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I PLANUNGSGEGENSTAND

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass der Planaufstellung ist die beabsichtigte Entwicklung und stédtebauliche Neuordnung
des Bereichs zwischen Grof3-Berliner Damm, PietschkerstraRe und Sterndamm nahe des S-
Bahnhofs Berlin-Schdoneweide. Stadtebauliches Ziel ist die bauliche Aufwertung und
Fassung des Eckbereichs Sterndamm/ Grof3-Berliner Damm als Eingangsbereich zum
Ortsteil Johannisthal und zum Entwicklungsgebiet Berlin-Adlershof.

Mit dem geplanten Ausbau der StraRe Grof3-Berliner Damm verandern sich auch
Grundstiickszuschnitte und Nutzungen im Plangebiet. Der Verkehrsknotenpunkt am Grof3-
Berliner Damm/ Sterndamm/ Sldostallee wird entsprechend seiner zukunftigen Bedeutung
vergroRRert und veréndert.

In einer im Auftrag des Bezirks durchgefiihrten Einzelhandelsuntersuchung durch das Biro
Dr. Lademann und Partner / 2003 wurde die Einzelhandelsstruktur im Bezirk sowie die
Funktionalitdt der Zentrenbereiche analysiert. In der bezirklichen Zentrenstruktur wird das
Plangebiet als Nahversorgungszentrum eingestuft, das gegenwartig nur eine geringe
Funktionserfullung aufweist." Es wird die Ausbildung eines Zentrumsbereichs durch eine
konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen empfohlen. Im
Hinblick auf die Nahversorgung sollen dabei vorrangig Standorte bestehender
Nahversorgungsbetriebe qualifiziert werden. Dieser Empfehlung folgend soll mit dem
Bebauungsplan 9-21 der planungsrechtliche Rahmen geschaffen werden, um vorhandenen
Investoren die Umsetzung zu ermdglichen.

Um sicherzustellen, dass eine zukilnftige Entwicklung sowohl stadtebaulich geordnet erfolgt
als auch dem Entwicklungsziel eines Nahversorgungszentrums gerecht wird, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

2. Plangebiet

2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-21, der eine Flache von 1,7 ha umfasst, liegt im
Bezirk Treptow-Koépenick, Ortsteil Johannisthal.

Begrenzt wird das Plangebiet durch den Sterndamm im Westen, die sudliche Grenze des
Grundstiicks Sterndamm 27 im Norden, den Grof3-Berliner Damm im Osten und die
Pietschkerstraf3e im Suden.

Der Grof3-Berliner Damm wird im Rahmen der Planfeststellung Grof3-Berliner Damm von
Sterndamm bis Segelfliegerdamm ausgebaut. In diesem Zusammenhang wurde wegen der
Inanspruchnahme von Flachen das Gebaude der Stadtteilbibliothek (Sterndamm 27) nérdlich
des Geltungsbereichs im November 2005 abgerissen. Diese Flache ist im MalRnahmeplan
zum  Landschaftspflegerischen  Begleitplan zum  Planfeststellungsverfahren  als
Ausgleichsflache gekennzeichnet.

Im Plangebiet selbst sind im Bestand ein eingeschossiger Kaiser’s-Verbrauchermarkt, ein
dazugehoriger Parkplatz, eine Grinflache sowie die jetzt ungenutzte Baracke einer
ehemaligen Kindertagesstatte mit hohem Baumbestand im Bereich
Sterndamm/Pietschkerstralie.

! Zentren- und Einzelhandelskonzept Treptow-Kdpenick, Handlungsrahmen fur die bezirkliche Entwicklung, Stand 5/04, BA -
Beschluss 319/04 vom 20.07.2004, Grundlage: Gutachten Dr. Lademann & Partner, Oktober 2003
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2.2 Bestand

2.2.1 Historische Entwicklung

Die Errichtung der Kaufhalle im Plangebiet geht zurick auf die Vorlage ,Stadtebauliche
Konzeption zur Errichtung einer Kaufhalle vom TYP ESK 700/850“ durch den
Chefarchitekten Korn vom Magistrat von Gro3-Berlin am 31.10.1974. Grundlage dafur waren
der Politburobeschluss des ZK der SED vom 27.08.1974 sowie der Beschluss des Rates
des Stadtbezirks Treptow Nr. 58/74 vom 28.08.1974. Unter dem Gliederungspunkt 4 zur
Stadtebaulichen Einordnung heildt es: ,Die Kaufhalle wird zwischen dem vorhandenen
Kindergarten und der Biicherei an der Ecke Sterndamm/ Gro3-Berliner Damm eingeordnet.
Die Lokalisierung bertcksichtigt die spéatere Verbreiterung des Grol3-Berliner Dammes und
die Umgestaltung der Kreuzung Sudostallee, Sterndamm und Grof3-Berliner Damm. Beim
Endausbau der Kreuzung muss die Bucherei abgebrochen werden.” Die Kaufhalle wurde
1976 in Betrieb genommen. Seit 1992 wird die Kaufhalle als Lebensmittelverbrauchermarkt
von der Firma Kaiser’s Kaffee Geschéaft AG, zugehorig zur Tengelmanngruppe, betrieben.

2.2.2 Stadtebauliche Struktur des Umfeldes

Das nahere Umfeld ist gepragt durch eine 4- bis 5-geschossige Wohnbebauung als
geschlossene StraBenrandbebauung entlang des Sterndamms und des Grol3-Berliner
Damms, die Uberwiegend ohne Vorgartenzonen direkt an die Strale grenzt. Sudlich der
PietschkerstraRe befindet sich die 3-geschossige Feuerwache Treptow mit Ausfahrt zum
Grol3 Berliner Damm sowie der Zugang zum Johannisthaler Park. Das Umfeld zeichnet sich
durch eine hohe Durchgriinung in den Blockinnenbereichen sowie mit stral3enbegleitendem
Baumbestand aus.

Der S- und Regionalbahnhof Berlin-Schéneweide ist ca. 400 m vom Plangebiet entfernt. Die
S-Bahntrasse bildet eine Zasur zwischen den Treptower Ortsteilen Johannisthal und
Niederschoneweide.

Nordwestlich wird das Plangebiet durch die Flachen der Planfeststellung Ausbau Grofl3-
Berliner Damm von Sterndamm bis Segelfliegerdamm begrenzt. Das eingeschossige
Gebaude der Bibliothek wurde wegen des geplanten Ausbaus des GroR3-Berliner Damms
abgerissen. Diese Flache ist im MaRnahmeplan zum Landschaftspflegerischen Begleitplan
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zum Planfeststellungsverfahren als Flache fir eine Zwischenbegriinung gekennzeichnet. Die
im Norden des Geltungsbereichs liegenden Flachen zwischen der Planfeststellungsgrenze
und der StralRenachse des geplanten Ausbaus des Grof3-Berliner Damms werden
nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.

2.2.3 Erschliefung im Bestand

Fur den Individualverkehr sind gute Verkehrsanbindungen gegeben. Uber den Sterndamm
und die Sudostallee/ KiefholzstraRe sind die Innenstadtbereiche sowie die umliegenden
Stadtbezirke schnell erreichbar.

Die Entfernung zum Innenstadtbereich (Alexanderplatz) betragt ca. 10,2 km (Luftlinie).

Der S- und Regionalbahnhof Schéneweide befindet sich ca. 400 m vom Plangebiet entfernt.
Im Umfeld des Plangebietes fahren derzeit 4 StralBenbahn- und 6 Buslinien, die
Verbindungen u. a. nach Rudow, Hohenschénhausen sowie Képenick herstellen.

Sterndamm:

Der Sterndamm beginnt an der Michael-Briickner-Straf3e und fuhrt in siiddstlicher Richtung
bis zur Stubenrauchstrale/ Akeleiweg. Beim Sterndamm handelt es sich um eine
ubergeordnete StralRenverbindung im Bestand des Stralenhauptnetzes mit einem
gegenwartigen Verkehrsaufkommen zwischen 15.000 und 20.000 Kfz/Tag. Die Straf3e ist 4-
spurig ausgebaut und asphaltiert. Auf einem separaten begriinten Mittelstreifen befinden sich
Strallenbahngleise auf gesondertem Gleisbett. Eine Haltestelle ist sidlich der
PietschkerstraRe angeordnet.. Am Rande des Mittelstreifens und gegeniiber dem Plangebiet
befinden sich 6ffentliche Stellplatze.

Beidseitig der Strallen sind Gehwege vorhanden. Radwege, Radfahrsteifen oder
Angebotsstreifen fur Radfahrer gibt es nicht. In Richtung Grof3-Berliner Damm ist
gegenwartig ein Fahrstreifen als separate Busspur ausgewiesen. Eine Bushaltestelle fur
derzeit drei Linien befindet sich direkt vor dem Kaiser’s-Markt am Sterndamm.

Grol3-Berliner Damm:

Der Grof3-Berliner-Damm ist gegenwartig im Bereich des Plangebietes 2-spurig ausgebaut
und asphaltiert. Beidseitig der Fahrbahn befinden sich unbefestigte Seitenbereiche, die zum
ungeordneten Parken genutzt werden, sowie Gehwege. Es handelt sich beim Gro3-Berliner
Damm um eine ErschlieBungsstral3e mit einem der Lage entsprechend durchschnittlichen
Verkehrsaufkommen. Gegenwartig endet die Stral3e in ca. 2 km Entfernung als Sackgasse.
Mit dem geplanten Ausbau vom Grof3-Berliner Damm wird sich diese Funktion grundlegend
andern.

Pietschkerstral3e:

Die PietschkerstralRe ist eine Verbindungstrasse zwischen dem Sterndamm und Grof3-
Berliner Damm mit geringer Verkehrsbedeutung. In Richtung Grof3-Berliner-Damm wird
rechtsseitig auf der Strale geparkt. Die Stral3e ist gegenwartig in zwei Richtungen befahrbar.

2.2.4 Ver- und Entsorgung

Hinsichtlich der technischen Infrastruktur ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-21
Uber die in den Straf3en liegenden Versorgungsleitungen erschlossen. Auf dem Grundstiick
befindet sich eine kundeneigene Trafo-Station. Der vorhandene Kaiser’s-Verbrauchermarkt
wird mit Fernwarme versorgt.

2.2.5 Einschatzung der Freiraumpotenziale

Im Landschaftsprogramm wird das Plangebiet wie auch die weitere Umgebung als
stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen sowie als Vorranggebiet fur den Klima-
und Grundwasserschutz ausgewiesen. Als einziges Ubergeordnetes Strukturelement ist der
Johannisthaler Park als siedlungsraumtypische grof3ere Freiflache in die Stadtstruktur
eingebettet. Der Zugangsbereich befindet sich in der PietschkerstralRe, wohingegen der Park
selbst den sidlich angrenzenden Block im Innern ausfuillt.
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Eine funktionale Verbindung zwischen dem Johannisthaler Park wie auch dem Plangebiet
am Sterndamm zu den Waldflachen der Kénigsheide besteht aufgrund der Siedlungsstruktur
(Blockrandbebauung) nicht.

2.2.6 Geologische und hydrologische Verhaltnisse

GemaR geologischer Ubersichtskarte von Berlin ist als Baugrund Talsand vorhanden. Das
Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il A.

2.2.7 Altlasten

Gemaly Stellungnahme des bezirklichen Umweltamtes beruhrt der Bebauungsplan 9-21
keine altlastenrelevanten Belange.

Gemal Schreiben der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, X OA 33, vom 28.07.2005
liegen keine konkreten Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln auf dem
Plangrundsttick vor.

2.2.8 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticksflachen befinden sich, abgesehen vom StraRenland Uberwiegend in
privatem Eigentum. Dartber hinaus befinden sich Teilflachen des Plangebietes noch im
Eigentum des Landes Berlin (ehemaliger Parkplatz an der Pietschkerstraf3e, Grinanlage im
ndrdlichen Teil des Plangebietes). Jedoch liegt daflir sowie fur Teile des Straf3enlandes in
Randlage zum Grundstiick ein Erwerbsantrag vom Investor vor. Das Bezirksamt hat zu
diesen Grundsticken die Freigabe aus dem Bezirksvermbgen erklart und an den
Liegenschaftsfonds Berlin zum Zwecke der Abwicklung des Grundstiicksverkaufs
Ubergeben.
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3. Planungsvorgaben / Planerische Ausgangsposition

3.1 Landesentwicklungsplan
Der Standort befindet sich innerhalb der dargesteliten Siedlungsbereiche.

3.2  Flachennutzungsplan 2

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sollen Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08.
Januar 2004 (ABIl. S. 95), zuletzt geandert am 29. Juni 2006 (ABIl. S. 2426) ist das
Plangebiet Uberwiegend als Wohnbauflache W2 (GFZ bis 1,5) dargestellt. Eine Teilflache an
der Ecke Pietschkerstral3e/ Grof3-Berliner Damm im dstlichen Randbereich ist Bestandteil
einer zusammenhéngenden Darstellung als Grinflache mit Symbol ,Parkanlage. Im
nordéstlichen Bereich des Areals schlief3t sich der Grof3-Berliner Damm als ibergeordnete
Hauptverkehrsstraf3e an.

3.3 Landschaftsprogramm *

Im Landschaftsprogramm wird das Plangebiet dem stadtischen Ubergangsbereich mit
Mischnutzung und als Vorranggebiet fir den Klima- und Grundwasserschutz zugeordnet.
Folgende Entwicklungsziele und Malinahmen werden u. a. festgelegt:

e« Erh6hung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung, Dach-, Hof- und
Wandbegriinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen)

»  Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume

* Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches

e Bericksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes

«  kompensatorische MaRnahmen bei Verdichtung

« dezentrale Regenwasserversickerung

«  Entwicklung eines gebietstypischen Baumbestandes sowie ortlicher Biotopverbindungen

* Erhaltung und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter
Landschafts- und Grunstrukturen

3.4 Stadtentwicklungsplan Zentren 2020 *

Das Plangebiet bzw. der Bereich Johannisthal ist nicht Bestandteil der Zentrenhierarchie, die
fur Berlin in den Stadtentwicklungsplanen dargestellt und beschrieben wurde, die Zentren
nur bis zur Kategorie der Ortsteilzentren erfasst. Der Bereich Johannisthal erreicht jedoch
weder von der GroRenordnung noch von der Angebotsmischung diese Anforderungen und
ist traditionell als Nahversorgungszentrum einzuordnen. Diese Kategorie wird nicht
dargestellt, ist aber im StEP Zentren 2020 hinsichtlich der Qualitatskriterien beschrieben
worden (Wohngebietszentren). Grundkriterium ist die Sicherung der Nahversorgung und in
der Regel die funktionale Erganzung durch offentliche, soziale und ggf. kulturelle
Einrichtungen  bzw. durch ortlich  bezogene Dienstleistungen, Freizeit- und
Gastronomieangebote. Eine gute verkehrliche Erreichbarkeit ist Voraussetzung. Als
Orientierungswert sind < 5 000 m2 Verkaufsflache angegeben. Die raumliche Verortung
dieses Zentrumsbereichs bleibt der bezirklichen Planung lberlassen.

