind.

Von Seiten der zustédndigen Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbrau-
cherschutz und des Fachbereichs Umweltschutz des Bezirks Treptow-Kdpenick wer-
den bezogen auf die bekannten Altlastenverdachtsstandorte keine akuten Sanie-
rungserfordernisse gesehen. Den Festsetzungen des Bebauungsplans (Gewerbege-
biet) steht die gegenwartig bekannte Altlastensituation im Geltungsbereich nicht ent-
gegen.

Im Rahmen der durchgeflihrten Behérdenbeteiligungen wurde von der Senatsverwal-
tung fir Stadtentwicklung, Abteilung X: Tiefbau; Ref.: Altlastensanierung/ Kampfmit-
telbergung mit Schreiben Sen Stadt X F 33 vom 03.11.2008 sowie mit Schreiben Sen
Stadt X F 39/47 vom 23.06.2009 ausgefiihrt, dass die durchgefiihrten Ermittlungen
keine konkreten Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln innerhalb
des Plangebiets ergeben haben. Es wurden daher im Rahmen der zustandigen Ver-
antwortlichkeit gem. § 2, Abs. 4 des Allgemeinen Sicherheits- und Ordnungsgesetzes
(ASOG Berlin) vom 11.05.99 (GVBI. S. 164) in Verbindung mit Nr. 1, Abs. 2 der Anla-
ge zum Allgemeinen Sicherheits- und Ordnungsgesetz (ZustKatOrd) keine Kampfmit-
telsuchmafinahmen veranlasst. Im Weiteren wurde in der Stellungnahme darauf hin-
gewiesen, dass das Vorhandensein von Kampfmitteln im Erdreich nie véllig und ver-
bindlich ausgeschlossen werden kann. In diesem Zusammenhang wurde auf folgen-
des hingewiesen: Sollte sich bei der Durchfiihrung von Erd- bzw. Tiefbauarbeiten der
Verdacht auf Kampfmittelvorkommen ergeben, sind die Arbeiten sofort zu unterbre-
chen und der fiir die Beseitigung von Kampfmitteln zustdndige Polizeipradsident in Ber-
lin ist unter der Notrufnummer 110 umgehend zu versténdigen.
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2.2.7 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke SchnellerstraRe 79 und 80 (und damit auch die geplanten Verkehrs-
flachen) befinden sich in Privatbesitz, die Grundstiicke SchnellerstraRe 81a und Ober-
spreestralle 2 befinden sich im Eigentum des Liegenschaftsfonds und die Grundstu-
cke Schnellerstralte 81 und 82 im Eigentum des Landes Berlin.

2.3 Planungsvorgaben

2.3.1 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und Verordnung
Uber Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B)

Gemal § 1 des LEPro 2007 (vom 15. Dezember 2007 (GVBI. S. 629) in Kraft getreten
am 1. Februar 2008) soll die Hauptstadtregion im Sinne des Nachhaltigkeitsprinzips
im Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer und Okologischer Ziele raumlich polyzentral
entwickelt werden. Vorhandene Stérken sollen vorrangig genutzt und ausgebaut wer-
den. Unter der Zielsetzung des Vorrangs der Innenentwicklung vor der Auftenentwick-
lung (§ 5 LEPro 2007) kommt der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestan-
des und der Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen erhdhte Bedeutung zu.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde zum Zeitpunkt des Aufstellungsbe-
schlusses im LEP eV (seit dem 15. Mai 2009 durch den LEP B-B abgelst) als Sied-
lungsbereich im Handlungsschwerpunkt Oberschoneweide / Niederschéneweide dar-
gestellt. Mit einer bestandsorientierten Entwicklung eines Gewerbegebiets unter Aus-
schluss von Einzelhandelsnutzungen wird das Ziel 1.0.1 (vorrangige Aktivierung in-
nerértlicher Potentiale) und der Grundsatz 5.1 LEP eV (Sicherung von Gewerbefls-
chen in einem Handlungsschwerpunkt) unterstiitzt. Die Verordnung tiber den Landes-
entwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009 ist am 15.05.2009 in
Kraft getreten (GVBI. S. 182) und hat die bis dahin geltenden Regelungen aus dem
Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin
(LEP eV), gedndert durch den Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung
(LEP FS) von 2006 und § 16 Abs. 6 des Landesentwicklungsprogramms (LEPro) von
2003 abgeldst. Als sachlicher und raumlicher Teilplan hat jedoch der LEP FS weiter-
hin in vollem Umfang Bestand und lberlagert insoweit Festlegungen des LEP B-B.

Der LEP B-B konkretisiert als Uberdrtliche und zusammenfassende Planung fiir den
Gesamtraum der beiden Lander die raumordnerischen Grundséatze des am 1. Februar
2008 in Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und
setzt damit einen Rahmen fir die kiinftige raumliche Entwicklung in der Hauptstadtre-
gion.

Das Plangebiet liegt in der Festlegungskarte 1 des LEP B-B im Gestaltungsraum
Siedlung, in dem gemaR Ziel 4.5. Abs. 1 des LEP B-B eine Entwicklung von Sied-
lungsflachen, in denen auch Wohnsiedlungsflachen mdglich sein sollen, sowie eine
gewerbliche Entwicklung nicht ausgeschlossen wird. Die Entwicklung gewerblicher
Bauflachen wird hier somit nicht begrenzt.

Das Ziel der Raumordnung Z 1.2 FNP Berlin (Erhalt und Ausbau der Netzstruktur und
der Flachen tibergeordneter HauptverkehrsstraRen) wird beachtet.

Eine Ubereinstimmung des Bebauungsplanes mit den Zielen der Raumordnung ist
damit gegeben.

2.3.2 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im Fldchennutzungsplan von Berlin (FNP in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 12. November 2009 (ABI. S. 2666)) ist das Plangebiet als Wohn-
bauflache W2 (GFZ bis 1,5) dargestellt. Die den Geltungsbereich nordéstlich begren-
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zende Schnellerstralle bzw. Oberspreestralle ist als Ubergeordnete Hauptverkehrs-
stral’e, die sudodstlich unmittelbar angrenzende S-Bahntrasse ist als Bahnflache ge-
kennzeichnet. Die Darstellung einer Wohnbauflache W2 erméglicht in Abhéngigkeit
von Bedeutung und GréRe u.a. auch die Entwicklung zu einem Gewerbegebiet. Die
Entwicklungsfahigkeit von Gewerbegebieten aus Wohnbauflachen leitet sich aus dem
Entwicklungsgrundsatz 1 der Ausfilihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang zum
Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (Aus-
flhrungsvorschriften zum Darstellungsumfang zum Entwicklungsrahmen sowie zu
Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV — FNP) vom 8. September 2006
(ABI. S. 3673) ab: Andere Baugebiete und andere Flachen kleiner als 3 ha sowie lo-
kale Einrichtungen oder Anlagen des Gemeinbedarfs und der Ver- und Entsorgung
mit lokaler Bedeutung kénnen gem. Satz 2 der AV — FNP entwickelt werden, wenn
Funktion und Wertigkeit der Baufliche sowie die Anforderungen des Immissions-
schutzes nach dem dargestellten stadtebaulichen Gefiige gewahrt bleiben. Das Bau-
gebiet des Bebauungsplans 9-12 B weist nur eine Ausdehnung von ca. 1,2 ha auf
und ist im Wesentlichen bereits im Bestand gewerblich genutzt, so dass die geplante
Nutzung dem Nutzungsbestand entspricht. Im Hinblick auf die geringe Flachengrofie
(< 3 ha) und die damit verbundene vorrangig ortliche Funktion und Wertigkeit der
Bauflache werden die Grundziige der Planungen des Flachennutzungsplans nicht in
Frage gestellt, da das stéddtebauliche Geflige insgesamt gewahrt bleibt. Die ange-
strebte Planung ist somit aus den Planungsvorgaben entwickelbar.

2.3.3 Stadtentwicklungsplanung

Stadtentwicklungsplan Wohnen (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Juni
2000)

Die historische Ortslage Niederschoneweide / Oberspree ist vorrangig unmittelbar an
den Uferlagen der Spree Schwerpunkt im Rahmen der Zielsetzung fiir Bestandsent-
wicklung sowie Neuplanung im Wohnungsbau. Das Plangebiet selbst ist nicht mehr
Bestandteil des prioritdren Entwicklungsraums.

Stadtentwicklungsplan Gewerbe (Hrsg.: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung /
IHK Berlin, 2000)

Im Stadtentwicklungsplan Gewerbe wird das Plangebiet nicht gesondert gekenn-
zeichnet.

Stadtentwicklungsplan Verkehr Berlin —Mobil 2010— (Hrsg.: Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung, Berlin, Juli 2003)

Das Bebauungsplangebiet wird durch die Schnellerstrale bzw. Oberspreestralie er-
schlossen. Sowohl Schnellerstralle als auch Oberspreestralie sind Teil des {iberge-
ordneten Strallennetzes Berlins, sie stellen eine (ibergeordnete StraRenverbindung
der Stufe Il entsprechend StEP Verkehr Berlin - Mobil 2010 dar. Weiterhin sind sie
Landesstraften Il. Ordnung entsprechend Verordnung lber die Festlegung der Stra-
Ren I. und Il. Ordnung im Land Berlin (GVBI Berlin vom 6.10.2007, S. 337).

In den Planungen zum S-Bahnnetz 2015 ist eine Grunderneuerung (teilweise mit
zweigleisigem Ausbau) der sudlich an das Plangebiet angrenzenden S-Bahntrasse
vorgesehen.

StEP Ver- und Entsorgung (Hrsg.: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Um-
weltschutz und Technologie / IHK Berlin, 1998)

Gemal den Teilplanen ,Abwasserentsorgung” und ,Wasserversorgung“ befinden sich
in der SchnellerstraRe bzw. Oberspreestrale ein Schmutzwasserkanal sowie eine
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Versorgungsleitung fiir die Wasserversorgung. Der Teilplan ,Regenwasserableitung”
stellt in der Schnellerstralle bzw. Oberspreestralle einen Regenkanal dar, der in Ver-
langerung der Kollnischen Strale in die Spree einleitet.

Laut Teilplan ,Wasserversorgung” liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans in
der weiteren Schutzzone (lll) eines Wasserschutzgebiets.

Hinsichtlich der ,Wa&rmeversorgung" ist das Plangebiet als Bereich dichter Bebauung
mit hohem Anteil Kohleheizung (30 bis 50 %) gekennzeichnet.

Im Teilplan ,Gasversorgung” ist das Bebauungsplangebiet nicht dargestellt. Unmittel-
bar westlich des Plangebiets sowie siidlich der S-Bahnlinie grenzt jedoch ein gasver-
sorgtes Gebiet an.

Im Teilplan ,Elektroenergieversorgung” finden sich keine Aussagen zum Geltungsbe-
reich.

