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BEGRUNDUNG
PLANUNGSGEGENSTAND

Veranlassung und Erforderlichkeit

Fur die Grundstiicke NalepastralRe 11/37 und 41/49 sowie Rummelsburger Landstral3e
30/62 soll mit dem Bebauungsplan 9-2 die weitere bauliche Entwicklung als Gewerbe-
gebiet unter Ausschluss von Einzelhandel im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB planungsrechtlich gesichert werden. Die Anwendungsvoraussetzungen des §
13 BauGB liegen vor.

Auf Grundlage der vorhandenen gewerblichen Pragung der o0.g. Grundstiicke soll durch
das vereinfachte Planverfahren nur der Erhalt sowie die Sicherung der gewerblichen
Nutzung als Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiet gemaf? § 8 BauNVO) festge-
setzt werden. Die Zulassigkeit von Vorhaben betr. Mal3 der baulichen Nutzung richtet
sich entsprechend der Eigenart der ndheren Umgebung nach § 34 BauGB und muss
daher nicht gesondert im Planverfahren geregelt werden.

Zur Sicherung der Zentrumsfunktion des Ortsteilzentrums Wilhelminenhofstral3e als
auch der in der bezirklichen Zentrenhierarchie verankerten Fachmarktstandorte (FMS)
und Fachmarktagglomerationen (FMA) soll eine Steuerung der Ansiedlung von Einzel-
handel im Plangebiet erfolgen. Die weiterhin bestehende Nachfrage nach autoorien-
tierter Ansiedlung von Markten auf Gewerbebrachen auRerhalb der gewachsenen Zen-
tren bzw. des Ortszusammenhanges bergen das Risiko einer Ausdiinnung des beste-
henden Nahversorgungsnetzes, das gerade in Oberschdneweide Uber Einzelstandorte
das Angebot im Ortsteilzentrum bei der Grundversorgung erganzt. Damit ist eine Be-
eintrachtigung der fuBlaufigen Versorgung zu beflrchten. Das betrifft insbesondere die
auf lokale Versorgungsmaoglichkeiten angewiesenen, mit zunehmendem Alter weniger
mobilen Bevolkerungsschichten in den innerstadtischen, dichten Ortslagen. Raumliche
Versorgungslicken sollen daher hier im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung
vermieden werden. Zudem fehlt bei Ansiedlung zentrenrelevanter Angebote in Streu-
lage das notige Potential fur das Ortsteilzentrum selbst, um hier Leerstand abzubauen
und das Zentrum qualifizieren zu kénnen.

Eine Einzelhandelsentwicklung im Plangebiet wiirde daher neben der Schwéchung des
Zentrumsbereiches auch zur Schwachung der fir die Versorgung wichtigen Streulagen
(u.a. FuststralRe) beitragen. Zumal das Uberwiegend gewerbliche Umfeld kein relevan-
tes Kaufkraftpotential bzw. eine fir zusatzliche Angebote nétige Mantelbevdlkerung
aufweist.

Im Weiteren soll auch die Ansiedlung nicht zentrenrelevanter Angebote auf die bezirk-
lichen Fachmarktstandorte bzw. Fachmarktagglomerationen gelenkt werden, um hier
das Angebot zu qualifizieren bzw. aufrecht zu erhalten und Synergien nutzen zu kon-
nen. Zugleich soll damit der Schwerpunkt der Gebietsausrichtung des Plangebietes i.S.
eines gewerblichen Spektrums flir Produktion oder Dienstleistung gesichert werden.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung o-
der nach Landesrecht unterliegen, werden durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet
oder begrindet. Gemal § 8 Abs.1 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich beléstigenden Gewerbebetrieben, zum Schutz der
angrenzenden ,Gartensiedlung Wilhelmstrand“ wird der Stdrgrad zusétzlich einge-
schrankt, so dass im Geltungsbereich des B-Plans nur solche Anlagen und Betriebe
zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Unter Berticksichtigung der vor-
handenen kleinteiligen Struktur ist daher nicht davon auszugehen, dass eine Nutzung
vorbereitet oder begriindet wird, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordert.

Bei Umsetzung der Planung bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele
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2.2

und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
bietes) sowie daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, von der
Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verflugbar sind sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung abgesehen.

Die Wasserschutzzonen Il und 11l A des Wasserwerkes Wuhlheide werden nachricht-
lich ibernommen. GemaR Schreiben der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz, Il D 25 vom 22. Februar 2018 lauft gegenwértig ein Anderungsverfahren
zur wasserrechtlichen Bewilligung fur das Wasserwerk Wuhlheide. Nach Abschluss
dieses Verfahrens sind fur das Wasserschutzgebiet veranderte Schutzzonengrenzen
Zu erwarten.

Beschreibung des Plangebiets

Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Bebauungsplan wird aufgestellt fir die planungsrechtliche Sicherung eines Gewer-
begebietes fir die Grundstiicke NalepastraRe 11/37 und 41/49 sowie Rummelsburger
LandstralRe 30/62 im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Oberschoneweide. Die Grol3e
des Geltungsbereichs betragt ca. 4,7 ha.

Die Grundstiicke befinden sich im Privateigentum. Im Ergebnis einer Neuordnung der
gewerblichen Nutzung einschlief3lich Grundstiicksverkauf (BIMA) im Zusammenhang
mit Flurstiicksneubildungen gehort das Flurstiick 84 (Flur 911) nicht mehr zum Grund-
stiick Rummelsburger Landstrale 34/62. Der Geltungsbereich wurde entsprechend
der Geltungsbereichsbeschreibung an die Grundstiicksgrenze angepasst.

Stadtebauliche Situation und Bestand

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Teil des Bezirks Treptow-Kdpenick im Ortsteil Ober-
schoneweide an der Bezirksgrenze zu Lichtenberg.

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist im Osten durch die jenseits der Rummels-
burger LandstralRe gelegene Brunnengalerie des Wasserwerkes Wuhlheide und die
Ostlich angrenzende Kleingartenanlage ,Am E-Werk® gepragt. Im Suden schlief3t sich
die ,Gartensiedlung Wilhelmstrand“ an. Westlich des Plangebietes liegen die Ubrigen
Flachen des ehemaligen Rundfunkgelandes. Baulich pragend ist das beeindruckende
Ziegelbauensemble mit den sogenannten Blécken A-D. Nordlich des Plangebietes be-
finden sich neben einer Tankstelle auch das denkmalgeschiitzte ehemalige Kraftwerk
Rummelsburg sowie der Grinzug des Hohen Wallgrabens an der Bezirksgrenze zu
Lichtenberg.

Das Plangebiet selbst ist auf Grund der vorgefundenen Bau- und Nutzungsstruktur als
gewerbliche Flache zu bewerten.

Die Bebauung weist gemaf der gewerblichen Spezifik unterschiedliche Baukorper auf:

- Uberwiegend ein- bis dreigeschossige Gebaude mit unterschiedlichen Grundfla-
chen (Lagergebaude, Werkstattgebaude, Burogebaude usw.), die innerhalb des
Grundsttcks unterschiedlich angeordnet sind,

- das funfgeschossige ehemalige Blrogebaude bildet auf diesem Grundstiick eine
Ausnahmesituation und wirkt eher als Solitar.

Die auf dem Grundstiick nach &uferem Augenschein wahllos angeordnet wirkenden
Baukorper lassen stadtebauliche Ordnungsprinzipien nicht erkennen. Ein Grof3teil der
baulichen Anlagen wurde abgerissen.
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Auf Grund der GroRe des Plangebietes und seiner gewerblichen Nutzung entwickelt
der Bereich eine eigenstandige Pragung, so dass er planungsrechtlich als faktisches
Gewerbegebiet bewertet wird. Die mit einer gewerblichen Nutzungsspezifik typischer-
weise verbundene Flachenversiegelung unterstreicht die Gebietspragung als Gewer-
begebiet. Die vorhandenen Freiflachen sind ruderal gepragt.

Der Eindruck eines Gewerbegebietes wird noch deutlich verstarkt durch die benach-
barten, ebenfalls gewerblich genutzten Flachen:

- ehemaliges Rundfunkzentrum (Denkmalschutz),
- Reederei Riedel (im Aufbau begriffen),

- altes Kraftwerk (Denkmalschutz).

Geltendes Planungsrecht

Fir das Gebiet bestehen derzeit keine planungsrechtlich verbindlichen Regelungen.
Die Zulassigkeit von Vorhaben ist aufgrund der vorhandenen Nutzungen nach § 34
BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile) zu beurteilen. Im Bestand wird der Geltungsbereich gewerblich gepragt und da-
her i. S. eines faktischen Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO, beurteilt.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Giber die Rummelsburger Landstral3e, den Poggendorffweg und teil-
weise Uber die NalepastralRe (Nalepastral3e 13/17) angebunden. Die Erschliel3ung er-
folgt Uberwiegend Uber die Rummelsburger Landstralle.

Das Plangebiet ist nicht direkt durch den OPNV erschlossen. Eine Anbindung erfolgt in
maximal 400 m Entfernung durch die StraRenbahnlinie 21 im Bereich Blockdammweg
(Taktfrequenz 20 Minuten).

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich kein Bau- oder Gartendenkmal.
Unmittelbar angrenzend an der Nalepastralle liegt das Rundfunkzentrum Nalepa-
stral3e, welches als Gesamtanlage unter der Obj.-Dok.-Nr.: 09020102, in der Denkmal-
liste nach dem Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz
Berlin — DSchG BIn) vom 24. April 1995 (GVBI.S.274), das zuletzt durch Art.30 des
Gesetzes vom 2. Februar 2018 (GVBI.S.160) geandert worden ist, eingetragen ist.
Nordlich des Geltungsbereich an der Rummelsburger Landstral3e liegt das Kraftwerk
Rummelsburg, welches ebenfalls als Gesamtanlage unter der Obj.-Dok.-Nr.:
090201086, T in der Berliner Denkmalliste eingetragen ist.

Nach § 11 Abs. 1 DSchG BIn darf ein Denkmal nur mit Genehmigung der zustandigen
Denkmalbehérde in seinem Erscheinungsbild verandert, ganz oder teilweise beseitigt,
von seinem Standort oder Aufbewahrungsort entfernt oder instandgesetzt und wieder-
hergestellt werden. GemaR § 10 Abs. 2 DSchG Bin ist der Bereich, innerhalb dessen
sich die bauliche oder sonstige Nutzung von Grundstiicken oder von 6ffentlichen Fl&-
chen auf das Denkmal pradgend auswirkt, die unmittelbare Umgebung eines Denkmals.
Bauliche MalRnahmen innerhalb der unmittelbaren Umgebung der Baudenkmale, die
sich auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden, sind in Abstim-
mung mit der zustandigen Denkmalschutzbehdrde denkmalrechtlich genehmigungs-
pflichtig. Werbeanlagen in unmittelbaren Umgebung missen der Einvernehmensricht-
linie zum Denkmalschutzgesetz Berlin entsprechen und bedurfen der unbedingten Ab-
stimmung mit der zustandigen Denkmalschutzbehérde.
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Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Bodenbelastungskataster als
Tochterflache 6348 b (Teilflaiche der wesentliche groReren Altlast 6348+) dargestellt.
Die Flache 6348 b wird aufgrund des Nachweises schadlicher Bodenveranderungen
als Altlast gefthrt.

Auf dem ndrdlichen Teil der Katasterflache 6348 b (Grundstiick: Rummelsburger Land-
str. 34/62, Flurstiick 9) waren seit Anfang des 20. Jahrhunderts die Mineral6lwerke der
Rhenania-Ossag Aktien-Gesellschaft ansassig. Die Nutzung auf dem sudlichen Teil
des Gelandes (Flurstiick 11) erfolgte vermutlich zusammen mit dem westlich angren-
zenden Grundstiick, Nalepastr. 10. Hier befand sich um 1915 eine Dampfschneide-
mihle, die spater als Sdgewerk und danach als Berliner Furniermesserei ,Gossens” in
den Adressbiichern und Stadtplanen ausgewiesen waren.

Das Tanklager der ,Rhenania-Ossag” und die holzverarbeitenden Betriebe existierten
bis Ende der 40er Jahre. In den 50er Jahren erfolgte durch das Staatliche Komitee
Rundfunk eine umfassende Umgestaltung des Gelédndes. In diesem Zusammenhang
sind nahezu samtliche alten Gebaude und Anlagen (vermutlich auch das Tanklager der
"Rhenania-Ossag®) rickgebaut und durch Neubauten ersetzt worden.

Das Grundstiick gehort in seiner gesamten Flachenausdehnung der Wasserschutz-
zone des Wasserwerkes Wuhlheide an. Der 6stliche Grundsticksteil gehért in die
Schutzzone Il, der westliche Teil ist der Schutzzone IIl A zugeordnet. In einer Entfer-
nung von ca. 80 m von der Ostlichen Plangebietsgrenze befinden sich die ersten in
Betrieb befindlichen Brunnen der Brunnengruppe 7 der Westgalerie des Wasserwerkes
Wouhlheide. Das Grundwasser flief3t in siiddstlicher Richtung zu den Brunnen der West-
galerie. Das Wasserwerk Wuhlheide, nutzt mit seinen Brunnen den weichsel- und saa-
leeiszeitlichen Hauptgrundwasserleiter (1. und 2. GWL).

Das Gelande liegt geologisch betrachtet im Warschau-Berliner Urstromtal. Die Sedi-
mente setzen sich vorwiegend aus Sanden und Kiesen zusammen. Oberflachennah
sind vereinzelt Mudden und Torfe anzutreffen. Im Zuge der Bebauung sind ehemals
vorhandene Senken aufgefillt worden.

Untersuchungsergebnisse

Eine Erkundung der Gesamtflache wurde in den Jahren 1991 durch die Fa. Bifau (Un-
tersuchung des Bodens), 1992 durch die Firma Enrocon (Untersuchung des Bodens,
der Bodenluft sowie des Grundwassers) sowie 1995 durch die Fa. GHU (Untersuchung
der Bodenluft und des Grundwassers) durchgefiihrt. Im Jahr 2007 erfolgte an ausge-
wahlten Messstellen ein Grundwassermonitoring durch die Fa. Protekum. Zusétzlich
wurden in den Jahren 1996 bis 2002 im Rahmen des Grundwassermonitorings im
GrolRprojekt Industriegebiet Spree eine regelmaRige Probenahme an fiinf Messstellen
durchgefinhrt.

Aktuelle Ergebnisse liegen fur den inzwischen sanierten Kabel6lisolierschaden an der
Ostlichen Grundstiicksgrenze vor.

Die in den Jahren 1992 und 1996 durchgefuhrten Untersuchungen der Bodenluft bele-
gen nur im ehemaligen Tanklagerbereich (BL 40) auffallige BTEX-Gehalte (Aromati-
sche Kohlenwasserstoffe).

Eine regelméaRige Grundwasserprobenahme erfolgte nur im Rahmen des Monitorings
des GroRprojektes Industriegebiet Spree. Dazu wurden im Zeitraum 1996 bis 2002 funf
Messstellen beprobt und die Proben auf die relevanten Schadstoffparameter unter-



Begrindung zum Entwurf Bebauungsplan 9-2

sucht. Dabei konnte festgestellt werden, dass insbes_c_)ndere das Grundwasser im Be-
reich des ehemaligen Tanklagers (Messstelle BRO 1), erhthte Schadstoffgehalte
(MKW, BTEX, TMB und PAK) aufweist.

Bei der grundstiicksbezogenen Bodenuntersuchung in den Jahren 1991 und 1992,
wurden Rammkernsondierungen bis in eine Teufe von max. 8 m u. GOK abgeteuft. Im
Ergebnis wurde eine Bodenbelastung an der dstlichen Grundstiicksgrenze festgestellt,
deren Ursache allerdings nicht auf das Tanklager, sondern auf ein schadhaftes Hoch-
spannungskabel zurtickzufiihren ist. Bei der Bergung des Kabels im Jahr 1992 durch
die BEWAG wurde eine Kontamination des Bodens mit Kabelisolierdlriickstédnden fest-
gestellt. Eine Eingrenzung der Bodenbelastung im Umfeld des schadhaften Kabels er-
folgte im Auftrag von Vattenfall in den Jahren 2007/08 (,Schleppdach®) und 2007/09
(, Turnhalle®).

Aufgrund der erkundeten Belastungssituation wurde eine umfangreiche Bodensanie-
rung im Bereich der ausgewiesenen Flachen ,,Schleppdach® (April bis Dezember 2008)
und , Turnhalle® (2009/10) durchgefiihrt. Der Bodenaushub erfolgte im Wabenverfahen
bis in eine Teufe von 5 bis 6 m bzw. im Bereich der Flache ,Schleppdach® bis max. 8m
u. GOK.

Erkundung der Schadstoffbelastungssituation Boden, ab 2015

Im 6stlichen Teil des Flurstiicks 60 wurden seit 2015 durch den Grundstickseigenti-
mer weitere Bodenerkundungen veranlasst.