2 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 8. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 29. Juni 2006 (ABI. S. 2426)

3 Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm fur Berlin in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Juli 1994
(ABI. S. 2331), erganzt am 19. Februar 2004 (ABI. S. 1440), zuletzt gedndert durch Bekanntmachung vom 22. September 2004
ABI. S. 3968)

Stadtentwicklungsplan Zentren 2020, Sen Stadt i. Z. m. IHK Berlin, April 2005
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3.5 Bezirkliches Zentren- und Einzelhandelskonzept °

Im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept wurden die Aussagen des StEP Zentren
und Einzelhandel konkretisiert und dem Ortsteil Johannisthal eine Bedeutung als
Nahversorgungszentrum im bezirklichen Zentrengefiige zuerkannt. Die bisherige
Funktionserfullung ist gering, auch aufgrund der geringen Flachenausstattung. Unter
Beachtung einer funktionsgerechten Ausrichtung auf Nahversorgung ist eine Aufwertung und
Ausbildung eines Zentrumsbereichs notwendig - vorrangig durch Erweiterung und
Arrondierung bestehender Nahversorgungsstandorte, also eine konzentrierte Ansiedlung von
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen. Im Hinblick auf die verfiigbaren Potenziale im
bestehenden Zentrumsbereich besteht eine Eignung und damit Qualifizierungsmdglichkeit
fur den Standort Sterndamm/ Gro3-Berliner Damm:

e Gute Erreichbarkeit: unmittelbare N&dhe zum Bahnhofsbereich Schoéneweide (S-Bahn,
Bus, StraRenbahn)

« Aufwertung und Erganzung bestehender Anbieter

e Stadtebauliche und funktionale Aufwertung des Kreuzungsbereichs
« Schliel3ung von Angebotsliicken

* Bauliche Lokalisierung bzw. Auftakt zum Zentrum Johannisthal

6

3.6 Stadtentwicklungsplan Wohnen

Die historische Ortslage Johannisthal selbst ist nicht Schwerpunkt im Rahmen der
Zielsetzung fur Bestandsentwicklung und Neuplanung im Wohnungsbau. Im unmittelbaren
Umfeld ist jedoch mit der zum Teil bereits realisierten Entwicklung der Randbereich am
ehemaligen Flugfeld Johannisthal fir Wohnungsbau, dem heutigen Entwicklungsgebiet
Adlershof/ WISTA, einer der Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung im Sudostraum. Der
daraus und durch die Bestandssanierung und Verdichtung resultierende Einwohnerzuwachs
macht auch entsprechende Aufwertungen der Versorgungssituation notwendig.

3.7 Stadtentwicklungsplan Verkehr Berlin- Mobil 201 0

Der im Juli 2003 beschlossene StEP Verkehr weist den Grof3-Berliner Damm in der Planung
fur 2015 als Ubergeordnete StralRenverbindung der Verbindungsfunktionsstufe Il aus. Der
Sterndamm ist fur das Jahr 2015 als Erganzungsstrale (weitere StralRe von besonderer
Bedeutung) dargestellt. Stral3en von besonderer Bedeutung sind Stralen des Hauptnetzes,
die besondere Bedeutung fiir den OV besitzen.

3.8 Bereichsentwicklungsplanung

Der Entwurf der BEP Treptow 2 sieht fir das Plangebiet eine Mischnutzung mit hohem
Wohnanteil vor. Ziel ist eine (raumliche) Aufwertung des Kreuzungsbereichs Sterndamm/
Grol3-Berliner Damm als Auftakt zur Stadt fur Wirtschaft und Wissenschaft Johannisthal/
Adlershof und die Nutzung der vorhandenen baulichen Potenziale in Ergadnzung des
Nutzungsspektrums im Zentrumsbereich am Bahnhof Schoneweide durch Wohnen bzw.
Einzelhandel/ Dienstleistung. Im Weiteren ist eine Strallenbahnlinie vom S-Bahnhof Uber den
Grof3-Berliner Damm zur Anbindung der Stadt fur Wirtschaft und Wissenschaft Johannisthal/
Adlershof avisiert.

> Zentren- und Einzelhandelskonzept Treptow-Kdpenick, Handlungsrahmen fur die bezirkliche Entwicklung, Stand 5/04, BA -
Beschluss 319/04 vom 20.07.2004, Grundlage: Gutachten Dr. Lademann & Partner, Oktober 2003

6 Stadtentwicklungsplan Wohnen, Sen Stadt, Juni 2000
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Il PLANINHALT

1. Entwicklung der Planungsiberlegungen

Der Bebauungsplan soll einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung dienen und eine
dem Wohle der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten.

Um einer Verwahrlosung von ungenutzten Flachen (ehemalige Kindertagesstatte) und einer
sporadischen Entwicklung von Teilflachen des Plangebietes entgegenzuwirken, ist eine
bauliche und strukturelle Neuordnung der Gesamtflache erforderlich.

Die Flache soll der Entwicklung eines Nahversorgungsschwerpunktes fir den Ortsteil
Johannisthal dienen. Das entspricht den Zielen des bezirklichen Zentren- und
Einzelhandelskonzeptes. Dem Ortsteil Johannisthal wird im bezirklichen Zentrengefiige die
Funktion als Nahversorgungszentrum zuerkannt, jedoch auch festgestellt, dass der Ortsteil
keinen ausgepragten Zentrumsbereich besitzt. Ziel ist es daher, unter Beachtung einer
funktionsgerechten Ausrichtung auf die Nahversorgung, eine Aufwertung und vor allem die
raumliche Ausbildung eines Zentrumsbereichs durch die konzentrierte Ansiedlung
entsprechender Nutzungen mit einer funktionalen Erganzung durch ortlich bezogene
Dienstleistungen, Freizeit- und Gastronomieangebote zu ermdglichen. Dies soll vorrangig
durch Qualifizierung bestehender Standorte erfolgen. Im Hinblick auf die hier seit ca. 30
Jahren vorhandene Verkaufseinrichtung (Kaiser's-Verbrauchermarkt), die verfugbaren
Flachenpotentiale, sowie die Lage nahe des Bahnhofs Schoneweide und als Auftakt zum
Ortsteil Johannisthal ist der Standort pradestiniert fir eine funktionsgerechte Erganzung des
Zentrums Johannisthal.

Das Plangebiet erflllt die ihm zugeschriebene Nahversorgungsfunktion mit dem im Bestand
vorhandenen Kaiser's-Verbrauchermarkt (derzeit ohne Stellplatze fir PKW) zurzeit nur
eingeschrankt. Durch die Neuordnung und Arrondierung wird der Standort durch eine
konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen gestarkt und in
seiner Qualitat und Funktionalitat an heutige Anspriiche angepasst.

Stadtebauliches Ziel ist neben der funktionalen auch die bauliche Betonung und Ausbildung
des Eckbereichs Sterndamm/ Grof3-Berliner Damm sowie die bauliche Fassung des
Sterndamms durch eine straf3enbegleitende Bebauung.

Wie aus dem schalltechnischen Bericht zum Planfeststellungsverfahren hervorgeht, wird
eine Verkehrszunahme und damit eine Zunahme der Larmimmissionen in diesem Bereich
erwartet. Aus diesem Grunde wird die Integration von Wohnen an diesem Standort nicht
weiter verfolgt.

Durch weitestgehenden Erhalt wertvollen Baumbestandes soll der durchgriinte Charakter
des Ortsteils auch im Plangebiet sichtbar sein.

2. Intention des Plans

2.1 Generelle Zielvorstellungen

Gemall der vom Bezirk angestrebten Zentrenstruktur soll das Plangebiet als
Nahversorgungszentrum durch die Ansiedlung von Einzelhandels- und
Dienstleistungsfunktionen erweitert und qualifiziert werden.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung dieses
Bereichs, der derzeit sowohl hinsichtlich der Nutzung als Nahversorgungszentrum als auch
hinsichtlich des stadtebaulichen Erscheinungsbildes starke Defizite aufweist. Der
bestehende Einzelhandelsstandort ist qualitativ und quantitativ zu entwickeln und durch
weitere Nutzungsangebote fir die Nahversorgung zu ergadnzen und stadtebaulich
aufzuwerten.

10
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2.2 Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan sieht einen Gebaudekomplex mit mehreren Einzelhandelsbetrieben der
Branche Lebensmittel verschiedener Grdl3e vor, erganzt durch verschiedene gewerbliche
Nutzungen.

Das Konzept sieht die Ausbildung einer baulichen Kante am Sterndamm vor. Durch eine
mehrgeschossige Bebauung am Sterndamm, die die Bauflucht der sich anschlie3enden
Wohnbebauung aufnimmt, soll die stadtebaulich gewachsene Struktur aufgenommen und
gestarkt werden. Mit einer Mindesthohe soll ein stadtebaulicher Ubergang zu der baulichen
Hohe der 4-geschossigen Bestandsbebauung am Sterndamm erzielt werden. Im
Erdgeschoss  der  strallenbegleitenden Bebauung sollen die  wesentlichen
Einzelhandelsfunktionen der Nahversorgung (unterschiedliche Betriebsformen wie
Verbrauchermarkt, Lebensmitteldiscounter,  kleinteiliger  Einzelhandel)  optimierte
Flachenangebote finden. In Ergdnzung dazu ist eine weitere Verkaufseinrichtung an der
PietschkerstralRe geplant.

Die ErschlieBung des Plangebietes soll vom Grol3-Berliner Damm, vom Sterndamm und von
der Pietschkerstral3e aus in differenzierter Ausbildung erfolgen. Die Stellplatzanlage fur Pkw
ist so angelegt, dass sie allen Nutzungen dient.

Ein grol3er Teil des vorhandenen Baumbestandes an der Pietschkerstra3e und am Grof3-
Berliner Damm soll erhalten bleiben und als grof3flachiges Begleitgriin in die Plankonzeption
einbezogen werden.

3. Wesentlicher Planinhalt

3.1 Baugebiet

Vorgesehen ist die Festsetzung des Baugebietes als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Nahversorgungszentrum nach 8 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO. Das
Sondergebiet dient der Unterbringung eines Nahversorgungszentrums mit grol3flachigen
Einzelhandelsbetrieben gem. 8 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Auf3erdem sollen die folgenden
weiteren Nutzungen zulassig sein: Geschéfts- und Birogebaude (8 6 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO),
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und  Speisewirtschaften  sowie  Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (8 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) und Anlagen fur Verwaltungen sowie
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (8 6 Abs. 2 Nr. 5
BauNVO).

Die zulassigen Nutzungen sind geeignet, die Versorgungsfunktion als ortsteilbezogenes
Nahversorgungszentrum zu beférdern. Eine Beschrankung der Verkaufsflachen bzw. der
gewerblich genutzten Geschossflachen mit einer Obergrenze soll den Rahmen dieses
Einkaufszentrums definieren.

3.2 Verkehrsflachen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen verkehrlich sehr gut erschlossenen Bereich.
Dies betrifft sowohl die Lage zum S- und Regionalbahnhof Schoneweide (etwa 450 m
Entfernung), die vorhandene und geplante ErschlieBung fir den OPNV, sowie die Lage des
Gebietes allgemein, welches von drei StralBen (Grof3-Berliner Damm/ Sterndamm/
PietschkerstraRe) umschlossen wird.

GrofR3-Berliner Damm:

Der GroRR-Berliner Damm (Ausbau in Planung) ist eine Ubergeordnete Straf3enverbindung
der Stufe Il mit einer prognostizierten Verkehrsstarke DTVw ca. 25.000 Kfz/24h (Prognhose
2015). Fur den Ausbau des Grofl3-Berliner Damms lauft derzeit ein
Planfeststellungsverfahren nach Berliner Stral3engesetz. Die im Grof3-Berliner Damm
geplante StraRenbahn stellt einen Teilabschnitt der im StEP Verkehr, Mal3nahmenkatalog bis
2015, unter | 20/ Nr.7 aufgefihrten Neubaustrecke Adlershof - Wissenschaftsstadt -
Schoneweide, Sterndamm dar. Aus der verkehrlichen Funktion und dem Grundsatz der
Beschleunigung des OPNV ergibt sich als Zielstellung eine moglichst hohe
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Reisegeschwindigkeit fliir die Stral3enbahn. Voraussetzung hierzu ist ein hoher
Streckenanteil mit besonderem Bahnkdrper, wobei die Anzahl der Konfliktpunkte mit
querendem Verkehr - aus der Sicht des OPNV - auf ein Minimum reduziert werden soll.
Diese Zielsetzung bedingt, dass eine Querung des Mittelstreifens im Bereich der Zu- und
Abfahrt fur den Kundenverkehr des Nahversorgungszentrums aus verkehrlicher Sicht nicht
vorgesehen ist, zumal es sich hier um eine reine anliegerbezogene ErschlieBung handeln
wirde, die mit dem Gemeinwohl einer hohen Reisegeschwindigkeit fir die Stral3enbahn
abzuwégen ware. Im Ubrigen ist eine ausreichende  ErschlieBung des
Nahversorgungszentrums auch mit den Ubrigen Stral3enanbindungen gegeben.

Hieraus folgt als geplante Grundstiickszufahrt:
Grofl3 Berliner Damm: rechts rein, rechts raus

Gemal Untersuchung der Firma VIC (Verkehrs- und Ingenieurbau Consult) vom 19.09.2005
basierend auf einer vorlaufigen Verkehrsprognose stehen fiir das Rechtsausfahren
ausreichend Zeitlicken zur Verfigung. Die Lichtsignalanlage (LSA) am benachbarten
Knotenpunkt Sterndamm/  Sidostallee/  Gro3-Berliner Damm  trdgt durch die
Phaseneinteilung dazu bei.

Sterndamm:

Zur ErschlieBung des Nahversorgungszentrums ist am Sterndamm eine Grundstiickszufahrt
geplant:

Sterndamm: rechts rein, rechts raus

Auf Grund der Verkehrsstarke auf dem Sterndamm (Prognose 2015, DTVw = 14.500
Kfz/24h) ist davon auszugehen, dass das Rechtseinbiegen von der Grundstickszufahrt in
den Sterndamm leistungsfahig ist (siehe Untersuchung VIC). Nachteilig wirkt sich jedoch die
Lage aus. Sie befindet sich im Stauraumbereich des Knotenpunktes Sterndamm/
Sudostallee/ GroR3-Berliner Damm. Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes wird
gegenwartig durch den ungenitgenden Abfluss in Richtung Adlergestell beeinflusst. Dieser
wird durch die Engstelle im Briickenbereich hervorgerufen. In Spitzenstunden reicht der
Rickstau bis hinter die Pietschkerstrale, so dass die Zufahrt nur mit zusatzlichen
Wartezeiten erreichbar ist. Mit dem geplanten Ausbau des Sterndamms in diesem Bereich
wirde sich aber fur die Zukunft diese Situation entspannen.

Pietschkerstral3e:

Als Alternative insbesondere fur Zeiten des Ruckstaus am Sterndamm steht den Kunden
zusatzlich die Grundstlckszufahrt Gber die Pietschkerstralle zur Verfligung, die zur
ErschlieBung des Nahversorgungszentrums ansonsten eine untergeordnete Rolle spielt.

Ggf. wird fur die Anlieferzufahrt des Kaiser’s Verbrauchermarktes eine Halteverbotsregelung
durch entsprechende Beschilderung notwendig. Diese ist jedoch nicht planungsrelevant.

OPNV:
Die Erreichbarkeit des Nahversorgungszentrums mit dem OPNV ist als gut einzustufen.

Im Umfeld der PietschkerstralRe am Sterndamm befinden sich eine Bushaltestelle sowie eine
Haltestelle der Stralenbahn.

Mit Herstellung der Stral3enbahnstrecke zwischen Adlershof und Schéneweide ist ebenfalls
am GrofR3-Berliner Damm eine Haltestelle vorgesehen.

Die Entfernung vom Nahversorgungszentrum zum S- und Regionalbahnhof Schéneweide
betragt ca. 400 m. Hier ist die Umsteigemoglichkeit zu den StraRenbahnlinien in Richtung
Lichtenberg/ Hohenschonhausen und Képenick gegeben.

3.3 Ruhender Verkehr

Die Stellplatzanlage mit ca. 111 ebenerdigen Stellplatzen wird vom Grof3-Berliner Damm/
Sterndamm und PietschkerstralBe aus erschlossen. Die Stellplatze sind in  der
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Plankonzeption so angeordnet, dass sie von den Kundeneingdngen der Markte gut
erreichbar sind. Auf diese Weise wird unnétiger Ziel- und Suchverkehr mit den verbundenen
Larmimmissionen weitestgehend vermieden.

Nach einer Einzelhandelsuntersuchung vom 20.10.2005 wird die Stellplatzanlage von ca.
1.326 Fahrzeugen/ Tag frequentiert.