Stadtentwicklungsplan Zentren 2020 (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
i.Z.m. IHK Berlin, April 2005)

Im Stadtentwicklungsplan Zentren 2020 werden die bereits im Stadtentwicklungsplan
Zentren und Einzelhandel von 1999 formulierten Ziele konkretisiert und fortgeschrie-
ben. Wesentliche Ziele sind der Erhalt der Polyzentralitiat sowie die Stérkung der vor-
handenen Zentren, die Orientierung des Verkaufsflachenzuwachses an der hierar-
chisch gestuften Aufgabenteilung der Zentren und die Vermeidung von Einzelhan-
delsentwicklungen an falschen Standorten. Der Stadtentwicklungsplan 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 Steuerung der Entwicklung der Nahversorgungszentren in erster Linie Aufgabe
der Bezirke ist, die diese in bezirklichen Zentrenkonzepten festlegen kdnnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird durch die Darstellungen des StEP
Zentren nicht erfasst, das néchstgelegene Zentrum befindet sich am Bahnhof Sché-
neweide (Stadtteilzentrum).

Der westlich des Plangebiets vorhandene Bestand ist auch im Kontext mit den Pla-
nungen zur Entwicklung eines Einzelhandelsstandorts auf dem Grundstiick Schnell-
erstrale 74 (vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-38 VE) insgesamt von der Gro-
Renordnung und von der Angebotsmischung als Standort der Nahversorgung einzu-
ordnen. Diese Kategorie wird im StEP Zentren 2020 zwar nicht dargestellt, ist aber
hinsichtlich der Qualitatskriterien beschrieben worden (Wohngebietszentren). Grund-
kriterium ist die Sicherung der Nahversorgung und der enge rdumliche Zusammen-
hang mit Wohngebieten, in der Regel die funktionale Ergdnzung durch offentliche,
soziale und ggf. kulturelle Einrichtungen bzw. durch 6értlich bezogene Dienstleistun-
gen, Freizeit- und Gastronomieangebote. Eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit ist Vor-
aussetzung. Als Orientierungswert sind < 5.000 m? Verkaufsflache angegeben. Die
raumliche Verortung dieses Zentrumsbereichs bleibt der bezirklichen Planung tber-
lassen.

2.3.4 Bezirkliches Zentren- und Einzelhandelskonzept

Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Treptow-Kdpenick von Berlin hat das be-
zirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 am 16.07.2009 auf der Grundlage
des Bezirksamtsbeschlusses vom 19.05.2009 (BA-Vorlage 336/09) als fachlichen
Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung beschlossen (Drs.-Nr. VI/1126). Damit er-
folgte eine Fortschreibung des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzepts aus
dem Jahr 2004 unter Einbeziehung der Untersuchungen zur Nahversorgung (2005-
2007).
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Das Konzept basiert auf einer aktuellen gutachterlichen Bestandsanalyse und Bewer-
tung. Das Zentren- und Einzelhandelskonzept enthalt Aussagen zu den bezirklichen
Zielen und Leitbildern bei der Entwicklung der Zentren und des Einzelhandels, zur
Bewertung und rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und
Fachmarktstandorte sowie im Hinblick auf die Sicherung der Grundversorgung der
Bevolkerung erfolgt auch insbesondere eine Bewertung und Auseinandersetzung mit
der Nahversorgungssituation.

Im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept wurden die Aussagen des StEP
Zentren 2020 konkretisiert und um die Ausweisung von Nahversorgungsstandorten
erganzt. Die Nahversorgungszentren entsprechen den Wohngebietszentren des StEP
Zentren 2020.

Die Aussagen einer weiterfihrenden Untersuchung zur Nahversorgungssituation im
Bereich Oberschdoneweide / Niederschoneweide (Nahversorgungskonzept, Teilbe-
reich 2 Schéneweide, Dr. Lademann & Partner, Hamburg, Dezember 2006), in Bezug
auf die vorhandene quantitativ gute Ausstattung im Nahversorgungsbereich , bei der
jedoch qualitative Angebotsliicken bzw. auch Potenziale bestehen, wurden im Rah-
men der Bearbeitung des aktuellen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes 2009 fir
den Teilbereich Schéneweide (nunmehr Teilbereich 3) bestatigt.

Daher besteht die Zielsetzung des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzepts
in einer Qualifizierung und Modernisierung des Angebots, vorzugsweise bei beste-
henden Standorten und in vorhandenen Zentrenlagen gemaR bezirklichem Zentren-
konzept bzw. analog StEP Zentren 2020.

Das dem Plangebiet nachstgelegene Zentrum ist das Stadtteilzentrum Schéneweide.
Préagend flr die nahversorgungsrelevanten Sortimente in diesem Zentrum ist das SB
Warenhaus Kaufland mit etwa 5.500 m? Verkaufsflache. Eine fulaufige Erreichbar-
keit ist nur eingeschréankt fur Teilbereiche Niederschneweides gegeben. In den Orts-
lagen Niederschéneweide / Oberspree selbst sind Angebote der Grundversorgung
und damit im Wesentlichen auch eine raumliche Abdeckung der Nahversorgung durch
in Streulagen befindliche Lebensmittelanbieter aber auch durch die Schnellerstrale
mit ihrer kleinteiligen linearen Struktur vorhanden. Die angestrebte Qualifizierung bzw.
Stabilisierung der wohngebietsbezogenen Angebote soll i. S. des StEP Zentren 2020
und des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzepts vorrangig durch Aufwer-
tung bestehender Standorte erfolgen, was i.d.R. durch dort fehlende Flachenangebo-
te kaum umsetzbar ist.

Unter Bezugnahme auf die bestehenden Angebote und baulichen Strukturen im
Ortsteil, der Situation im unmittelbaren Umfeld (Discounter, Getranke- und Drogerie-
markt SchnellerstralRe 88-90, unmittelbar gegeniiber dem Plangebiet gelegen, insge-
samt etwa 1.180 m? Verkaufsflache) und bereits vorliegende Standortnachfragen wur-
de von den Gutachtern eine qualitative Erganzung im Bereich Schnellerstralle 74 und
damit eine dortige Verortung der ermittelten Expansionspotenziale empfohlen, um ins-
besondere eine entsprechende konzentrierte und markigerechte Angebotsaufwertung
im Bereich der Nahversorgung fiir den Bereich Oberspree zu erméglichen. Damit soll
ein Schwerpunkt der Nahversorgung entwickelt werden, der den umliegenden Wohn-
gebieten einen rdumlichen und funktionalen Bezugspunkt i. S. eines im StEP Zentren
2020 beschriebenen Nahversorgungszentrums bietet. Im aktuellen Zentren- und Ein-
zelhandelskonzept 2009 wird daher der Standort Schnellerstrale Ost als Bestandteil
eines kiinftigen Nahversorgungszentrums dargestelit. Die planungsrechtliche Siche-
rung hierfir erfolgt im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens 9-
38 VE.

Damit sind die benannten Potenziale fiir die nahversorgungsrelevanten Angebote je-
doch ausgeschdpft, so dass innerhalb der sich anschliefenden gewerblichen Berei-
che und damit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 9-12 B vorrangig
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Entwicklungsperspektiven im gewerblichen Nutzungsspektrum eréffnet werden sollen
und die Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen einzuschranken ist.

2.3.5 Bereichsentwicklungsplanung

Der Entwurf der BEP Treptow 2 vom Juni 2000 sieht fiir das Plangebiet eine gewerb-
liche Nutzung vor. Im Weiteren sind Gemeinbedarfseinrichtungen dargestellt, die
durch die Einordnung der Symbole Kultur und Jugend konkretisiert werden.

Fur den Planbereich wird damit eine Entwicklung im Bestand bis zum kiinftigen Kreu-
zungsbereich der SchnellerstraRe mit der geplanten Briicke WilheiminenhofstralRe
avisiert.

24 Benachbarte Bebauungsplanverfahren
Bebauungsplanverfahren 9-38 VE

Westlich unmittelbar an das Plangebiet angrenzend, befindet sich der Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfs 9-38 VE (mit Aufstellungsbe-
schluss vom 18. Marz 2008). Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens
ist die planungsrechtlichen Sicherung eines sonstigen Sondergebiets -
Nahversorgung, Einzelhandel- zur Unterbringung von grofRfléachigen und sonstigen
Einzelhandelsbetrieben als Bestandteil eines klinftigen Nahversorgungszentrums.
Gemall dem aktuellen bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 wird
dieser Standort, in Verbindung mit dem auf der gegeniiber liegenden Seite bereits
ansassigen Lebensmitteldiscounter und Getrankemarkt als verbleibende Potentialfla-
che angesehen, im Bereich Niederschéneweide zur SchlieRung bestehender Ange-
botsliicken in der Nahversorgung beizutragen und daher als Bestandteil des Nahver-
sorgungszentrums Schnellerstrale Ost entsprechend festgeschrieben. Der Bebau-
ungsplan befindet sich noch im Beteiligungsverfahren und ist noch nicht rechtskraftig.

Bebauungsplanverfahren 9-14

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-12 B grenzt im Nordwesten im Bereich
der SchnellerstraRe an den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs 9-14. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplans 9-14 (Aufstellung veréffentlicht im Amtsblatt vom
22.12.2006, S. 4318) sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Aus-
bau der WilhelminenhofstraBe zwischen OstendstraBe und SchnellerstralRe ein-
schlieBlich Spreequerung (Neubau der Briicke WilhelminenhofstraRe) geschaffen
werden. Die Ausbildung des Kreuzungsbereichs mit der Schnellerstrale befindet sich
in der Planung und kann lber einen Kreisverkehr oder mittels einer Lichtsignalanlage
erfolgen. Der Bebauungsplan befindet sich noch im Beteiligungsverfahren und ist
noch nicht rechtskraftig.
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Karte 1, Lage/ Abgrenzung des Bebauungsplans 9-12 B und angrenzender Bebauungsplanverfahren,
O.M., Kartengrundlage: K5 RD/CD 04.1, Bezirkséamter von Berlin und Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung lll
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PLANINHALT

Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die Entwicklung der Planungsiberlegungen fiir das Bebauungsplangebiet steht in
unmittelbarem Zusammenhang mit der weiterflihrenden Untersuchung zur Nahver-
sorgungssituation im Bereich Oberschdneweide/ Niederschoneweide (Teilbereich 2)
sowie den darauf aufbauenden Ergebnissen des bezirklichen Zentren- und Einzel-
handelskonzepts 2009. Um die benannten qualitativen Angebotsliicken zu schlieBen
und zukunftsfédhige Strukturen zu ermdglichen, soll das an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans 9-12 B angrenzende, derzeit brach liegende Grundstiick Schnellerst-
ral3e 74, fur das derzeit der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-38 VE aufgestellt
wird, im Kontext mit den bestehenden Nutzungen in der Schnellerstralle 88-90 zu ei-
nem Nahversorgungszentrum entwickelt werden. Die benannten Potenziale fir die
nahversorgungsrelevanten Angebote sind damit jedoch ausgeschépft, so dass inner-
halb der sich anschlieRenden gewerblichen Bereiche und damit innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans 9-12 B die Entwicklung von Einzelhandelsbetrie-
ben eingeschrankt werden soll, um das in Entwicklung befindliche Zentrum nicht zu
gefahrden. Erste Bauanfragen fiir die Umsetzung von Verkaufsflachen bestétigen da-
bei die Notwendigkeit einer bezirklichen Steuerung im Rahmen der Aufstellung von
Bebauungsplanen.

Intention des Plans / Planungsziele

21 Generelle Zielvorstellungen

Der Bebauungsplan soll einer nachhaltigen stéadtebaulichen Entwicklung dienen und
eine dem Wohle der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten.