Dazu wurden im Februar und Juli 2017 12 bzw. 27 Linerbohrungen im ehemaligen
Tanklagerbereich abgeteuft. Die Erkundung wurde durchgeftihrt, um im Vorfeld der ge-
planten Bebauung einer PKW-Waschstral3e die Belastungssituation abschatzen zu
kénnen. Hierzu wurden die 39 Linerbohrungen bis 10 m u. GOK abgeteuft und Boden-
proben meterwese bzw. nach Schichtwechsel und/oder organoleptischen Auffalligkei-
ten gewonnen. Untersucht wurden die Proben auf die relevanten Parameter MKW,
BTEX, TMB, IPB und PAK.

Durch die gewonnenen Untersuchungsergebnisse konnte nunmehr der Schadensbe-
reich gut eingegrenzt werden. Dabei liegt der Schwerpunkt der Belastung wieder im
grundwassergeséttigten Bereich zwischen 4 m und 6 m u. GOK. Es wurden max. 4.910
mg/kg TS MKW, 1.408 mg/kg TS BTEX, 1.152 mg/kg TS TMB und 490 mg/kg TS IPB
(LS14/17) sowie 31 mg/kg TS PAK (LS 02/17) analysiert.

Die Belastungen werden als relativ ortsstabil eingestuft. Eine Ausbreitung von konta-
miniertem Grundwasser Uber die Grundstiicksgrenze hinaus wurde bisher nicht nach-
gewiesen.

Aktueller Stand der Grundwasserbeschaffenheit (Stand Dezember 2017)

Im ehemaligen Gleisbereich des Tanklagers befinden sich folgende Messstellen: BS
01/11 OP und UP, BS 02/11, BS 03/11 und BS 04/11.

BS 01/11 OP: Die aktuellen Untersuchungsergebnisse bestatigen die GW-Belastung
der friiheren Jahre. Es wurden 920 pg/L MKW, 514 ug/L BTEX (davon 180 pg/L Ben-
zol), 156 pg/L TMB, 51 pg/L IPB sowie 5,6 pg/L PAK ohne Naphthalin und 9,6 pg/L
Naphthalin nachgewiesen. Der Phenolindex liegt bei 10 pg/L. Tendenz schwach ab-
nehmend.

BS 01/11 UP: Alle Parameter sind kleiner Nachweisgrenze.
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BS 02/11: Es wurden 300 pg/L MKW, 92 ug/L BTEX (davon 33 pg/L Benzol), 15 pg/L
TMB, 32 ug/L IPB, 1,4 ug/L PAK ohne Naphthalin und 1,3 pg/L Naphthalin nachgewie-
sen. Der Phenolindex liegt bei 10 pg/L. Im Vergleich zum Vorjahr sind die Schadstoff-
gehalte ricklaufig bis gleichbleibend.

BS 03/11: Die aktuellen Werte liegen bei 860 ug/L MKW, 50 ug/L BTEX (davon 11 ug/L
Benzol), 27 ug/L TMB, 10 ug/L IPB. Der Phenolindex liegt bei 12 ug/L. Die Konzentra-
tionen von PAK ohne Naphthalin und Naphthalin liegen bei 0,28 bzw. 0,8 pg/L. Ten-
denz der Schadstoffkonzentrationen ist leicht riicklaufig.

BS 04/11: Hier erfolgt der Nachweis von 970 pg/L MKW, 113 ug/L BTEX (davon 27
ug/L Benzol), 90 pg/L TMB, 57 pg/L IPB. Die Konzentration von PAK ohne Naphthalin
und Naphthalin liegen bei 0,57 bzw. 0,3 pg/L. Der Phenolindex liegt bei < 10 pg/L. Fur
MKW und Benzol werden im Vergleich zum Vorjahr gleichbleibende Gehalte nachge-
wiesen. Die Ubrigen Schadstoffkonzentrationen weisen eine abnehmende Tendenz
auf.

An der 6stlichen Grundstlicksgrenze wurden im Grundwasserabstrom folgende Mess-
stellen untersucht: BS 11/13, BS 12/13, BS 13/13 und BS 14/16 (2016 abgeteuft). In
keiner der vier Messstellen wurde bei den bisherigen Untersuchungen eine Belastung
mit tanklagerbirtigen Schadstoffen festgestellt. Die aktuellen Untersuchungsergeb-
nisse liegen alle unterhalb der Bestimmungsgrenze. Dies sagt auch aus, dass nach
gegenwartigem Kenntnisstand kein Schadstoffabstrom vom Grundsttick erfolgt.

Das Grundwassermonitoring ist gemaf der Anordnung vom 18.09.2008 und der Er-
ganzung vom 03.06.2009 mit zwei Kampagnen pro Jahr fir funf Jahre umzusetzen.
Bisher wurden 8 von 10 Untersuchungskampagnen durchgefuhrt. Die UnregelmaRig-
keiten entstanden durch die haufigen Eigentimerwechsel. Die néchsten Untersu-
chungskampagnen werden im Mai 2018 sowie im November 2018 durchgefinhrt.

Die entnommenen Wasserproben werden wir folgt untersucht:
Leitparameter (pH-Wert, Temperatur, Leitfahigkeit, Redoxpotenzial, Sauerstoffgehalt)

MKW, BTEX, Trimethylbenzol, Isopropylbenzol, Naphthalin und PAK (ohne Naphtha-
lin)

Analytik und Probenahme werden aktuell durch das Gefta Umweltlabor GmbH im Auf-
trag des Grundstickseigentiimers ausgefihrt.

Bei Baumalinahmen mit Eingriffen in den Untergrund und eventuell geplanten Grund-
wasserhaltungsmalnahmen ist vorab zwingend eine Beteiligung der zustandigen Bo-
denschutzbehérde erforderlich.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Wasserschutzgebiet fiir das Wasserwerk
Wuhlheide (engere Schutzzone Il und weitere Schutzzone Ill A), so dass fur diesen
Bereich die Verbotstatbestande der 88 8 und 9 der Wasserschutzgebietsverordnung
Wuhlheide/Kaulsdorf zu bericksichtigen sind.

Gemal Schreiben der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, VIII D 25
vom 21. Juli 2011 und VIII D 105 vom 09.08.2016 lauft ein Anderungsverfahren zur
wasserrechtlichen Bewilligung fur das Wasserwerk Wuhlheide. Nach Abschluss dieses
Verfahrens sind fir das Wasserschutzgebiet verdnderte Schutzzonengrenzen zu er-
warten. Nach derzeitiger Rechtslage ist die Wasserschutzgebietsverordnung Wuhl-
heide/Kaulsdorf gemaR Schreiben Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz, Il D 25 vom 22.02.2018 nach wie vor gultig. Eine Neuausweisung ist bisher
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noch nicht erfolgt. Somit gelten fiir Bauvorhaben in der engeren Schutzzone Il auch die
Vorschriften des 8 9 Abs. 1 Wasserschutzgebietsverordnung fort. Eine Befreiung von
diesen Verboten kann die Wasserbehorde u.a. dann erteilen, wenn der Schutzzweck
nicht gefahrdet ist.

Ob und inwieweit eine Befreiung von den Verbotstatbestanden der Wasserschutzge-
bietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf mdglich ist, muss bei jedem konkreten Bauvor-
haben als Einzelfallentscheidung beurteilt werden. Hierbei werden auch die jeweiligen
Ergebnisse aus dem laufenden Neuausweisungsverfahren einbezogen. Im Vorgriff auf
die anstehende Neuausweisung der Schutzgebiete ist die Méglichkeit einer Befreiung
von den Verboten grundsatzlich gegeben, da sich das Plangebiet kiinftig au3erhalb der
Schutzzone 1l befinden wird. Fur die wasserrechtliche Entscheidung von Vorhaben
kénnen daher die Ge- und Verbote der Schutzzone Il A herangezogen werden. Aus-
genommen hiervon ist die Zulassigkeit von Tankstellen geman § 8 Absatz 2 BauNVO,
da ihre Errichtung gegen die Verbote der Schutzzone Il A der Wasserschutzgebiets-
verordnung Wuhlheide/Kaulsdorf, verstol3en wirde. Die Zulassigkeit von Tankstellen
ist somit auf Grund anderer 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften nicht gegeben.

Planerische Ausgangssituation
Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Gemal § 1 LEPro 2007 (GVBI. S. 629) soll die Hauptstadtregion im Sinne des Nach-
haltigkeitsprinzips im Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer Ziele raum-
lich polyzentral entwickelt werden. Vorhandene Starken sollen vorrangig genutzt und
ausgebaut werden. Unter der Zielsetzung des Vorrangs der Innenentwicklung vor der
AuRenentwicklung (8 5 LEPro 2007) kommt der Erhaltung und Umgestaltung des bau-
lichen Bestandes und der Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen erhdhte Bedeu-
tung zu.

Entsprechend dem Grundsatz aus 8 5 Abs. 1 LEPro 2007 soll daher die Siedlungsent-
wicklung auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtraum (LEP HR)

Aufgrund des laufenden Gerichtsverfahrens gegen den rtickwirkend erneut in Kraft ge-
setzten LEP 2009 im Land Brandenburg bestand die Notwendigkeit, einen neuen Lan-
desentwicklungsplan zu erarbeiten.

Der Landesentwicklungsplan fir die Hauptstadtregion (LEP HR) vom 29. April 2019
(GVBI. Il 2019 Nr. 35, 13.05.2019) ist seit dem 1. Juli 2019 in Kraft getreten und l6st
den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ab. Die Ziele und Grunds-
atze des LEP HR sind damit im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen.

Die Steuerung der Siedlungsentwicklung ist im Landesentwicklungsplan unter Pkt. 4.5
dargestellt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des im LEP HR dargestellten Gestaltungsraums Sied-
lung. Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung gilt wiederum der Grundsatz, dass die
Siedlungsentwicklung ,unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vor-
handener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur
auf die Innenentwicklung konzentriert werden“ soll (G 5.1). Die beabsichtigte Planung
steht auch in Ubereinstimmung mit den Zielen des LEP HR.

Flachennutzungsplan (FNP)
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Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) in der Fassung der Neubekanntmachung
5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 31. Dezember 2019 (ABI. S. 7148)
wird das Plangebiet als gewerbliche Bauflache, entlang der Rummelsburger Lands-
stral3e als Grunflache und insgesamt mit einer Kennzeichnung fiir schadstoffbelastete
Bdden dargestellt. Das Plangebiet ist Bestandteil der Kennzeichnung einer Nutzungs-
beschrankung zum Schutz der Umwelt (Wasserschutzgebiet).

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 9-2 sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB v.a. auch
unter Berucksichtigung der anstehenden Veranderung der Wasserschutzzonengren-
zen und den damit einhergehenden Minderungen wasserrechtlichen Restriktionen aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplans zu entwickeln. Das Plangebiet befindet
sich im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung.

Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm fir Berlin (LaPro)

Am 05. April 2016 hat der Senat die Anderungen des Landschaftsprogramms ein-
schlief3lich Artenschutzprogramms beschlossen. Das Abgeordnetenhaus hat dem am
26. Mai 2016 zugestimmt. Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzpro-
gramm Berlin wurde am 17. Juni 2016 im Amtsblatt fir Berlin, Nr. 24 veroéffentlicht:
Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI. S 1314).

Das LaPro bestimmt die Ubergeordneten Ziele und Malinahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege. Flachennutzungsplan und Landschaftsprogramm sind auf-
einander bezogen. Die Malinahmen des LaPro, die aus Entwicklungszielen abgeleitet
sind, beziehen sich auf die jeweils vorhandene Nutzung. Wird im FNP die Nutzungsart
oder —dichte einer Flache geandert, gelten im LaPro die der neuen Nutzungsart oder —
dichte entsprechenden Entwicklungsziele und MaRnahmen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-2 sind folgende wesentliche Entwick-
lungsziele und MalRnahmen enthalten:

Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz:
Das Plangebiet befindet sich innerhalb

- des Vorsorgegebiets Luftreinhaltung (Emissionen mindern, Erhalt von Freiflachen
/ Erhéhung des Vegetationsanteils)

- des Wasserschutzgebiets (Sicherung eines guten mengenmaéaRigen und chemi-
schen Zustands des Grundwassers, verstarkte Uberpriifung und Uberwachung
grundwassergefahrdender Anlagen, ggf. Verlagerung einzelner Anlagen, vorran-
gige Altlastensuche und —sanierung, keine Verwendung von wassergefahrdenden
Stoffen bei BaumalRnahmen, Vermeidung von Bodenversiegelungen, keine Neu-
ansiedlung von potenziell grundwassergefahrdenden Anlagen, Vermeidung von
dauerhaften Grundwasserfreilegungen)

An Industrie und Gewerbenutzungen werden folgende Anforderungen gestellt:
- Angrenzende Gebiete vor Immissionen schiitzen

- Flachensparende Bauweise und emissionsarme Technologien fordern

- Boden und Grundwasserschutz

- Dach- und Wandbegrinung, Erhalt und Neupflanzung von Stadtbdumen

- Die bioklimatische Situation und die Durchliftung verbessern

Die Rummelsburger Landstrale ist ein Gebiet mit besonderer Gefahrdung der Trink-
wassergewinnung (Schutzvorkehrungen in der Nahe der Brunnen notwendig).
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Teilplan Landschaftsbild:

Die Lage des Gebietes ist als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen be-
zeichnet. Hierfur gilt insbesondere:

- Entwicklung des Griinanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintréachtigungen

Teilplan Biotop- und Artenschutz:

- Schaffung zusatzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna sowie Kompensation von
Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung

- Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten aufR3erordentlich hohen
biotischen Vielfalt

Teilplan Erholung und Freiraumnutzung

Fur sonstige Flachen auf3erhalb von Wohnquartieren gilt:

- Entwicklung von Wegeverbindungen

- Dach- und Fassadenbegriinung, Baumpflanzungen auf geeigneten Standorten

- ErschlieBung von Freiflachen- und Erholungspotenzialen, Entwicklung von Kon-
zepten fur die Erholungsnutzung.

Verhéaltnis zum FNP und LaPro

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 5. Januar 2015 (Abl. S. 31), zuletzt gedandert am 31. Dezember 2019 (ABI. S.
7148) stellt den Geltungsbereich als gewerbliche Bauflache, Grunflache und mit der
Kennzeichnung fir schadstoffbelastete Boden und Bestandteil eines Wasserschutzge-
bietes dar.

Die geplante Entwicklung ist gem. Entwicklungsgrundsatz 8 (RL FNP) aus gewerbli-
chen Bauflachen als Regelfall moglich. Aus der dargestellten Grinflache, die z.T. mit
der wasserhaushaltsrechlichen Abgrenzungen (WSZ Il) korrespondiert, kann nur unter
der MaRRgabe einer untergeordneten Grenzkorrektur eine gewerbliche Entwicklung
bzw. die Sicherung der vorhandenen baulichen Anlagen erfolgen (RL FNP, Entwick-
lungsgrundsatz 6). Hierbei sind u.a. Anforderungen/ Restriktionen des Wasserschutzes
beachtlich. Unter Beachtung dieser Anforderungen ist die angestrebte Zielsetzung aus
dem FNP entwickelbar.

Die Vorgaben des Lapro werden mit dem Bebauungsplan 9-2 nur indirekt umgesetzt,
da der einfache Bebauungsplan keine Grlnfestsetzungen trifft. Durch einen Bezug auf
das nach § 34 BauGB zulassige Nutzungsmalf3, die Festsetzung der moglichen Nut-
zungsarten und die nachrichtliche Ubernahme der Trinkwasserschutzzonen (siehe
auch Punkt 2.7 Wasserschutzgebiete) werden jedoch die Voraussetzungen zur Ver-
meidung weiterer Bodenversiegelungen und Neuansiedlung von potenziell grundwas-
sergeféahrdenden Anlagen sowie zur Schaffung von zur Begriinung geeigneten, klima-
tisch wirksamen Freiflachen geschaffen.

BerlinStrategie | Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030 (StEK 2030)

Mit der BerlinStrategie | StEK 2030 wurden auf Basis der bestehenden Berliner Pla-
nungen und Programme ein Leitbild fir die gesamtstadtische Entwicklung erarbeitet
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und raum-relevante Projekte strategisch eingebunden. Die Erarbeitung erfolgte ress-
ortiibergreifend und mittels eines breit angelegten Beteiligungs- und Kommunikations-
prozesses (Offentlichkeit/Fachéffentlichkeit). Eine wesentliche Grundlage war der 2013
vertffentlichte Statusbericht als wissensbasierte Analyse der aktuellen Berliner Stadt-
entwicklung.

Mit der daraus abgeleiteten BerlinStrategie werden acht richtungweisende Strategien
mit den jeweiligen Zielen und Handlungsfeldern benannt und in raumlichen Schwer-
punkten — den zehn Transformationsraumen - verortet. Damit ist das Konzept Grund-
lage fir eine mittel- bis langfristig ausgerichtete, ressortiibergreifende planerische
Steuerung.