3.4 Grin- und Freiflachen

Wesentliches Element der vorliegenden stadtebaulichen Konzeption ist die Erhaltung von
zusammenhangenden Freiflachen sowie markanten Einzelbdumen und geschlossenen
Geholzflachen. Es handelt sich im wesentlichen um schitzenswerte Bestande von Eichen,
Bergahorn und Linden, die den Rahmen setzen fir die Einordnung hinsichtlich Lage und
GroRe als auch Gliederung der einzelnen Bauflachen.

13
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4.  Umweltbericht
4.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplans

4.1.1 Intention des Plans

Anlass der Planaufstellung ist die beabsichtigte Entwicklung und stéadtebauliche Neuordnung
des Bereichs zwischen Grof3-Berliner Damm, PietschkerstraRe und Sterndamm nahe des S-
Bahnhofs Berlin-Schoneweide. Stadtebauliches Ziel ist die bauliche Aufwertung und
Fassung des Eckbereichs Sterndamm/ Grof3-Berliner Damm als Eingangsbereich zum
Ortsteil Johannisthal und zum Entwicklungsgebiet Berlin-Adlershof. Aufgrund des geplanten
Ausbaus der Stral3e Grof3-Berliner Damm verandern sich auch Grundstiickszuschnitt und
Nutzungsmoéglichkeiten  der  Flachen innerhalb des Plangebietes. Vorhandene
Untersuchungen belegen Defizite in der Einzelhandelsstruktur sowie der Funktionalitat des
Zentrenbereichs Johannisthal, die im Hinblick auf die Nahversorgung des Gebietes behoben
werden sollen.

4.1.2 Art des geplanten Vorhabens

4.1.2.1 Standort des geplanten Vorhabens

Das geplante Vorhaben befindet sich im Ortsteil Johannisthal und wird von den Stral3en
Sterndamm, Grol3-Berliner Damm und Pietschkerstral3e begrenzt. An das Vorhabensgebiet
schliel3t sich westlich, stidlich und 6stlich Wohnbebauung an.

Geomorphologisch betrachtet, liegt das Plangebiet auf den Talsandflachen im Berliner
Urstromtal. Diese Lage zwischen der Teltow- und der Barnimplatte bedingen gunstige
luftklimatische Verhaltnisse.

Der 40 bis 55 m machtige Hauptgrundwasserleiter wird zur Wassergewinnung durch das
Wasserwerk Johannisthal” genutzt, in dessen Einzugsbereich das Plangebiet liegt.
4.1.2.2 Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des  geplanten Vorhabens

Der gegenwartige Uberbauungsgrad auf dem Baugrundstiick betragt 50 %. Die Flachen
setzen sich wie folgt zusammen:

Grundstucksflache gesamt 9.723 m?
Uberbaute bzw. versiegelte Flachen:
Gebéaude 2.554 m?2
befestigte Flachen (Plattenflachen, Treppen, Betonflachen)2.295 m?
=4.849 m?
unversiegelte Flachen:
vegetationslose, unbefestigte Flachen 145 mz2
Strauchflachen 1.657 m?
Rasen 3.072 m2
=4.874 m?

Das geplante Vorhaben wird nachfolgend aufgefiihrte Flachen in Anspruch nehmen:

Grundstucksflache gesamt 9.723 m2
Uberbaute bzw. versiegelte Flachen:

Bruttogeschossflache Erdgeschoss gesamt 3.562 m2
Stellplatzflache gesamt 1.391 mz
Fahrgasse 2.342 m2
Anlieferung Kaiser’s 136 mz
Anlieferung PLUS 154 mz
Wege/ Zugange 188 m?

Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fur die Wasserwerke Johannisthal und Altglienicke
(Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal/Altglienicke) vom 31. August 1999 (GVBI. 522)
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=7.773 m?

unversiegelte Flachen:
Grunflachen/Begleitgriin 1.950 m2

Aus den oben genannten Werten ergibt sich ein Flachenanteil fur Uberbauung und
Versiegelung/ Teilversiegelung von 7.773 m2, was einem Uberbauungsgrad von 80 %
entspricht.

4.1.3 Ziele des Umweltschutzes

Das Bebauungsplanverfahren berlcksichtigt zunéachst die umweltbezogenen Ziele der
Raumordnung und der Landesplanung und stellt als Tragerverfahren durch die Beteiligung
von anderen fachlichen Stellen weiterhin sicher, dass auch in Verantwortung fur kiinftige
Generationen eine  menschenwirdige Umwelt gesichert und die natirlichen
Lebensgrundlagen geschitzt und entwickelt werden.

Im Einzelnen finden neben den vorstehenden planerischen Grundséatzen, insbesondere
diejenigen Vorschriften des Baugesetzbuches Beriicksichtigung, welche umweltschiitzende
Belange zum Gegenstand haben:

* die Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB)

« die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB

¢ die Fachplane des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 4 NatSchGBIn
i.V.m. 8§ 16 Abs. 3 BNatSchG. Fur den Bebauungsplan bedeutsame Ziele des
Umweltschutzes sind im Landschaftsprogramm / Artenschutzprogramm Berlin aufgefihrt.
Die jeweiligen Ziele sind bei der Beschreibung der einzelnen Schutzgiter genannt.

« die trinkwasserschutzrechtlichen Vorschriften nach 8§ 22 Berliner Wassergesetz (BWG)

e der Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG sowie die Ubrigen
immissionsschutzrechtlichen Regelungen und technischen Normen.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
Grundlagen

Im Rahmen der Bauleitplanung ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt,
beschrieben und bewertet werden. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in einem
Umweltbericht darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung
und ist entsprechend dem Stand des Verfahrens fortzuschreiben.

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (2004) wurde die Umweltprifung (UP) zum
integralen  Bestandteil des  Aufstellungsverfahrens. Die  Vorgehensweise  zur
Zusammenstellung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials in der Bauleitplanung wird
nunmehr einheitlich und vollstandig im Baugesetzbuch geregelt. Die Umweltprifung hat
damit zugleich folgende grundsatzliche Funktionen:

* Umweltvertraglichkeitsprifung fir nach dem UVP-Gesetz UVP-pflichtige Bebau-
ungsplane (8 17 Abs. 1 Satz 1 UVPG), ersatzlose Streichung der allgemeinen oder
standortbezogenen Vorprifung fir nach dem UVP-Gesetz vorprifungspflichtige
Bebauungsplane (8§ 17 Abs. 1 Satz 2 UVPG),

e Prifung, ob Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des BNatSchG durch den
Bauleitplan vorbereitet werden, sowie ob und wie diese vermieden und ausgeglichen
werden konnen (8 2 Abs. 4 Satz 1i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB).

Die Umweltprifung ist kein selbstandiges Verfahren, sondern eingebunden in das Verfahren
der verbindlichen Bauleitplanung. Sie soll das in den verschiedenen Fachgesetzen
verankerte Vorsorgeprinzip zur Anwendung bringen. Der Umweltbericht bereitet
nachvollziehbar auf, welche negativen und positiven Veranderungen der Schutzgiter
verursacht werden und ob Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensationsmafinahmen,
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bezogen auf die bewerteten Schutzguter, erforderlich und mdoglich sind. Gleichzeitig soll sie
die Prozesse, die zu einer Entscheidung Uber das Vorhaben flhren, begleiten und die
verfahrenszustandige Behorde (Bezirksamt Treptow-Kdpenick) in die Lage versetzen, die
Planung im Rahmen der Abwagung weitgehend umweltvertraglich auszugestalten.

Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwégung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu
bertcksichtigen.

4.1.3.1 Fachgesetze

Die nachfolgend aufgefiihrten Fachgesetze sind bei der Prifung der erheblichen
Umweltauswirkungen zu bertcksichtigen:
* Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)

* Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG)

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG)

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdusche Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz —
BImSchG)

* Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz —
NatSchGBIn)

e Berliner Wassergesetz (BWG)

4.1.3.2 Fachplanungen

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich  Artenschutzprogramm (LaPro)® ist der
strategische Planungsansatz der Landschaftsplanung fir Berlin. Das LaPro stellt in
Abstimmung mit dem FNP eine vor allem auf qualitative Ziele und Anforderungen bezogene
Erganzung der vorbereitenden Bauleitplanung dar. Es beinhaltet neben der Analyse und
Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft eine Darstellung von
Entwicklungszielen und MalRnahmen, die darauf ausgerichtet sind, die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes, die Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von
Natur und Landschaft als Lebensgrundlage des Menschen und als Voraussetzung fir die
Erholung nachhaltig zu sichern.

Das LaPro gliedert sich in vier Teilprogramme. Die Darstellungen in den jeweiligen
Programmplanen zum Landschaftsbild, zum Biotop- und Artenschutz, zur Erholung und
Freiraumnutzung und zum Naturhaushalt/Umweltschutz konkretisieren insoweit die ortlichen
Erfordernisse des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Im Landschaftsprogramm wird das Plangebiet dem stadtischen Ubergangsbereich mit
Mischnutzung und als Vorranggebiet Klima- und Grundwasserschutz zugeordnet. Folgende
Entwicklungsziele und MalRBhahmen werden u. a. festgelegt:

e Erhdéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung, Dach-, Hof- und
Wandbegrinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen)

» Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume

e Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches

* Bericksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes

¢ kompensatorische MaRnahmen bei Verdichtung

e dezentrale Regenwasserversickerung

« Entwicklung eines gebietstypischen Baumbestandes sowie ortlicher Biotopverbindungen

* Erhaltung und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter
Landschafts- und Grunstrukturen

8 Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm fur Berlin in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Juli 1994
(ABI. S. 2331), erganzt am 19. Februar 2004 (ABI. S. 1440), zuletzt ge&ndert durch Bekanntmachung vom 22. September 2004
(ABI. S. 3968)
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Der Flachennutzungsplan Berlin  in der Fassung der Neubekanntmachung vom 8. Januar
2004, zuletzt geandert am 14. April 2005, weist das Plangebiet Wohnbauflache W2 mit einer
GFZ bis 1,5 aus. Der GroRR-Berliner Damm ist als Ubergeordnete Hauptverkehrsstralle
klassifiziert worden. Eine Teilflache an der Ecke Grof3-Berliner Damm/ Pietschkerstral3e im
ostlichen Randbereich ist Bestandteil einer zusammenhangenden Darstellung als Grinflache
mit Symbol ,Parkanlage".

Fir den Ausbau des Grof3-Berliner Dammes ist im Rahmen des zugehorigen
Landschaftspflegerischen Begleitplans die Pflanzung einer vierreihigen Baumallee entlang
dieser StralRe sowie das Flurstiick 37/19 als Flache fur Ausgleichsmalinahmen vorgesehen,
was in Verbindung mit dem Baumbestand auf dem Flurstlick 46 des Baugrundstiickes fir die
Entwicklung von Grinstrukturen bedeutsam ist.

4.1.3.3 Bericksichtigung bei der Planung

Auch unter Berticksichtigung, dass durch das geplante Stral3enbauvorhaben im Bereich des
GroR-Berliner Damms (Planfeststellung nach § 20 BerlIStrG)® sich einzelne Parameter fiir die
Beurteilung der Funktionen im Naturhaushalt zukinftig verandern, werden die vorhandenen
Angaben zu den einzelnen Schutzgitern weiterhin als sachgerecht erachtet und insoweit
auch auf die Daten des Umweltatlas von Berlin  (UA) zurlickgegriffen. Ergénzende
Erhebungen zu einzelnen Schutzgitern werden im Rahmen der Umweltprifung durchgefihrt
(z. B. Schall-lmmissions-Prognose durch ein Gutachterbiro; Biotoperfassung, Erfassung des
Baumbestandes).

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkung en

4.2.1 Raumlicher Untersuchungsumfang

Der Untersuchungsrahmen des Umweltberichtes umfasst das eigentliche Vorhabensgebiet
(Baugrundstiick) und stellt damit das Kernstiick des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
dar, in dem sich die zu betrachtende und zu bewertende stadtebauliche Entwicklung
vollzieht. Alle im Umweltbericht gemafd Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB
zu erbringenden Belange beziehen sich auf die Flache des Vorhabensgebietes. Die
Bearbeitung erfolgte Uberwiegend im Maf3stab 1:500 bzw. ca. 1:1000.

Dartber hinaus wurden angrenzende Bereiche bei gebietstibergreifenden Schutzgitern in
einem erweiterten Radius erfasst. Das betrifft vor allem Erhebungen zur Entwicklung des
Stralenverkehrs und die damit verbundenen Probleme der Lufthygiene, eingeschlossen
Larm.

4.2.2 Derzeitiger Umweltzustand

4.2.2.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
VORHABENSGEBIET (BAUSUBSTANZ UND UMFELD)

Der Kaiser's-Markt ist zur Zeit als Frische- und Verbrauchermarkt der einzige Nahversorger
fur den Ortsteil Johannisthal und wird Uberwiegend fullaufig erreicht, da nur eine
ungenugende Anzahl von Stellplatzen auf dem Mittelstreifen des Sterndamms zur Verfligung
steht. Der schlechte bauliche Zustand des Verbrauchermarktes und die aufgelassene®™
Nutzung der Grundsticke 19/1 (ehemaliges Kindergartengebaude) und 46 (ehemaliger
Parkplatz) beeinflussen das Erscheinungsbild des Wohnumfeldes negativ.

QUALITAT DES WOHNUMFELDES

Die an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung entlang des Grof3-Berliner Damms, der
PietschkerstralRe und des Sterndamms besteht Uberwiegend aus einer mehrgeschossigen,

o Berliner StralRengesetz (BerlStrG) vom 13. Juli 1999 (GVBI. S. 380)
10 aufgelassen: i.S.v. stillgelegt, aufgegeben
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teils geschlossenen, teils offenen Blockbebauung unterschiedlicher Bauepochen. Hinter der
westlichen Sterndammbebauung schlie3t sich ein groReres Reihenhausgebiet an.

Die Wohnqualitat im erweiterten Untersuchungsgebiet wird einerseits gepragt durch die stark
frequentierten Straf3en und die sich daraus ergebenden Larm- und Schadstoffemissionen,
aber zum anderen auch, und damit ausgleichend wirkend, durch den vorhandenen
Baumbestand, der sich aus den Baumreihen des Mittelstreifens Sterndamm, dem
Baumbestand des Johannisthaler Parks, den nérdlich des Plangebietes stehenden Baumen
sowie den Baumen des Vorhabensgebietes zusammensetzt.

Die kleine Grinanlage nordlich des vorhandenen Verbrauchermarkts ist nicht so
ausgestattet, dass sie als Aufenthalts- und Erholungsbereich genutzt werden kénnte.

LUFTHYGIENE

Hinsichtlich der Lufthygiene liegen Untersuchungen und Prognosen aus dem vom Senat
beschlossenen ,Luftreinhalte- und Aktionsplan 2005-2010" fir das gesamte Stadtgebiet vor.
Diesbeziigliche das Plangebiet betreffende Aussagen sind in einer Stellungnahme der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung zusammengefasst worden und werden nachfolgend
dargelegt": Im Rahmen der Untersuchungen zum Luftreinhalteplan wurden fur das
Stadtgebiet Berlin kritische Werte insbesondere bei den Tagesgrenzwerten fir Feinstaub
PM10 (Einhaltung des festgelegten Wertes ab 2005) und dem Jahresmittelwert flr
Stickstoffdioxid (Einhaltung des festgelegten Wertes ab 2010) ermittelt.

Fiur das Plangebiet des B-Plans 9-21 ist zur Zeit eine Uberschreitung des PM10
Tagesgrenzwertes am angrenzenden Teil des Sterndammes und an den nérdlich des
Gebietes liegenden Teilen des Sterndammes und der Sidostallee nicht auszuschlie3en. Der
NO2-Jahresmittelwert wird dagegen in der Umgebung des B-Plans sicher eingehalten.