Primére Intention der Bebauungsplanung ist die stéadtebaulich vertragliche Weiterent-
wicklung des Bereichs siidlich der SchnellerstralRe am 6stlichen Ende der Schnellerst-
ral3e. Hierzu soll die geordnete weitere gewerbliche Entwicklung fur die Zukunft ga-
rantiert werden. Weiterhin soll zum Schutz und zur Starkung des westlich benachbart
geplanten Nahversorgungszentrums, dessen Verkaufsflachenpotenzial planerisch
begrenzt ist, die Nutzung Einzelhandel im Geltungsbereich eingeschrankt werden.
Darlber hinaus soll durch die planungsrechtliche Sicherung von Verkehrsflachen der
maximal zu erwartende Flachenbedarf der StrafRenverkehrskonzeption im Zusam-
menhang mit der Planung der Wilhelminenhofbriicke und der Knotenausbildung mit
der Schnellerstralie gesichert werden.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Da fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans neben der Festsetzung von erfor-
derlichen Verkehrsflaichen die Bestandssicherung der im Plangebiet vorhandenen
Nutzungen unter weitgehendem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben Ziel der Pla-
nung ist und aus diesem Grund im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens lediglich
die Art der baulichen Nutzung festgesetzt wird, wurde im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans kein gesondertes stadtebaulichen Konzept erstellt.
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Wesentlicher Planinhalt

3.1 Baugebiete

Um dem Planungsziel entsprechend die im Bestand vorhandenen Nutzungen pla-
nungsrechtlich zu sichern, wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Gewer-
begebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt, wobei Einzelhandelsbetriebe nur zugelas-
sen werden, wenn es sich dabei um Verkaufsflachen handelt, die einem Produktions-,
Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb zugehorig und diesem vom Umfang her unter-
geordnet sind. Dartiber hinaus sind Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment Kraft-
wagen, Kraftwagenteile und Zubehdr allgemein zulassig.

3.2 Offentliche Verkehrsflichen

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebiets 9-12 B erfolgt auch zukiinftig durch die
SchnellerstralRe und Oberspreestralle, die das Plangebiet nordéstlich begrenzen.
Zur Sicherung von erforderlichen Vorhalteflaichen im Zuge der Planung der
Wilhelminenhofbriicke und deren Knotenpunktgestaltung mit der Schnellerstralle
wird darliber hinaus im nordwestlichen Plangebiet Verkehrsflache festgesetzt. Die zu
sichernde Verkehrsflache beriicksichtigt dabei Flachen zum Erhalt der erforderliche
Flexibilitdt zur Realisierung verschiedener Varianten. Die Verkehrsflache soll zur
Aufnahme nétiger Abbiegespuren bzw. eines Kreuzungswerks (Kreisel) im Rahmen
der Errichtung der in der Nahe gelegenen geplanten Wilhelminenhofbriicke dienen.
Fir erforderliche Abbiegespuren in Falle der Errichtung einer Lichtsignalanlage wird
eine 4 m breite Flache auf einer Lange von 60 m bendtigt. Im Falle der Errichtung
eines Kreisverkehrs ist im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs eine zusatzliche
Flache mit der Tiefe von 4 m und einer Lédnge von 10 m erforderlich. Diese
Vorhalteflachen fir den Stralenbau werden analog auch im westlich angrenzenden
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE aufgenommen. Da noch
nicht abschliefend Uber die geplante Kreuzungsvariante entschieden wurde, setzt
der Bebauungsplan den maximal zu erwartenden Flachenbedarf als
StraRenverkehrsflache fest (vgl. Kap. 1.2.2.2).

3.3 Sonstiges

3.3.1  Flachenbilanz
Der Bebauungsplanentwurf enthalt folgende Flachenverteilung (Alle Werte gerundet):

Gewerbegebiet 11.860 m?
StraBBenverkehrsfliche 265 m?
Gesamtflache Plangebiet 12.125 m?
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Begriindung und Abwigung der einzelnen Festsetzungen

4.1 Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden sowie der sonstigen Triger
offentlicher Belange

4.1.1  Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand fiir den
Bebauungsplan 9-12 (mittlerweile 9-12 B) in der Zeit vom 26. Mai 2008 bis einschlief3-
lich 09. Juni 2008 im Bezirksamt Treptow-Kdpenick, Abt. Bauen und Stadtentwick-
lung, Stadtplanungsamt, statt. Der Verfahrensschritt wurde am 23. Mai 2008 in der
Tagespresse bekannt gemacht. Die Mdglichkeit zur Einsichtnahme in die Planung
wurde von 11 Biirgern wahrgenommen. Es wurde keine schriftliche Stellungnahmen
eingereicht, so dass resultierend aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung keine
Anderungen an der Planung erforderlich waren.

4.1.2 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
24. September 2008 gemaR § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt und in der
vorgesehenen Monatsfrist um Stellungnahme gebeten.

Zum Bebauungsplanentwurf wurden 41 Behdrden und Stellen, die Trager &ffentlicher
Belange sind, um Stellungnahme gebeten. Insgesamt wurden von 26 Behérden und
Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, Stellungnahmen eingereicht. Die Rei-
henfolge der nachfolgend aufgefiihrten planungsrelevanten AuRlerungen stellt keine
Wertung der vorgebrachten Inhalte dar.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Abteilung X: Tiefbau; Ref.: Altlastensa-
nierung/ Kampfmittelbergung (Sen Stadt X F 33 V / 20) vom 03.11.2008

X OA

Die Ermittlungen haben keine konkreten Erkenntnisse (iber das Vorhandensein von
Kampfmitteln innerhalb des Plangebiets ergeben. Es werden daher im Rahmen der
zusténdigen Verantwortlichkeit gem. § 2, Abs. 4 des Allgemeinen Sicherheits- und
Ordnungsgesetzes (ASOG Berlin) vom 11.05.99 (GVBI. S. 164) in Verbindung mit
Nr. 1, Abs. 2 der Anlage zum Allgemeinen Sicherheits- und Ordnungsgesetz (ZustKa-
tOrd) keine KampfmittelsuchmaBnahmen veranlasst.

Im Weiteren wurde darauf hingewiesen, dass das Vorhandensein von Kampfmitteln
im Erdreich nie véllig und verbindlich ausgeschlossen werden kann.

Sollte sich bei der Durchfiihrung von Erd- bzw. Tiefbauarbeiten der Verdacht auf
Kampfmittelvorkommen ergeben, sind die Arbeiten sofort zu unterbrechen. Der fiir die
Beseitigung von Kampfmitteln zustédndige Polizeiprésident in Berlin ist unter der Not-
rufnummer 110 umgehend zu verstédndigen.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme und Berlicksichtigung in der Begriindung (vgl. Kap. 1.2.2.6).
X Ol

Im Planungsgebiet befinden sich momentan keine Briicken- oder Ingenieurbauwerke
in der Zusténdigkeit von SenStadt X Ol. Fiir den benachbarten B-Plan 9-14 gibt es ei-
nen Aufstellungsbeschluss. Der Plan 9-14 soll unter anderem die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir den Neubau der Briicke WilhelminenhofstralRe schaffen.

Die Auswirkungen dieser Planungen auf den B-Plan 9-12 sind aus den Unterlagen
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nicht erkennbar. Ob und an welcher Stelle gegebenenfalls Ingenieurbauwerke wie
z.B. Verkehrszeichenbriicken oder Stiitzbauwerke ldngs der Schnellerstral3e erforder-
lich sein werden, ist hier nicht bekannt. Insofern kann eine zukiinftige Betroffenheit
von SenStadt X Ol nicht beurteilt werden.

Abwé&gung des Bezirksamtes:

Die Hinweise zu Briicken und Ingenieurbauwerken werden zur Kenntnis ge-
nommen, die Auswirkungen des Bebauungsplanverfahrens 9-14 als Grundlage
der Realisierung der WilhelminenhofstraRenbriicke wurden im weiteren Verfah-
ren des Bebauungsplans 9-12 B durch Aufnahme der 6ffenlichen Verkehrsfla-
che, die fir ein Kreuzungsbauwerk an der Schnellerstralle bendtigt wird, be-
ricksichtigt.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Abteilung VII: Verkehr, Ref. Planung und
Gestaltung von Straen und Platzen (VII B 31) vom 23.10.2008

Die mit Schreiben Stapl 213 vom 24.09.08 erbetene Stellungnahme zum B-
Planentwurf 9-12 ertibrigt sich, da wir gegenwértig gemeinsam mit dem Bezirk und
dem Verkehrsgutachter Herrn Genow in Abstimmungsgesprdchen zur verkehrlichen
ErschlieBung und den Anbindeméglichkeiten des benachbarten Bebauungsplanent-
wurfs 9-38 VE sind. Bei beiden B-Plédnen spielt die libergeordnete Planung zur Wil-
helminenhofstraBenbriicke und deren Knotenpunktsgestaltung mit der Schnellerstra-
Be und die perspektivische Gestaltung der Schnellerstrale auch in Bezug auf die
heute noch fehlenden Radverkehrsanlagen eine entscheidende Rolle. Die Méglichkei-
ten zu Art und Lage der Zufahrten zum B-Plangebiet hdngt von den vorher genannten
Aspekten ab.

Abwégung des Bezirksamtes:

Kenntnisnahme. Die Ergebnisse der verkehrlichen Abstimmungen unter beson-
derer Bertcksichtigung der Ubergeordneten Planung zur Wilhelminenhofstra-
Renbriicke und der Gestaltung der Schnellerstralle werden im weiteren Verfah-
ren in den Bebauungsplan 9-12 einflieRen. Die Bebauungsplanverfahren 9-12
und 9-14 sowie das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren wurden in den
Verfahren dahingehend aufeinander abgestimmt. Fiir die Knotenpunktgestal-
tung der WilhelminenhofstraRenbriicke mit der SchnellerstralRe wurde eine Ver-
kehrsflache im Bebauungsplan 9-12 B festgesetzt.

Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, Wasserbe-
horde (il D 25), vom 22.10.2008

Das vorliegende Planmaterial enthélt keine detaillierten Aussagen zur Niederschlags-
entwésserung des B-Plangebietes. Der allgemeine Hinweis auf vorhandene Schmutz-
und Regenwasserleitungen in der SchnellerstralBe und Oberspreestral3e reichen fiir
eine detaillierte Stellungnahme nicht aus.

Hinweise

Sofern die vorhandenen Ableitungsméglichkeiten in das Regenwasserkanalsystem
nicht ausreichen sollten, empfehle ich unter Berticksichtigung des § 36a des Berliner
Wassergesetzes, des DWA Merkblattes M 153 und des DWA Arbeitsblattes A-138 ein
Entwésserungskonzept zu erarbeiten und mit der Wasserbehérde abzustimmen.