Das Plangebiet ist als Potentialflache ,Arbeiten” Bestandteil der Darstellung.
Stadtentwicklungsplanungen (StEP)

Stadtentwicklungsplan Zentren 2030/ Fachmarktkonzept Berlin

Der Senat hat am 12. Méarz 2019 den aktuellen Stadtentwicklungsplan Zentren 2030
(StEP Zentren 2030) beschlossen. Der StEP Zentren 2030 schreibt den StEP Zentren
3 aus dem Jahr 2011 fort.

Die stadtentwicklungspolitische Zielstellung besteht weiterhin vorrangig im Erhalt und
der Starkung der Zentren, der Sicherung einer flachendeckenden und wohnungsnahen
Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet und einer stadt- und zentrenvertraglichen
Integration groR¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen. Grundlage ist das hierarchisch
gegliederte, polyzentrale Zentrensystem. Wesentliches Augenmerk liegt dabei auf Er-
halt, Starkung und Funktionsmischung bzw. der Eigenart der jeweiligen Zentren sowie
der Qualitatsverbesserung. Entwicklungen sollen vorrangig durch Nutzung der Fla-
chenpotenziale in den Zentren erfolgen. Ergénzend werden Komplementéarstandorte
fur den grof3flachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel bestimmt (Fachmarktag-
glomerationen/ -standorte). Zur Stabilisierung der bestehenden Zentren wird der stad-
tebauliche und einzelhandelsrelevante/funktionale Handlungsbedarf fur die jeweiligen
Zentren dargestellt. Neben der Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen soll die Be-
urteilung stadtebaulicher und architektonischer Qualitaten im Mittelpunkt stehen. Um
daher die stadtebauliche Integration und gestalterische Aufwertung kinftiger Einzel-
handelsansiedlungen zu erméglichen, wurden stadtebauliche Anforderungen i. S. einer
Leitlinie fir Qualitatskriterien formuliert sowie Prifkriterien flr Ansiedlungsbegehren
genannt.

Zudem wurde die im Fachmarktkonzept Berlin- Entwicklungsspielraume fir den nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel (Senatsbeschluss vom 5. November 2013, themati-
sche Vertiefung des StEP Zentren 3) benannten Aussagen hinsichtlich der Steuerung
von Fachmarktstandorten inhaltlich in den StEP Zentren 2030 integriert.

Das Plangebiet ist weder Bestandteil der Zentrenstruktur noch eines Fachmarktstan-
dortes bzw. einer Fachmarktagglomeration (FMA).

Gemald StEP Zentren 2030 (Incl. Fachmarktkonzept Berlin) bestehen Steuerungsan-
forderungen zugunsten des Zentrenschutzes sowie der Entwicklung dezentral konzen-
trierter Fachmarktagglomerationen und —standorte. Danach sind zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Einzelhandelseinrichtungen aul3erhalb der Zentren und im Umfeld
der FMA’"s auszuschlieen. Nicht zentrenrelevante Angebote sollen in die Fachmarkt-
agglomerationen und -standorte gelenkt werden. Bestehende Betriebe haben Be-
standsschutz. Insgesamt bedarf zur Umsetzung der Ziele und Leitlinien es einer Kon-
kretisierung durch bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzepte bzw. die verbindli-
che Bauleitplanung.
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Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030- Entwicklungskonzept fir den produkti-
onsgepragten Bereich (EpB) — (StEP Wirtschaft 2030)

Der StEP Wirtschaft 2030 (Senatsbeschluss vom 30. April 2019) definiert die Leitlinien
zur Berliner Industrie- und Gewerbeflachenentwicklung und dient als Orientierungsrah-
men sowohl fir private Investoren als auch fiur die 6ffentliche Verwaltung bei Wirt-
schaftsansiedlungen und Gewerbeflachenplanungen. Mit dem StEP Wirtschaft 2030
werden Flachen fir die produzierenden Wirtschaftsunternehmen gesichert sowie fir
eine Aktivierung und Entwicklung vorbereitet.

Der StEP Wirtschaft 2030 baut auf dem StEP Industrie und Gewerbe aus dem Jahr
2011 auf und schreibt diesen fort. Um stadtentwicklungsplanerisch den Anforderungen
der wachsenden Berliner Wirtschaft in ihrer diversifizierten Struktur Rechnung zu tra-
gen, ist eine Flachensicherung fur unterschiedlichste Formen von Produktion in der
Stadt erforderlich.

Er bildet den Rahmen, um potenzielle Standorte systematisch zu betrachten und lang-
fristig zu sichern sowie neue Flachenpotenziale zu aktivieren. Eine kinftig beschleu-
nigte Aktivierung und eine bessere Flachenausnutzung vorhandener Standorte sind
wesentliche Kernpunkte des neuen Planwerks. Ziel ist es, bodenpreisdampfend zu wir-
ken, um auch weniger zahlungskraftigen Betrieben aus produktionsgepragten Bran-
chen ein ausreichendes Flachenangebot machen zu kénnen.

Das Entwicklungskonzept fur den produktionsgepragten Bereich in Berlin (EpB) ist des-
halb in seiner aktualisierten Fassung weiterhin Bestandteil des Stadtentwicklungs-
plans. Mit dem StEP Wirtschaft 2030 wird zudem die Grundlage fiir die Erstellung be-
zirklicher Wirtschaftsflachenkonzepte gelegt.

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist als gewerbliche Bauflache des FNP Be-
standteil der Darstellung des StEP Wirtschaft und steht in raumlichem Bezug zu den
angrenzenden Bereichen um das ehemalige Rundfunkgeléande und den nérdlich an-
grenzenden Gewerbearealen um das Kraftwerk Klingenberg. Das Plangebiet und sein
gewerblich gepragtes Umfeld sind durch grof3e zusammenhangende Kleingartenareale
von den eigentlichen Wohngebieten Oberschdneweide und Karlshorst getrennt, so
dass sich hier eine Reaktivierung gewerblicher Nutzungen anbietet.

Als Bestandteil des Konzeptplans des StEP Wirtschaft besteht flr das Plangebiet der
Handlungsansatz, mittelfristig die hier bestehenden Flachenpotentiale (> 3 ha) zu akti-
vieren. Die Zielsetzung besteht hier in der Beschleunigung der fur eine Entwicklung
und Ertichtigung der Flache notwendigen Planverfahren (FNP/ B-Plan) oder Maf3nah-
men.

Stadtentwicklungsplan Verkehr 2025 (StEP Verkehr)

Der aktuelle StEP Verkehr wurde am 29. Marz 2011 vom Senat von Berlin beschlos-
sen. Er schreibt den am 8. Juli 2003 beschlossenen StEP Verkehr fort und ersetzt die-
sen. Nach dem zweiten Fortschrittsbericht vom 22.11.2016 ist aktuell die Fortschrei-
bung unter dem Titel "Stadtentwicklungsplan Mobilitdt und Verkehr (StEP MoVe)" in
Arbeit.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt unmittelbar an die Rummelsburger
Landstral3e an, diese ist im Bestand und in der Planung eine Ubergeordnete StralRen-
verbindung der Stufe Il. Die Rummelsburger Landstraf3e ist dem Grunde nach gut aus-
gebaut.

Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung

Ein Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung (StEP Ver- und Entsorgung) existiert
in zusammenhangender Textform bisher nicht. Die bisher vorliegenden Grundlagen-
karten (Stand: Juli 2012), abrufbar Giber das Geoportal der Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung und Wohnen, umfassen Ubergeordnete Anlagen, Standorte, Leitungsnetze
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sowie Versorgungsbereiche fiir sechs medienbezogene Themenbereiche (Elektro-
energie-, Gas-, und Warmeversorgung, Wasserversorgung, Abwasserentsorgung so-
wie Regenwasserableitung und -behandlung). In den genannten Grundlagenkarten
sind fur das Plangebiet folgende Bestands- und Planungsaussagen enthalten:

- Elektroenergieversorgung: Keine Aussagen zum Plangebiet enthalten.

- Fernwéarmeversorgung: Geltungsbereich liegt teilweise innerhalb des Versorgungs-
gebietes von Vattenfall Fernwarme.

- Gasversorgung: Geltungsbereich liegt teilweise innerhalb des Versorgungsgebie-
tes Niederdruckgas.

- Wasserversorgung: Eine Wasserversorgungsleitung ist im StralRenraum Rummels-
burger Landstral3e enthalten, es sind keine Ma3nahmen fir das Planungsgebiet
vorgesehen.

- Regenwasserableitung: Keine Aussagen zum Plangebiet enthalten.

- Schmutzwasserableitung: Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich von Haupt-, An-
schluss- und Uberpumpwerken.

Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima) / StEP Klima KONKRET

Der Klimawandel in der Region stellt fir die Berliner Stadtentwicklungsplanung eine
neue Herausforderung dar. Neben dem Klimaschutz ist eine Anpassung an die nicht
mehr vermeidbaren Folgen des Klimawandels eine kommunale Aufgabe. Aus diesem
Grund hat die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung mit dem StEP Klima (Senatsbe-
schluss vom 31. Mai 2011) erstmals ein informelles Planwerk fur eine klimawandelge-
rechte Stadtentwicklung vorgelegt. Oberstes Ziel des StEP Klima ist es, die Lebens-
gualitat der Berlinerinnen und Berliner unter heutigen und kiinftigen klimatischen Be-
dingungen zu erhalten und zu verbessern und so die Attraktivitdt innerstadtischer
Wohn- und Lebensbedingungen zu sichern. Wesentliche Aufgabe wird es sein, den
Bestand an die neuen Anforderungen klimagerecht anzupassen. Fiur den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans sind im StEP Klima folgende wesentliche Darstellungen und
Vorgaben enthalten:

Das Vorhabengebiet befindet sich in einem tagsiber warmebelastetem Siedlungsraum
mit Uberwiegender Arbeitsplatznutzung.

Aufgrund der aktuellen und voraussichtlich steigenden Belastung besteht ein prioritarer
Handlungsbedarf zur Verbesserung des Bioklimas.

Das Vorhabengebiet befindet sich aktuell und perspektivisch in einem prioritdrem
Handlungsraum fur Stadtbdume im Siedlungsraum.

Bei Starkregen ist die Spree in Héhe des Plangebietes belastet. In dem Gebiet mit
vorhandener Trennkanalisation besteht Handlungsbedarf zur Ausschdpfung von Po-
tentialen zur Entsiegelung unbebauter Flachen, zur Minimierung kinftiger Versiege-
lung und zur Ausweitung der dezentralen Regenwasserbewirtschaftung.

Der StEP Klima KONKRET (2016) erganzt diesen Stadtentwicklungsplan und zeigt
konkrete MalRnahmen auf. Fir den Stadtstrukturtyp Gewerbe werden folgende in der
planerischen Umsetzung anzuwendende Instrumente und MaRnahmen genannt:

- Wassersensible Entwicklung (Regenwasser rickhalten, versickern oder ver-
dunsten),

- Verschattungsmalnahmen bei Parkplatzen, Lagerflachen, Gebauden durch
Baumpflanzungen,

- Erhoéhung der Rickstrahlung durch Einsatz heller Baustoffe,

- Dach- und Fassadenbegrinung.
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3.6

3.5.1

3.5.2

3.5.3

Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

Larmaktionsplan

Der Senat beschloss im Januar 2015 den von der Senatsverwaltung fur Gesundheit,
Umwelt und Verbraucherschutz auf Grund des 8§ 47d Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 8. April 2019 (BGBI. | S. 432) geandert
worden ist, ("Larmaktionsplane" - Umsetzung der EG-Umgebungslarmrichtlinie) aufge-
stellten Aktionsplan 2013-2018 fiir das Land Berlin.

Mit dem Aktionsplan werden Belastungen durch Verkehrslarm und Mal3nahmen zu de-
ren Reduzierung vorgestellt. Zur Beurteilung der Verkehrslarmbelastung ist die DIN
18005 Beiblatt 1 heranzuziehen. Darin sind fir ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
als Orientierungswerte fir Verkehrslarm jeweils

- fir den Tag 65 dB(A) und
- fur die Nacht 55 dB(A) bzw. 50 dB(A)

aufgefihrt.

In Strategischen Larmkarten (Berliner Umweltatlas, Ausgabe 2017) wurde nach Um-
gebungslarmrichtlinie der Ballungsraum Berlin durch summarische Betrachtung der
einzelnen Larmquellen untersucht. Die Strategische Larmkarte Gesamtlarm L_DEN
(Tag-Abend-Nacht-Larmindex), Summe Verkehr (Eisenbahn/S-Bahnverkehr und Stra-
Benverkehr) stellt fir das Plangebiet eine Larmbelastung von 50-75 dB(A) fest. Die
Strategische Larmkarte fur den Nacht-Larmindex (L_N), Gesamtlarm Summe Verkehr
stellt fir das Plangebiet eine Belastung von 45-70 dB(A) fest.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans, bzw. der unmittelbar angrenzende Teil der
Rummelsburger LandstralRe befinden sich nicht innerhalb von Modellprojekten oder
Konzeptgebieten der LArmminderungsplanung.

Luftreinhalteplan

Der aktuell vorliegende Luftreinhalteplan 2011-2017, beschlossen im Juni 2013, enthalt
Mafnahmen, um die Luftqualitat weiter zu verbessern und den Zeitraum und das Aus-
malfd der Uberschreitung von Grenzwerten so weit wie mdglich zu reduzieren.

Entsprechend dem Luftreinhalteplan ist der Straf3enverkehr der wichtigste lokale Ver-
ursacher von Luftbelastung und die Luftschadstoffquelle, bei der Grenzwertiiberschrei-
tungen gemaf’ der NeununddreiBigste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissions-
hoéchstmengen vom 2. August 2010 (BGBI. | S. 1065), die zuletzt durch Artikel 2 der
Verordnung vom 18. Juli 2018 (BGBI. | S. 1222) geé&ndert worden ist (39. BImSchV),
erwartet werden koénnen.

Die verkehrsbedingte Luftbelastung entlang der Rummelsburger Landstra3e wird im
Berliner Umweltatlas fiir 2020 und 2025 als gering belastet dargestellt.

Planwerk Stidostraum Berlin — Entwicklung zwischen Innenstadt und BER (Flug-
hafen Berlin Brandenburg)

Die Fortschreibung des Planwerks Studostraum aus dem Jahr 1999 fand mit Beschluss-
fassung der 10 Leitlinien durch den Senat am 28.04.2009 ihren Abschluss. Ein Schwer-
punktbereich ist die Flachenentwicklung im Zusammenhang mit dem Ausbau des Flug-
hafens Schonefeld. Zudem wurden teilraumliche Leitbilder und Entwicklungsstrategien
dargestellt.

Das Plangebiet ist im Leitbild fir den Stdostraum Berlin als Planungsbereich mit ge-
samtraumlicher Bedeutung dargestellt. Es ist Bestandteil der teilrAumlichen Leitbilder
und Entwicklungsstrategien flr den Spreeraum. Hier sollen — im Zusammenhang mit
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3.7

3.6.1

3.6.2

den Gewerbearealen im Umfeld — Nutzungsprofile bestimmt und eine schrittweise Ent-
wicklung ermdglicht werden.

Raumliche Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung ist zentrales Instrument der bezirklichen Planung.
Fur den Bezirk Treptow-Kopenick liegen derzeit zwei aktuelle Bereichsentwicklungs-
planungen vor, das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept und das Radwege-
konzept Treptow-Kopenick.

Zentren- und Einzelhandelskonzept Bezirk Treptow-Kdpenick

Die Bezirksverordnetenversammliung (BVV) Treptow-Kopenick von Berlin hat das be-
zirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016 am 21.07.2016 auf der Grundlage
des Bezirksamtsbeschlusses vom 21.06.2016 (BA-Vorlage 470/16) als fachlichen Teil-
plan der Bereichsentwicklungsplanung beschlossen (Drs.-Nr. VI1/1364). Damit wurde
das Konzept aus 2009 fortgeschrieben.

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept enthélt Aussagen zu den bezirklichen Zielen
und Leitbildern bei der Entwicklung der Zentren und des Einzelhandels, zur Festlegung
und raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und Fachmarktstan-
dorte sowie eine Bewertung der Nahversorgungssituation.

Ziel ist die vorrangige Starkung und Erweiterung vorhandener Zentren sowie eine maf3-
volle Arrondierung im Umfeld zum Abbau struktureller Schwachen auf vorhandenen
Brachen. Die Ansiedlung v.a. grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen soll auf beste-
hende Zentren konzentriert werden, um diese zu starken bzw. zu qualifizieren.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil der raumlichen Abgrenzung eines Zentrumsberei-
ches. Im Hinblick auf seine periphere Lage zu den Wohngebieten der Ortsteile Ober-
schoneweide und Karlshorst ist der Bereich als Streulage einzuordnen, die Ansiedlung
von Einzelhandel ist hier nicht zu beférdern. Die gewerbliche Ausrichtung des Areals
lasst Einzelhandel nur kleinteilig bzw. i.S. eines Handwerkerprivilegs zu, d.h. unterge-
ordnet und im Zusammenhang mit der gewerblichen Hauptnutzung, um eine Schadi-
gung der Zentren und der vorhandenen Grundversorgung sowie eine Schwachung der
Fachmarktagglomerationen und —standorte zu vermeiden.