Fur das gesamte Stadtgebiet kann unter Bertcksichtigung bislang eingeleiteter MaBhahmen
und weiterer Vorkehrungen, die der Luftreinhalte- und Aktionsplan Berlin 2005-2010 vorsieht,
davon ausgegangen werden, dass die Belastungen mit Feinstaub in Wohngebieten weiter
zurtickgehen und so der als Jahresmittel definierte Grenzwert auch in Jahren mit ungtinstiger
Witterung eingehalten wird.

Aus dieser Trendprognose kann geschlussfolgert werden, dass der PM10-Tagesgrenzwert
im Jahr 2010 auch in der Umgebung des B-Plans sicher eingehalten wird. Dabei ist auch der
zusatzliche Kfz-Verkehr berticksichtigt, der nach den Planungen auf keiner Stral3e durch den
Ausbau des Nahversorgungs- und Dienstleistungszentrums um mehr als 5 % zunehmen
wird.

Die Einhaltung des Tagesgrenzwertes wird u. a. dadurch moéglich, dass vom Senat
zusatzliche MalRBnhahmen zur Verringerung der Feinstaubbelastung in der Berliner Innenstadt
beschlossen wurden. Insbesondere wird die Schaffung einer Umweltzone ab 1.1.2008 im
Innenstadtbereich dazu fihren, dass auch im Gebiet Treptow-Kdpenick weniger
Partikelemissionen auftreten werden.

Die Konzentrationen fir Schwefeldioxid und Kohlenmonoxid betragen im Stadtgebiet,
dementsprechend auch im Plangebiet, nur noch einen Bruchteil der Grenzwerte.

Auf Grund der reliefbedingten (Urstromtal) und meteorologischen Besonderheiten (bspw.
Verteilung und Haufigkeit der Windrichtung) ist der Stidosten Berlins gegentiber dem Ubrigen
Stadtgebiet in bezug auf Vorbelastung sowie Verteilung der Schadstoffe als begunstigt
anzusehen.

LARM

Die Berliner Verkehrslarmkarten deuten auf hohe Larmbelastungen hin, denen insbesondere
Anwohner von Hauptverkehrsstralien ausgesetzt sind. Die bestehenden Larmbelastungen

1 Schreiben der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung als Unterrichtung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB vom 21.10.2005
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werden mafgeblich durch den Stral3enverkehr, der Uber den Grof3-Berliner Damm und den
Sterndamm abgewickelt wird, hervorgerufen. Produzierende Gewerbebetriebe oder sonstige
genehmigungsbedurftige Anlagen als Emittenten kommen im Wirkungsbereich des
Plangebietes nicht vor.

Von daher wird zunéchst die vorhandene Larmsituation unter zu Grunde legen von amtlichen
Erhebungen (Umweltatlas) sowie aktuellen Messungen betrachtet, bevor im Zusammenhang
mit der Prifung der planerischen Zulassung des Vorhabens — auch unter Bertcksichtigung
von veranderten Rahmenbedingungen — befunden werden kann.

Die Verkehrsbelegung auf dem GroR3-Berliner Damm wird It. Verkehrszahlung von 2004 mit
einem DTVw von ca. 7.600 Kfz/24h der Larmbetrachtung zu Grunde gelegt.

Die Verkehrsstarke auf dem Sterndamm wird It. Verkehrszahlung von 2004 mit einem DTVw
von ca. 19.200 Kfz/24h der Larmbetrachtung zu Grunde gelegt.

Nachfolgend die auf diesen Belegungswerten beruhenden und im Umweltatlas von Berlin
(UA — Karte 07.02 + 07.04) ausgewiesenen durchschnittlichen Larmpegel:

Kfz- und StralRenverkehrslarm, gemessen an der nachst gelegenen Bebauung, 6-22 Uhr
(Tag)

Sterndamm (Richtung Grof3-Berliner Damm) 65-70 dB(A)

Sterndamm (Richtung Kdnigsheideweq) 70-75 dB(A)

GroR3-Berliner Damm: 65-70 dB(A)

Kfz- und Stral3enverkehrslarm, gemessen an der nachst gelegenen Bebauung, 22-6 Uhr

(Nacht)

Sterndamm beiderseits 60-65 dB(A)

GroR3-Berliner Damm: 55-60 dB(A) bzw. <55 dB(A)
Im  Rahmen einer  Schall-Immissionsprognose’”  (KOTTER  2005) fir  das
Nahversorgungszentrum (nachfolgend NVZ genannt) wurden nochmals die aktuellen
Immissionswerte an schutzwirdigen Nutzungen (Wohnhéuser in Bereichen, die
madglicherweise durch Larmimmissionen der geplanten Nutzung beeintrachtigt werden) durch
Messung an einem Werktag ermittelt.

Der Gerauschpegel an den Messpunkten wird danach durch die Fremdgerausche des
StralRenverkehrs mit:

LaegFrema = 71,5 dB (A) am Sterndamm 30-36 und Sterndamm 37/ Ecke Pietschkerstrafl3e 13
sowie mit

L aeqFremd = 62,8 dB (A) am GroR3-Berliner Damm 3 bis 17 bestimmt.

4.2.2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Umweltatlas Berlin'® beschreibt die im Plangebiet vorkommende Vegetation wie folgt:
e - Baumbestdnde mit Vogelknéterich-Trittrasen (10-20%),

e - Strauchpflanzung mit Hackunkrautfluren (10-15%) sowie
e - Zier- oder Weidelgras-Trittrasen (0-15%) (Schulgelande, Kindertagesstatten).

Auf Grundlage der Biotoptypenliste* wurde die Aussage des Umweltatlasses durch eigene
Erhebungen zum Vegetationsbestand weiter differenziert und bewertet. Der Bestandsplan
und der Plan Bedeutung der Biotopstrukturen geben Auskunft zur genauen Lage der
einzelnen Biotoptypen.

BAUMBESTAND

12 Schall-Immissionsprognose Nr. 45153-2 zum Betrieb des Nahversorgungszentrums am Sterndamm 29-33 in 12487 Berlin,
%T Johannisthal. KOTTER Beratende Ingenieure Berlin GmbH, BalzerstraRe 43, 12683 Berlin. Stand 09. November 2005.

Digitaler Umweltatlas von Berlin. Karte 05.02 Vegetation (Ausgabe 2000)

14 Biotoptypenliste von Berlin in: Verfahren zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin. Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung, | E 1 (Landschaftsplanung/ Eingriffsregelung). 2004
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Baumgruppen aus Alteichen und Linden bilden den wertvollen Baumbestand in der stdlichen
Halfte des Plangebietes. Wahrend die Baumgruppen im sudostlichen Teil des
Vorhabengebietes gegenwartig eine Raumkante als Abschluss zum Grof3-Berliner Damm
markieren und zukinftig nach dem Ausbau des GroRR-Berliner Damms Bedeutung als eine
zusammenhangende  Grinstruktur  mit  den  geplanten  Baumpflanzungen des
Strallenbauvorhabens erlangen, sind die Baumgruppen, die sich zwischen
Kindergartengebaude und Betonflache befinden, in Zusammenhang mit dem Baumbestand
des Johannisthaler Parks von hoher Bedeutung. In besonderer Weise markant sind die
beiden mehrstammigen Eichen an der Ecke Sterndamm / Pietschkerstral3e.

Die Einzelbdume vorwiegend Spitz-Ahorn und Pappeln, die unmittelbar am
Verbrauchermarkt gepflanzt wurden, besitzen im Vergleich zu den zuvor beschriebenen
Baumgruppen auf Grund ihrer eingeengten Lage und ihres Schadigungsgrades (geschadigt
bis sehr stark geschadigt) eine abgeschwachte Bedeutung und Wertigkeit. Die Pappeln
haben ein Alter erreicht, bei dem unter den gegebenen Bedingungen mit Astbruch zu
rechnen ist. Die Spitz-Ahorn sind mittleren Alters, ebenso die Linden entlang des kleinen
Verbindungsweges vom Verbrauchermarkt zum GroR3-Berliner Damm. Den vier
Strallenbdumen (Linde) der Pietschkerstrale, die auf der dem Vorhabensgebiet
zugewandten Gehwegseite stehen, ist die Schadstufe 2 (stark geschéadigt)™® zuzuordnen.

GemaR Baumschutzverordnung'® wird der Baumbestand in Berlin als geschutzter
Landschaftsbestandteil geschitzt.

STRAUCHPFLANZUNGEN

Als Einrahmung und Abgrenzung zu den Stral3enbereichen wurden auf der Freiflache des
Kindergartens Spierstraucher als Hecke angepflanzt. Seit der Stillegung der Einrichtung
Anfang der 90er Jahre ist die Pflege der Geholze entfallen. Rosen, Feuerdorn, Zwergmispeln
und Spierstraucher stehen auf der schmalen Bdschung nérdlich des Verbrauchermarktes.
Hartriegel, Schneebeere, Falscher Jasmin und Spierstrducher gehdren neben selbst
aufgegangenem Aufwuchs bestehend aus Ahorn, Robinie und Eschen-Ahorn zur
Unterpflanzung der Baumgruppen im sudlichen Teil des Plangebietes. Diese Strauchschicht
ist auf Grund der vorkommenden Arten (iberwiegend nicht heimisch) und der Struktur (z. B.
Aufwuchs mit geringer Verzweigung, durch Wurzel- und Kronendruck der Baume teilweise
sehr lickenhaft ausgebildet) nicht optimal ausgestattet und daher als geringwertig
einzustufen.

ZIER- UND PARKRASEN
Flache ostlich des ehemaligen Kindergartengebaudes:

Die Spielrasenflache des einstigen Kindergartens wird seit der SchlieBung der Einrichtung
nicht mehr intensiv gepflegt. Aufgelassene Zierrasen auf trockenen, ungediingten Standorten
kénnen sich unter bestimmten Voraussetzungen zu Trockenrasen entwickeln. Die hier
gegebenen Bedingungen sprechen gegen diese Entwicklung, denn die Flache ist mit
Baumen uberstanden (Kronentiberdeckung ca. 30 %) und der damit verbundene Laubeinfall
fuhrt zu einer stédndigen Humusanreicherung (Trockenrasen entwickeln sich auf
ungedingten Standorten). Uneingeschrankt sonnige Bereiche nehmen etwa knapp die Halfte
der betrachteten Flache ein. Spontaner Gehélzaufwuchs (Uberwiegend Pappel, Spitz-Ahorn
und Robinie) nimmt zur Zeit eine Deckung von etwa 10% ein. Neben dem Aufwuchs sind
ruderale Hoch-stauden (z. B. Goldrute) Bestandteil der Vegetationsdecke. Aus den
genannten Grinden werden die Flachen 6stlich des ehemaligen Kindergartengebaudes als
aufgelassene artenreiche Zier- und Parkrasen_auf trockenem Standort eingestuft.

Im Vorgartenbereich der einstigen Kindereinrichtung ist die Vegetationsdecke auf Grund der
anthropogenen Uberpragung (stralRennahe Lage, Millablagerung), der Kleinteiligkeit und der
Uberdeckung der Flache durch die Baumkronen nur eingeschrankt ausgebildet.

15 Einstufung nach Schadstufenkennzeichnung nach ,Empfehlung fir Schadstufenbestimmung fir Baume an Stralen und in
der Stadt” (Arbeitskreis ,Stadtbaume* der Sténdigen Konferenz der Gartenamtsleiter beim Deutschen Stadtetag)

Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung BaumSchVO) vom 11. Januar 1982 (GVBI.
S. 250), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 04.03.2004 (GVBI. S 124)
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Flache nordlich des Verbrauchermarktes:

Die Zierrasenflachen nordlich des Verbrauchermarktes sind artenarm und werden
regelmafig gemahnt.

Begriindung

Die beschriebenen Biotoptypen sind in der nachfolgenden Ubersicht zusammengestellt.

Bestand im Code Biotoptyp Beschreibung/ Bewertung Bedeutung
Vorhabensgebiet des Biotops
Baumgruppen im 0715311 | - kleine Baumgruppen, heimisch, | - stadtbildpragender Altbaumbestand
sudlichen Teil des - Uberwiegend Altbdume (Eiche, Linde teilweise mehrstammig) im
Plangebietes (Baumgruppen aus Eichen, Plangebiet und dartiber hinaus
Linden, Berg-Ahorn) - in Verbindung mit geplanten
BEGHA Baumpflanzungen Grof3-Berliner Damm
0715312 | - kleine Baumgruppen, und Baumbestand Johannisthaler Park hoch
- Uberwiegend mittleres Alter - klimatische und lufthygienische Funktion [
(Baumgruppen aus Linden)
BEGHM
Einzelbdume 0715212 | - Einzelbdume, heimisch, - die vorwiegend in Geb&udenahe
- Uberwiegend mittleres Alter angepflanzten Baume mittleren Alters sind
(Spitz-Ahorn, Pappel, Eiche, in ihrer Entwicklung eingeschrankt
Linde) - Pappeln haben ihren Vitalitatshéhepunkt
BEAHM Uberschritten mittel
- Linden als StraBenb&ume sind stark Il
geschadigt
oOstliche Freiflache 05161 artenreicher Zierrasen/ - aufgelassene Rasenflache auf trockenem
Kindergarten Parkrasen, Standort
aufgelassen - regelmaRige Nahrstoffzufuhr durch
Blattfall
- mit spontanem Gehdlzbewuchs (10-30%)
- Bedeutung als Baumstandort und
Bindeglied zum nahegelegenen
Johannisthaler Park
Vorgartenbereich 05162 artenarmer Zierrasen/ Parkrasen, | - aufgelassene Rasenflache auf trockenem
ehem. Kindergarten aufgelassen Standort
- kleinflachig
- regelmafige Nahrstoffzufuhr durch
Blattfall
- Uberdeckung durch Baumkronen 30% gering
- Beeintrachtigungen durch straRennahe |
Lage und Unratablagerungen
Zierrasen/Parkrasen | 05162 artenarmer Zier- bzw. /Parkrasen | - Zierrasen mit mehrmaligem Schnitt pro
nordlich des Jahr
Verbrauchermarktes - artenarm
Strauchpflanzung, 10272 Anpflanzung von - Anpflanzungen von Zierstrauchern
Strauchschicht der Strauchpflanzung (u. a. Hartriegel, Schneebeere, Falscher
Baumgruppen, (>1 m) PHS Jasmin, Spierstrauch, Cotoneaster)
freiwachsende kénnen nur eingeschrankt wertvoll (z. B.
Hecken als Vogelschutz- und -néhrgehdlz,
- Gehdlzaufwuchs (Robinie, Spitz-
Ahorn, Eschen-Ahorn)
Uberwiegend im Gehdlzaufbau
strukturlos (fehlende
Verzweigung, so dass eine
optimale Ausbildung der
Strauchschicht nicht gegeben
ist)
Kaiser’s- 12310 Industrie-, Gewerbe-, Handels- - die genannten Strukturen besitzen keinen
Verbrauchermarkt und Dienstleistungsflachen, in Biotopwert
Betrieb
0OGG keinen
Parkplatz 12643 Parkplatz, versiegelt Wert
(Betonflache) OVPV 0
Kindergartengebaude | 12330 Gebaude Gemeinbedarfsflache,

aulRer Betrieb
OGA

VEGETATIONSEINHEITEN DES ERWEITERTEN UNTERSUCHUNGSGEBIETES

Der Johannisthaler

Park, der

sich unmittelbar

im erweiterten Untersuchungsgebiet

anschlief3t, begrundet zusatzlich die hohe Wertigkeit des Altbaumbestandes einschlief3lich
der zugehorigen Bodenflache als ein Ubergreifendes Bindeglied zwischen Park und
angrenzendem Freiraum. Zwischen den (brigen in der Tabelle genannten
Vegetationseinheiten des erweiterten Untersuchungsgebietes und den Biotopstrukturen des
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Plangebietes bestehen keine wesentlichen Funktionsbeziehungen, da die vorhandenen
Stral3enraume als Trennlinie wirken.