Abwégung des Bezirksamtes:

Auf Grundlage der bestehenden nutzungsstrukturellen Pragung des Plangebiets
ist die planungsrechtliche Sicherung eines Gewerbegebiets gem. § 8 BauNVO
Ziel des Bebauungsplanverfahrens 9-12 B, in dem - abgesehen von rein kraft-
fahrzeugbezogenen Einzelhandelsbetrieben fiir Ersatzteile und Zubehér sowie
dem Reparaturbetrieb zugehdrige Verkaufsstellen - Einzelhandelsbetriebe weit-
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gehend ausgeschlossen werden sollen. Der Bebauungsplan soll dabei als ein-
facher Bebauungsplan gemaR § 30 Abs. 3 aufgestellt werden, der sich auf die
verbindliche Regelung der Art der Nutzung beschrankt. Eine Regelung des Ma-
Res der Nutzung und somit auch verbindliche Aussagen zu Uberbaubaren
Grundstucksflachen und Versiegelungsanteilen soll nicht Inhalt der geplanten
Festsetzungen sein, so dass auch keine detaillierten Aussagen zur Nieder-
schlagsentwdsserung gemacht werden kénnen. Aussagen und Festlegungen
dazu sind im Baugenehmigungsverfahren zu treffen. Die Aussage wird in die
Begriindung aufgenommen.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Abt. | E: Naturschutz, Landschaftspla-
nung und Forstwesen (I E 122) vom 24.10.2008

Der Trager hélt die Argumentation auf S. 5 (Kap. | 1.1) der Begriindung hinsichtlich
einer nicht gegebenen kumulierenden Wirkung im Verhéltnis zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan 9-38-VE fiir nicht zuléssig.

Das BauGB regelt in § 13 a Abs. 1 Nr. 1, dass die Grundflachen mehrerer B-Plane,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, mit zu beriicksichtigen sind. Der rdumliche und zeitliche Zusammenhang sind
hier gegeben. Die Beschrdnkung auf den Aspekt eines fehlenden sachlichen Zusam-
menhangs wegen unterschiedlicher Nutzungsarten widerspricht der mit der strategi-
schen Umweltpriifung intendierten wirksamen Umweltfiirsorge.

Abwégung des Bezirksamtes:

Der Argumentation kann nicht gefolgt werden. Wie in der Stellungnahme besta-
tigt, regelt § 13 a Abs. 1 Nr. 1, dass die Grundflachen mehrerer B-Plane, die in
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, hinsichtlich ihrer kumulierenden Wirkung mit zu beriicksichtigen sind.
Hinsichtlich des westlich angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans
9-38 VE ist neben dem rdumlichen auch ein zeitlicher Zusammenhang gegeben.
Ein sachlicher Zusammenhang besteht jedoch nicht. Zielstellung des qualifizier-
ten vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-38 VE ist die Festsetzung eines
konkreten Einzelhandelsvorhabens als sonstiges Sondergebiet gemalt § 11
Abs. 3 BauNVO zur Ergédnzung eines schon partiell vorhandenen Nahversor-
gungszentrums wahrend der Bebauungsplan 9-12 B, der sich als einfacher Be-
bauungsplan gemaft § 30 Abs. 3 auf die Regelung der Art der Nutzung be-
schrankt, ein Gewerbegebiet gemalt § 8 BauNVO bei weitgehendem Aus-
schluss von Einzelhandelsnutzung festsetzten soll. Eine kumulierende Wirkung
liegt somit nicht vor.

Da der Bebauungsplan 9-12 B keine Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung treffen soll, ist die gemaR § 13 a Abs. 1 Nr. 1 maRgebende Grundfla-
che im Sinne des §19 Abs. 2 BauNVO nach § 34 Abs. 1 BauGB zu bestimmen.

Die Ausdehnung des Geltungsbereichs des verbindlichen Bauleitplans weist ins-
gesamt nur eine Flache von 1,3 ha auf. Selbst unter Zugrundelegung einer zu-
lassigen vollflachigen Uberbauung des Plangebiets wiirde der Schwellenwert
gemafl § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m? zulassige Grundflache im Sin-
ne des § 19 Abs. 2 BauNVO inkl. der iberbaubaren Grundstiicksflache des 9-
38 VE von 3.615 m? nicht erreicht.

Unabhéngig vom weiteren Umgang mit § 13 a BauGB sind artenschutzrechtliche An-
forderungen in jedem Fall auf der Zulassungs- und Durchfiihrungsebene zu beachten.

Abwagung des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme, Hinweis ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan
(vgl. Kap. 11.4.2).
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Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz (llIC24-
6793/08-Sch-163-Sch-164) vom 17.10.2008

Die Aussage zur SchnellerstraBe 79 soll gedndert werden: ,,Die Kontaminationen stel-
len nach Aussage der Senatsverwaltung, bisher kein hinreichendes Sanierungserfor-
dernis dar” &ndern in: ,Die festgestellten Kontaminationen stellten bislang keine derar-
tige Gefdhrdung dar, die eine sofortige Sanierungsanordnung erforderten. Im Zuge
von BaumalRnahmen werden ggf. SanierungsmaBnahmen angeordnet oder boden-
schutzrechtliche Auflagen erteilt.”

Fiir das Grundstiick Schnellerstral3e 80 ist zu ergénzen: ,Das Grundstiick wurde noch
nicht saniert. Auch hier ist im Rahmen von BaumalBnahmen mit der Anordnung bau-
begleitenden Sanierungen bzw. Auflagen zu rechnen. Es ist davon auszugehen, dass
beim Bodenaushub auf beiden Standorten kontaminiertes Material anféllt, das ord-
nungsgemél3 entsorgt werden muss.“

Gegen die Planungsinhalte einer gewerblichen Nutzung der Grundstiicke bestehen
aus Grinden des nachsorgenden und des vorsorgenden Bodenschutzes grundséitz-
lich keine Bedenken.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Der Anregung wird gefolgt, die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf wurde
entsprechend modifiziert und ergénzt (vgl. Kap 1.2.2.6).

GL - Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg (GL 8.1) vom 06.10.2008

Der Tréger verweist auf sein Schreiben vom 07. Juni 2007 in dem er die Ziele, Grund-
sétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung mitgeteilt hat. Das Schreiben
habe weiterhin Gliltigkeit, d.h. die Planung ist an die Ziele der Raumordnung ange-
passt.

Dies gilt auch vor dem Hintergrund des zwischenzeitlich in Kraft getretenen Landes-
entwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007./ GVBI. S. 629), das das Gemeinsame
Landesentwicklungsprogramm der Lénder Berlin und Brandenburg (LEPro) in der
Fassung vom 1. November 2003 - mit Ausnahme der §§ 16 Abs. 6 und 19 Abs. 11 -
abgeldst hat. Mit der vorgelegten Planung wird dem Grundsatz aus § 5 Abs. 2 LEPro
2007 (Vorrang der Innen- vor AuBenentwicklung) entsprochen.

Durch den Entwurf des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
21.08.2007 liegen nunmehr auch in Aufstellung befindliche Ziele als sonstige Erfor-
dernisse der Raumordnung vor. Die Festlegungskarte 1 zum Entwurf LEP B-B stellt
den Geltungsbereich des Bebauungsplans als Gestaltungsraum Siedlung dar. Derzeit
sind keine Festlegungen vorgesehen, die der Planung entgegen stehen wiirden.

Bis zum Inkrafttreten des LEP B-B bleiben die Ziele aus dem LEP eV verbindlich.

Weitere origindre Aufgaben der GL fiir die Tragerbeteiligung aufgrund fachgesetzli-
cher Regelungen liegen nicht vor.

Abwé&gung des Bezirksamtes:

Kenntnisnahme und Beriicksichtigung in der Begriindung zum Bebauungsplan
(vgl. Kap. 1.2.3.1).

Bezirksamt Treptow-Kopenick, BiirgBildSport, Amt fiir Bildung (Bild AL) vom
20.10.2008

Betreffs Punkt 2.2.1, Absatz 2, des Bebauungsplans soll folgende Korrektur erfolgen:

Zur Zeit befindet sich die Immobilie SchnellerstraBe 81 im Fachvermdgen des Amtes
fiir Bildung, Fachbereich Bibliotheken. Seit Mé&rz 2008 befindet sich dort jedoch keine
Stadftteilbibliothek mehr (SchlieBung im Rahmen der Umsetzung des Bibliotheken-
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strukturentwicklungsplanes). In den frei gewordenen Rdumen der ehemaligen Stadt-
teilbibliothek wird derzeit durch einen freien Tréger eine soziale Blicherstube betrie-
ben. Die Ubertragung der Immobilie in das Fachvermégen des Kulturamtes ist in Vor-
bereitung.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Informationen zur Immobilie Schnellerstrale 81 wurden in der Begriindung
zum Bebauungsplan beriicksichtigt (vgl. Kap. 1.2.2.1).

Bezirksamt Treptow-Kopenick Abt. Soziales und Gesundheit, Amt fiir Gesund-
heit, Veterinar- und Lebensmittelaufsicht, Fachbereich Gesundheitsamt Hygiene
und Umweltmedizin (Ges 328) vom 17.10.2008

Unter folgenden Voraussetzungen wird der vorgesehenen Nutzung zur Bestandsiche-
rung als Gewerbegebiet fiir Kleingewerbe zugestimmt:

In der angrenzenden Bebauung befinden sich neben Wohnbebauung auch ein Pfle-
geheim, eine Schule sowie ein soziokulturelles Zentrum mit téglichen Angeboten fiir
Kinder, Jugendliche, Erwachsene und Senioren.

Fir diese sensiblen Gemeinschaftseinrichtungen sind Emissionen von Staub, Ldrm
und Erschiitterungen, die gesundheitliche Beeintrdchtigungen hervorrufen, zu vermei-
den.

Abwé&gung des Bezirksamtes:

Auf Grundlage der im Geltungsbereich bestehenden nutzungsstrukturelien Pra-
gung des Plangebiets ist die planungsrechtliche Sicherung eines Gewerbege-
biets gem. § 8 BauNVO Ziel des Bebauungsplanverfahrens 9-12 B, in dem - ab-
gesehen von rein kraftfahrzeugbezogenen Einzelhandelsbetrieben fir Ersatztei-
le und Zubehér sowie dem Reparaturbetrieb zugehdrige Verkaufsstellen - Ein-
zelhandelsbetriebe weitgehend ausgeschlossen werden sollen. Der Bebau-
ungsplan wurde dabei als einfacher Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 aufge-
stellt, der sich auf die verbindliche Regelung der Art der Nutzung beschrankt.

Gemal § 8 Abs. 1 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbrin-
gung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben, so dass unter Be-
ricksichtigung der bestehenden kleinteiligen Struktur nicht von gravierenden
Beeintrachtigungen angrenzender Gebiete ausgegangen wird. Die Aussage der
Abwagung wird in die Begriindung aufgenommen (vgl. Kap 11.4.3.1).

Bezirksamt Treptow-Kopenick Abt. fiir Umwelt, Griin und Immobilienwirtschaft
SE Facility Management Dienstleistung Liegenschaften vom 24.10.2008

Da sich die Grundstiicke Schnellerstrae 81 a und Oberspreestralle 2 im Treuhand-
vermdgen der Liegenschaftsfonds GmbH & Co. KG befinden, wird davon ausgegan-
gen, dass die Gesellschaft im Rahmen der Beteiligung der TOB beteiligt worden ist.

Abwaégung des Bezirksamtes:

Die Stellungnahme des Liegenschaftsfonds Berlin GmbH und Co. KG (der von
der Senatsverwaltung fiir Finanzen an samtlichen Bebauungsplanverfahren be-
teiligt wird) ist in die Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Finanzen vom
20.10.2008 eingegangen. Bedenken werden nicht geduRert.