Radwegekonzept Bezirk Treptow-Kdpenick

Das Radwegekonzept Treptow-Képenick wurde durch das Bezirksamt Treptow-Kope-
nick (BA-Beschluss 585/ 2011 vom 05.April 2011) und die Bezirksverordnetenver-
sammlung (BVV-Beschluss 1097/51/11 vom 26. Mai 2011) als Teilplan der BEP be-
schlossen.

Im Hinblick auf die Planung einer bezirklichen Themenroute ,Industriekultur soll Gber
die angrenzende Nalepastral3e eine Durchquerung fur larmarme Verkehre (Geh- und
Radverkehr) ermdglicht werden.

Entwicklung der Planungsiberlegungen

Die Entwicklung der Planungstiberlegungen fir das Bebauungsplangebiet steht in un-
mittelbarem Zusammenhang mit der Sicherung der gewerblichen Entwicklung zwi-
schen Rummelsburger Landstral3e und NalepastralRe, da das Plangebiet sowohl auf-
grund seiner Vorpragung als auch als Bestandteil eines groReren zusammenhéngen-
den gewerblichen Areals fur die Weiterfilhrung und Revitalisierung des gewerblichen
Nutzungsspektrums geeignet und landesplanerisch (siehe Punkt 2.3) entsprechend
vorbereitet ist.
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1.2

121

PLANINHALT UND ABWAGUNG
Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Intention des Plans/Planungsziele
Stadtebauliches Konzept

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

Da fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans vorrangig die Sicherung der im Plan-
gebiet vorhandenen gewerblichen Ausrichtung unter weitgehendem Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben Ziel der Planung ist, soll aus diesem Grund lediglich die Art der
Nutzung (Gewerbegebiet) festgesetzt werden.

Innerhalb des gewerblichen Spektrums wird damit, unter Berticksichtigung der schutz-
bedirftigen Umgebung, eine weitgehende Flexibilitdt ermdglicht, die den Anforderun-
gen der Wirtschaft und den sich &ndernden Rahmenbedingungen Rechnung tragt. Im
Hinblick auf den Zentrenschutz soll Einzelhandel nur eingeschrankt i.S. der Zuordnung
zu gewerblichen Hauptbetrieben bzw. aufgrund der autoaffinen Lage fir verkehrsinten-
sive Sortimente (KFZ-Handel) zulassig sein.

Insgesamt soll eine gewerbliche Entwicklung auch in Ergdnzung der vorhandenen,
nord- und westlich angrenzenden Standorte ermdglicht werden.

Verkehrskonzept

Das Plangebiet ist Giber die Rummelsburger Landstral3e, den Poggendorffweg und teil-
weise Uber die Nalepastral3e (Nalepastraf3e 13/17) angebunden. Die Erschlie3ung soll
Uberwiegend Uber die Rummelsburger LandstralRe erfolgen.

Im Zusammenhang mit der Neuordnung und bereits vollzogenen Grundstiicksteilungen
wurde zur Sicherung der gewerblichen Entwicklung auf den neu gebildeten Grundsti-
cken die erforderliche Erschlielung von der Rummelsburger Landstral3e durch privat-
rechtliche Vereinbarungen sowie entsprechende Eintragungen gesichert.

Das Plangebiet ist nicht direkt durch den OPNV erschlossen. Eine Anbindung erfolgt in
maximal 400 m Entfernung durch die StraRenbahnlinie 21 im Bereich Blockdammweg
(Taktfrequenz 20 Minuten).

Wesentlicher Planinhalt

Gewerbegebiet

Um dem Planungsziel entsprechend die im Bestand vorhandenen gewerblichen Nut-
zungen planungsrechtlich zu sichern aber auch perspektivisch Ansiedlungen im ge-
werblichen Spektrum zu ermdéglichen, wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans
als Gewerbegebiet gemalR § 8 BauNVO festgesetzt. Einschrdnkungen bestehen in Be-
zug auf Einzelhandelsbetriebe, die nur zugelassen werden, wenn es sich dabei um
Verkaufsflachen handelt, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbe-
trieb zugehdorig und diesem vom Umfang her untergeordnet sind. Dariiber hinaus sind
Einzelhandelsbetriebe mit dem nicht zentrenrelevanten Sortiment Kraftwagen, Kraft-
wagenteile und Zubehdr allgemein zuldssig.

Zusatzlich werden die gewerblichen Nutzungen dahingehend eingeschrankt, dass nur
das Wohnen nicht wesentlich stérende Betriebe und Anlagen im Geltungsbereich zu-
l&ssig sind.

Auch die Zulassigkeit von Tankstellen gemaf 8 8 Absatz 2 BauNVO ist auf Grund an-
derer ¢ffentlich-rechtlicher Vorschriften, hier die Verbote der Schutzzone IIl A der Was-
serschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf, im Plangebiet nicht gegeben (siehe
Punkt 2.7).
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1.2.2 Nachrichtliche Ubernahme

21

Da das Plangebiet von den Trinkwasserschutzzonen Il und 1l A des Wasserwerkes
Wuhlheide betroffen ist, und in diesem Zusammenhang die Wasserschutzgebietsver-
ordnung Wuhlheide / Kaulsdorf vom 11. Oktober 1999 (GVBI. vom 2. November 1999,
Seite 567) uneingeschrankt gilt, erfolgt die erforderliche nachrichtliche Ubernahme fur
das gesamte Plangebiet.

Gemal} Schreiben der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, VIII D 25
vom 21. Juli 2011 lauft ein Anderungsverfahren zur wasserrechtlichen Bewilligung fir
das Wasserwerk Wuhlheide. Nach Abschluss dieses Verfahrens sind fur das Wasser-
schutzgebiet veranderte Schutzzonengrenzen zu erwarten. Nach derzeitiger Rechts-
lage ist die Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf gemaf3 Schreiben
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, 1l D 25 vom 22.02.2018 nach
wie vor giltig. Eine Neuausweisung ist bisher noch nicht erfolgt. Somit gelten fir Bau-
vorhaben in der engeren Schutzzone Il auch die Vorschriften des § 9 Abs. 1 Wasser-
schutzgebietsverordnung fort. Eine Befreiung von diesen Verboten kann die Wasser-
behdrde u.a. dann erteilen, wenn der Schutzzweck nicht gefahrdet ist.

Ob und inwieweit eine Befreiung von den Verbotstatbestanden der Wasserschutzge-
bietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf méglich ist, muss bei jedem konkreten Bauvor-
haben als Einzelfallentscheidung beurteilt werden. Hierbei werden auch die jeweiligen
Ergebnisse aus dem laufenden Neuausweisungsverfahren einbezogen. Im Vorgriff auf
die anstehende Neuausweisung der Schutzgebiete ist die Moglichkeit einer Befreiung
von den Verboten grundsatzlich gegeben, da sich das Plangebiet kiinftig aul3erhalb der
Schutzzone 1l befinden wird. Fur die wasserrechtliche Entscheidung von Vorhaben
konnen daher die Ge- und Verbote der Schutzzone Il A herangezogen werden.

Begrundung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Innerhalb des Bebauungsplans 9-2 wird ein Gewerbegebiet gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 8 BauNVO planungsrechtlich gesichert.

TF 1. Im Gewerbegebiet GE kdnnen die gemaf § 8 Abs. 2 Nr. 1 der Baunutzungs-
verordnung allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise
zugelassen werden, sofern es sich um Verkaufsflache handelt, die einem Pro-
duktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb zugehérig und diesem vom
Umfang her untergeordnet sind. Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment
Kraftwagen, Kraftwagenteile und Zubehor sind hiervon ausgenommen. Diese
sind allgemein zul&ssig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Auf Grundlage der bestehenden nutzungsstrukturellen Pragung des Plangebiets ist die
planungsrechtliche Sicherung eines Gewerbegebiets gem. § 8 BauNVO Ziel des Be-
bauungsplanverfahrens 9-2, in dem - abgesehen von rein kraftfahrzeugbezogenen Ein-
zelhandelsbetrieben fir Ersatzteile und Zubehdr sowie gewerblichen Hauptnutzungen
zugehorigen Verkaufsflachen - Einzelhandelsbetriebe weitgehend ausgeschlossen
werden sollen. Der Bebauungsplan ist dabei als einfacher Bebauungsplan gemai § 30
Abs. 3 BauGB aufgestellt worden, der sich auf die verbindliche Regelung der Art der
Nutzung beschrankt.

Die zusétzliche textliche Festsetzung dient der Vermeidung einer Gefahrdung der zent-
ralen Versorgungsbereiche und damit der Sicherung der verbrauchernahen Versor-
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gung der Bevolkerung. Entsprechend des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskon-
zeptes ist das Plangebiet nicht Bestandteil der rdumlichen Abgrenzung eines Zent-
rumsbereiches und ist im Hinblick auf seine isolierte Lage und der raumlichen Entfer-
nung zu den Wohngebieten der Ortsteile Oberschoneweide und Karlshorst so einzu-
ordnen, dass hier eine Ansiedlung von Einzelhandel nicht zu beférdern ist. Von einer
Verkaufsflachenentwicklung im Plangebiet kdnnen die umliegenden Zentren nicht pro-
fitieren. Vielmehr ist die Schwéchung sowohl der Zentrenbereiche als auch der Fach-
marktagglomerationen und —standorte im Umfeld zu befurchten. Dort bestehende Po-
tentiale sind ggf. nicht nutzbar. Folgen davon sind Leerstand, Abnahme der Vielfalt der
Sortimentsstruktur und der Nutzungsmischung.

Zudem widerspricht die Ansiedlung von Einzelhandel hier der landesplanerischen Ziel-
setzung der Steuerung von Einzelhandel zugunsten der Zentren und ausgewiesenen
Fachmarktagglomerationen und Standorten.

Zum Zentrenschutz erfolgt daher eine Einschrankung der Zuléssigkeit von Einzelhan-
del im Geltungsbereich. Gleichzeitig wird jedoch den im Geltungsbereich vorhandenen
bzw. sich ansiedelnden Betrieben die Mdglichkeit gegeben, kleinteilige Verkaufsstel-
len, die dem Betrieb zugehorig sind (d.h. Verkaufsstellen mit Sortimenten, die mit dem
jeweiligen Gewerbebetrieb im Zusammenhang stehen), zu errichten, sofern sich diese
der Hauptnutzung flaichenmaRig und funktional unterordnen. Die Festsetzung sichert,
dass keine selbstandigen Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten entstehen, die i. d. R. erhebliche Auswirkungen auf branchen-
gleiche Anbieter in den Zentren selbst haben, und trotz Einzelhandelsnutzung der Ge-
werbegebietscharakter erhalten bleibt.

Eine Ausnahme stellen dabei jedoch Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment Kraft-
wagen, Kraftwagenteile und Zubehor dar. Dabei handelt es sich um nicht zentrenrele-
vante Sortimente (gem. AV Einzelhandel, Anhang I, Liste der zentrenrelevanten und
nicht-zentrenrelvanten Sortimente). Diese Betriebe sind allgemein zulassig, da sie sich
unter Berticksichtigung der im Geltungsbereich sowie im Umfeld des Bebauungsplan-
gebietes vorhandenen Nutzungen sowie der vorhandenen ErschlieBungssituation in
den Kontext des Gewerbegebietes einfligen.

Kraftwagen, Kraftwagenteile und Zubehdr sind anders als die weiteren nicht-zentren-
relevanten Sortimente (Bau- und Heimwerkerbedarf, Mobel, Gartenbedarf u.a.) i.d.R.
nicht Bestandteil der Angebotskulisse der Fachmarktagglomerationen und —Standorten
bzw. der hier zulassigen Sortimente. Sie sind eher dem KFZ-Handwerk zuzuordnen
bzw. stellen als Auto/KFZ-Handel eine Besonderheit dar. 1.d.R handelt es sich um
sogen. Autohauser mit angegliederter Werkstatt, Verkaufs- und Abstellflachen im Au-
Benbereich sowie reinen Autohandel auf Freiflachen mit untergeordnetem Funktions-
gebédude. Aufgrund von Nutzungskonkurrenzen insbes. im Zusammenhang mit Woh-
nungsneubau aber auch anderen gewerblichen Nutzungen (z.B. Biro, Einzelhandel)
werden diese Angebote zunehmend aus den gewachsenen, dichten Ortslagen ver-
dréngt, sind jedoch ein wesentlicher Teil der notwendigen und nachgefragten Infra-
struktur.

Innerhalb der Fachmarktagglomerationen und —standort werden andererseits eher um-
satzintensivere Sortimente und Fachmarkte aus dem nicht-zentrenrelevanten Spekt-
rum nachgefragt und finden damit dort auch Mdglichkeiten der Ansiedlung entspre-
chend der Festsetzungen. Zudem sind diese Sortimente auch in den gewerblichen
Bauflachen bis 1.200 m? BGF zulassig, also unterhalb der Grol¥flachigkeit. Das gilt
zwar auch fur die Sortimente Kraftwagen, Kraftwagenteile und Zubehor, aus den ge-
nannten Grinden wird diese Ansiedlung bisher jedoch erschwert. Das Plangebiet bie-
tet hier aufgrund seiner autoaffinen Lage, dem gewerbliches Umfeld und der Flachen-
verfugbarkeit die Moglichkeit, Uber eine spezielle Ausrichtung i.S. KFZ-Gewerbe diese
Angebote zu konzentrieren und damit ein Alleinstellungsmerkmal innerhalb des ge-
werblichen Spektrums zu erlangen. Die Lage zwischen den Ortsteilen Oberschone-
weide- Karlshorst und Rummelsburg erscheint fur diesen dienstleistungs- und autoori-
entierten Handel geeignet.
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Ein Konflikt mit der landesplanerischen und bezirklich angestrebten Lenkung nicht-zen-
trenrelevanter Einzelhandelsangebote in die Fachmarktagglomerationen- und Stand-
orte besteht, anders als bei den Ubrigen nicht—zentrenrelevanten Sortimenten, nicht.
Bei der Ansiedlung anderer als den KFZ-Handel betreffenden Sortimente ist nicht aus-
zuschlieBen, dass vorhandene Potentiale in den dafir vorgesehenen Fachmarktagglo-
merationen und —standorten nicht ausgeschopft werden kénnten, was wiederum zu
Leerstand und Angebotsausdiinnung dort fuhren kann. Zudem ware ggf. eine raumli-
che Schwerpunktsetzung fur Fachmarkte im Plangebiet die Folge. Das entspricht we-
der der bezirklichen noch der landesplanerischen Zielstellung bei der Einzelhandels-
steuerung.

Mit der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben fur Kraftwagen, Kraftwagenteile und
Zubehdr sind negativen Auswirkungen auf die vorhandene und geplante Zentrenstruk-
tur damit nicht zu erwarten. Zudem wird die Schwelle zur Grof3flachigkeit hier nicht
uberschritten.

Auch die Zulassigkeit von Tankstellen gemal 8 8 Absatz 2 BauNVO ist auf Grund an-
derer offentlich-rechtlicher Vorschriften, hier die Verbote der Schutzzone Ill A der Was-
serschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf, im Plangebiet nicht gegeben (siehe
Punkt 2.7).

TF 4. Im Gewerbegebiet GE sind nur Betriebe und Anlagen zuléssig, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauNVO

Im Gewerbegebiet miissen zum Schutz der stdlich angrenzenden ,Gartensiedlung Wil-
helmstrand®, sowie der weiter 6stlich gelegenen Kleingartenanlage ,Am E-Werk", die
bereits im Bestand Uber einen Schutzanspruch verfugen, die zuldssigen Nutzungen
weiter eingeschrankt werden (textliche Festsetzung Nr. 4). GemaR DIN 18005-1 sind
in Kleingartenanlagen die Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und nachts einzuhal-
ten. Im Gewerbegebiet sollen daher nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Be-
triebe zulassig sein, die ihrem Stérungsgrad geman auch in einem Mischgebiet geneh-
migungsfahig waren und die Einhaltung der Orientierungswerte sicherstellen. Von die-
sen Gewerbeflachen dirfen keine gesundheitsgefdhrdenden Stoffe oder Gerédusche
emittiert werden, die Nutzungen in den angrenzenden Gebieten gefahrden oder die
erheblich belastigen kénnen.

Mit der Festsetzung von Gewerbegebieten wird das Heranriicken von gewerblichen
Nutzungen an schutzwirdige Nutzungen vorbereitet. Ein Gewerbegebiet kann ohne
Verstold gegen den Trennungsgrundsatz neben einer Kleingartenanlage/Gartensied-
lung festgesetzt werden, wenn auf die Gliederungs- bzw. Modifizierungsmdglichkeiten
des § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO zurtickgegriffen wird. Grundsatzlich ist dazu eine Ein-
schrankung der gewerblichen Nutzung erforderlich. Um im vorliegenden Planungsfall
ein vertragliches Nebeneinander zu gewahrleisten, werden die im Gewerbegebiet zu-
lassigen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans eingeschrénkt. Es wer-
den nur solche Gewerbebetriebe zugelassen, von denen keine wesentlichen Stérun-
gen der angrenzenden Kleingartenanlage/Gartensiedlung zu befiirchten sind. Die text-
liche Festsetzung Nr. 4 dient der planungsrechtlichen Absicherung der Nachbar-
schaftsvertraglichkeit gewerblicher Ansiedlungen im Plangebiet.