TIERWELT

Bei Begehungen vor Ort wurden keine Hinweise gefunden, dass das Plangebiet als
Lebensraum oder Teillebensraum fir geschiitzte Arten zu bewerten ist. Sollten sich im
weiteren Planverlauf bzw. wahrend der Bauphase anderweitige Erkenntnisse ergeben, so
werden entsprechende MaRRhahmen vorgesehen (z. B. das Anbringen von Nistkasten als
Ersatz fur Nistgelegenheiten an Gebauden).

Als typische Vogelarten dieser stadtischen Griunflachen gelten Amsel, Ringel- und
Turkentaube, Kohl- und Blaumeisen, Grinfink und die Elster. Eichhdrnchen, Igel und Mause
halten sich als Vertreter der Saugetiere in diesen stadtischen Raumen auf. Aufgrund der
nicht ausgeiibten Nutzung kann sporadisch mit dem Auftreten einzelner Vertreter durch
Wanderungsbewegungen aus dem Johannisthaler Park gerechnet werden. Jedoch bilden
die vorhandenen StraRenziige im Weiteren Barrieren flr eine natirliche Verbreitung. Von
daher kommt den im Plangebiet vorhandenen Biotopen auch nur eine eingeschrankte
Bedeutung als Tierlebensraum zu.

4.2.2.3 Schutzgut Boden

Im eigentlichen Vorhabensgebiet ist als Bodengesellschaft laut Umweltatlas Berlin'’
Pararendzina + Lockersyrosem + Regosol anzutreffen. Es handelt sich dabei um eine
anthropogene Bodengesellschaft.

Aufgrund seiner Entstehung kommt dem Boden im Plangebiet in seiner Funktion als

Lebensgrundlage fur den Menschen sowie als Bestandteil des Naturhaushalts und seiner

Archivfunktion nach dem Bundesbodenschutzgesetz insgesamt nur eine geringe Bedeutung
18

zu™.

Gegenwartig ist das Vorhabensgebiet zu 50 % versiegelt und Uberbaut. Die versiegelten
Flachen setzen sich aus Beton- und Plattenflachen sowie Treppen- und Rampenanlagen
zusammen. Auf den versiegelten und (berbauten Flachen sind die Bodenfunktionen
nachhaltig und so erheblich eingeschrénkt, dass der anthropogene Einfluss als extrem hoch
Zu bewerten ist. Da es sich bei den unversiegelten Flachen bis auf eine mehr oder weniger
starke Humusauflage um Aufschittungsmaterialien handelt, ist auch auf diesen Flachen der
anthropogene Einfluss hoch bis sehr hoch.

4.2.2.4 Schutzgut Wasser
GRUNDWASSER

Der Flurabstand des Grundwassers liegt gemaR Angaben aus dem Umweltatlas Berlin'® bei
2 - 4 m. Aussagen zur Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers werden auf
Grundlage des Parameters Sickergeschwindigkeit, die hauptséachlich durch den
geologischen Aufbau der Deckschichten (Durchlassigkeit) und ihre Machtigkeiten
(Sickerweg, Flurabstand) bestimmt wird, geschlussfolgert. Der Umweltatlas weist fur das
Plangebiet eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers aus®™. Grund dafir
sind die anstehenden Lockergesteine, die Uber einen Anteil an bindigen Bildungen von
weniger als 20 % verfigen. Der Geschitztheitsgrad des Grundwassers wird somit mit nicht
geschuitzt angegeben.

Das Vorhaben liegt in der Schutzzone Il A im Schutzgebietsteil Johannisthal des
Wasserschutzgebietes fir die Wasserwerke Johannisthal und Altglienicke.

Wasserhaushalt und Abflussbildung werden u. a. durch den bestehenden Versiegelungsgrad
des Vorhabengebietes bestimmt. Die im derzeitigen Bestand unversiegelten Flachen

Digitaler Umweltatlas von Berlin. Karte 01.01 Bodengesellschaften (Ausgabe 1998)
18 Digitaler Umweltatlas von Berlin. Karte 01.12.6 Leistungsféhigkeit der Boden zur Erfullung der natirlichen Bodenfunktionen
und der Archivfunktion (Ausgabe 2002)
19 Digitaler Umweltatlas von Berlin. Karte 02.07 Flurabstand des Grundwassers (Ausgabe 2003)
20 Digitaler Umweltatlas von Berlin. Karte 02.05 Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers (Ausgabe 1993)
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nehmen 50 % der Gesamtfliche des Plangebietes ein. Das auf diesen Flachen anfallende
Niederschlagswasser versickert und verdunstet in unterschiedlichen Anteilen entsprechend
dem Vegetationsbestand. Flachen mit Strauchvegetationen bewirken generell eine héhere
Verdunstungsrate als Flachen mit geringerer Vegetationsbedeckung.

Der Wert unversiegelter Flachen ist fir den natirlichen Wasserhaushalt als sehr hoch
anzusehen.

Das anfallende Wasser der versiegelten bzw. teilversiegelten Flachen (Betonflache Parkplatz
und Zufahrt Verbrauchermarkt, Plattenflache 60 x 60 mit geringem Fugenanteil) und
Uberbauten Flachen wird entweder sofort Uber die Kanalisation abgefuhrt (Dachflachen,
Gebaude), verdunstet (anteilig Gebaude Kindergarten und Plattenflache) oder versickert zu
geringen Teilen in den Fugen der Plattenflache bzw. in angrenzenden niedriger liegenden
unversiegelten Flachen.

Versiegelte und Uberbaute Flachen sind aufgrund ihres naturfernen Zustandes fur den
Wasserhaushalt ohne Wert bzw. negativ zu bewerten.

4.2.2.5 Schutzgut Klima/ Luft

Die stadtklimatischen Verhéltnisse unterscheiden sich im starken MalRe von den
Klimabedingungen in der freien Landschaft. Die Ursachen liegen u. a. in dem hohen Mal3 an
Bebauung (Veranderung der Warmekapazitat), Mangel an vegetationsbedeckten Flachen
bzw. hoher Anteil versiegelter Flachen (Erhdhung des Oberflichenwasserabflusses),
Anreicherung der Atmosphare mit Schadstoffen und Zufiihrung anthropogen erzeugter
Warme. Diese Bedingungen flhren zu stadtklimatisch spezifischen Verhéltnissen, die in
Verbindung mit lufthygienischen Komponenten fiir die Bevdlkerung von Stadten mit
nachteiligen bioklimatischen Wirkungen verbunden sind.

Die Karte Klimafunktionen des Umweltatlas Berlin® schatzt die klimadkologischen
Funktionen im Untersuchungsgebiet wie folgt ein: Das Untersuchungsgebiet gehort zu
Siedlungsrdumen, die im Einwirkbereich von Kaltluftentstehungsgebieten liegen, in denen
eine gute Durchliftung stattfindet und in denen man von einer geringen bzw. von keiner
bioklimatische Belastung ausgehen kann.

Wie bereits in Punkt 4.2.2.1 ausgefihrt, kann fir das Plangebiet des B-Plans 9-21 zur Zeit
eine Uberschreitung des PM10 Tagesgrenzwertes am angrenzenden Teil des Sterndammes
und an den nordlich des Gebietes liegenden Teilen des Sterndammes und der Sudostallee
nicht ausgeschlossen werden. Der NO2-Jahresmittelwert wird dagegen in der Umgebung
des B-Plans sicher eingehalten®.

Unter Berlcksichtigung bislang eingeleiteter Mallnahmen und weiterer Vorkehrungen, die
der Luftreinhalte- und Aktionsplan Berlin 2005-2010 vorsieht, wird davon ausgegangen, dass
die Belastungen mit Feinstaub in Wohngebieten weiter zuriickgehen und so der als
Jahresmittel definierte Grenzwert im Jahre 2010 eingehalten wird.

Die Konzentrationen fir Schwefeldioxid und Kohlenmonoxid betragen im Stadtgebiet,
dementsprechend auch im Plangebiet, nur noch einen Bruchteil der Grenzwerte.

Auf Grund der reliefbedingten (Urstromtal) und meteorologischen Besonderheiten (bspw.
Verteilung und Haufigkeit der Windrichtung) ist der Stidosten Berlins gegentiber dem Ubrigen
Stadtgebiet in bezug auf Vorbelastung sowie Verteilung der Schadstoffe als begunstigt
anzusehen.

4.2.2.6 Schutzgut Landschatft / Ortsbild

Der optische Zustand des Plangebietes wird durch sanierungsbeduirftige Bausubstanz, das
betrifft Gebaude und AuRenanlagen (Plattenflachen, Treppen, Mauern), sowie durch
ungepflegte Geholz- und Rasenflachen und Mdullablagerungen auf diesen bestimmt. Es ist
die Diskrepanz zwischen dem ehemals beabsichtigten Gestaltungsziel der Freiflachen,

21 Digitaler Umweltatlas von Berlin. Karte 04.11.1. Ausgabe 2004: Klimadkologische Funktionen
22 Schreiben der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung als Unterrichtung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB vom 21.10.2005
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einschliellich der sich daraus ergebenden Geholzauswahl, und der nunmehr unterlassenen
Pflege, dass die AuBRenanlagen im Plangebiet nicht als ,naturbelassen“, sondern als
verwahrlost erlebt werden. Unabhangig davon ist die Bedeutsamkeit des Baumbestandes,
insbesondere der Baumgruppen heimischer Altbdume, fir das Ortsbild hervorzuheben. Im
Zusammenhang mit den Altbdumen des Sterndammes und dem Baumbestand des
Johannisthaler Parks pragen sie stadtebaulich gesehen den Eingangsbereich des Ortsteiles
Johannisthal.

4.2.2.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Im Vorhabensgebiet sind keine Kulturgiter vorhanden. Im erweiterten Untersuchungsraum
ist der Johannisthaler Park, der stdlich des Vorhabensgebietes auf der gegentiberliegenden
Stral3enseite der Pietschkerstraf3e beginnt, zu benennen. Die im Plangebiet vorkommenden
Sachguter (Verbrauchermarkt) sind Gegenstand der Planung.

4.2.2.8 Wechselwirkungen

Beim derzeitigen Stand der Bestandserfassung sind keine relevanten, Uber die bereits
beschriebenen  Auswirkungen hinausgehenden Wechselwirkungen zwischen den
vorgenannten Umweltschutzgtitern zu erkennen.

4.2.3 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

4.2.3.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Im Wesentlichen bezieht sich die Beurteilung der Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfuhrung der Planung auf die Punkte Larm und Lufthygiene, die sich aus der
zuklnftigen Nutzung des NVZ im Zusammenhang mit den bestehenden und zukiinftigen
Emissionen des Stral3enverkehrs ergeben. Das heifdt, es ist mit Hilfe von Gutachten und
Stellungnahmen zu ermitteln, ob erhebliche Beeintrachtigungen durch Zu- und Abfahrten der
Kundenstrome, Anlieferungen, Be- und Entladungen und sonstiger Vorkommnisse und
Tatigkeiten unter Bericksichtigung der bereits gegebenen bzw. prognostizieren Werte zu
erwarten sind.

Lufthygiene

Hinsichtlich lufthygienischer Aspekte geht man davon aus, dass sich fir das
Bebauungsplangebiet 9-21 im Zusammenhang mit den Ausbaumalnahmen des Grof3-
Berliner Damms als Vorhaben des Stadtentwicklungsplans Verkehr eine Uberschreitung des
24h-Grenzwertes fiir Feinstaub nicht ergeben wird (vgl. Punkt 4.2.2.1)**. Diese Prognose
bezieht sich weiterhin auf eine Bertcksichtigung des vom NVZ ausgehenden zusatzlichen
Kfz-Verkehrs auf allen betroffenen StraRen von nicht mehr als 5%.

Hinsichtlich NO2-Belastung fihrt die Stellungnahme aus, dass der Jahresmittelwert in der
Umgebung des B-Plans sicher eingehalten wird.

Im Plangebiet wirken zudem die reliefbedingten (Urstromtal) und meteorologischen
Besonderheiten des sudostlichen Stadtgebietes beglinstigend auf die Verteilung der
Schadstoffe.

Larm
Fur die nachfolgende Betrachtung ist zwischen verschiedenen Szenarien zu unterscheiden.

Zunachst wird unter Zugrundelegen der Beurteilung der Bestandssituation der Frage
nachgegangen, wie sich die vorhandenen Belastungen mit Umsetzung des Vorhabens
(Gerauschemissionen und Verkehre auf dem Grundstiick) verdndern werden. Dazu werden
die eigens hierfur durchgefiihrten Berechnungen® (KOTTER 2005) herangezogen.

23 Schreiben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung als Unterrichtung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB vom 21.10.2005

2 Schall-Immissionsprognose Nr. 45153-2 zum Betrieb des Nahversorgungszentrums am Sterndamm 29-33 in 12487 Berlin,
OT Johannisthal. KOTTER Beratende Ingenieure Berlin GmbH, BalzerstralRe 43, 12683 Berlin. vom 09. November 2005
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Sodann wird in einem zweiten Schritt geprift, wie sich das Vorhaben vor dem Hintergrund,
dass sich die Belastungssituation mit Inbetriebnahme der ausgebauten StraRenverbindung
GroR3-Berliner Damm (zugleich 6stliche Plangrenze) verandern wird; dabei ist einerseits auf
die Wirkungen der Stral3e auf die mittels der Planung zugelassenen Nutzung abzustellen, als
auch auf kumulierende Wirkungen auf die Umgebung soweit sie dem Vorhaben Uberhaupt
zugerechnet werden kénnen.

Die in der Schall-lmmissionsprognose gemafd TA Larm angestellten Berechnungen von
Gerduschimmissionen erfolgen fir den Maximalfall zusatzlicher Belastungen ausgehend von
den Larmquellen auf dem Grundstiick. Somit werden alle Gerauschimmissionen, wie sie mit
dem Betrieb der Verkaufseinrichtungen verbunden sind, erfasst. Hierzu zahlen neben den
haustechnischen Anlagen (Gerdusche von Kihlanlagen), sdmtliche Lieferverkehre und die
damit verbundenen Ladetatigkeiten (Be- und Entladung) sowie solche Verkehre, wie sie
durch Besucher/Nutzer der Verkaufseinrichtungen hervorgerufen werden (Parksuchverkehr,
Ladetatigkeit oder dgl.).

Als besonders kritisch sind hierbei hauptséachlich die Zeiten von 22.00 — 06.00 Uhr zu
bewerten, um die Nachtruhe fir die Nachbarschaft im Einwirkungsbereich der Anlage
sicherzustellen.

Die durchgefiihrten Berechnungen (KOTTER 2005) fihren zu dem Ergebnis, dass gegenuber
den Anwohnern keine erhdhten Geréduschbelastungen bzw. Belastigungen zu erwarten sind.
Das Gutachten fuhrt weiterhin aus, dass die Tag- und Nachtimmissionsrichtwerte bei
ordnungsgeméflem Betrieb der Markte des Nahversorgungszentrums unter Beachtung der
MaRnahmen zur Larmvorsorge®® an den Wohnbauten nicht (iberschritten werden. Auch
wahrend der Nacht sind durch die homogenen Gerausche der Axiallifter keine erhéhten
Gerduschimmissionen zu erwarten.

Kurzzeitige Gerauschspitzen, die tags mehr als 30 dB(A) und nachts mehr als 20 dB(A) Uber
den zulassigen Richtwerten liegen, sind ebenfalls nicht zu erwarten, so die Ausflhrungen
des Gutachtens.

Auch insoweit durch das Aufsuchen der Stellplatze mit einer Zunahme des Verkehrs auf dem
Grundstiick zu rechnen ist (vgl. hierzu auch die Verkehrsstréme It. Gutachten®®) und die auf
diesen Annahmen beruhenden, prazisierten Berechnungen eine geringe Erhdéhung
gegeniber den zunachst eingestellten Werten belegen, so kommt es auch unter besonderer
Beriicksichtigung dieser Fahrzeugbewegungen nicht zu einer Uberschreitung der
mafgeblichen Immissionsgrenzwerte.