Das Grundstiick SchnellerstraBe 81 wird durch das soziokulturelle Zentrum ,Ratz-
Fatz“ genutzt. Lt. ALB ist das Grundvermégen dem Jugendamt zugeordnet. Zusténdig
ist jedoch das Kulturamt, so dass die Schliisselung nicht korrekt ausgewiesen ist. Es
wird davon ausgegangen, dass das zustdndige Kulturamt beteiligt worden ist.

Abwagung des Bezirksamtes:

23



Anlage 2 zur BA-Vorlage Begriindung zum Bebauungsplan 9-12 B

Die Abteilung Personal, Wirtschaft, Kultur und Organisationsangelegenheiten ist
im Rahmen der Behérdenbeteiligung beteiligt worden.

Das Grundstiick SchnellerstraBe 82 befindet sich geméa3 ALB im Vermégen der Se-
natsverwaltung fiir Wissenschaft und Kultur. Es wird auch hier davon ausgegangen,
dass der Vermdgenstréger beteiligt worden ist.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Eine Beteiligung der Senatsverwaltung fiir Wissenschaft und Kultur ist nicht er-
folgt. Die Behdrde wird wurde nachbeteiligt.

Im Rahmen der Nachbeteiligung der Senatsverwaltung fir Wissenschaft ist von
der Behorde keine Stellungnahme abgegeben worden.

Vattenfall Europe Business Services GmbH Immobilienplanung, Liegenschafts-
wesen Berlin

Neben allgemeinen Hinweisen zu Ansprechpartnern fiir Riickfragen wird darauf hin-
gewiesen, dass sich in dem betrachteten Gebiet Kabelanlagen sowie eine Netzstation
N 2649 der Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH befinden. Das Leitungsrecht
fiir die Netzstation N 2649 muss gesichert werden.

Ein Plan mit gekennzeichneten Anlagen der Vattenfall Europe Distribution Berlin
GmbH sowie die zu beachtende ,Richtlinie zum Schutz von Kabel- und Freileitungsan-
lagen der Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH" ist der Stellungnahme beige-
fiigt.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die bestehenden Leitungen innerhalb des Plangebiets des Bebauungsplans 9-
12 B, der sich auf die Regelung der Art der Nutzung beschrénkt, sind bei Bau-
genehmigungsverfahren zu beachten. Fir die Sicherung eines Leitungsrechts
fur die bestehende Netzstation auf dem Grundstlick Schnellerstrate 81a be-
steht kein Erfordernis.

Berliner Wasserbetriebe (NA-G/B/Tht) vom 20.10.2008

Unter Kapitel V (Rechtsgrundlagen) der Begriindung zum B-Plan muss die Wasser-
schutzgebietsverordnung Johannisthal/Altglienicke vom 31. August 1999 mit aufge-
nommen werden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Verweis auf die Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal/ Altglienicke
vom 31. August 1999 wurde in die Begriindung zum Bebauungsplan aufge-
nommen (vgl. Kap. 1.2.2.5).

DB Netz AG (.NP-O-P-0-D BLN (P)) vom 15.10.2008

Unter Beachtung der geltenden Bahnwidmungen wird dem Bebauungsplan 9-12 zu-
gestimmt.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die geltenden Bahnwidmungen werden durch die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans 9-12 B nicht ber{ihrt.

Ergebnis

Die Auswertung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange geméal § 4 Abs. 2 BauGB hat zu keiner, die Grundziige der Planung beriihren-
den Anderung gefuhrt. Der Planung entgegenstehende Sachverhalte liegen nicht vor.
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Unter Bertiicksichtigung von Hinweisen des bezirklichen Vermessungsamtes wird das
Bebauungsplanverfahren unter der Bezeichnung 9-12 B weitergefiihrt. Unabhangig
vom Beteiligungsverfahren sind im Zusammenhang mit den verkehrlichen Abstim-
mungen unter besonderer Berlicksichtigung der (ibergeordneten Planung zur Wilhel-
minenhofstralenbriicke und deren Knotenpunktsgestaltung mit der Schnellerstrale
die Vorhalteflachen zur Erweiterung der Schnellerstralle als StralRenverkehrsfldchen
in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen worden. Aus diesem
Grunde wurde ein erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange durchgefiihrt.

4.1.3 Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

Fur das Bebauungsplanverfahren 9-12 B wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange mit Schreiben vom 29.05.2009 gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB er-
neut an der Planung beteiligt und in der angemessen verkiirzten Frist bis zum
25.06.2009 um Stellungnahme gebeten.

Zum vorliegenden Bebauungsplanentwurf wurden 36 Behdrden und Stellen, die Tréa-
ger offentlicher Belange sind, um Stellungnahme gebeten. Insgesamt wurden von 18
Behérden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, Stellungnahmen einge-
reicht. 2 Stellungnahmen fihrten zu Ergénzungen in der Begriindung. Keine der Stel-
lungnahmen flihrte zu Anderungen der geplanten Festsetzungen. Die Reihenfolge der
aufgefiihrten AuRerungen stellt keine Wertung der vorgebrachten Inhalte dar.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Abteilung X: Tiefbau; Ref.: Altlastensa-
nierung/ Kampfmittelbergung (Sen Stadt X F 39 / 47) vom 23.06.2009

X OB

Die &ffentliche Beleuchtung ist zum GrofRteil liberaltert. Belange der Sffentlichen Be-
leuchtung seien zu beachten

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise zur &ffentlichen Beleuchtung werden zur Kenntnis genommen,
betreffen jedoch keinen Regelungsinhalt des Bebauungsplans.

X Ol

Der Fachbereich X Ol hatte im Rahmen der Beteiligung der Behérden und der sonsti-
gen Tréger eine Stellungnahme abgegeben.

Im Bebauungsplan sind Fléchen fiir den &ffentlichen Verkehr, die fiir die Planung der
Wilhelminenhofbriicke und deren Knotenpunktgestaltung mit der Schnellerstral3e vor-
gehalten werden sollen, neu aufgenommen worden.

Unter dem Aspekt, dass noch keine genauen Planungen zum Knotenpunkt vorliegen,
bittet der Fachbereich X Ol gem. Nr. 4.1.2 der Begriindung um Berlicksichtigung még-
licher Betroffenheiten im weiteren Verfahren.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Die bereits vorliegende Stellungnahme betrifft Hinweise zu Briicken und Ingeni-
eurbauwerken, die zur Kenntnis genommen werden. Der Trager hat im Rahmen
der Genehmigungsplanung abschlieRend die Moglichkeit der Stellungnahme.
Eine weitere Beteiligung im Bebauungsplanverfahren 9-12 B ist gemaf des
BauGB nicht vorgesehen.
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Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (VIl B 31) vom 09.07.2009

Gegen den Entwurf des Bebauungsplanes bestehen aus Sicht der Behérde keine
Bedenken.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 9-38 VE an die Schnellerstralle an-
grenzt, die Bestandteil des iibergeordneten StralRennetzes ist und von der aus die Er-
schlieBung des Gebietes erfolgen soll, werden aus verkehrlicher Sicht Belange, die
von Gesamtinteresse Berlins sind, bertihrt.

Des Weiteren bestehen Planungen fiir den Ausbau der Schnellerstrale (Seitenberei-
che). Die im Hinblick auf die Planung zur nahe gelegenen Briicke (iber die Spree im
Zuge der WilhelminenhofstraBe mdglichen Auswirkungen der Knotenpunktausbildung
mit der SchnellerstraBe wurden berlicksichtigt, unsere friiheren Hinweise sind in die
weitere Planung eingeflossen.

Beziiglich der Einordnung des Baukérpers und den erforderlichen Absténden zu den
planfestgestellten Bahnanlagen und fiir den Fall eines denkbaren zweigleisigen Aus-
baus der S-Bahn sind weitere Stellungnahmen bei der DB AG einzuholen.

Aus stralRenbehérdlicher Sicht bestehen zu den Planunterlagen keine Bedenken, eine
Absprache mit dem LZA-Bereich ist erfolgt. Eine Anordnung notwendiger straRenver-
kehrsbehdrdlicher MaBnahmen, fiir die Fldchen des éffentlichen StraRenlandes, er-
folgt nach Vorlage entsprechender Bauausfiihrungspléne.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise beziiglich des StraRenausbaus auch im Bezug auf die Planungen
der Wilhelminenhofbriicke werden zur Kenntnis genommen. Bei dem vorliegen-
den Bebauungsplanentwurf handelt es sich um den Bebauungsplan 9-12 B. Der
Bebauungsplan 9-38 VE ist der unmittelbar westlich daran anschlieRende Be-
bauungsplan. Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 7 AGBauGB durchge-
fihrt so dass die Gesamtinteressen Berlins im Bebauungsplanverfahren Be-
ricksichtigung finden. Hinsichtlich der an das Plangebiet angrenzenden Bahn-
anlagen liegt eine entsprechende Stellungnahme von der DB AG vor. Die DB
AG bekundet in der Stellungnahme keine Absicht des zweigleisigen Ausbaus
der Strecke.

Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz (Il D 25) vom
23.06.2009

Es wird erneut darauf hingewiesen, dass das vorliegende Planmaterial keine detail-
lierten Aussagen zur Niederschlagsentwédsserung des B-Plangebietes enthélt. Die
vorliegenden Unterlagen enthalten ebenfalls keine ndheren Informationen zu dieser
Thematik. Die Abgabe einer qualifizierten Stellungnahme ist somit nicht méglich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Niederschlagswésser in die &6f-
fentliche Regenwasserkanalisation eine Vorbehandlung des Niederschlagswassers
ber technische Vorreinigungsanlagen erforderlich macht. Hierzu sind entsprechende
Grundstiicksfldchen vorzuhalten, die im B-Plan auszuweisen, bzw. zu beriicksichtigen
sind.

Es wird empfohlen ein Entwésserungskonzept zu erarbeiten, um fiir das Plangebiet
die Entwésserung sicherzustellen.

Abwégung des Bezirksamtes:

Der Bebauungsplan wurde als einfacher Bebauungsplan gemaft § 30 Abs. 3
aufgestellt, der sich auf die verbindliche Regelung der Art der Nutzung be-
schrankt. Eine Regelung des MaRes der Nutzung und somit auch verbindliche
Aussagen zu Uiberbaubaren Grundstiicksflachen und Versiegelungsanteilen soll
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nicht Inhalt der geplanten Festsetzungen sein, so dass auch keine detaillierten
Aussagen zur Niederschlagsentwasserung gemacht werden kénnen. Aussagen
und Festlegungen dazu sind im Baugenehmigungsverfahren zu treffen. Diese
Aussage wurde in die Begriindung aufgenommen (vgl. Kap. 11.4.2).

Von den Grundstiicken SchnellerstralBe 79-82 befinden sich lediglich die Grundstiicke
Schnellerstr. 79 und 80 mit den Katasterfldchen 7523 und 7524 beziiglich der boden-
schutzrechtlichen Belange in der Zustédndigkeit der Verwaltung der Senatsveraltung
fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz. Der (ibrige Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes befindet sich in der Zusténdigkeit des Bezirkes Treptow-Képenick.