Der Nachweis nach TA-Larm fur beantragte Vorhaben ist im Rahmen der jeweiligen
bauaufsichtlichen Verfahren zu erbringen. Damit wird die Vertraglichkeit der Gewerbe-
nutzungen mit der benachbarten Kleingartenanlage/Gartensiedlung sichergestellt.

Im Bezirk Treptow-Kdpenick befinden sich diverse unbeplante gewerblich genutzte Fla-
chen, welche Potentiale fur die Ansiedlung von stérenden Gewerbebetrieben bieten.
Hierzu zéhlen die Bereiche zwischen Glienicker Weg/ Glienicker StralRe und dem Tel-
towkanal, die Flachen zwischen Grinauer Stralle, Bahndamm und Teltowkanal, der
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2.2

Bereich zwischen Schnellerstrale und Bahndamm sowie die direkte Umgebung des
Geltungsbereiches, die faktisches Gewerbegebiet ist. Zusatzlich weist der rechtsver-
bindliche Bebauungsplan XV-65 im Bereich Adlergestell/Otto-Franke-Stralie ein Ge-
werbegebiet aus, in welchem bestimmte Nutzungen nur ausnahmsweise zulassig sind.
Generelle Einschrankungen fur die Nutzungen bestehen jedoch nicht.

Sonstige Festsetzungen

TF 2. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A-B-C-D-E-F-G-H-J-K-L-
M-N-O-P-Q-R ist zugleich StralRenbegrenzungslinie.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Durch diese Festsetzung wird die ErschlieRung des Gebiets gesichert. Das Plangebiet
wird einerseits Uber die vorhandene unmittelbar angrenzende Rummelsburger Land-
straRe und den Poggendorffweg erschlossen.

Immissionsschutz

Die im Rahmen der Umsetzung der EG-Umgebungslarmrichtlinie durch die Senatsver-
waltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz erstellten strategischen Larmkarten bie-
ten die Moglichkeit zur Abschatzung der Larmsituation entlang der StralRen des Uber-
geordneten Netzes (bzw. der Stralien mit einer DTV von mindestens 8.220Kfz/24 h).
Die in diesem Zusammenhang berechneten Larmindizes L_DEN und L_N unterschei-
den sich von den ublicherweise in Bebauungsplanverfahren mit den nationalen Berech-
nungsverfahren ermittelten Beurteilungspegel Lr, T und Lr,N. Gemalf Berliner Leitfaden
— Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017, weisen die verschiedenen Be-
rechnungsverfahren im Ergebnis nur geringfligige Unterschiede auf. Aus diesem Grund
wurde in Abstimmung mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, so-
wie der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz ein pragmatischer An-
satz gewahlt. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes bildet nach Einschét-
zung des Bezirksamtes Treptow-Kdpenick der Verkehr auf der Rummelsburger Land-
stral3e die Hauptlarmquelle. GemaR Strategischer Larmkarte Gesamtlarmindex L_DEN
Raster 2017 liegen die Pegel im Geltungsbereich des Bebauungsplans zwischen 75
dB(A) im Nahbereich der Rummelsburger Landstralle und 50 dB(A) entlang der Nale-
pastraf3e. Fir den Nacht-Larmindex L_N (Strategische Larmkarte Gesamtlarmindex
L_N Raster 2017) ergeben sich entlang der Rummelsburger Landstrale bis zu 70
dB(A) und 45 dB(A) an der Nalepastral3e.

Die weiteren an den Geltungsbereich angrenzenden Stral3en Poggendorffweg und Nal-
epastral3e fallen in das Nebenstral3ennetz. Fur beide Stral3en liegen keine Daten Uber
die Verkehrsbelastung und die daraus resultierenden Gerduschemissionen vor.

Die Nalepastraf3e ist nur bis zur Hausnummer 15 o6ffentlich gewidmet und endet in die-
sem Bereich als Sackgasse. Sie Uibernimmt daher ausschlie3lich eine ErschlieBungs-
funktion fur die unmittelbar anliegenden Gebaude. Der Poggendorffweg ist ca. 110 m
lang und verbindet die Nalepastrafl3e mit der Rummelsburger LandstraRe. Unmittelbar
anliegend befindet sich nur eine Tankstelle (Rummelsburger LandstralRe 16). Auf bei-
den StralRen betragt die zulassige Hochstgeschwindigkeit 50 km/h. Sowohl Nalepa-
stral3e als auch Poggendorffweg sind durchgéngig asphaltiert. Auf Grundlage von zwei
Verkehrszahlungen durch den Fachbereich Stadtplanung wurde fur den Poggendorff-
weg eine DTVw von 635 Kfz/24 Stunden errechnet. Mit Hilfe der Nomogramme der DIN
18005-1:2002-7 zur Abschatzung des Beurteilungspegels durch den Stral3enverkehr,
ergeben sich an den Gebauden entlang des Poggendorffwegs, Beurteilungspegel von
ca. 55 dB(A) tags, diese liegen unterhalb der Ausldsekriterien fir baulichen Schall-
schutz bei geschlossenen Aul3enbauteilen gemal Berliner Leitfaden. Zusatzlich bleibt
anzufuihren, dass die Verkehrslast auf dem Poggendorffweg zu Giber 60% dem An- und
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Abfahrtverkehr der Tankstelle zuzurechnen ist und damit formell der Tankstelle als Ge-
werbebetrieb auf Grundlage der TA Larm zugeordnet wird. Fir die Nalepastral3e be-
tragt die errechnete DTVw (An- und Abfahrverkehr zur Tankstelle wirde nicht erfasst)
180 Kfz/24 Stunden. Gemall Nomogramm DIN 18005-1 ergibt sich hieraus ein Beur-
teilungspegel von ca. 50 dB(A) tags an den Gebauden NalepastralRe 10.

Im Vergleich zur DTV der Rummelsburger Landstral3e und den sich hieraus ergeben-
den Beurteilungspegels sind die DTV-Werte auf dem Poggendorffweg und der Nalepa-
straRe damit absolut untergeordnet und als Datengrundlage fir die Anwendung der
textlichen Festsetzungen entbehrlich.

Der Schiffsverkehr auf der Spree-Oder-Wasserstralde stellt gegentiber den schalltech-
nischen Auswirkungen des Stral3enverkehrs eine untergeordnete Rolle und hier ver-
nachlassigbare schalltechnische Bedeutung dar. Seit 2017 wird das Heizkraftwerk Klin-
genberg nicht langer per Schiff mit Kohle beliefert, so dass eine entscheidende Emis-
sionsquelle weggefallen ist. Zwischen Fahrrinne der Wasserstral3e und Geltungsbe-
reich des B-Plans liegen mindestens 200 Meter, zusatzlich bildet das Funkhaus Nale-
pastraf3e eine Barriere und schirmt den Grof3teil des Geltungsbereichs gegentiber den
Gerauschen des Schiffsverkehrs ab. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens XV-
30b VE wurden im Jahr 2014 Zahlungen des Schiffsverkehrs im Bereich Elsenbricke
durchgefihrt. Anhand der Nomogramme der DIN 18005-1:2002-07 ergeben sich bei
freier Schallausbreitung flr den Geltungsbereich des B-Plans 9-2 Beurteilungspegel
zwischen 45 und 50 dB(A). Unter Bericksichtigung der abschirmenden Geb&aude des
Funkhauses ergeben sich daher keine negativen Einfliisse durch die Schiffsbewegun-
gen auf mdgliche schutzbedurftige Nutzungen im Geltungsbereich.

Der Schienenverkehr stellt fiir die Beurteilung der Gerduschbelastung im Geltungsbe-
reich des B-Plans 9-2 ebenfalls keine relevante Quelle dar. Die nachstgelegene Schie-
nentrasse (StralRenbahnlinie 21) befindet sich im Bereich Képenicker Chaussee/Block-
dammweg, in einer Entfernung von ca. 400 Metern. Wie schon der Schiffsverkehr ist
auch das Schienenverkehr als untergeordnet und vernachlassigbar zu betrachten.

Die dominierende Gerauschquelle fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-2
ist der Verkehr auf der Rummelsburger Landstral3e. Aus diesem Grund wurde gemaf3
Berliner Leitfaden — Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung ein Zuschlag 1
dB(A) auf die Werte aus der Larmkartierung erteilt. Auf dieser Grundlage ergeben sich
fur den Geltungsbereich Uberschreitungen der fiir Gewerbegebiete malgeblichen Ori-
entierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005-1 von tags 65 dB(A) und nachts 55
dB(A). Zur Sicherstellung gesunder Arbeitsverhaltnisse im Gewerbegebiet ist es daher
notwendig die in der textlichen Festsetzung Nr. 3 dargelegten Mal3nahmen zu ergrei-
fen. Der Bereich fur den die Textliche Festsetzung Anwendung findet beschrénkt sich
auf eine Tiefe von 40 Metern entlang der Rummelsburger Landstral3e.

TF 3. Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die AulR3enbauteile, die zur
Rummelsburger Landstral3e orientiert sind, bis zu einer Tiefe von 40 m
ab der StraRenbegrenzungslinie, resultierende bewertete Schalldamm-
Mal3e (erf. Rwres) aufweisen, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungs-
pegel von

35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Ubernachtungsraumen von
Beherbergungsstatten,

35 dB(A) tags in Unterrichtsrdumen und ahnlichen Raumen,
40 dB(A) tags in Burordumen und &hnlichen Raumen

nicht Gberschritten wird.
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Die Bestimmung der erf. Rwyes erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum gemaf
der Anlage der Verkehrswege-Schallschutzmaflinahmenverordnung
vom 04. Februar 1997, zuletzt geédndert durch Verordnung vom 23. Sep-
tember 1997 (24. BImSchV). Fir den Korrektursummanden D ist abwei-
chend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fur Raume der Zeilen
2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beur-
teilungspegel aul3en fur den Tag Lr, T und fur die Nacht Lr, N sind fur
Stral3en gemal § 3 und fiir Schienenwege gemaln § 4 der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990, zuletzt gedndert
durch Verordnung vom 18. Dezember 2014 zu berechnen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Diese Festsetzung bezieht sich ausdriicklich auf die Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung baulicher Anlagen; Schallschutzanspriiche dem Grunde nach entspre-
chend der Verkehrswege-Schallschutzmal3nahmenverordnung - 24. BImSchV in Ver-
bindung mit der Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV fur vorhandene schutz-
bedirftige Nutzungen leiten sich aus der Anwendung dieser Berechnungsvorschrift
nicht ab. Erforderlich wird die textliche Festsetzung, wenn die Orientierungswerte des
Beiblatts 1 zur DIN 18005-1 uberschritten werden und der erforderliche Schallschutz
nicht bereits durch andere rechtliche Vorschriften (z. B. aufgrund der Anforderungen
der Energieeinsparverordnung) erreicht wird. Davon ist auszugehen, wenn fir Blro-
raume u. a., der Beurteilungspegel Lr,Tag = 63 dB(A) ist. Prinzipiell wird das Rechen-
verfahren der 24. BImSchV angewendet. Allerdings werden andere Korrektursumman-
den angewendet, die mit dieser Regelung vorgegeben werden. Abweichend von der
24. BImSchV werden fir die tags genutzten Raume Schalldammmalle festgesetzt, die
um 5 dB niedrigere Innenpegel in diesen Raumen zur Folge haben. Entgegen der 24.
BimSchV, die in Verbindung mit der 16. BImSchV unmittelbar nur beim Bau oder der
wesentlichen Anderung von Verkehrswegen anzuwenden ist und nur ein MindestmaRn
an Schallschutz sicherstellt, soll im Bebauungsplan 9-2 ein hdheres Schallschutzni-
veau gewabhrleistet werden, da an einem bereits stark larmbelasteten Standort neue
schutzbedurftige Nutzungen hinzukommen kénnen, sollen damit einhergehende Larm-
konflikte vorsorglich vermieden werden. Durch die Vorgabe der resultierenden bewer-
teten Schalldamm-MaRe gemal’ der Anlage zur 24. BImSchV (zuzuglich des vorgege-
benen Korrektursummanden) kénnen die AuRenbauteile entsprechend den jeweiligen
zulassigen Vorhaben bestimmt werden. Wenn der Bebauungsplan Festsetzungen
nach 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB trifft, sind die Anforderungen in den bauaufsichtlichen
Verfahren bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung im Schallschutznach-
weis gemald § 66 Abs. 1 der Bauordnung fir Berlin nachzuweisen. Der Schallschutz-
nachweis muss der Bauaufsichtsbehorde nur im Beschwerdefall vorgelegt werden.

TF 5. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas
oder Heizol EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe
ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwe-
feldioxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des ein-
gesetzten Brennstoffs vergleichbar hochstens denen von Heizdl EL sind.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 23 a BauGB

Aus 0Okologischen und umweltbedingten Gesichtspunkten wird zur Reduzierung der
Schadstoffemissionen (Ablosung der vorhandenen Kohleheizungen) eine Beheizung
Uberwiegend mit Erdgas oder Heizdl angestrebt. Die Regelung beschrankt die Verwen-
dung bestimmter Brennstoffe und kniipft dabei an die Eigenschaften bestimmter Brenn-
stoffe an mit dem Ziel der Luftreinhaltung — dem Vorsorgeprinzip des § 5 Abs. 1 Nr. 2
BImSchG (vorbeugender Umweltschutz) entsprechend. Die textliche Festsetzung dient
dem Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes. Das Gebiet liegt gemafl FNP Berlin im Vorranggebiet fur Luftreinhal-
tung. Dem wird durch die textliche Festsetzung Rechnung getragen.
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2.3

Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet befindet sich in den Wasserschutzzonen Il und Il A des Wasserschutz-
gebiets fir die Wasserwerke Wuhlheide und Kaulsdorf.

Da das Plangebiet sich in den Wasserschutzzonen Il und Il A des Wasserschutzge-
biets fur die Wasserwerke Wuhlheide und Kaulsdorf befindet, erfolgt die erforderliche
nachrichtliche Ubernahme. Die Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebie-
tes fur die Wasserwerke Wuhlheide und Kaulsdorf (Wasserschutzgebietsverordnung
Wuhlheide/Kaulsdorf) vom 11. Oktober 1999 (GVBI. vom 2. November 1999, Seite 567)
ist entsprechend zu beachten.

Gemald Schreiben der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, VIII D 25
vom 21. Juli 2011 lauft ein Anderungsverfahren zur wasserrechtlichen Bewilligung fiir
das Wasserwerk Wuhlheide. Nach Abschluss dieses Verfahrens sind fur das Wasser-
schutzgebiet veranderte Schutzzonengrenzen zu erwarten. Nach derzeitiger Rechts-
lage ist die Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf geméafd Schreiben
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Il D 25 vom 22.02.2018 nach
wie vor glltig. Eine Neuausweisung ist bisher noch nicht erfolgt. Somit gelten fir Bau-
vorhaben in der engeren Schutzzone Il auch die Vorschriften des § 9 Abs. 1 Wasser-
schutzgebietsverordnung fort. Eine Befreiung von diesen Verboten kann die Wasser-
behoérde u.a. dann erteilen, wenn der Schutzzweck nicht gefahrdet ist.

Ob und inwieweit eine Befreiung von den Verbotstatbestanden der Wasserschutzge-
bietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf méglich ist, muss bei jedem konkreten Bauvor-
haben als Einzelfallentscheidung beurteilt werden. Hierbei werden auch die jeweiligen
Ergebnisse aus dem laufenden Neuausweisungsverfahren einbezogen. Im Vorgriff auf
die anstehende Neuausweisung der Schutzgebiete ist die Moglichkeit einer Befreiung
von den Verboten grundsatzlich gegeben, da sich das Plangebiet kiinftig aul3erhalb der
Schutzzone |l befinden wird. Fur die wasserrechtliche Entscheidung von Vorhaben
kénnen daher die Ge- und Verbote der Schutzzone Il A herangezogen werden.

Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 9-2 sind die offentli-
chen und privaten Belange gemaf § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinan-
der gerecht abgewogen worden.

Die Beriicksichtigung der 6ffentlichen Belange im Sinne einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung und Ordnung erfolgt mit der Sicherung und Entwicklung der vorhan-
denen Gewerbeflachen als Art der baulichen Nutzung unter Beachtung des Entwick-
lungskonzeptes fur den produktionsgepréagten Bereich (EpB) sowie des bezirklichen
Zentren- und Einzelhandelskonzeptes.

Die Sicherung der Art der baulichen Nutzung durch das vereinfachte Planverfahren
tragt damit der vorhandenen gewerblichen Pragung der Grundstiicke und generell auch
der Sicherung einer gewerblichen Entwicklung im Bezirk Rechnung.