Vielmehr wird der Gesamtpegel an den Immissionsorten malgeblich durch die
Verkehrsgerdusche auf dem Sterndamm und Grof3-Berliner Damm sowie durch die
Einsatzfahrzeuge der benachbarten Feuerwehr bestimmt.

Da der Immissionsbeitrag hervorgerufen durch den Verkehr (StraBen- und Schienenverkehr)
aulRerhalb des Grundstiicks nicht dem Vorhaben angelastet werden darf, da diese
Gerausche nicht von den zu beurteilenden Anlagen im Sinne der TA-L&rm ausgehen,
werden nachfolgend, beide Larmquellen im Hinblick auf ihre Bedeutung fir die Umgebung
gesondert betrachtet. Dabei ist von Bedeutung, dass fir den Bau oder die wesentliche
Anderung von offentlichen StraBen sowie StraRenbahnen besondere Rechtsvorschriften
bestehen (Verkehrslarmschutzverordnung® - 16. BImSchV), die ihrerseits eigene
Grenzwerte zum Schutz der Nachbarschaft vorsehen. Die vorgenannte Vorschrift findet
jedoch nur Anwendung beim Bau oder der wesentlichen Anderung einer StraRRe.

Vorliegend ist festzustellen, dass dem Sterndamm aufgrund der Verkehrsfunktion
gegenwartig noch die groRere Bedeutung zukommt. Wie bereits zuvor dargelegt (Kap. 2.2.1)

25
26

vgl. hierzu neben dem Gutachten (KOTTER 2005) ebenso Kap. 2.5 des Umweltberichts

BulwienGesa AG - Gutachterliche Stellungnahme vom 18.10.2005 zur Abschatzung des Verkehrsaufkommens sowie VIC —
Verkehrskonzept vom 19.09.2005

Sechzehnte Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16.
BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036)
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sind mit den ermittelten Belegungswerten (DTVw ca. 19.200 gem. Verkehrszahlung 2004)
erhebliche Larmbelastungen verbunden. Inwieweit sich diese voraussichtlich verandern
werden, wird nachfolgend ausgefihrt.

Die Kundenstréme beim An- und Abfahren des NVZ (Nahversorgungszentrum) ergeben sich
aus der Erreichbarkeit und Lage der Einzugsgebiete und kénnen wie folgt prognostiziert
werden: Aufgrund der Anbindung an die beiden vorhandenen Stra3en Sterndamm und Grof3-
Berliner Damm erfolgt die Verteilung des Quell- und Zielverkehrs in etwa gleichgewichtig
uber die geplanten Hauptzufahrten. Nach der gutachterlichen Stellungnahme?®, werden
voraussichtlich 1367 Pkw die Stellplatze des NVZ taglich befahren, was einem stiindlichen
Stellplatzwechsel entspricht. Demnach wére auf der jeweils zugehérigen Straf3enanbindung
mit einer Erhdhung von rd. 700 Fahrzeugen zu rechnen, was in Anbetracht des
gegenwartigen Verkehrsaufkommens (DTVw — 19.200 Kfz/24h) sowie in Anbetracht der
zeitlichen Verteilung nicht dazu fihrt, dass der vorhandene Larmpegel sich fir den
Menschen wahrnehmbar verandert.

Gleichwohl muss gegenwartig die Situation im Bereich des Sterndamms gegenuber dem
GroR3-Berliner aufgrund der um rd. 5 dB(A) hdheren Vorbelastung als kritischer betrachtet
werden, wohingegen die Zunahme der Verkehre von und zum NVZ sich im Hinblick auf die
jetzige Verkehrsbelegung im Bereich des Grol3-Berliner Damms zwar anteilig starker
auswirkt, im weiteren jedoch unter Bertcksichtigung der daraus resultierenden Vorbelastung
relativiert.

Als beachtlicher werden letztlich die mittelfristigen Verdnderungen gewertet, da mit
Inbetriebnahme der Ausbaustrecke GroR-Berliner Damm sich sowohl die Verkehrsstréme als
auch die Larmbelastungen auf den betrachteten Stral3enabschnitten verandern werden.
Wahrend im Bereich des Sterndamms zukinftig nur noch mit einem werktaglichen
Verkehrsaufkommen von etwa 14.500 Kfz/24h zu rechnen ist, wird im Rahmen der
Verkehrsprognose fur das Jahr 2015 von einer werktaglichen Belastung von 25.000 Kfz/24 h
fur den GroRR-Berliner Damm ausgegangen.

Somit ist letztlich wesentlich, wie sich die Belastungssituation mit Inbetriebnahme des NVZ
und nach Abschluss des Stralenbauvorhabens Grol3-Berliner Damm darstellen wird. Jedoch
ist auch hierbei nach den jeweiligen Larmquellen als Verursacher zu unterscheiden. Wie
zuvor ausgefiuhrt, sind die Belastungen hervorgerufen durch den Betrieb des NVZ keinesfalls
geeignet, erhebliche Belastigungen fir die Nachbarschaft herbeizufihren. Auch sind mit den
daraus resultierenden Verkehren nach Art, Ausmald oder Dauer keine erheblichen Nachteile
verbunden. Insoweit kommt es ganz wesentlich darauf an, dass fir das im Rahmen der
Verkehrsprognose fir das Jahr 2015 ermittelte Szenario die malgeblichen
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden. Da das Zulassungsverfahren fur Bau und
Betrieb des StralRenzugs Grof3-Berliner Damm gemdaR der Zielsetzung als Uberdrtliche
Stralenverbindung sowie fur die ErschlieBung des Entwicklungsgebietes Adlershof noch
nicht abgeschlossen ist, muss sich gegenwartig auf grundsatzliche Ausfiihrungen beschrankt
werden. Durch die Art des Zulassungsverfahrens (Planfeststellung) und die Weise der
Durchfihrung wird materiell sichergestellt, dass die fir die jeweiligen Siedlungsbereiche
geltenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nicht Gberschritten werden.

Wahrend die einschlagigen Vorschriften im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens den
Vorhabentrager verpflichten, gegeniber den Birgern, als schitzbedurftige Dritte, alle
notwendigen MalRhahmen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch
Verkehrsgerausche zu ergreifen, ist im Hinblick auf die im Rahmen der Bauleitplanung
verfolgte Nutzungsanderung zu prifen, ob fir selbige besondere Schutzbedirfnisse
bestehen. Dies ist jedoch schon deshalb nicht zu erkennen, da von der Nutzungsart
(Sondergebiet) sich ein solches Schutzregime nicht in gleicher Weise wie gegeniuber
Wohngebieten entfaltet. Zudem bestehen bedingt durch den Nutzungszweck geeignete
Voraussetzungen und Mdoglichkeiten, die Baukorper vorsorgend den konkreten
Larmschutzbedirfnissen anzupassen und zu gestalten. Auch darf nicht verkannt werden,

28 BulwienGesa AG - Gutachterliche Stellungnahme vom 18.10.2005 zur Abschatzung des Verkehrsaufkommens
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dass die Baulichkeiten nicht dazu vorgesehen sind, Menschen fir den dauernden Aufenthalt
(insbesondere wahrend der Nacht) zu dienen, weshalb ihnen in aller Regel nur ein
vermindertes Schutzbedirfnis zuerkannt wird.

Somit sind nach den vorstehenden Ausfihrungen keine Belange erkennbar, denen im
Rahmen der Umweltprifung ein solches Gewicht beizumessen ware, dass Bedenken
gegenuber der Einordnung eines NVZ zur Versorgung der Bevolkerung bestehen, auch
wenn sich vorliegend auf die Beurteilung mdglicher schadlicher Umwelteinwirkungen im
Sinne der TA-LArm (vgl. KOTTER 2005) beschrankt werden muss. Denn nur diese Vorschrift
dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche, wie sie von nicht genehmigungsbediurftigen Anlagen
ausgehen, deren Realisierung mit der stadtebaulichen Planung verfolgt wird.

4.2.3.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere
Die Errichtung von Gebduden und die zugehérige ErschlieBung mit Zufahrten und
Stellplatzen fihrt zu folgenden anlagebedingten Verlusten:

Zierrasen/ Parkrasen gesamt 2.372 m?
in folgenden Teilflachen:

artenreicher Zier- und Parkrasen, aufgelassen: 746 m?

Bei der betroffenen Rasenflache handelt es sich um eine Teilflache des ehemaligen
Spielrasens des Kindergartens, die sich unmittelbar dstlich an das Gebaude anschliel3t. Der
tbrige Teil der Rasenflache (ca. 700 m?) bleibt erhalten.

Zier- und Parkrasen, aufgelassen,

anthropogen uberpragt (Vorgarten ehem. Kindergarten): 538 m2

Im Vorgartenbereich der einstigen Kindereinrichtung ist die Vegetationsdecke auf Grund der
anthropogenen Uberpragung (straRennahe Lage, Miillablagerung), der Kleinteiligkeit und der
Uberdeckung der Flache durch die Baumkronen nur eingeschréankt ausgebildet.

artenarmer Zier- und Parkrasen: 1.088 m?
Zu den hier erfassten Flachen zahlen die regelméaRig gemahten Flachen, die sich nordlich
und 6stlich des Verbrauchermarktes befinden.

Strauchpflanzungen: 1.159 m?

Es handelt sich dabei um die angepflanzten Zierstraucher (geschatztes Alter 20 — 30 Jahre)
im Zugangsbereich des Verbrauchermarktes, um Heckenpflanzungen des ehemaligen
Kindergartens und um die Unterpflanzungen der Baumgruppen aus Uberwiegend nicht
heimischen Strauchern. Teilflachen der Unterpflanzungen (470 m?) sind auf Grund des
Wurzel- und Kronendruckes der Baume nur sehr lickig und strukturlos ausgebildet.

Baume: 36 Stuck

Zwei der zu fallenden, mehrstammigen Eichen (Baum-Nr. 29, 30) bilden eine Baumgruppe,
deren Wertigkeit in bezug auf ihre stadtbildprdgende Funktion als hoch eingeschéatzt wird.
Der mehrheitliche Teil der Ubrigen Baumverluste (Spitz-Ahorn, Linden und Pappeln) sind
Baume mittleren Alters und auf Grund ihres Standortes (Baume in unmittelbarer
Gebéaudenéhe) und ihres Zustandes (durch Engstand bedingte eingeschrénkte Kronen- und
Wurzelentwicklung) der mittleren Wertkategorie zuzuordnen.

Neben den Baumverlusten kommt es zu anlage- und baubedingten Beeintrachtigungen des
Wurzelbereichs von Baumen. Das betrifft in erster Linie die Eichengruppe im Zufahrtsbereich
Pietschkerstralie.

Schlussfolgerung

Die unvermeidbaren Verluste des Vegetationsbestandes, vornehmlich die Verluste und
Beeintrachtigungen des Baumbestandes sind als erheblich zu bewerten. Es sind daher
MalRnahmen zu ergreifen, die unmittelbar am Eingriffsort zu einer wirkungsvollen
Kompensation fihren, hinsichtlich des Baumbestandes eine nachhaltige Schéadigung
ausschlieen und somit den Erhalt des verbleibenden Baumbestandes gewahrleisten.
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4.2.3.3 Schutzgut Boden
Neuversiegelung von bisher unversiegelter Flache: 2 .924 mz

Bei der Umsetzung des Vorhabens werden 2.924 m2 Flache des bisher unversiegelten
Bodenkorpers neu versiegelt bzw. tberbaut. Die Neuversiegelung ergibt sich als Differenz
aus der geplanten Uberbauung und Versiegelung und den bisherigen (berbauten und
versiegelten Flachen:

7.773 m? - 4.849 m? = 2.924 m?

Es handelt sich um anthropogen Uberpragte Bodengesellschaften, dennoch verliert der
Bodenkérper seine  bisherigen  Funktionen als (potentieller) Vegetationstrager,
versickerungsfahige Flache und als Ort flr Bodenleben.

Fur Bereiche, die nicht Gberbaut und versiegelt werden, besteht in der Bauphase die Gefahr
der Bodenverdichtung durch den Einsatz von Baufahrzeugen und Baustofflagerungen.

Die Gefahrdung des Bodens durch baubedingten Eintrag von Schadstoffen (z. B. Kraftstoffe,
Farbe, Ole, Fette) ist nicht auszuschliel3en, doch die Erheblichkeit betrifft in erster Linie das
Schutzgut Wasser, da das Grundwasser wegen fehlender bindiger Deckschichten als nicht
geschutzt gilt.

Schlussfolgerung
Neuversiegelungen bisher unversiegelter Bodenflache sind ausgleichspflichtige Eingriffe.

4.2.3.4 Schutzgut Wasser

Mit der anlagebedingten Neuversiegelung und Uberbauung von 2.924 m2 Flache ist die
Verringerung der Grundwasserneubildungsrate verbunden. Da das Plangebiet in der
Schutzzone Il A des Wasserschutzgebietes Johannisthal®® liegt, gelten die entsprechenden
Bestimmungen, wonach Abwassereinleitung in den Untergrund, einschlie3lich
Abwasserversickerung®, mit Ausnahme der Versickerung von schwach belastetem
Niederschlagswasser (ber die belebte Bodenzone, verboten ist. Auf Grund des
prognostizierten stiindlichen Stellplatzwechsels ist mit einer erhéhten Verunreinigung des
abflieRenden Regenwassers zu rechnen, so dass eine Entwéasserung von Stellplatzen und
Zufahrten Uber die unversiegelten Flachen/ belebten Bodenkérper nicht moglich ist. Geht
man von der Annahme aus, dass die nicht unmittelbar an den Eingangen liegenden
Stellplatze weniger oft angefahren werden, besteht die Mdglichkeit, diese Stellplatze in die
anschlielenden vegetationsbestandenen Bodenflachen zu entwéssern. Vorbehaltlich einer
wasserbehordlichen Genehmigung kommt diese Losung fur ca. 14 Stellplatze in Frage, was
einer Flache von ca. 175 m?2 entspricht. Das anfallende Niederschlagswasser auf dem
weitaus grofl3eren Teil der Zufahrten und Stellplatze (3.707 m?) ist zu sammeln und zentral
abzuleiten.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflaichen zu (ca. 3.560 m? muss mangels
versickerungsfahiger Freiflachen ebenfalls abgefiihrt werden. Durch die Anlage einer
extensiven Dachbegrinung auf ca. 1.730 m? kann der Anteil des Abflusses reduziert
werden®,

Das Grundwasser gilt im Plangebiet als nicht geschitzt (es ist von einer hohen
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers auszugehen), so dass der mdgliche
baubedingte Eintrag von Schadstoffen zu erheblichen Beeintréachtigungen fiihren kann.

4.2.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Die Versiegelung und Uberbauung des Bodenkdrpers und der Verlust von Vegetation
bewirken, dass es zu Kkleinklimatischen Verdnderungen im Plangebiet kommt. Die

29 Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir die Wasserwerke Johannisthal und Altglienicke
gWasserschutzgebietsverordnung Johannisthal/ Altglienicke) vom 31. August 1999 (GVBI. S 522)

0 Abwasser im Sinne der Verordnung: u. a. das von Niederschlagen aus dem Bereich von bebauten und befestigten Flachen
abflieende und gesammelte Wasser (Niederschlagswasser)

Die DIN 1986 gibt fur begriinte Dacher mit bis zu 5 % Geféalle und einer Aufbaudicke von weniger als 10 cm einen
Abflussbeiwert von 0,5 (50% Abfluss) an.
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temperaturausgleichende Wirkung von Vegetationsflichen wird eingeschrankt und die
Luftfeuchtigkeit aus Mangel an Verdunstungsmaoglichkeiten herabgesetzt. Ebenso fehlen in
Folge der reduzierten Vegetationsbestande Mdéglichkeiten der Staubbindung.

Begunstigend auf die Beeintrdchtigungen ist die Lage des Plangebietes im Einwirkbereich
von Kaltluftentstehungsgebieten und die reliefbedingt stattfindende gute Durchliftung.