Zu den unter Punkt 2.2.6 und 4.1.2 gemachten Aussagen liegen fiir das Grundstiick
Schnellerstralle 79 (ALV 7523) neue Erkenntnisse vor:

Die Gebé&ude auf dem Grundsttick wurden riickgebaut und der mit Cyaniden und po-
lycyclischen Kohlenwasserstoffen belastete Boden ausgehoben und entsorgt. Bei der
Bodensanierung wurde die gesamte Auffiillungsschicht bis ca. 1,2 m stellenweise so-
gar bis 2,6 m uGOK beseitigt. Eine Wiederauffiillung erfolgte bis ca. 0,5 m uGOK mit
ca. 6.150 t unbelastetem Bodenmaterial der LAGA-Kategorie Z0.

Da die belastete Auffiillungsschicht komplett beseitigt wurde, ist auf dem Grundstiick
im weiteren nicht mit Bodenverunreinigungen zu rechnen.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass das Grundstiick von belastetem Grundwasser
durchstrémt wird.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise zu den neuen Erkenntnissen bzgl. der Altlasten wurden zur Kennt-
nis genommen und in die Begriindung zum Bebauungsplan integriert (vgl. Kap.
1.2.2.6).

GL - Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg (GL 5.21) vom 19.06.2009

Die Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
vom 31.03.2009 ist am 15.05.2009 in Kraft getreten (GVBI. S. 182) und hat die bisher
geltenden Regelungen aus dem Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflech-
tungsraum Brandenburg-Berlin (LEP eV) abgelést.

Der Bebauungsplan ist mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung vereinbar.

Das Plangebiet liegt in der Festlegungskarte 1 des LEP B-B im Gestaltungsraum
Siedlung. Die Entwicklung gewerblicher Baufldchen wird hier nicht begrenzt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes beriicksichtigt den Vorrang der Innenentwicklung
geméR Grundsatz der Raumordnung aus § 5 Abs. 2 Landesentwicklungsprogramm
2007 (LEPro 2007, GVBI. S. 629).

Das Zjel der Raumordnung Z 1.2 FNP Berlin (Erhalt und Ausbau der Netzstruktur und
der Fldchen (ibergeordneter Hauptverkehrsstral3en) wird beachtet.

Die Stellungnahme der GL gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Pla-
nung gefiihrt haben, nicht wesentlich geéndert wurden. Die Erfordernisse aus weite-
ren Rechtsvorschriften bleiben von dieser Mitteilung unberiihrt.

Abwégung des Bezirksamtes:

Kenntnisnahme und Beriicksichtigung in der Begriindung zum Bebauungsplan
(vgl. Kap. .2.3.1).

Vattenfall Europe Business Services GmbH Immobilienplanung, Liegenschafts-
wesen Berlin (C-IPB) vom 19.06.2009
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Ein Plan mit gekennzeichneten Anlagen der Vattenfall Europe Distribution Berlin
GmbH sowie die zu beachtende ,Richtlinie zum Schutz von Kabel- und Freileitungsan-
lagen der Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH* ist der Stellungnahme beige-
figt.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die bestehenden Leitungen innerhalb des Plangebiets des Bebauungsplans 9-
12 B, der sich auf die Regelung der Art der Nutzung beschrankt, sind in den
Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

Berliner Wasserbetriebe (GI-G/Tht) vom 24.06.2009

Der Tréger weist darauf hin, dass das Schreiben NA-G/B/Tht vom 20.10.2008, wel-
ches im Rahmen der Beteilung der Behérden abgegeben wurde, weiterhin Bestand
hat.

Abwégung des Bezirksamtes:

Kenntnisnahme. Der Verweis auf die Wasserschutzgebietsverordnung Johan-
nistha I/ Altglienicke vom 31. August 1999 wurde in die Begriindung zum Be-
bauungsplan aufgenommen (vgl. Kap. 1.2.2.5).

Ergebnis

Die Auswertung der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange geméR § 4 a Abs. 3 BauGB hat zu keiner, die Grundziige der Planung
beriihrenden, Anderung gefiihrt. Der Planung entgegenstehende Sachverhalte liegen
nicht vor.

41.4 Beteiligung der Offentlichkeit

Fir das Bebauungsplanverfahren 9-12 B fiir die Grundstlicke SchnellerstraRe 79-82
und Oberspreestrae 2 im Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Niederschéneweide wur-
de die Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25. Mai
2009 bis einschlieBlich 25. Juni 2009 durchgefiihrt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde in der Tagespresse (Berliner Zeitung und Berliner
Morgenpost) am 15. Mai 2009 bekannt gemacht und fand im Bezirksamt Treptow-
Koépenick von Berlin, Abteilung Bauen und Stadtentwicklung, Stadtplanungsamt, statt.

Innerhalb der o.g. Frist hatten die Biirger die Mdglichkeit, den Plan und Entwurf ein-
zusehen, sich anhand dieser Unterlagen sowie von miindlichen Erlduterungen ber
die Planung zu informieren und AuRerungen abzugeben.

Die Mdglichkeit der Einsichtnahme in die Planung wurde von insgesamt 2 Personen
wahrgenommen. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurde zum vorliegenden
Bebauungsplanentwurf eine schriftliche Stellungnahme eingereicht.

Burgerstellungnahme vom 26.06.2009

Der Bebauungsplan beriicksichtigt keinerlei Optionen fiir einen eventuellen niveauun-
terschiedlichen Ausbau der Kreuzung der S-Bahntrasse mit der Oberspreestralle so-
wie eine ggf. mégliche Verlagerung des S-Bahnhofes Oberspree direkt an die Ober-
spreestral3e. Insbesondere in der éstlichen Spitze des Bebauungsplangebietes sollten
Verkehrsfldchen fiir kiinftige niveauunterschiedliche Ausbauwerke ,reserviert" wer-
den.

Begriindung:
Durch die im Bebauungsplan 9-14 geplante Wilhelminenhofbriicke ist u.a. die bessere
verkehrliche ErschlieBung des siiddstlichen Teils von Oberschéneweide angedacht.
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Mit der Ansiedlung der FHTW und den bereits vorhandenen gewerblichen Ansiedlun-
gen im Spreeknie besteht bereits jetzt schon ein gewisses Interesse an dieser Ver-
bindung. Das am 27.05.09 ins Leben gerufenen Regionalmanagement ldsst auf wei-
tere positive wirtschaftliche Entwicklungstendenzen hoffen. Dem Bereich Oberspree-
stralBe / S-Bhf. Oberspree kdme somit in Verbindung mit dem Bau der Wilhelminen-
hofbriicke und des kiinftigen Flughafen BBI eine weit aus groRe Bedeutung als Ein-
gangstor fiir den Ortsteil Schéneweide zu als bisher.

Es sollte daher gepriift werden, ob nicht weitaus mehr Flache fiir einen eventuellen
niveauunterschiedlichen Ausbau des Kreuzungsbereiches S-Bahntrasse / Oberspree-
stralRe vorgehalten wird. Im Telefonat ..... (mit dem Stadtplanungsamt) am 28.05.09
wurde z.B. noch einmal kritisch die Begriindung der Abwégung hinterfragt, da im all-
gemeinen sogenannte Sichtfenster bei Bahniibergéngen als Flédche fiir den Eisen-
bahnbetrieb gewidmet sind.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Bebauungsplan 9-12 B beriihrt keine planfestgestellten Flachen der DB-AG.
Von Seiten der DB AG wird gefordert, dass mdgliche Verkehrsplanungen den
Bahniibergang der S-Bahn an der Oberspreestralle berlicksichtigen miissen.
Die im Bebauungsplan dargestellten StralRenerweiterungsflachen zur Knoten-
punktgestaltung basieren auf bereits vorliegenden Planungen fiir eine Realisie-
rung der Wilhelminenhofbriicke, die mit dem Bebauungsplan 9-14 planungs-
rechtlich gesichert, jedoch z. Z. wegen Fehlens der Planungs- und Investitions-
mittel nicht weiterfihrbar ist. In dem vorliegenden Verkehrsgutachten zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-38 VE, das den gesamten Planungs-
raum der Bebauungspléne 9-14, 9-12 B und 9-38 VE bis zum Bahniibergang
Oberspreestralle betrachtet, wurde durch die Planung des Knotenpunktes Bri-
cke WilhelminenhofstraRe / Schnellerstrafte mit den entsprechenden Verkehrs-
lasten keine Beeintrdchtigung der Funktionalitit des Bahniibergangs Ober-
spreestral’e gesehen. Eine Anderung des Bahniiberganges ist daher aus der
Verkehrsplanung der verbindlichen Bauleitplanverfahren 9-38 VE, 9-12 B und 9-
14 nicht erforderlich oder ableitbar. Das entsprechende Verkehrsgutachten bes-
tatigt die Funktionalitédt der bestehenden Schienenquerung der S-Bahn auch un-
ter der veranderten Verkehrslast mit der Wilhelminenhofbriicke. Die DB AG hat
in ihrer bisherigen Stellungnahme zu den Bebauungsplédnen 9-38 VE, 9-12 B
und 9-14 keine Ankiindigung zu einer beabsichtigten Umgestaltung des Bahn-
Uberganges gemacht. Es liegen dariiber hinaus keine Umbauplanungen der
DB AG vor. Eine solche Planung kann daher auch nicht in den Bebauungspla-
nen berticksichtigt werden. Die angefiihrte Texistelle der Begriindung zum Be-
bauungsplan 9-12 B stellt die Abwagung zur konkreten Stellungnahme der DB
AG dar. In keiner der Stellungnahmen der DB AG zu diesem Bebauungsplan-
verfahren wird ein Umbau des Schienenlibergangs angefiihrt.

Unabhéngig vom eigentlichen Bebauungsplan sollte gepriift werden, ob der S-
Bahnhof selber nicht weiter zur Oberspreestral3e verlagert werden kann. Dies wiirde
insgesamt eine héhere Auslastung der S-Bahnziige generieren und damit ggf. auch
einen zehn-Minuten Takt auf dieser Strecke rechtfertigen. In der Folge wére eine ni-
veauunterschiedliche Kreuzung der S-Bahntrasse mit der Oberspreestralie erforder-
lich. Dies wiederum hétte zur Konsequenz, dass der sehr weit westlich liegende Brii-
ckenkopf fiir die Wilhelminenhofbriicke auf der Niederschéneweider Seite verschoben
werden kénnte. Denn eine wesentliche Begriindung fiir diesen westlichen Versatz ist
der Bahniibergang. Bei einem niveauunterschiedlichen Kreuzungspunkt wére dies
nicht mehr gegeben.

Abwégung des Bezirksamtes:
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Es wird bestatigt, dass es planerische Uberlegungen fiir eine Fiihrung des S-
Bahn-Verkehrs zwischen Schéneweide und Spindlersfeld im 10 Minuten Takt
gibt. Um die Leistungsfahigkeit der Oberspreestrafie zu sichern, wére hierfiir die
Herstellung einer niveaufreien Kreuzung zwischen S-Bahn und StraRe erforder-
lich. Konkrete Planungen, aus denen sich ein Flachenbedarf flir etwaige Bo-
schungen entlang der Schnellerstralle ableiten lieRe, liegen jedoch bislang nicht
vor. Das Planungsrecht fir eine mogliche Erweiterung der Verkehrsanlage ist
bei Vorliegen des konkreten Bedarfs (iber ein neues Planverfahren zu sichern.

Eine Umplanung der Lage der Wilhelminenhofbriicke wird nicht in Erwagung
gezogen.