Bei der Berlicksichtigung der privaten Belange ist zu beachten, dass sich alle u.a. neu-
gebildete Grundstiicke im Geltungsbereich des B-Plans 9-2 im privaten Eigentum be-
finden und diese auch entsprechend der gewerblichen Pragung des Gebietes weiterhin
gesichert und entwickelt werden kénnen. Dartiber hinaus ergeben sich durch die Fest-
setzung des Bebauungsplans keine direkten Auswirkungen auf die privaten Belange
Dritter, die in die Abwégung eingestellt werden missten.

Als mittelbare Auswirkungen sind die Auswirkungen der Planung auf die Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse der Nachbarschaft (Larmbeeintrachtigung) zu beachten. Insbeson-
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dere die Kleingartenanlange Wilhelmstrand, welche unmittelbar stdlich an den Gel-
tungsbereich angrenzt., muss bzgl. moéglicher Gerauschemissionen des Gewerbege-
bietes geschitzt werden. Diesem Belang wurde durch die Aufnahme der textlichen
Festsetzung Nr. 4, welche den Stdrungsgrad der Gewerbebetriebe einschrankt, ent-
sprochen.

Auch die im Geltungsbereich erméglichten schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. BUros)
mussen entsprechend vor Larmbelastungen geschiitzt werden, um gesunde Arbeits-
verhaltnisse zu erméglichen. Hier gilt gemalf textlicher Festsetzung Nr. 3, dass entlang
der Rummelsburger LandstralRe bis zu einer Tiefe von 40 m, bauliche Schallschutz-
mafnahmen anzuwenden sind. Der Schutzanspruch fur die Beschaftigten ist in diesem
Fall jedoch gewichtiger als die Auswirkungen auf die privaten Belange der Eigentiimer.

Die Zulassigkeit von gewerblichen Vorhaben betr. Maf? der baulichen Nutzung richtet
sich unter Beachtung des gegenwartig laufenden Anderungsverfahren zur wasser-
rechtlichen Bewilligung fur das Wasserwerk Wuhlheide sowie des denkmal-schutz-
rechtlichen Umgebungsschutzes entsprechend der Eigenart der ndheren Umgebung
nach § 34 BauGB.

Mit der Planung wird auch den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen.
So wirkt sich die textliche Festsetzung Nr. 5 positiv auf das Standortklima aus. Zudem
dient die MaRnahme zur Luftreinhaltung allgemein und wirkt dem Klimawandel entge-
gen.

Insgesamt sind damit die Auswirkungen der im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen als vertraglich, bzw. vereinbar mit dem benachbarten Umfeld zu bewerten, zu-
mal sich gewerbliche Nutzungen bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans als Be-
stand im Plangebiet befanden.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Auswirkungen auf die Umwelt

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Flache, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (8§ 1
Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Bestandsbewertung

Tiere, Pflanzen

Im Geltungsbereich sind keine nach § 30 BNatSchG und § 28 Berliner Naturschutzge-
setz (NatSchGBIn) gesetzlich geschitzten Biotope bekannt.

Die Grundstiicke sind heute weitgehend durch ruderal gepréagte Vegetationsflachen
gekennzeichnet. Durch die Nutzungsaufgabe entstand auf vereinzelten Flachen unge-
schutzter Gehdlzaufwuchs. Okologisch bedeutsam sind die sich auf dem Grundstiick
befindenden geschiitzten Einzelbdume. Die vorhandenen Baum- und Strauchstruktu-
ren weisen eine besondere Bedeutung fiur die Avifauna auf, das Vorhandensein von
Fledermausquartieren in ungenutzten Bestandsgebauden ist nicht auszuschlieRen. Auf
Grund der vorhandenen Biotopstruktur und der gewerblichen Vornutzung der Plange-
bietsflachen ist derzeit nicht davon auszugehen, dass weitere nach Anhang IV FFH-
Richtlinie geschitzte Artengruppen wie z.B. Amphibien und Zauneidechsen im Plan-
gebiet vorkommen, die einer Umsetzung der Planungsziele stehen konnten. Vertie-
fende artenschutzrechtliche Untersuchungen sind im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens somit nicht erforderlich. Im Rahmen der Bauantragstellung, bauvorbereitender
Malnahmen (AbrissmalBRnahmen) oder erforderlicher BaumfallmaRnahmen sind die
geltenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen zu beachten.

Boden / Flache
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Der Geltungsbereich liegt im Warschau-Berliner Urstromtal. Naturnahe Bodenformati-
onen sind nicht vorhanden. Der anstehende Boden ist anthropogen Uberformt. Laut
Karte Planungshinweise zum Bodenschutz des Umweltatlas Berlin 2015 handelt es
sich um Boden mit geringer Schutzwurdigkeit. Es gelten die allgemeinen gesetzlichen
Anforderungen des Bodenschutzes. Ein Grof3teil der Flachen ist nach Entsiegelungs-
mafinahmen naturhaushaltswirksam. Das im Plangebiet mégliche Nutzungsmaf3 wird
im Bebauungsplan nicht geregelt, es ist 8§ 34 BauGB anzuwenden.

Grundwasser

Dem Grundwasser kommt im Geltungsbereich eine besondere Bedeutung zu, da der
Ostliche Teil des Baufelds sudlich vom Poggendorffweg in die Trinkwasserschutzzone
Il der 6stlich gelegenen Brunnengalerie des Wasserwerks Wuhlheide einbezogen ist;
die Ubrige Flache des Geltungsbereiches liegt in der Zone Il A. Innerhalb der Trink-
wasserschutzzone |l besteht ein Bauverbot. Die geltenden Anforderungen der Schutz-
gebietsverordnungen sind zu beachten und einzuhalten. Es ist ein Einvernehmen mit
SenUVK IID herzustellen.

Klima / Luft

Laut Planungshinweiskarte Stadtklima 2015 des Umweltatlas Berlin ist die thermische
Situation des Plangebiets im Siedlungsraum weniger glnstig. Die Spree dient als Luft-
leit- und Ventilationsbahn.

Es liegt laut LaPro im Vorsorgebiet fur Luftreinhaltung, so dass besondere Anforderun-
gen an die Minderung von Emissionen gelten und Freiflachen erhalten werden sollen.
Der Vegetationsanteil ist zu erhdhen. Der Bebauungsplan trifft jedoch dazu keine Re-
gelungen.

Landschaft

Das Landschaftsbild wird weitgehend durch die gewerbliche Vornutzung des Bereiches
und deren Nutzungsaufgabe bestimmt. Die Flachen stellen derzeit einen desolaten un-
geordneten Zustand dar. Einzig allein der ruderal geprégte Biotopbestand wertet das
vorhandene Landschaftsbild auf. Die Sichtbeziehung zum 6stlich gegeniiberliegenden
Wald ist derzeit ungestort.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Festsetzung eines Gewerbegebiets werden die vorhandene Nutzungsstruk-
tur planungsrechtlich gesichert aber auch perspektivisch Ansiedlungen im gewerbli-
chen Spektrum ermdéglicht, wobei Einschrankungen hinsichtlich des Einzelhandels und
des Stoérgrads von Betrieben und Anlagen getroffen werden. Auch die Zulassigkeit von
Tankstellen gemaf § 8 Absatz 2 BauNVO ist auf Grund anderer 6ffentlich-rechtlicher
Vorschriften, hier die Verbote der Schutzzone Ill A der Wasserschutzgebietsverord-
nung Wuhlheide/Kaulsdorf, im Plangebiet nicht gegeben (siehe Punkt 2.7). Eine Erwei-
terung von Bauflachen erfolgt nicht. Auch das Mal? der baulichen Nutzung wird im Be-
bauungsplan 9-2 nicht geregelt und somit auch nicht erhéht. Diesbezuglich richtet sich
die Zulassigkeit von Vorhaben weiterhin nach § 34 BauGB. Insofern werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans keine Eingriffe in Natur und Landschaft gemani
§ 1a BauGB vorbereitet. Ungeachtet dessen wirden aufgrund der Durchfihrung des
Bebauungsplanverfahrens gemafi § 13 BauGB Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder planungsrechtlich zulas-
sig gelten, so dass auch im Falle von ausgleichspflichtigen Eingriffen in Natur und
Landschaft kein Ausgleich erforderlich ware.
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Da eine Regelung des Mal3es 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 zu dieser Proble-
matik sowie zur Niederschlagsentwasserung gemacht werden kénnen. Aussagen und
Festlegungen dazu sind im Baugenehmigungsverfahren zu treffen.

Negative Auswirkungen auf den Umweltzustand des Plangebiets sind aufgrund der be-
schrankten Regelungsinhalte des Bebauungsplans nicht zu erwarten. Grundsatzlich
dient der Bebauungsplan der Sicherung, Entwicklung und Starkung bestehender ge-
werblicher Strukturen unter Berlcksichtigung der schutzbedurftigen Umgebung.

Gemal 8§ 8 Abs. 1 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung
von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Aufgrund der unmittelbaren
Nachbarschaft zur ,Gartensiedlung Wilhelmstrand“ sowie zur Kleingartenanlage ,Am
E-Werk® wird der Stérgrad der zulassigen Nutzungen zusatzlich eingeschréankt, so dass
unter Berucksichtigung der bestehenden Struktur nicht von Beeintréchtigungen an-
grenzender Gebiete ausgegangen wird. Der Bebauungsplan trifft nur Festsetzungen
fur solche Nutzungen, die auf Grund des 8 34 BauGB ohnehin schon zuléssig wéaren.

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ist demnach nicht von Eingriffen in Natur
und Landschaft auszugehen. Im Bebauungsplan werden lediglich Festsetzungen zur
baulichen Art der Nutzung getroffen, die sich an der bestehenden Situation orientieren.

Die artenschutzrechtlichen Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes hinsichtlich
Artenschutz und die Berliner Baumschutzverordnung bleiben durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans unberiihrt und sind auf der Zulassungs- und Durchflihrungs-
ebene zu beachten. Sollten im Rahmen von baulichen MalRnahmen Niststatten von
Vogeln oder Fledermédusen gefunden werden, so sind diese gutachterlich aufzuneh-
men, bei Erforderlichkeit ein Ausnahme- bzw. Befreiungsantrag zur Niststattenbeseiti-
gung bei den zustandigen Behotrden zu stellen sowie ein entsprechendes Ausgleichs-
konzept in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden in Form der Errichtung neuer
Niststatten zu erarbeiten und umzusetzen. Es ist davon auszugehen, dass die Siche-
rung eventuell erforderlicher Ausgleichsmaflinahmen in Form von Vogel- und Fleder-
mausniststatten nicht den festgesetzten Planungszielen entgegensteht und im Rah-
men der Genehmigungs- und Durchflihrungsebene umsetzbar ist.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Européaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetztes (8 1 Abs 6 Nr. 7 b BauGB)

Das Gebiet liegt nicht innerhalb der genannten Schutzgebiete. Negative Auswirkungen
auf die Schutzzwecke solcher Gebiete aul3erhalb des Geltungsbereiches sind nicht zu
erwarten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt (8 1 Abs 6 Nr. 7 c BauGB)

Der Bebauungsplan soll den gewerblichen Bestand sowie die gewerbliche Entwicklung
nach § 34 BauGB sichern. Gewerbegebiete gemaf § 8 Abs. 1 BauNVO dienen vorwie-
gend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Auf-
grund der unmittelbaren Nachbarschaft zur ,Gartensiedlung Wilhelmstrand® sowie zur
Kleingartenanlage ,Am E-Werk" wird der Stérgrad der zulassigen Nutzungen zuséatzlich
eingeschrankt, so dass unter Berticksichtigung der bestehenden Struktur nicht von Be-
eintrachtigungen angrenzender Gebiete ausgegangen wird, da der Bebauungsplan nur
solche Festsetzungen trifft, die auf Grund des § 34 BauGB ohnehin schon zulassig
waren.

Auswirkungen auf Arbeitsstatten

Die im Plangebiet selbst ermdglichten sensiblen Nutzungen (z.B. Buronutzungen), wer-
den vor den Gerauschemissionen durch den Stral3enverkehr auf der Rummelsburger
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Landstral3e durch entsprechende Malinahmen geschutzt (TF 3), um gesunde Arbeits-
verhaltnisse zu gewdhrleisten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter (8 1 Abs 6 Nr. 7 d

BauGB)

Im Plangebiet selbst befinden sich keine schitzenswerten Kultur- und Sachguter. In
Plangebietsndhe befinden sich mit dem Rundfunkzentrum Nalepastral3e (Funkhaus,
Studio und Pfortnerhaus in der NalepastralRe 10, 13, 18 und dem Poggendorfweg 2,
12) und dem Kraftwerk Rummelsburg (Rummelsburger Landstral3e 2, 12) 2 Denkmal-
objekte. Die Belange des Umgebungsschutzes sind im Einzelnen im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens abschlielend zu klaren.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab-
wassern (8§ 1 Abs 6 Nr. 7 e BauGB)

Gemal 8 8 Abs. 1 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung
von nicht erheblich beléastigenden Gewerbebetrieben. Aufgrund der unmittelbaren
Nachbarschaft zur ,Gartensiedlung Wilhelmstrand® sowie zur Kleingartenanlage ,Am
E-Werk® wird der Stérgrad der zulassigen Nutzungen zusatzlich eingeschrankt, so dass
unter Berucksichtigung der bestehenden Struktur nicht von einer Beeintrachtigung an-
grenzender Gebiete durch Emissionen ausgegangen wird, da der Bebauungsplan nur
Festsetzungen fir Nutzungen trifft, die auf Grund des § 34 BauGB ohnehin schon zu-
lassig waren. Zudem ist davon auszugehen, dass durch den technologischen Fort-
schritt eine stetige Verbesserung bzw. Vermeidung moglicher Emissionen durch Ge-
werbebetriebe erreicht werden kann.

Innerhalb Berlins ist von einer ordnungsgeméafen Entsorgung der anfallenden Abfalle
und der Zufiihrung in den Wertstoffkreislauf auszugehen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie (8 1 Abs 6 Nr. 7 f BauGB)

Im Rahmen von Gebaudeneubau gelten die aktuellen gesetzlichen Anforderungen.
Eine effiziente und sparsame Nutzung von Energie kann damit angenommen werden.
Diese wird insbesondere dadurch erreicht, dass im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens die geltenden Normen eingehalten werden missen.

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionschutzrechts (8 1 Abs 6 Nr. 7 g BauGB)

Vorgaben der Trinkwasserschutzverordnung fiir die Wasserwerke Wuhlheide und
Kaulsdorf werden bei der Planung beachtet. Gebiete innerhalb der Trinkwasserschutz-
zone |l unterliegen einem Bauverbot, welches innerhalb des Planverfahrens bertick-
sichtigt wurde.

Gemald Schreiben der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, VIII D 25
vom 21. Juli 2011 lauft ein Anderungsverfahren zur wasserrechtlichen Bewilligung fiir
das Wasserwerk Wuhlheide. Nach Abschluss dieses Verfahrens sind fir das Wasser-
schutzgebiet veranderte Schutzzonengrenzen zu erwarten. Nach derzeitiger Rechts-
lage ist die Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf gemaR} Schreiben
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Il D 25 vom 22.02.2018 nach
wie vor gultig. Eine Neuausweisung ist bisher noch nicht erfolgt. Somit gelten fir Bau-
vorhaben in der engeren Schutzzone Il auch die Vorschriften des 8 9 Abs. 1 Wasser-
schutzgebietsverordnung fort. Eine Befreiung von diesen Verboten kann die Wasser-
behérde u.a. dann erteilen, wenn der Schutzzweck nicht gefahrdet ist.
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Ob und inwieweit eine Befreiung von den Verbotstatbestanden der Wasserschutzge-
bietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf mdglich ist, muss bei jedem konkreten Bauvor-
haben als Einzelfallentscheidung beurteilt werden. Hierbei werden auch die jeweiligen
Ergebnisse aus dem laufenden Neuausweisungsverfahren einbezogen. Im Vorgriff auf
die anstehende Neuausweisung der Schutzgebiete ist die Méglichkeit einer Befreiung
von den Verboten grundsatzlich gegeben, da sich das Plangebiet kiinftig aul3erhalb der
Schutzzone 1l befinden wird. Fur die wasserrechtliche Entscheidung von Vorhaben
kénnen daher die Ge- und Verbote der Schutzzone Il A herangezogen werden.

Darstellungen weiterer Umweltfachplanungen sind durch die Planung nicht betroffen.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, cund d (8 1 Abs 6 Nr. 7 i BauGB)

Das Auftreten zusatzlicher Wechselwirkungen bzw. sich gegenseitig verstarkender
Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgitern ist nicht zu erwarten.

Auswirkungen von nach dem Bebauungsplan zuléssigen Vorhaben fir schwere Unfélle
und Katastrophen sind aufgrund der festgesetzten Nutzungsarten nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Verkehr

Auswirkungen auf den Verkehr sind nicht zu erwarten, da der Bebauungsplan nur Fest-
setzungen fur solche Nutzungen trifft, die auf Grund des § 34 BauGB ohnehin schon
zulassig waren.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzierung

Auf Grund der Bestandssicherung einschliel3lich der Entwicklungsméglichkeiten der
gewerblichen Nutzungen im Rahmen der planungsrechtlichen Beurteilung nach 8§ 34
BauGB sind keine Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung zu erwarten.