4.2.3.6 Schutzgut Landschatft / Ortsbild

Die Anordnung und Gestaltung der geplanten Gebadude berlcksichtigt im Rahmen der
Neuordnung des Plangebietes in erster Linie stadtebauliche Belange, in dem die Baukorper
auf bestehende Baufluchten ausgerichtet werden und somit die fur das Gebiet typische
Block- bzw. Blockrandbebauung als Gestaltungsmittel aufgegriffen wird.

Der Wegfall von Baumbestand wurde auf das unbedingt notwendige Mal? beschrankt, in dem
Wissen, dass sich dadurch die bisherige Wirkung des Baumbestandes vermindert. Der
verbleibende Baumbestand ist in der Lage, die wichtigsten Funktionen weiterhin zu erftllen.
Das ist zum einen die Wirkung als Grof3grin im stdostlichen Teil des Plangebietes in
Verbindung mit geplanten Baumpflanzungen des Vorhabens GroR3-Berliner Damm sowie
zum anderen die Funktion als Griunflache mit Altbaumbestand im mittleren Teil des
Plangebietes als Bindeglied zum gegeniberliegenden Johannisthaler Park.

Die Umsetzung des Vorhabens fiihrt zu einer Neugestaltung des Landschaftsbildes.

4.2.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Vorhabensgebiet sind keine KulturgUter vorhanden. Der Johannisthaler Park aufl3erhalb
des Vorhabensgebietes und des Geltungsbereichs gelegen, bleibt von Beeintrdchtigungen
des Vorhabens unberlhrt. Die im Plangebiet vorkommenden Sachgiter sind Gegenstand
der Planung.

4.2.3.8 Wechselwirkungen

Es sind keine relevanten, Uber die bereits beschriebenen Auswirkungen hinausgehenden
Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Umweltschutzgiitern zu erkennen.

4.2.4 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Die sogenannte Nullvariante beschreibt die Entwicklung des betrachteten Gebietes, ohne
dass die vorliegende Planung, welche eine Standortsicherung flr ein
Nahversorgungszentrum zum Ziel hat, umgesetzt wiirde. Da dem Ausbau des GroR3-Berliner
Damms als InfrastrukturmafRnahme des Landes tberértliche Bedeutung zukommt und daher
unabhangig von der stadtplanerischen Zielstellung erfolgt, ist mit Veranderungen, die mit
dem StralRenbauvorhaben mittel und unmittelbar in Verbindung stehen, auf das Plangebiet
zu rechnen. Dazu ware an vorderster Stelle die Zunahme bzw. Verlagerung von
Larmimmissionen zu zahlen, die gerade im Falle einer nachlaufenden Planung die
Nutzungsfahigkeit der Grundflachen in Anbetracht der Lage und Zuschnitt des Grundstiicks
nicht unerheblich erschweren wiirde (passiver La&rmschutz).

Unterbleibt jegliche bauliche Sanierung/Neubau ist davon auszugehen, dass das nicht mehr
genutzte Kindergartengebdude weiter verféllt. Neben der zunehmenden Ausbreitung von
Ruderalvegetation und Verbuschung auf den aufgelassenen Freiflichen wirde das
Erscheinungsbild durch die nicht einzudammende Ablagerung von Mull und Unrat immer
starker beeintrachtigt werden, was sich wiederum negativ auf das Wohnumfeld auswirkt.

4.2.5 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringeru ng und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die Vermeidung und der Ausgleich der voraussichtlichen erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutzgiter der Umweltprifung nach der Anlage zu 8 2 Abs. 4 BauGB sowie des
Landschaftshildes und der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach
§ 1 Abs. 7 zu berticksichtigen (8 1a Abs. 3 BauGB).
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Die Mdglichkeiten zur Vermeidung und Verringerung von nachteiligen Auswirkungen
beziehen sich auf folgende Punkte:

Schutzgut Klima/ Luft

e« Durch die Lage des Grundsticks sind gunstige raumstrukturelle Voraussetzungen
gegeben, zusatzliches Verkehrsaufkommen zu vermeiden (gute Erreichbarkeit mittels
OPNV).

* Verbesserung des Lokalklimas und der Verdunstungsleistung durch begriinte Dacher
(ca. 1.730 m?) und Fassaden (auf einer Lange von ca. 30 Ifd. m).

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

e Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Lebensstatten geschitzter Tierarten ist
bereits im Vorgriff auf die Baudurchfiihrung sicherzustellen, dass Geb&ude und
Vegetationsbestande bspw. nicht als Niststéatten oder Schutzgehélze dienen. Dies gilt
insbesondere in solchen Fallen, in denen aufgrund des Witterungsverlaufs anzunehmen
ist, dass die Fortpflanzungperiode begonnen hat oder noch andauert, und die
entsprechenden MalRhahmen im Einzelfall nicht aul3erhalb der Vegetationsperiode von
Marz bis September ausgefuhrt werden kénnen.

* Alle hierzu erlassenen Verbote sind einschldgig und nur im Rahmen eines gesonderten
Verfahrens (Befreiung nach 8§ 62 BNatSchG) zu tUberwinden. Ein Rechtsanspruch hierauf
besteht nicht, wodurch sich u. U. zeitliche Verzdgerungen im Bauablauf ergeben kénnen.

e Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des verbleibenden Baumbestandes sind
wahrend der Bauarbeiten die entsprechenden DIN-Vorschriften zu beachten.
Festsetzungen hierzu sind im Bebauungsplan nicht erforderlich, da die Beachtung bereits
durch einschlagige Vorschriften geregelt wird.

e Grol¥flachige Wurzelbriicken vermindern und schiitzen den Wurzelbereich der
Eichengruppe in der Zufahrt Pietschkerstrale und bei den nérdlich gelegenen

Stellplatzen (Shop). In dem Bereich der Zufahrt wird eine Nutzung durch Lastverkehr
Uber 7,5 t ausgeschlossen, ebenso das Verlegen von Ver- und Entsorgungsleitungen.

« Bepflanzung geeigneter Flachen mit Bodendeckern und Strauchern, ergédnzende Rasen-
ansaaten.

e Sdauberung, Schnitt und Erganzung vorhandener Unterpflanzungen/Strauchpflanzungen
im Bereich der Baumgruppen am Grof3-Berliner Damm.

« Die Rasenflachen sind in den Bereichen der zu erhaltenden Baumgruppen 6stlich des
Kindergartengebaudes als zusammenhangende Flache vor anlage- , bau- und
betriebsbedingten Beeintrachtigungen zu bewahren.

Schutzgut Orts-/ Landschaftsbild

* Durch die Berucksichtigung von vorhandenen Baufluchten am Sterndamm bei der
Anordnung der zu errichtenden Gebaude wird eine sich auf die Gegebenheiten
beziehende Neugestaltung des Orts- und Landschaftsbildes erreicht.

Schutzgiter Mensch, Gesundheit des Menschen und Bev  6lkerung insgesamt

e Verringerung der Verkehrs - und daraus resultierend der Immissionsbelastung durch
Bertcksichtigung der Erreichbarkeit mittels 6ffentlichem Personennahverkehr.

e Beachtung der Malnahmen zur Larmvorsorge gemafR Gutachten zur Schall-
Immissionsprognose®

Schutzguter Kultur- und sonstige Sachguter

« Absicherung einer Folgenutzung flr schon bisher gewerblich genutzte Flachen unter
Berticksichtigung von nutzerspezifischen Anforderungen,

32 Schall-Immissionsprognose Nr. 45153-2 zum Betrieb des Nahversorgungszentrums am Sterndamm 29-33 in 12487 Berlin,
OT Johannisthal. KOTTER Beratende Ingenieure Berlin GmbH, BalzerstralRe 43, 12683 Berlin. vom 09. November 2005
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* stadtdkonomisch sinnvolles Flachenrecycling,
» strukturelle Anpassung an umgebendes Wohngebiet.

4.2.6 Bilanzierung der Eingriffe

4.2.6.1 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschut  zgesetz

Nach den Rechtsvorschriften des Bundes wie der L&nder sind ,Eingriffe in Natur und
Landschaft im Sinne dieses Gesetzes Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich beeintréchtigen kénnen.”

Fur zu erwartende Eingriffe im Rahmen der Bauleitplanung regelt 8§ 21 BNatSchG das
Verhaltnis zum Baurecht folgendermal3en: ,Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung,
Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen oder von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 des Baugesetzbuches Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu
entscheiden.”

4.2.6.2 Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

Der 8 1 a Abs. 3 BauGB ist gewissermal3en das Bindeglied zum 8§ 21 BNatSchG bzw. der
Ausgangspunkt fur die Behandlung der Eingriffregelung in der Bauleitplanung. Hier wird
festgelegt, dass die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz der Abwagung
nach 8 1 Abs. 7 BauGB unterliegt: ,Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in
der Abwagung § 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen.”

Der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt durch geeignete
Darstellungen und Festsetzungen als Flachen oder Malinahmen zum Ausgleich.

Erganzend hierzu ist darauf hinzuweisen, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die
zu beurteilenden Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren (8 la Abs. 3, Satz 5 BauGB).

4.2.6.3 Ermittlung der Kostenaquivalente fur die Ei  ngriffe im Plangebiet des B-Plans

Das Verfahren zur Ermittlung von Kostenaquivalenten® wurde fiir die Anwendung bei
kleinrdumigen, innerstadtischen Vorhaben im Rahmen der Bauleitplanung entwickelt. Das
Verfahren stellt fiktive Wiederherstellungskosten stellvertretend fur die Funktionen und Werte
des Arten- und Biotopschutzes als Bemessungsgrundlage in die Bewertung ein.
Stellvertretend fir den Boden-, Wasser- und Klimahaushalt wird mit einem
Entsiegelungskostenansatz gearbeitet.

Um festzustellen, ob der Umfang der Ausgleichsmalinahmen ausreichend ist, wird das
Kostenaquivalent entsprechend fiur die AusgleichsmalRnahmen berechnet. Entspricht das
Kostenadquivalent der KompensationsmalRnahmen dem, was als erforderlicher
Kompensationsbedarf ermittelt wurde, ist der Eingriff ausgeglichen.

Die Berechnung des Gesamtkostenaquivalents gliedert sich in die Ermittlung des
Kostenéaquivalents fir die biotischen und abiotischen Komponenten.

Biotische Komponenten des Naturhaushaltes

Fur die beeintrachtigten und zerstorten Biotope werden die Herstellungskosten ermittelt, die
notwendig waren, um die Voraussetzungen zur Neuentstehung verlorener Werte und
Funktionen zu schaffen.

3 Verfahren zur Ermittlung der Kostenaquivalente enthalten in: Verfahren zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Land Berlin. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, | E 1 (Landschaftsplanung/Eingriffsregelung). 2004
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Berechnung des Kostenaquivalents der Herstellungsko sten
Folgende Biotoptypen werden anlagebedingt beseitigt:

Begriindung

Biotoptypen
(nach Biotoptypenliste)

Flache (in m?)

05161 artenreicher Zier- und Parkrasen, aufgelassen 746

05162 artenarmer Zier- und Parkrasen, aufgelassen, anthropogen uberpragt 269*
(Vorgartenbereich)

05162 artenarmer Zier- und Parkrasen, regelméafige Mahd 1.088

gesamt 2.103

* Vorgartenflache des ehemaligen Kindergartens (538 m?) geht wegen Defizite der
Biotopausbildung nur zu 50% in die Ermittlung der Kostenaquivalente ein (vgl. Punkt 2.3.2).

10272 Anpflanzung von Strauchpflanzungen > 1m 689
10272 Anpflanzung von Strauchpflanzungen > 1m (eingeschrankte

Ausbildung der Unterpflanzung, liickige Besténde) 235+

gesamt 924

* Teilflache der Unterpflanzungen (470 m?2) geht wegen Defizite der Biotopausbildung nur zu

50% in die Ermittlung der Kostenaquivalente ein (vgl. Punkt 2.3.2).
Die Herstellungskosten werden wie folgt ermittelt:

Beeintrachtigte Biotoptypen (in m2):

Zier- und Parkrasen®*: 2.103

Kostenart Menge Kosten Gesamtkosten (EUR)
(in m?) (EUR / m2)

Herstellungskosten 2.103 m2 6,00 12.618,00

Beeintrachtigte Biotoptypen (in m2):

Anpflanzung von Strauchpflanzungen > 1m und Unterpflanzungen: 924

Herstellungskosten 924 m2 15,00 13.860,00

Teilkostenaquivalent Biotope: EUR 26.478,00

Mehrwertsteuer 16 % EUR 4.236,48

Teilkostenaquivalent Biotope brutto EUR 30.714,4 8

Abiotische Komponenten des Naturhaushaltes

Fur die Berechnung des Kostendquivalents fir die Beeintrdchtigungen der abiotischen
Komponenten des Naturhaushaltes (Boden und Wasser) sind pro m2 Neuversiegelung 13 €

brutto anzusetzen.

Die Neuversiegelung bisher unversiegelter Flache betragt 2.924 m2.

3 Artenarmer und artenreicher Zier- und Parkrasen knnen gemaR Biotoptypenliste Berlin zusammengefasst betrachtet

werden, da ein Biotopwert fUr alle Untertypen vergeben wird.
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Begriindung

Neuversiegelung bisher unversiegelter Flache (in m2): 2.924
Kostenart Menge Kosten Gesamtkosten (EUR)
(in m?) (EUR / m2)
Neuversiegelung 2.924 brutto 13,00 38.012,00
Teilkostenaquivalent Versiegelung brutto: EUR 3 8.012,00

Gesamtkostenaquivalent

Das Gesamtkostenaquivalent ergibt sich aus der Addition der Teilkostendquivalente. Das
Kostenaquivalent stellt den fur den Eingriff erforderlichen Kompensationsumfang dar.

Teilkostenaquivalent Biotope brutto EUR 30.714,48
Teilkostendquivalent Versiegelung brutto EUR 38.012,00
Gesamtkostenaquivalent brutto EUR 68.726,48

Berechnung des Kostendquivalents der KompensationsmafRnahmen

Zur Feststellung des erforderlichen Umfangs an Kompensationsmal3inahmen werden die
Herstellungskosten ermittelt und mit dem notwendigen Kostenaquivalent zum Ausgleich des

Eingriffs verglichen.

Ausgleichsmafinahme Menge Kosten Gesamtkosten (EUR)
(EUR / m2 oder Stiick)

Fassadenbegriinung ca. 30 Ifd. m 13,00 390,00

Dachbegriinung ca. 1.730 m2 28,00 48.440,00

Geholzpflanzungen 652 m2 15,00 9.780,00

(Bodendecker) und

Erganzungspflanzungen

vorh. Unterpflanzungen

Rasenansaaten 100 m?2 6,00 600,00

Gesamtkosten KompensationsmaflRnahmen netto 59.210,00

Mehrwertsteuer 16% 9.473,60

Gesamtkosten KompensationsmalRnahmen brutto 68.683,60

Das fur den Eingriff ermittelte Kostenaquivalent in Hohe von brutto 68.726,48 EUR stellt den
erforderlichen Kompensationsumfang (flr Biotopverluste und Neuversiegelungen - aul3er
Baume) dar. Die Kosten fir die Kompensationsmal3nahmen belaufen sich auf brutto

68.683,60 EUR.

Es verbleibt kein Defizit, d. h. die erheblichen Beeintréachtigungen, die durch den Verlust von
Vegetation (Straucher, Rasen) und Neuversiegelung entstehen, konnen im Plangebiet
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kompensiert werden. Es ist jedoch nicht mdglich, die sich aus den Baumverlusten
ergebenden Beeintrachtigungen des Baumbestandes im Plangebiet auszugleichen.