Ergebnis

Die Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB hat zu
keiner Anderung der Planung gefiihrt. Der Planung entgegenstehende Sachverhaite
liegen nicht vor.

4.2 Abwiagung der umweltrelevanten Belange

Bei dem Bebauungsplan 9-12 B handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan
gemafh § 30 Abs. 3 BauGB, in dem ausschlieRlich Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung und zur langfristigen Gewahrleistung der ErschlieRung des Plangebiets
und seines stddtebaulichen Verflechtungsgebiets getroffen werden. Durch die Fest-
setzung eines Gewerbegebiets wird die vorhandene Nutzungsstruktur planungsrecht-
lich gesichert. Eine Erweiterung von Bauflachen erfolgt nicht. Auch das MaR der bau-
lichen Nutzung wird im Bebauungsplan 9-12 B nicht geregelt und somit auch nicht er-
héht. Diesbeziglich richtet sich die Zulédssigkeit von Vorhaben weiterhin nach § 34
BauGB. Insofern werden -abgesehen von der untergeordneten Entwicklung von
265 m? StralRenverkehrsflache zur Beriicksichtigung von Vorhalteflachen fiir die Kno-
tenpunktgestaltung der geplanten Wilhelminenhofbriicke mit der Schnellerstrafie-
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft gemall § 1a BauGB vorbereitet. Ungeachtet dessen wirden aufgrund der
Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens gemafl § 13 a BauGB Eingriffe gemafn
§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder planungsrechtlich zulassig gelten, so dass auch im
Falle von ausgleichspflichtigen Eingriffen in Natur und Landschaft kein Ausgleich er-
forderlich ware.

Da eine Regelung des MaRes der Nutzung nicht erfolgt, sind somit auch verbindliche
Aussagen zu Uberbaubaren Grundstiicksflachen und Versiegelungsanteilen nicht In-
halt der Festsetzungen, so dass auch keine detaillierten Aussagen zur Nieder-
schlagsentwésserung gemacht werden kénnen. Aussagen und Festlegungen dazu
sind im Baugenehmigungsverfahren zu treffen.

Negative Auswirkungen auf den Umweltzustand des Plangebiets sind aufgrund der
beschrankten Regelungsinhalte des Bebauungsplans nicht zu erwarten. Grundsétz-
lich dient der Bebauungsplan der Sicherung, Entwicklung und Starkung bestehender
Strukturen. Die Voraussetzungen fiir ein Verfahren gem. § 13 a BauGB ohne Um-
weltbericht sind gegeben (Stellungnahme SenStadt Il C 3 vom 28.04.2008).

Gemal § 8 Abs. 1 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung
von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben, so dass unter Beriicksichtigung
der bestehenden kleinteiligen Struktur nicht von gravierenden Beeintrachtigungen an-
grenzender Gebiete ausgegangen wird.
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Das zustédndige Amt fir Umwelt und Natur hat in den Stellungnahmen vom
26.06.2007 sowie vom 23.06.2009 mitgeteilt, dass gegen eine Aufstellung des Be-
bauungsplans aus naturschutzrechtlicher Sicht keine Einwdnde bestehen. In dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist demnach nicht von umfangreichen Eingrif-
fen in Natur und Landschaft auszugehen. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass im
Falle eines Abrisses und der Berdumung von alten Geb&uden artenschutzrechtliche
Belange zu beachten sind. Dariiber hinaus sind entlang der S-Bahn-Trasse Vorkom-
men von Zauneidechsen nicht auszuschlieRen. Da im Bebauungsplan jedoch lediglich
Festsetzungen zur baulichen Art der Nutzung getroffen werden und sich diese an der
bestehenden Situation orientieren, sind durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans auch Beeintrachtigungen des Artenschutzes nicht zu erkennen. Die arten-
schutzrechtlichen Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes bleiben durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans unberiihrt und sind auf der Zulassungs- und
Durchfiihrungsebene zu beachten.

4.3 Begriindung der Planfestsetzungen

4.3.1  Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Bebauungsplans 9-12 B wird ein Gewerbegebiet gemal § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO planungsrechtlich gesichert.

TF 1. Im Gewerbegebiet GE konnen die gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 1 der Baunut-
zungsverordnung allgemein zulidssigen Einzelhandelsbetriebe nur aus-
nahmsweise zugelassen werden, sofern es sich um Verkaufsflaichen
handelt, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb
zugehorig und diesem vom Umfang her untergeordnet sind. Einzelhan-
delsbetriebe mit dem Sortiment Kraftwagen, Kraftwagenteile und Zube-
hor sind hiervon ausgenommen. Diese sind allgemein zuléssig.

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

Begriindung:

Auf Grundlage der im Geltungsbereich bestehenden nutzungsstrukturellen Pra-
gung des Plangebiets ist die planungsrechtliche Sicherung eines Gewerbegebiets
gem. § 8 BauNVO Ziel des Bebauungsplanverfahrens 9-12 B, in dem - abgesehen
von rein kraftfahrzeugbezogenen Einzelhandelsbetrieben fiir Ersatzteile und Zube-
hér sowie dem Reparaturbetrieb zugehdrige Verkaufsflachen - Einzelhandelsbe-
triebe weitgehend ausgeschlossen werden sollen. Der Bebauungsplan ist dabei als
einfacher Bebauungsplan gemaR § 30 Abs. 3 aufgestellt worden, der sich auf die
verbindliche Regelung der Art der Nutzung beschréankt.

Gemal § 8 Abs. 1 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung
von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben, so dass unter Berlicksichtigung
der bestehenden kleinteiligen Struktur nicht von gravierenden Beeintrachtigungen an-
grenzender Gebiete ausgegangen wird.

Die zusétzliche textliche Festsetzung dient der Vermeidung einer Gefahrdung der
zentralen Versorgungsbereiche und damit der Sicherung der verbraucherahen Ver-
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sorgung der Bevdlkerung. Entsprechend der Vorgaben des bezirklichen Zentren- und
Einzelhandelkonzeptes soll unmittelbar angrenzend an das Plangebiet ein Nahver-
sorgungszentrum entwickelt werden. Mit der planungsrechtlichen Sicherung eines Ein-
zelhandelsstandorts im Geltungsbereich des westlich angrenzenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanverfahrens 9-38 VE im Zusammenwirken mit dem Bestand
sind jedoch die vorhandenen Verkaufsflachenpotenziale fiir die nahversorgungsrele-
vanten Angebote im Bereich Niederschdoneweide bereits ausgeschdpft. Eine weitere
Einzelhandelsentwicklung fiihrt daher nicht nur zu unwesentlichen Beeintrachtigungen
des Bestandes und damit des kiinftigen Nahversorgungszentrums. Zum Zentren-
schutz erfolgt daher eine Einschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandel im Gel-
tungsbereich. Gleichzeitig wird jedoch den im Geltungsbereich vorhandenen bzw. sich
ansiedelnden Betrieben die Mdglichkeit gegeben, Verkaufsflachen, die dem Betrieb
zugehdrig sind (d.h. Verkaufsflachen mit Sortimenten, die mit dem jeweiligen Gewer-
bebetrieb im Zusammenhang stehen), zu errichten, sofern sich diese der Hauptnut-
zung flachenméRig unterordnen. Die Festsetzung sichert, dass keine selbsténdigen
Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ent-
stehen, die i. d. R. erhebliche Auswirkungen auf branchengleiche Anbieter in den
Zentren selbst haben, und trotz Einzelhandelsnutzung der Gewerbegebietscharakter
erhalten bleibt.

Eine Ausnahme stellen dabei jedoch Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment Kraft-
wagen, Kraftwagenteile und Zubehor dar. Diese Betriebe sind allgemein zuléssig, da
sie sich unter Berticksichtigung der im Geltungsbereich sowie im Umfeld des Bebau-
ungsplangebietes vorhandenen Nutzungen sowie der vorhandenen ErschlieRungssi-
tuation in den Kontext des Gewerbegebietes einfiigen. Kraftwagen, Kraftwagenteile
und Zubehoér gehdren ferner zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Von ihnen
sind keine negativen Auswirkungen auf die vorhandene und geplante Zentrenstruktur
zu erwarten.

4.3.2 Sonstiges

TF 2. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A-B-C ist zugleich
StraBenbegrenzungslinie.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Begriundung:

Durch diese Festsetzung wird die ErschlieBung des Gebiets gesichert. Das Plangebiet
wird Gber die unmittelbar angrenzende Schnellerstrale und Oberspreestralie
erschlossen. Im Nordwesten grenzt an den Geltungsbereich das Plangebiet des
Bebauungsplanverfahrens  9-14 an, mit dem die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir den Ausbau der Wilhelminenhofstralke zwischen Ostendstrale
und Schnellerstralle einschlieflich Spreequerung (Neubau Briicke
WilhelminenhofstraRe) geschaffen werden sollen. Damit im Zusammenhang steht
eine verdnderte Abgrenzung gegeniber der vorhandenen Verkehrsflache der
Schnellerstrafle. Zur Sicherung von erforderlichen Vorhaltefliche im nordwestlichen
Plangebiet wird die 6ffentliche Verkehrsflache im Geltungsbereich 9-12 B festgesetzt.

32



Anlage 2 zur BA-Vorlage Begriindung zum Bebauungsplan 9-12 B

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine gut erschlossene, im Be-
stand bereits gewerblich genutzte Flache planungsrechtlich gesichert. Die Festset-
zungen tragen zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei, da bereits
vorhandene Bauflachen im stédtischen Geflige im Rahmen der Innenentwicklung ge-
sichert werden und in der Folge der Landschaftsverbrauch im AuBenbereich minimiert
werden kann.

Da abgesehen von der untergeordneten Entwicklung von 265 m? StraRenverkehrsfls-
che zur Berlicksichtigung von Vorhalteflachen fiir die Knotenpunktgestaltung der ge-
planten Wilhelminenhofbriicke mit der Schnellerstralle im Bebauungsplan 9-12 B aus-
schliellich Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiet) getroffen
werden und diese im Wesentlichen auf eine planungsrechtliche Sicherung des Be-
stands zielen und da das Maf} der baulichen Nutzung, die Bauweise sowie die liber-
baubaren Grundsticksflachen gegeniliber dem bestehenden Baurecht (die Grundsti-
cke im Geltungsbereich befinden sich gemaR § 34 BauGB innerhalb der bebauten
Ortslage) nicht gedndert werden, resultieren aus der zuldssigen Bebauung keine aus-
gleichspflichtigen Eingriffe in Natur und Landschaft. Ungeachtet dessen gelten Ein-
griffe, aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens gemaR § 13 a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder planungsrechtlich zuléassig, so dass auch im Falle von Ein-
griffen in Natur und Landschaft kein Ausgleich erforderlich ist (Verkehrsflachen). Die
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Anfertigung eines
Umweltberichtes kdnnen entfallen. Die Voraussetzung der Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanverfahrens gemafR § 13 a Abs. 1 BauGB sind unter Kap. | Nr. 1.1 (Voraus-
setzungen fir die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13 a
BauGB), hergeleitet worden. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wur-
de gepriift, ob eventuell benachbarte Bebauungsplane existieren, die in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden und sich
kumulierend im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB auswirken kénnen. Dies ist nach
durchgeflihrter Priifung nicht der Fall.