VERFAHREN

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Treptow-Kdpenick hat in seiner Sitzung am 10. April 2001 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans 9-2 fir das Gelande zwischen NalepastraRe, Rummelsbur-
ger LandstraBe und der ,Gartensiedlung Wilhelmstrand®, fir die Abschnitte der Nale-
pastrafe und der Rummelsburger Landstraf3e und fir den Poggendorffweg beschlos-
sen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fr Berlin Nr. 26 am 25. Mai 2001,
S. 2032 offentlich bekannt gemacht.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit
vom 28. Mai 2001 bis einschlieZlich 29. Juni 2001 im Bezirksamt Treptow-Kopenick,
Abt. Stadtentwicklung, Amt fur Stadtplanung und Vermessung, Fachbereich Stadtpla-
nung, statt. Der Verfahrensschritt wurde am 18. Mai 2001 in der Tagespresse verof-
fentlicht.

Aus Anlass der friihzeitigen Beteiligung auf3erten sich 642 Blirger gegen den geplanten
Ausbau der Nalepastral3e. Es wurde vermutet, dass durch den noch ausstehenden
Ausbau des nordlichen Abschnittes der Nalepastral3e bis in die ,Gartensiedlung Wil-
helmstrand® hinein die Nalepastrafe fur den Durchgangsverkehr zwischen dem Rund-
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4.1

funkgeldnde und dem Grenzweg getffnet werden soll. In Folge dieses kompletten Aus-
baus kdme es zu erheblichen Beeintrachtigungen in den angrenzenden Kleingartenan-
lagen/Gartensiedlungen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der einst vorgesehene Entwurf zur Herstellung der ErschlieBungsanlage der Nalepa-
stral3e gemal 8§ 125 Absatz 2 BauGB wies im Bereich Nalepastraf3e 52 eine Wende-
anlage aus. Das Grundstick Nalepastral3e 52 ist von der Wendeanlage lber eine
Mischverkehrsflache erschlossen. Die Mischverkehrsflache ist im siudlichen Bereich
abgepollert. Damit ist ein direkter Verkehr durch die angrenzende ,Gartensiedlung Wil-
helmstrand“ von der Rummelsburger Landstral3e Uber die Nalepastraf3e nicht méglich.
Die planungsrechtliche Sicherung des Ausbaus der Nalepastrale wird gegenwartig
nicht weiterverfolgt, da auf Grund der bereits erfolgten Grundstticksteilungen und deren
privatrechtlich gesicherten ErschlieBung von der Rummelsburger Landstral3e die Er-
forderlichkeit einschlief3lich der in diesem Zusammenhang erforderlichen unverhéaltnis-
maRigen Herstellungskosten nicht rechtfertigen wirden.

Anderungsbeschluss

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 9. November 2010 beschlossen, neben der
Reduzierung des Geltungsbereiches, den Bebauungsplan 9-2 zur planungsrechtlichen
Sicherung eines Gewerbegebietes als vereinfachtes Verfahren gemal3 § 13 BauGB
durchzufihren.

Gegen die Absicht, den Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-2 zu reduzieren, be-
stehen aus Sicht der dringenden Gesamtinteressen Berlins an Bebauungsplanen bei
den dargelegten Planungszielen gemaR Schreiben SenStadt Il C 3 vom 8. Oktober
2010 keine Bedenken. Gemald Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabtei-
lung GL 5.21 vom 30. September 2010 ist die 0.g. Planungsabsicht auch mit den Zielen
der Raumordnung vereinbar.

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB gleichzeitig gemaR § 4a Abs. 2
BauGB mit der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange nach
8 4 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange nach 8 4 Abs. 2 BauGB

Zum Bebauungsplan 9-2 wurden mit Schreiben vom 17. Juni 2011 insgesamt 25 Be-
hdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange geméanR § 4 Abs. 2 BauGB an der Pla-
nung beteiligt und um Stellungnahme innerhalb eines Monats gebeten. Bis zum 30. Juli
2011 sind 21 Stellungnahmen von Behorden, Amter/Fachbereiche des Bezirksamtes
Treptow-Kdpenick und Trager 6ffentlicher Belange eingegangen. Von 8 Behdrden bzw.
Tragern offentlicher Belange wurden keine Bedenken geaul3ert. Die weiteren Stellung-
nahmen wurden wie folgt abgewogen:

1. Gemeinsame Landesplanungsabteilung, GL 5.2 vom 30.06.2011
Stellungahme:
Keine Bedenken.

Verweis auf Stellungnahme vom 30.09.10, wonach kein Widerspruch zu den Zielen der
Raumordnung erkennbar ist. Die Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, welche
zur Beurteilung der Planung gefihrt haben, nicht wesentlich geandert werden.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Wird zur Kenntnis genommen.

2. NBB Netzgesellschaft Berlin Brandenburg mbH und Co. KG vom 07.07.2011

Stellungnhahme:
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Hinweis:

Die in den beigefligten Planunterlagen (Bestand zum Zeitpunkt der Auskunft) enthalte-
nen Angaben/ Mal3zahlen von Lage und Verbindungstiefe der Leitungen sind nicht ver-
bindlich. Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall durch fach-
gerechte Erkundungsmalinahmen festzustellen. (Handschachtung statt Einsatz von
Maschinen bei nicht bekannter Lage der Leitungen)

Eine Versorgung des Plangebietes ist grundséatzlich durch Nutzung der offentlichen Er-
schlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen, ansonsten sind die
notwendigen Flachen gemal § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Wird zur Kenntnis genommen.

3. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, | B 15 vom 13.07.2011

Stellungnahme:

(1) Die beabsichtige Festsetzung eines Gewerbegebietes im Sinne einer untergeord-
neten Grenzkorrektur ist grundséatzlich aus den Darstellungen des FNP entwickel-
bar, wenn durch ergdnzende Festsetzungen (wie z.B. Ausschluss von baulichen
Anlagen, Pflanzgeboten) den Anforderungen des Wasserschutzes hinreichend
Rechnung getragen wird.

Der Begriindung fehlt eine differenzierte Auseinandersetzung mit den Schutzzielen
der Wasserschutzzone |l. Es erfolgt nur der Hinweis auf eine mégliche Befreiung
von Verboten mit dem Ziel der gewerblichen Nutzung innerhalb der Schutzzone I
in Abstimmung mit der zustandigen Behorde (Seite 11), es wird eingeschatzt, dass
dadurch den Anforderungen des Wasserschutzes nicht hinreichend Rechnung ge-
tragen wird und deshalb eine Entwickelbarkeit aus dem FNP in Frage zu stellen ist.

(2) Der erste Satz der textlichen Festsetzung sollte wie folgt formuliert werden: ,Im
Gewerbegebiet GE kdnnen die gemal § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulas-
sigen Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zugelassen werden, sofern es
sich um Verkaufsstellen fur den Verkauf an letzte Verbraucher handelt, die einem
Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb rdumlich-funktional zugeord-
net und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sind,
um ausschlieBlich dort hergestellte, weiter verarbeitete oder weiter zu verarbei-
tende Produkte zu veraufRern.”

Abwéagung des Bezirksamtes:

(1) Wird nicht berucksichtigt.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren geman § 13
BauGB, in dem ausschlieRlich Festsetzungen zur Art der Nutzung getroffen wer-
den. Durch die Festsetzung des Gewerbegebietes wird die bereits vorhandene Nut-
zungsstruktur gesichert und nicht erweitert. Ausweisungen zur Verortung Uberbau-
barer Grundstticksflachen sind nicht Gegenstand des Planverfahrens.

Die bauliche Entwicklung auf den Grundsticken Nalepastraf3e 13/37 und 41/49,
Poggendorffweg 2/12 sowie Rummelsburger Landstral3e 34/62 erfolgt ausschliel3-
lich nach den Zul&ssigkeitskriterien des § 34 BauGB. Bei einer Genehmigung von
moglichen Bauantrdgen auf diesen Flachen sind die Schutzbestimmungen der
Wasserschutzzonen Il und 11l A des Wasserschutzgebietes Wuhlheide und Kauls-
dorf einzuhalten, deren Abgrenzung in den Bebauungsplan 9-2 nachrichtlich tber-
nommen wurde. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist mit SenUVK, welche
fur die Wasserwerke Wuhlheide und Kaulsdorf zustandig ist, Einvernehmen herzu-
stellen. Es ist weiterhin darauf zu verweisen, dass gegenwartig ein Anderungsver-
fahren zur wasserrechtlichen Bewilligung fiir das Wasserwerk Wuhlheide lauft, wel-
ches nach Abschluss des Verfahrens fir das Wasserschutzgebiet Wuhlheide ver-
anderte Schutzzonengrenzen erwarten lasst, welche dann anzuwenden sind. Ob
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und inwieweit eine Befreiung von den Verbotstatbestanden der Wasserschutzge-
bietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf mdglich ist, muss bei jedem konkreten Bau-
vorhaben als Einzelfallentscheidung beurteilt werden. Hierbei werden auch die je-
weiligen Ergebnisse aus dem laufenden Neuausweisungsverfahren einbezogen.
Im Vorgriff auf die anstehende Neuausweisung der Schutzgebiete ist die Moglich-
keit einer Befreiung von den Verboten grundséatzlich gegeben, da sich das Plange-
biet klinftig auRerhalb der Schutzzone Il befinden wird (siehe auch Punkt 2.7 Was-
serschutzgebiet). Die Zulassigkeit von Tankstellen gemal § 8 Absatz 2 BauNVO
ist aber auf Grund anderer offentlich-rechtlicher Vorschriften, hier die Verbote der
Schutzzone 1l A der Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf, im
Plangebiet nicht gegeben (siehe Punkt 2.7).

(2) Wird nicht bertcksichtigt.
Die Formulierung der textlichen Festsetzung Nr. 1 ist eindeutig hinsichtlich des Pla-
nungszieles der Sicherung eines Gewerbegebietes einschliel3lich der beabsichtig-
ten Einschrankungen in Bezug auf Einzelhandelsbetrieben und wurde bereits im
Rahmen eines Anzeigeverfahrens eines anderen Bebauungsplanes nach § 6 Ab-
satz 2 AGBauGB gepruft und nicht beanstandet.
Mit der Ausnahme der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit den Sortiment
Kraftwagen, Kraftwagenteile und Zubehor sollen auch Angebote flr wohnergan-
zende Bedarfe (KFZ), die in der Regel einen hohen Platzbedarf haben und eine
Ausrichtung an verkehrsintensiven und gut erreichbaren Standorten benétigen, er-
madglicht werden.

4. BLN Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. vom 18.07.2011
Stellungnahme:

(1) Keine Einwande gegen GE-Flachen unter Beachtung der TSWZ 1.
(2) Bedenken gegen eventuell geplanten Baumarkt.

(3) Bedenken gegen den Ausbau der NalepastralRe, da der Ausbau langfristig zu einer
Beunruhigung des gesamten Gebietes, speziell der KGA ,Wilhelmstrand® fuhrt ---
besonders nach Realisierung der Spreebriicke in Richtung Baumschulenweg. Es
wird angezweifelt, ob mit einer verkehrsberuhigten Zone dem ,Schleichverkehr®
entgegengewirkt werden kann (Beeintrdchtigung Erholungsgebiet KGA).

(4) Vor Bauarbeiten (Entkernung, Abriss, Dammung der AuRenwande etc.) sind die
Gebaude hinsichtlich Fledermausquartieren und Gebaudebritern zu untersuchen.
Gleiches gilt fur Schnitt- und Fallmalinahmen an Baumen. Sollten Brutstatten oder
Sommer- und Winterquartiere festgestellt werden, sind die MalRBnahmen bis zum
Ausgleich dieser Statten einzustellen.

(5) Anregung einer Pflanzliste (einheimische Baum- und Straucharten) in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehorde.

Abwagung des Bezirksamtes:

(1) Wird zur Kenntnis genommen.

(2) Aufgrund der planerischen Ausweisung ist nicht von einer moéglichen Errichtung ei-
nes Baumarktes auszugehen.

(3) Der einst vorgesehene Entwurf zur Herstellung der ErschlieRungsanlage der Nale-
pastral3e gemald § 125 Absatz 2 BauGB wies im Bereich Nalepastral3e 52 eine
Wendeanlage aus. Das Grundstiick Nalepastrale 52 ist von der Wendeanlage
Uber eine Mischverkehrsflache erschlossen. Die Mischverkehrsflache ist im sudli-
chen Bereich abgepollert. Damit ist ein direkter Verkehr durch die angrenzende
,Gartensiedlung Wilhelmstrand“ von der Rummelsburger Landstral3e tUber die Nal-
epastral3e nicht moglich. Die planungsrechtliche Sicherung des Ausbaus der Nale-
pastral3e wird gegenwartig nicht weiterverfolgt, da auf Grund der bereits erfolgten
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Grundstuicksteilungen und deren privatrechtlich gesicherten Erschlie3ung von der
Rummelsburger LandstraRe die Erforderlichkeit einschlielich der in diesem Zu-
sammenhang erforderlichen unverhaltnisméRigen Herstellungskosten nicht recht-
fertigen wirden.

(4) Wird berticksichtigt.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen nach dem BNatSchG und dem NatSch-
GBIn gelten fur jeden Investor und sind somit von diesem umzusetzen. Sollten im
Rahmen von Abrissarbeiten Fledermausquartiere oder Niststatten von Gebaude-
britern gefunden werden, so ist eine entsprechende gutachterliche Bestandsauf-
nahme durchzufiihren und ein Antrag auf Befreiung bei der obersten Naturschutz-
behdrde zu stellen, in den entsprechenden AusgleichsmalRnahmen zu integrieren
sind.

(5) Wird nicht bertcksichtigt.
Da keine Grinfestsetzungen im Bebauungsplan enthalten sind, ist eine Pflanzliste
entbehrlich.

5. Vattenfall Real Estate/Asset Management vom 19.07.2011

Stellungnahme:

Hinweis: Hausanschlusskabel vorhanden.
Anlage: Anlagenplan und Richtlinie zum Schutz von Kabel- und Freileitungsanlagen
von Vattenfall.

Abwagung des Bezirksamtes:

Wird zur Kenntnis genommen.

6. Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Frauen, Il B 19 vom
20.07.2011

Stellungnahme:

Keine Bedenken. Die Zielsetzung Gewerbegebiet wird begrift.

Abwagung des Bezirksamtes:

Wird zur Kenntnis genommen.

7. Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, Il D 25 vom
21.07.2011

Stellungnahme:

(1) Grundsatzlicher Klarungsbedarf hinsichtlich des erforderlichen Grundwasserschut-
zes sowie Sicherung der Entwéasserung. Die Bedenken der SE FM - offentlich-
rechtliche ErschlielBung der Flurstlicke 191 und 239, Flur 464, Gemarkung Képe-
nick, Friedrichshagener Str. 37 - finden im Bebauungsplans 9-65 (,Am Bellevue-
park®) bereits Beachtung. Weitere Einwande/Bedenken werden nicht vorgebracht.

Grundwasserschutz:

Die Verbotstatbestande der 88 8 und 9 der Wassergebietsverordnung sind zu be-
ricksichtigen. Fur die Zone Il besteht grundsatzlich Bauverbot. Es wird empfohlen
auf die GE-Ausweisung innerhalb der Schutzzone Il zu verzichten.

Hinweis: Gegenwartig Anderungsverfahren zur wasserrechtlichen Bewilligung fiir
das Wasserwerk Wuhlheide, nach Abschluss dieses Verfahrens sind fur das Was-
serschutzgebiet Wuhlheide veranderte Schutzzonengrenzen zu erwarten.

Entwasserung:
Keine Angaben zur Entwasserung. Die vorgesehenen stralRenbegleitenden Mulden
dienen lediglich der Entwasserung der NalepastralRe, so dass ungeklart bleibt, ob
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und inwieweit die im nordlichen Bereich (Poggendorffweg und Nalepastralie) vor-
handenen RW-Kanale eine Aufnahmekapazitat fur abzuleitendes Niederschlags-
wasser bieten.

Hinweis: Niederschlagswasser die nicht versickert werden kdnnen, missen vor
Einleitung in den 6ffentlichen RW-Kanal den Anforderungen des DWA Merkblattes
M 153 entsprechen. Des Weiteren ist der § 36a Berliner Wassergesetz zu beruck-
sichtigen.