Neben den vereinzelten Freiflaichen finden sich auf den Grundstlicksflachen Bdume
unterschiedlicher GroRen, die z.T. gemal Berliner Baumschutzverordnung
(BaumSchVO) als erhaltenswert bzw. geschiitzt einzustufen sind. Im Rahmen des
Stellungnahmeersuchens zur Einleitung des Planaufstellungsverfahrens wurde mit
Schreiben des Amts fuir Umwelt und Natur UmNat AL vom 06.07.2007 folgendes zum
Naturschutz ausgefihrt: ,Gegen die Aufstellung des B-Planes bestehen aus natur-
schutzrechtlicher Sicht keine Einwande. Im Hinblick auf die Ortlichkeit ergeben sich
folgende Hinweise: Das Grundstlick Schnellerstrale 79 ist bereits in Vorbereitung fiir
ein grélReres Bauvorhaben komplett berdumt. Nr. 80 hat eine gewerbliche Nutzung,
fir die vor kurzem eine ergédnzende Baugenehmigung erteilt wurde. In diesem Zu-
sammenhang wurden auch Fallungen fiir geschiitzte Bdume genehmigt. Im weiteren
Verlauf beherbergen die bis an den Bahnlbergang heranreichenden Grundstiicke
ebenfalls gewerbliche Nutzungen oder liegen brach. Auf den Grundstiicken Nr. 81
und 81a befinden sich erhaltenswerte Baume. Im B-Plan-Bereich ist nicht von um-
fangreichen Eingriffen in Natur und Landschaft auszugehen. Allenfalls artenschutz-
rechtliche Aspekte kdnnen eine groRere Rolle spielen bei Berdumung und Abriss alter
Gebaude, da die Grundstiicke teilweise einen verwilderten Eindruck machen. Ebenso
ist entlang der S-Bahn-Trasse das Vorkommen von Zauneidechsen nicht auszu-
schlielen, insbesondere wegen der groflflachigen Trockenrasenbiotope auf dem an
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den B-Plan angrenzenden Grundstiick Nr. 74 (ehemaliger Sportplatz).”

Da im Bebauungsplan jedoch lediglich Festsetzungen zur baulichen Art der Nutzung
getroffen werden und sich diese an der bestehenden Situation orientieren, sind durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans Beeintrachtigungen des Artenschutzes nicht
zu erkennen. Die artenschutzrechtlichen Regelungen des Bundesnaturschutzgeset-
zes bleiben durch die Festsetzungen des Bebauungsplans unberiihrt und sind auf der
Zulassungs- und Durchfiihrungsebene zu beachten.

Auswirkungen auf den Verkehr

Auswirkungen auf die Verkehrssituation sind nicht zu erwarten, da der Bebauungs-
plan nur solche Festsetzungen trifft, die auf Grund des § 34 BauGB ohnehin schon
zulassig waren. Die Festsetzung von 265 m? StralRenverkehrsflache beriicksichtigt je-
doch die Planungen zum Neubau der Briicke Wilhelminenhofstrale und deren Kno-
tenpunktsgestaltung mit der Schnellerstrae und der damit verbundenen voraussicht-
lich erforderlichen Aufweitung des bestehenden StraRenraums im geplanten Kreu-
zungsbereich.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung sind zu einem spétern Zeit-
punkt zu erwarten. Ca. 265 m? neue Verkehrsflachen werden im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens 9-12 B festgesetzt. Der erforderliche Ankauf der Verkehrsflachen
erfolgt zu gegebener Zeit nach Festsetzung des Bebauungsplans 9-14, der die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung der Briicke Wilhelminenhofstra-
Re schaffen soll. Die festgesetzte Erweiterungsflache der Verkehrsflache der Schnell-
erstraf’e wird fur den kinftigen Verkehrsknotenausbau Schnellerstralle / Briicke Wil-
helminenhofstralle benétigt. Die erforderlichen Finanzmittel zum Ankauf der Flachen
und zum Umbau der StraRe sind dann in den Haushalt einzustellen.

Sollte der Bebauungsplan 9-14 nicht festgesetzt werden, dann ist der Bebauungsplan
9-12 B zu einem spateren Zeitpunkt hinsichtlich der festgesetzten Verkehrsflache zu
andern, da in dem Falle kein Bedarf mehr an dieser Festsetzung besteht.
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VERFAHREN

Mit Schreiben vom 04.05.2007 wurde der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung | B
und der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung GL 8 durch das Bezirksamt Trep-
tow-Kdpenick die Planungsabsicht zur Einleitung des Planaufstellungsverfahrens zum
Bebauungsplan 9-12 mitgeteilt.

Es bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans (Schreiben
SenStadt | B 16 vom 28.06.2007 und 28.04.2008). Das Verfahren ist gem. § 7 AG-
BauGB durchzufiihren, da aus verkehrlicher Sicht dringende Gesamtinteressen Ber-
lins berlihrt werden. Der Geltungsbereich grenzt an die SchnellerstralBe, die Bestand-
teil des Ubergeordneten Strallennetzes ist. Neben den Festlegungen zu Stralenbe-
grenzungslinien sind auch die Auswirkungen der geplanten Spreebriicke im Zuge der
WilhelminenhofstralRe im Bereich des neuen Knotens mit der Schnellerstral’e zu be-
ricksichtigen. Dies ist durch die Festsetzung der &ffentlichen Verkehrsflache zur Er-
weiterung der Schnellerstrale im zukinftigen Knotenpunkt zur Wilhelminenhofbriicke
erfolgt (vgl. Kap. 11.3.2).

Der Bebauungsplanentwurf ist den Zielen der Raumordnung angepasst (Schreiben
GL vom 07.06.2007 und 19.06.2009).

Der Beschluss uber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens 9-12 wurde durch
das Bezirksamt Treptow-K&penick am 22.05.2007 gefasst (Beschluss-Nr. 59/07). Die
Veréffentlichung im Amtsblatt von Berlin erfolgte am 01.06.2007 (S. 1459).

Eine Verdnderungssperre 9-12/15 gem. § 14 BauGB fir das Grundstiick Schneller-
stralle 79 wurde in der BVV am 01.11.2007 beschlossen (Beschluss Nr.: 249/12/07)
und am 01.12.2007 im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin verdffentlicht (S. 586).
Die Verordnung Uber die erste Verlangerung der Verdanderungssperre 9-12/15 hat das
Bezirksamt Treptow-Kdpenick in seiner 114./VI. Sitzung am 24.02.2009 beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 26.05.2008 bis einschlieRlich
09.06.2008 statt

Der Beschluss iiber den Anderungsbeschluss zum Bezirksamtsbeschluss Nr. 59/07
vom 22.05.2007 fir den Bebauungsplan 9-12, Bezirksamtsbeschluss Nr. 25208 vom
26.08.2008: Das Bezirksamt beschliet das Planaufstellungsverfahren fiir den Be-
bauungsplan 9-12 fur die Grundstlicke Schnellerstrale 79-82 und Oberspreestralle 2
zu andern und das Verfahren gem. § 13 a BauGB als beschleunigtes Verfahren ohne
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren. Da es sich um einen einfa-
chen Bebauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 3 des Baugesetzbuchs handelt, wird der
Bebauungsplan 9-12 als Bebauungsplan 9-12 B weitergeflihrt.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurde mit
Schreiben vom 24.09.2008 in der vorgesehenen Monatsfrist durchgefiihrt. Die Aus-
wertung des Verfahrensschritts hat zu keiner die Grundziige der Planung beriihren-
den Anderung gefihrt. Im Zusammenhang mit den verkehrlichen Abstimmungen unter
besonderer Berlicksichtigung der lbergeordneten Planung zur Wilhelminenhofstra-
Renbriicke und deren Knotenpunktsgestaltung mit der Schnellerstraie sollen im Be-
reich des nordwestlichen Plangebiets die erforderlichen Vorhalteflachen durch Fest-
setzung von StralRenverkehrsflachen gesichert werden. Dies hat zu einer Anderung
der Planung gefiihrt.

Aufgrund der gednderten Planungsinhalte (Festsetzung 6ffentlichen Verkehrsflache
zur Erweiterung der Schnellerstralle) wurden die Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange mit Schreiben vom 29.05.2009 gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB erneut
an der Planung beteiligt und in der angemessen verkirzten Frist bis zum 25.06.2009
um Stellungnahme gebeten. Die Auswertung der erneuten Beteiligung der Behdrden
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und sonstigen Trager offenthcher Belange hat zu keiner, die Grundziige der Planung
beriihrenden Anderung gefiihrt. Der Planung entgegenstehende Sachverhalte liegen
nicht vor.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom
25.05.2009 bis einschlieBlich 25.06.2009 durchgefiihrt. Die Auswertung der Beteili-
gung der Offentlichkeit hat zu keiner, die Grundzlge der Planung beriihrenden Ande-
rung gefihrt. Der Planung entgegenstehende Sachverhalte liegen nicht vor.

Das Bezirksamt hat mit Beschluss Nr. 389/09 vom 01.12.2009 und die Bezirksverord-
netenversammlung hat mit Beschluss Nr. 796/37/10 vom 28.01.2010 der Abwagung
zugestimmt und den Bebauungsplan 9-12 B gem. § 6 Abs. 3 AGBauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan wurde der zustdndigen Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Il
C gem. § 6 Abs. 4 AGBauGB angezeigt. Dem Bebauungsplan wurde mit Schreiben
SenStadt Il C vom 10.02.2010 zugestimmt.

Das Bezirksamt hat mit Beschluss Nr. 409/10 vom 02.03.2010 die Rechtsverordnung
zur Festsetzung des Bebauungsplans 9-12 B gem. § 6 Abs. 5 AGBauGB beschlos-
sen.

Die Rechtsverordnung des Bebauungsplans 9-12 B vom 15. Mérz 2010 wurde im Ge-
setz- und Verordnungsblatt fir Berlin vom 27.03.2010, S. 171 verkiindet.
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RECHTSGRUNDLAGEN

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 der Gesetzes vom 31.07.2009
(BGBL.I S. 2585),

» Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 07.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03. November

2005 (GVBL. S. 692);

« Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

Aufgestellt: Bezirksamt Treptow-Koépenick von Berlin
Abteilung Bauen und Stadtentwicklung

Berlin, den 27.03.2010

Ute Lébel Rainer Hélmer
Amtsleiterin Bezirksstadtrat
Stadtplanungsamt Abteilung Bauen und Stadtentwicklung

Anlage: Anhang
1. Textliche Festsetzungen
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Anhang der Begriindung zum Bebauungsplan 9-12

ANHANG ZUM BEBAUUNGSPLAN

1.

Textliche Festsetzungen:

1.

Im Gewerbegebiet GE kénnen die gemaf § 8 Abs. 2 Nr. 1 der Baunutzungsver-
ordnung allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zuge-
lassen werden, sofern es sich um Verkaufsfidchen handelt, die einem Produkti-
ons-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb zugehorig und diesem vom Umfang
her untergeordnet sind. Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment Kraftwagen,
Kraftwagenteile und Zubehér sind hiervon ausgenommen. Diese sind allgemein
zulassig.

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

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A-B-C ist zugleich Stralken-
begrenzungsilinie.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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