(2) Altlasten: Verweis auf Stellungnahme vom 15.06.2011 (Il C).
Abwagung des Bezirksamtes:

(1) Wird nicht bertcksichtigt.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gemaf § 13
BauGB, in dem ausschlief3lich Festsetzungen zur Art der Nutzung getroffen wer-
den. Durch die Festsetzung des Gewerbegebietes wird die bereits vorhandene Nut-
zungsstruktur gesichert und nicht erweitert. Ausweisungen zur Verortung tberbau-
barer Grundsticksflachen sind nicht Gegenstand des Planverfahrens. Die bauliche
Entwicklung auf den Grundstiicken Nalepastraf3e 13/37 und 41/49, Poggendorff-
weg 2/12 sowie Rummelsburger LandstralRe 34/62, welche durch privatrechtliche
Vereinbarungen von der Rummelsburger Landstral3e her erschlossen sind, erfolgt
ausschlieBlich nach den Zulassigkeitskriterien des § 34 BauGB. Bei einer Geneh-
migung von moglichen Bauantrdgen auf diesen Flachen sind die Schutzbestim-
mungen der Wasserschutzzonen Il und Il A des Wasserschutzgebietes Wuhlheide
und Kaulsdorf einzuhalten, deren Abgrenzung in den Bebauungsplan 9-2 nachricht-
lich Ubernommen wurde. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist mit Sen-
UVK, welche fir die Einhaltung der Wasserschutzgebietsverordnung des Wasser-
schutzgebietes fur die Wasserwerke Wuhlheide und Kaulsdorf zustandig ist, Ein-
vernehmen herzustellen. Es ist weiterhin darauf zu verweisen, dass gegenwartig
ein Anderungsverfahren zur wasserrechtlichen Bewilligung fur das Wasserwerk
Wuhlheide lauft, welches nach Abschluss des Verfahrens fur das Wasserschutzge-
biet Wuhlheide veranderte Schutzzonengrenzen erwarten lasst, die dann anzuwen-
den sind. Die Zulassigkeit von Tankstellen gemafl § 8 Absatz 2 BauNVO ist aber
auf Grund anderer 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften, hier die Verbote der Schutz-
zone Il A der Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf, im Plange-
biet nicht gegeben (siehe Punkt 2.7).

Hinsichtlich Ver- und Entsorgung u.a. der Entwasserung werden nach Aussage der
BWB in diesem Jahr (siehe Stellungnahme BWB) umfangreiche Arbeiten am vor-
handenen Netz sowie Erweiterungen des RW-Netzes in der Nalepastra3e und
Rummelsburger LandstralRe durchgefihrt.

Da eine Regelung des Mal3es der Nutzung nicht erfolgt, sind somit auch verbindli-
che Aussagen zu Uberbaubaren Grundstiicksflachen und Versiegelungsanteilen
nicht Inhalt der Festsetzungen, so dass auch keine detaillierten Aussagen zu dieser
Problematik sowie zur Niederschlagsentwasserung gemacht werden kénnen. Aus-
sagen und Festlegungen dazu sind im Baugenehmigungsverfahren zu treffen.

(2) Wird berticksichtigt.

In Abstimmung mit der zustandigen Senatsverwaltung erfolgte eine Aktualisierung
der Altlastensituation (siehe Punkt 2.6 Altlasten).

8. Berliner Feuerwehr, FI MM 1 vom 21.07.2011

Stellungnhahme:

Die Befahrbarkeit der Verkehrsflache und die Zugéanglichkeit des Grundstiicks tber 6f-
fentliche Verkehrsflachen sowie die Erreichbarkeit vorhandener notwendiger Zufahrten
von Anschlussgrundstiicken ist gewahrleistet.
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Bereits bestehende Flachen fir die Feuerwehr auf den Grundstiicken sind zu erhalten.
Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist nicht dargestellt.

Hinweis: Die Gewahrleistung des Loschwasserbedarfs der an der Nalepastral3e an-
grenzenden Grundstucke erfolgt durch die Unterflurhydranten des 6ffentlichen Versor-
gungsnetzes der BWB. Im nicht offentlichen StralRenabschnitt wird es im Baugenehmi-
gungsverfahren Anforderungen nach einer privaten Loschwasserversorgung geben.

Feuerwehrzufahrten sind erforderlich, wenn einzelne Gebaudeteile mehr als 50 m vom
offentlichen StralRenland entfernt sind.

Abwagung des Bezirksamtes:

Wird zur Kenntnis genommen.

9. Berliner Wasserbetriebe vom 22.07.2011

Stellungnahme:

Nur teilweise Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungsanlagen im Bereich des
Bebauungsplans.

Abwasserdruckrohr (DN 550, stillgelegt) in der Rummelsburger LandstralRe, wird nicht
mehr benotigt, kann im Bedarfsfall ausgebaut werden.

Abwasserentsorgung: Keine SW-Kanéle in der Rummelsburger Landstraf3e. Zur Ablei-
tung von SW ist eine konzeptionelle Planung zu erarbeiten, die vorhandenen RW-Ka-
nale stehen aufgrund ihrer begrenzten Leistungsfahigkeit vorrangig fiir die Entwésse-
rung der offentlichen StraRen und Platze zur Verfiigung — daher Einschrankungen der
abzunehmenden Regenabflussmengen von neu zu erschlieBenden Grundstiicksfla-
chen.

Trinkwasserversorgung: Die duRere ErschlieBung ist nur in Teilbereichen gesichert,
eine weitere ErschlieRung und Neuberohrung der Nalepastral3e erfolgt nur bei entspre-
chenden Erfordernissen und konkreten Bedarfswerten (Hausanschlussantrage), die in-
nere ErschlieBung kann entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen
werden, Dimensionierung erfolgt entsprechend dem Trinkwasserbedarf.

Fur alle Anlagen, die im nichtéffentlichen Stral3enland liegen sind im Bebauungsplan
Leitungsrechte vorzusehen.

Die Wassergebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf (Schutzzone Il und Il A) ist zu be-
achten.

Nalepastral3e: Umfangreiche Arbeiten am vorhandenen Netz und Erweiterung des Re-
genwassernetzes ab Juni 2012.
Rummelsburger LandstraRe: Ab Mai 2012.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Wird zur Kenntnis genommen.

10. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, VII B 31 vom 27.07.2011

Stellungnahme:

Keine Bedenken.

Hinweis: Anbindungen an die Rummelsburger LandstralRe (Ubergeordnete Hauptver-
kehrsstral3e) sind abzustimmen, wasserrechtliche Bestimmungen sind zu beachten.
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Hinweis VLB: Keine stral3enverkehrsbehdrdlichen Bedenken im Zustandigkeitsbereich
Rummelsburger LandstralRe 34/62. NalepastralRe und Poggendorffweg liegen in der
Zustandigkeit des Bezirks.

Abwagung des Bezirksamtes:

Wird zur Kenntnis genommen.
Fachamter:

1. SE Facility Management Liegenschaftsverwaltung, FM LV 30 vom 29.07.2011

Stellungnahme:

Hinweis: Flursticke 26, 28 (Flur 911) wurden zugunsten des Finanzvermdgens zuge-
ordnet (Liegenschaftsverwaltung).

Gegenwartig bestehen vertragliche Regelungen mit einer juristischen Person zur tem-
poraren Nutzung des Eingangstores an der Grenze der Flursticke 26 und 27.

Die Liegenschaftsverwaltung erteilte 2004 dem Tiefbauamt die Zustimmung zur Uber-
tragung in das Fachvermdgen und zur Widmung als o6ffentliches Stral3enland.

Abwagung des Bezirksamtes:

Wird zur Kenntnis genommen.

2. Umwelt- und Naturschutzamt, UmNat | 2 vom 21.06.2011

Stellungnahme:

Hinweis: Kennzeichnung der Altlasten erforderlich.
Abwégung des Bezirksamtes:

Wird berucksichtigt.
In Abstimmung mit der zusténdigen Senatsverwaltung erfolgte eine Aktualisierung der
Altlastensituation (siehe Punkt 2.8 Altlasten)

3. Umwelt- und Naturschutzamt, UmNat Il 1 vom 09.08.2011

Stellungnahme:

FB Umweltschutz: Keine Bedenken.
FB Naturschutz: Keine Bedenken.

Hinweis: Festsetzung eines Baumpflanzgebotes wird vorgeschlagen, damit auf den
Grundstticken wenigstens ein kleiner Teil naturhaushaltswirksamer Flachen entstehen.
Siehe III.1 der Begrundung (,das allein der vorhandene Baum- und Gehoélzbestand das
Landschaftsbild aufwertet) deshalb sollte durch eine Festsetzung dies auch kunftig
gesichert werden.

Die Forderungen zu Baumersatzpflanzungen ist an eine Ausnahmegenehmigung nach
§ 5 BaumSchVOBIn, die eine Fallung geschiitzter Baume zulasst, gebunden. Sofern
keine BAume im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens gefallt werden missen,
wird es entsprechend keinen Ersatz geben kdonnen (Verweis auf Grundstiicksteile in-
nerhalb der TWSZ 11).

Abwagung des Bezirksamtes:

Wird nicht bertcksichtigt

Planungsziel des Bebauungsplans ist die weitere Entwicklung eines Gewerbegebietes
unter Ausschluss von Einzelhandel, wobei sich der nach § 34 BauGB geltende Zulas-
sigkeitsmal3stab nicht andern wird. Es wird ein vereinfachtes Verfahren nach § 13
BauGB durchgefihrt, welches sich bzgl. der textlichen Festsetzungen auf den Aus-
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3.2

schluss von Einzelhandel und eine Festsetzung zur StralRenbegrenzungslinie be-
grenzt. Bzgl. des mdglichen Nutzungsmalies ist 8§ 34 BauGB anzuwenden. Bauliche
Erweiterungen, die Uber dieses Nutzungsmalf’ hinausgehen, werden planungsrechtlich
nicht zugelassen, eine Rechtfertigung zur Aufnahme von Baumpflanzungen als Aus-
gleichsmalinahme ist somit nicht gegeben. Die Aufnahme weiterer stadtebaulicher
Festsetzungen wirde den rechtlichen Rahmen eines vereinfachten Verfahrens spren-
gen und wird deshalb nicht weiterverfolgt.

Fur erforderliche Baumféallungen ist die BaumSchVOBIn anzuwenden, die auch den
erforderlichen Baumausgleich regelt.

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Unterlagen zum Entwurf des Bebauungsplan 9-2 zur 6ffentlichen Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 Baugesetzbuch konnten vom 20.06. bis 19.07.2011 im Bezirksamt Treptow-
Kdpenick, Abt. Bauen und Stadtentwicklung, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich
Stadtplanung, Rathaus Képenick, Alt-Koépenick 21, 12555 Berlin, eingesehen werden.
Die offentliche Auslegung wurde im Amtsblatt fur Berlin vom 10.06.2011 (S. 1285), am
17.06.2011 in der Berliner Zeitung und in der Berliner Morgenpost bekannt gemacht.
Die Beteiligungsunterlagen konnten auch auf den Internetseiten www.berlin.de/ba-
treptow-koepenick/organisationseinheiten/stadtplverm/auslegung9-2.html eingesehen
werden.

Die 6ffentliche Auslegung fand nach § 4a Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB statt.
Im Beteiligungszeitraum haben 2 Personen die Unterlagen vor Ort eingesehen.

Bis zum 19.07.2011 ist 1 schriftlich vorgebrachte AuBerung eingegangen. Diese wur-
den wie folgt abgewogen:

1. Bezirksverband der Gartenfreunde Képenick vom 21.06.2011

Stellungnahme:

Keine Bedenken.

Direkter Verkehr durch die KGA wird ausgeschlossen. Gewerbliche Nutzungen mit ge-
ringer Auswirkung auf die KGA.

Abwagung des Bezirksamtes:

Wird zur Kenntnis genommen.

Im Ergebnis der TOB und der offentlichen Auslegung wurden keine Erganzungen bzw.
redaktionellen Anderungen vorgenommen.

Auf Grundlage des Schreibens des SGA, FB Tief vom 10.09.2018 wurde die Textliche
Festsetzung Nr. 2 einschlief3lich entsprechender Kennzeichnung durch Buchstaben in
der Planzeichnung fiir die Geltungsbereichsgrenze, die zugleich StraRenbegrenzungs-
linie der Nalepastral3e ist, angepasst.

Festsetzung

Der Entwurf des Bebauungsplans 9-2 nebst Begriindung und der Entwurf der Rechts-
verordnung wurden am 15. Januar 2019 (BA-Beschluss 255/19) durch das Bezirksamt
beschlossen.

Mit Schreiben vom 4. Februar 2019 erfolgte das Anzeigeverfahren gemaf § 6 Abs. 2

AGBauGB bei der zustandigen Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen.
Im Ergebnis der Anzeige (Schreiben vom 27. Méarz 2019) hat sich die Notwendigkeit
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ergeben neben redaktionellen Anpassungen drei zusatzliche textliche Festsetzungen
in den Entwurf des Bebauungsplans 9-2 aufzunehmen. Die Grundzige der Planung
bleiben aber davon unberihrt.

Im Einzelnen wurden die den Immissionsschutz betreffenden textlichen Festsetzungen
Nr. 3, 4 und 5 aufgenommen und in den Entwurf eingeflgt.

In Abstimmung mit der zustandigen Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Woh-
nen werden die von der Anderung betroffenen Eigentiimer innerhalb des Plangebietes
erneut beteiligt.

6. Erneute Beteiligung gemaR § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB

Zum Bebauungsplan 9-2 wurden mit Schreiben vom 16.09.2019 die von den geénder-
ten textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans betroffenen Eigentiimer der Grund-
stucke im Geltungsbereich gemanR § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB an der Planung betei-
ligt und um Stellungnahme innerhalb von 14 Tagen gebeten. Von den insgesamt 8
angeschriebenen Grundstuckseigentimern einschlief3lich eines kiunftigen Eigentiimer-
wechsels sind bis zum 04.10.2019 keine Stellungnahmen eingegangen.

7. Erneute Festsetzung

Der Entwurf des Bebauungsplans 9-2 nebst Begriindung und der Entwurf der Rechts-
verordnung wurden am 5. November 2019 (BA-Beschluss 347/19) durch das Bezirk-
samt beschlossen.

Mit Schreiben vom 8. November 2019 erfolgte das Anzeigeverfahren gemaf § 6 Abs.
2 AGBauGB bei der zustandigen Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen.
Im Ergebnis wurden mit Schreiben vom 18. Dezember 2019 keine Beanstandungen
festgestellt, so dass der Bebauungsplan 9-2 gemal § 6 Abs. 3 AGBauGB als Rechts-
verordnung festgesetzt werden kann.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat am 5. Mé&rz 2020 (Drs Nr. VI1/1009; Be-
schluss Nr. 0644/33/20) den Entwurf des Bebauungsplans 9-2 nebst Begrindung und
den Entwurf der Rechtsverordnung beschlossen.

Die Verordnung uber die Festsetzung des Bebauungsplans 9-2 wurde am 17. Marz
2020 durch das Bezirksamt beschlossen und im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Ber-
lin am 28. Méarz 2020, Seite 231 verkiindet.

Der Bebauungsplan 9-2 ist seit dem 29. Marz 2020 rechtsverbindlich.
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offentliche Ordnung

Anlage: Textliche Festsetzungen
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Anhang Begriindung Entwurf Bebauungsplan 9-65

C. ANHANG

Textliche Festsetzungen

1.

Im Gewerbegebiet GE konnen die gemaf? § 8 Abs. 2 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung
allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zugelassen werden,
sofern es sich um Verkaufsflachen handelt, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder
Reparaturbetrieb zugehorig und diesem vom Umfang her untergeordnet sind. Einzelhan-
delsbetriebe mit dem Sortiment Kraftwagen, Kraftwagenteile und Zubehdr sind hiervon
ausgenommen. Diese sind allgemein zulassig.

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

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A, B, C, D, E, F, G, H, J, K, L, M, N,
O, P, Q, Rist zugleich StraRenbegrenzungslinie.

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

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsande-
rung von baulichen Anlagen die Auf3enbauteile, die zur Rummelsburger Landstral3e ori-
entiert sind, bis zu einer Tiefe von 40 m ab der StraBenbegrenzungslinie, resultierende
bewertete Schalldamm-MaRe (erf. R'wres) aufweisen, die gewahrleisten, dass ein Beur-
teilungspegel von

- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Ubernachtungsraumen von Beherbergungs-
statten,

- 35 dB(A) tags in UnterrichtsrAumen und ahnlichen Raumen,
- 40 dB(A) tags in Buroraumen und ahnlichen Raumen
nicht Uberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R'wres erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum gemal der Anlage der
Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung vom 04. Februar 1997, zuletzt ge-
andert durch Verordnung vom 23. September 1997 (24. BImSchV). Fir den Korrektur-
summanden D ist abweichend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fir Raume der
Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel
aufRen fUr den Tag Lr, T und fir die Nacht Lr, N sind fur StraBen gemalf § 3 und fir
Schienenwege gemal § 4 der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12.
Juni 1990, zuletzt ge&ndert durch Verordnung vom 18. Dezember 2014 zu berechnen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Gewerbegebiet GE sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas oder Heizol
EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig,
wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeldioxiden, Stickstoffoxiden
und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar
hdchstens denen von Heizél EL sind.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 23 a BauGB)

Nachrichtliche Ubernahme

Das Plangebiet befindet sich in den Wasserschutzzonen Il und Ill A des Wasserschutzge-
biets fur die Wasserwerke Wuhlheide und Kaulsdorf.
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