4.2.6.4 Fachrechtlicher Ausgleich nach Berliner Bau  mschutzverordnung

Die Bilanzierung der Verluste des Gehdlzbestandes und die daraus resultierenden
Ersatzpflanzungen erfolgt gemaR der Baumschutzverordnung Berlin®*, wonach fiir jeden
geschitzten Baum pro angefangene 15 cm Stammumfang des zu entfernenden Baumes ein
Ersatzbaum derselben Art mittlerer Gehdlzsortierung (Laubbaume: Hochstamm,
Stammumfang 12-14 cm / Kiefern: Hohe 150-175 cm) in handelsiblicher Baumschulware zu
pflanzen ist. Mangel und Schaden am beseitigten Baum sind bei der Ermittlung der Anzahl
durch Abschlage zu bertcksichtigen. Ist die Pflanzung von Ersatzbaumen nicht méglich, so
sind die Herstellungskosten als Ausgleichsabgabe zuzlglich eines Zuschlages in voller Hohe
fur die Bericksichtigung der Fertigstellungspflege als Ausgleichsabgabe vom Antragsteller
zu entrichten. Die Herstellungskosten fir Ersatzbaume ergeben sich aus dem derzeit fur die
jeweilige Baumart und Qualitat giiltigen Katalogpreises®. Unter die Baumschutzverordnung
fallen Laubbaume, Waldkiefer, Walnuss und Turkische Baumhasel mit jeweils einem
Stammumfang ab 80 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m Uber den Erdboden.

Verlust Baume: 36 Stlick

Die Anzahl der ermittelten Ersatzpflanzungen betrdgt 239 Stick, die Hohe der
Ausgleichsabgabe 89.508,00 EUR®. Die Zahlung einer Ausgleichsabgabe entsteht als
Rechtspflicht im Zusammenhang mit der Ausfiihrung der nach der Baumschutzverordnung
genehmigten Handlungen.

4.2.7 In Betracht kommende anderweitige Planungsmég  lichkeiten

4.2.7.1 Nutzungsalternativen

Fur die Beibehaltung des Standortes im Sinne einer Nutzung als Nahversorgungs- und
Dienstleistungszentrum ist keine Alternative auf3er der eines Neubaus denkbar. Bereits eine
im Auftrag des Bezirks in 09/2003 durchgefuhrte Studie zum Zentren- und
Einzelhandelskonzept® kommt zu der Einschatzung, dass das vorhandene
Nahversorgungszentrum auf Grund der mangelnden Pragnanz kaum auszumachen ist, so
dass die Ausbildung eines Zentrumsbereichs anzustreben ist. An der Richtigkeit dieser
Aussage hat sich im Laufe der Jahre nichts geédndert. Folglich ist auch Gegenstand und Ziel
des B-Plan-Verfahrens, dass die Nahversorgungsfunktion an diesem traditionellen Standort
dringend zu verbessern ist, damit auch zukinftig die Versorgungsfunktion Uberhaupt
gesichert werden kann.

4.2.7.2 Konzeptalternativen

Bei der Entwicklung der Plankonzeption waren im wesentlichen zwei Vorgaben von
entscheidender Bedeutung, die die Struktur der Konzeption als Nahversorgungszentrum
bestimmt haben. Zum einen war es vordringliches Ziel, die erhaltenswerten und
zusammenhangenden Baumgruppen im wesentlichen zu erhalten. Zum anderen hat der
gegenwartige Bestandsmieter aufgrund einer noch langjahrigen Vertragsbindung mit dem
Recht auf Bestandserhalt sich zwar grundsatzlich fur eine Neuentwicklung entschieden,
allerdings nur unter der Bedingung, dass der Bestandsbau erst dann abzureil3en ist, wenn
der Neubau fertiggestellt wird. Um diesen Forderungen gerecht zu werden, gibt es
hinsichtlich der Neustrukturierung keine grundsatzlich anderen Alternativen als die hier vom
Investor vorgestellte Variante.

> Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung — BaumSchVO) vom 11.01.1982 (GVBI. S.
250), zuletzt geéndert durch Verordnung vom 04.03.2004 (GVBI. S. 124)
Als Richtwert gelten im BA Treptow-Kopenick die Preise des Lorberg-Kataloges, 80. Auflage
37 siehe Liste Baumrodung-Ausgleichsabgabe im Anhang
% Bezirk Treptow-Kopenick. Zentren- und Einzelhandelskonzept. Gutachten Dr. Lademann & Partner. 09/2003
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4.2.8 Beschreibung der verwendeten technischen Verf  ahren bei der Umweltprifung

Die Bewertung des vorherrschenden Bestandes erfolgt in Anlehnung an das Verfahren zur
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin®** und wird {iberwiegend verbal-
argumentativ. und vorhabenbezogen vorgenommen. Digitaler Umweltatlas, die
Biotoptypenliste, diverse Gutachten und Stellungnahmen bilden neben eigenen Erhebungen
die Grundlage zur Bestandserfassung und -bewertung.

4.2.9 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uber ~ wachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)

Durch die Regelungen zur Umweltiberwachung nach & 4c BauGB ist die Gemeinde
verpflichtet, erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung des
Bauleitplans eintreten, zu tUberwachen. Der Bezirk Treptow-Kopenick ist als Tragerin der
Bauleitplanverfahren und der kommunalen Planung fiir die Uberwachung zustandig, soweit
nicht Ubergeordnete Gesichtspunkte, wie z. B. Aspekte der Luftreinhaltung, eine
Zustandigkeit von Senatsdienststellen begriinden. Da im Rahmen der Umweltprufung jedoch
keine derartigen, erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festgestellt wurden, bedarf
es keiner gesonderten Festlegungen fir ein Monitoring. Dessen ungeachtet besteht nach §
4 Abs. 3 BauGB fir alle Fachbehdrden die Pflicht, auch im Falle spaterer Erkenntnisse,
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu melden. Dies kann auch schon bei
Abweichungen von der glnstigen Umweltprognose, z. B. durch Anwohnermeldungen zu
etwaigen, dem Plangebiet anzulastenden Stérungen, erfolgen.

4.3  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Plangebiet ist die Errichtung eines Nahversorgungszentrums in 2 Bauabschnitten geplant.
Die Bestandsnutzung des vorhandenen Marktes muss wahrend der Bauzeit des 1. BA
gewahrleistet bleiben. Der Abbruch erfolgt nach Fertigstellung und Inbetriebnahme des 1.
BA.

Durch die bisherige Nutzung ist das Gelande bereits zu 50 % versiegelt und tberbaut. Der
Uberbauungsgrad der Planung wird 80 % betragen. Die aus Altbaumen (Eiche und Linde)
bestehenden Baumgruppen im sidlichen Teil des Plangebietes pragen das Landschafts-
bzw. Ortsbild und verfiigen daher Uber eine hohe Wertigkeit. Der weitgehende Erhalt des
wertvollen Altbaumbestandes war eine wesentliche Planungspramisse hinsichtlich der
Anordnung von Gebauden und Stellplatzen. Dennoch sind Baumfallungen nicht vermeidbar.
Davon betroffen sind Uberwiegend Baume mittleren Alters in Gebdudendhe des jetzigen
Verbrauchermarktes, aber auch zwei mehrstdmmige Alteichen unmittelbar am Sterndamm.
Neben den Baumverlusten und der Neuversiegelung bisher unversiegelter Bodenflache sind
Verluste der Bodenvegetation (Zier- und Parkrasen in unterschiedlicher Auspragung) sowie
der Strauchflachen als erhebliche und unvermeidbare Beeintrachtigungen mit geeigneten
Malnahmen wieder herzustellen bzw. zu kompensieren. Im Sinne dieser Kompensation sind
Dach- und Fassadenbegrinungen bei den geplanten Gebauden sowie Strauch- und
Bodendeckerpflanzungen vorgesehen. Diese Malinahmen kénnen die Beeintrachtigungen,
die durch den Verlust von Strauchpflanzungen und Rasen sowie durch Neuversiegelung
entstehen, ohne verbleibendes Defizit im Vorhabensgebiet ausgleichen. Verluste des
Baumbestandes kdnnen nicht im Plangebiet ausgeglichen werden. Hier wird die Entrichtung
einer Ausgleichsabgabe fallig. Ein besonderer Schutz gilt dem zu erhaltenden Baumbestand.
Hier werden Beeintrachtigungen des Wurzelbereichs mit Hilfe von grofflachigen
Wurzelbriicken vermieden bzw. erheblich vermindert.

Zur Einschétzung der Umweltauswirkungen durch Betriebslarm ist eine gutachterliche
Untersuchung zur Schall-Immissionsprognose durchgefiihrt worden. Im Ergebnis sind keine
erhdhten Gerauschbelastungen bzw. Belastigungen zu erwarten.

39 Verfahren zur Ermittlung der Kostenaquivalente enthalten in: Verfahren zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Land Berlin. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, | E 1 (Landschaftsplanung/Eingriffsregelung). 2004
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Nach den Trendprognosen des Luftreinhalteplans ist damit zu rechnen, dass der PM10-
Tagesgrenzwert (Feinstaub-Tagesgrenzwert) im Jahr 2010 in der Umgebung des B-Plans,
unter Bericksichtigung des von der Nutzung und Betreibung des Vorhabens ausgehenden
zusatzlichen Kfz-Verkehrs, sicher eingehalten wird.
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5. Begriindung und Abwégung einzelner Festsetzungen

5.1  Abwagung der Grundziige der Planung

Der Bebauungsplan 9-21 soll eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung gewahrleisten sowie
dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende Aspekte beachtet:

- Gewabhrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung (Innenentwicklung,
Nutzung und  Entwicklung von vorhandenen  Standorten, kosten- und
ressourcenschonende Nutzung vorhandener Infrastruktur)

- Belange der Gestaltung des Ortsbildes (qualitatvolle Entwicklung eines
Nahversorgungszentrums, Entwicklung und Aufwertung eines vorhandenen,
untergenutzten Bereichs im Sinne der Arrondierung des Ortsteiles)

- Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Erhalt und
Sicherung von Grinflachen).

5.2 Entwicklungsfahigkeit aus dem FNP / LaPro Berli n

Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08. Januar
2004 (ABIl. S. 95), zuletzt geandert am 14. April 2005 (ABI. S. 1595) ist das Plangebiet
Uberwiegend Bestandteil der Darstellung Wohnbauflaiche W2 (GFZ bis 1,5). Als
Wohnbauflachen W2 werden im Flachennutzungsplan groRe Wohnsiedlungen der Zwischen-
und Nachkriegszeit wie auch Grof3siedlungen der 70er und 80er Jahre dargestellt. Diese
unterschiedlichen Strukturen pragen das Umfeld. In Anbetracht der Darstellungsschéarfe des
FNP Berlin - Flachen unter 3 ha werden in der Regel nicht separat dargestellt - findet sich die
tatsachliche Bestandsnutzung des Plangebietes (lUiberwiegend Einzelhandel, Grinflache)
nicht entsprechend wieder, stellt jedoch auch keinen Widerspruch zur Grundkonzeption des
FNP dar, da es sich um das Wohnen erganzende Nutzungen handelt.

Die Entwicklung von Sondergebieten gem. § 11 Abs. 3 BauNVO in der Bauleitplanung (RL
FNP, Pkt.6.5.) st jedoch grundsatzlich nur aus den mit dem Symbol
.Einzelhandelskonzentration“ dargestellten Zentrenbereichen oder aus gemischten
Bauflachen M1 mdoglich. Fir Ortsteilzentren besteht unter Wahrung bestimmter Kriterien die
Moglichkeit der Entwicklung von grof3flachigem Einzelhandel (in der Regel kleiner 3 ha) aus
anderen Baugebieten. Das Plangebiet selbst ist jedoch einem Nahversorgungszentrum
zugeordnet und gehort damit einer Zentrenkategorie an, die im FNP Berlin bzw. auch im
StEP Zentren | und Il zwar beschrieben aber nicht dargestellt wird.

Um die angestrebte Entwicklung eines Sondergebietes gem. § 11 Abs. 3 BauNVO kleiner 3
ha zu ermdglichen, bedarf es daher einer Einzelfallprifung. Hier ist zu klaren, ob
ausnahmsweise das Entwicklungsgebot gewahrt bleibt. Wesentliche Kriterien sind dabei die
Zentrenvertraglichkeit des Sortiments, die Vermeidung negativer stadtstruktureller
Auswirkungen  sowohl auf die Umgebung als auch die Zentrenstruktur
(Entwicklungsgrundsatz 8, RL FNP, Pkt. 5.2.1) und eine gunstige VerkehrserschlieBung.

Das Plangebiet soll unter Beachtung seiner bisherigen Nutzung — vorrangig nahversorgender
Einzelhandel - qualifiziert und erganzt werden. Durch die angestrebte Entwicklung dieser
Teilflache wird die grundsatzliche Ausrichtung der umgebenden Wohngebiete und damit der
im FNP Berlin dargestellten Wohnbauflache W2 nicht in Frage gestellt. Der Umfang bleibt
auf den vorgeprégten Teilbereich beschrankt und die Nutzungsintensitat orientiert sich
ursachlich auf die fur die Nahversorgung vorgegebenen GréRRenordungen und Angebote
(Sortimente). Der Standort ist verkehrsglnstig sowohl fur den MIV (Kreuzungsbereich) als
auch den OPNV (StraRenbahn, N&he S-Bahnhof) gelegen sowie fuRlaufig aus dem
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Wohngebiet gut erreichbar. Im Rahmen des Planverfahrens werden die Auswirkungen in
bezug auf den Immissionsschutz entsprechend abgeklart.

Die geplante Entwicklung eines Nahversorgungszentrums im Plangebiet steht in
Ubereinstimmung mit den Zielen des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes, u.
a. in Fortfihrung des StEP Zentren 2020. Ziel ist die Starkung der Nahversorgung durch
Qualifizierung bestehender Standorte in den bezirklichen Zentrumsbereichen.

Damit ist fur diesen Einzelfall das Entwicklungsgebot aus dem FNP Berlin aufgrund der
Beachtung aller wesentlichen Kriterien gewahrt als auch in Ubereinstimmung mit den
nachfolgenden Planungsebenen gegeben.

5.3 Beteiligung der Biirger und Behérden

5.3.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Die fruhzeitige Beteiligung der Burger an der Bauleitplanung nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in
der Zeit vom 07.06.2004 bis 21.06.2004 von Montag bis Mittwoch 8.00 Uhr - 16.00 Uhr,
Donnerstag 8.00 Uhr - 18.00 Uhr und Freitag 8.00 Uhr - 14.00 Uhr sowie nach telefonischer
Vereinbarung im Bezirksamt Treptow-Kopenick, Abt. Bauen und Stadtentwicklung, Amt far
Stadtplanung und Vermessung, Fachbereich Stadtplanung statt.

Ausgestellt wurden ein Plan mit Darstellung des stadtebaulichen Konzeptes in zwei
Varianten und die Erlauterung der Erforderlichkeit der Planaufstellung und der
Planungsziele.

Die Ausstellung wurde von 13 Birgern besucht. 4 Burger auf3erten sich schriftlich zum
Bebauungsplan 9-21. Die AuRerungen beziehen neben der Forderung nach einer
ansprechenden Architektur vor allem auf den Erhalt des Baumbestandes und der
Grunflachen.

Ergebnis der Auswertung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung:
Die Planung wird mit den im Aufstellungsbeschluss formulierten Intentionen unter
Berticksichtigung der geauf3erten Anregungen und Hinweise weitergefihrt.

5.3.2 Frihzeitige Beteiligung der Behorden

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behtdrden nach 88 2 Abs. 4, 4 Abs. 1 BauGB
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche
durch die Planung bertihrt werden, mit Schreiben vom 13.09.2005 und 23.09.2005
angeschrieben bzw. zu einer Besprechung am 21.09.2005 eingeladen. Dabei wurden die
Behorden und Trager offentlicher Belange ausgewdahlt, von denen Beitrdge zu
Umweltaspekten und bedeutende Hinweise zum Plangebiet erwartet wurden, die die
Grundsatzentscheidungen zum Planinhalt beeinflussen kdnnten.

Anhand der eingegangenen Stellungnahmen wurden Untersuchungsrahmen und
Untersuchungstiefe fir die Umweltprifung festgelegt.

Folgende planungsrelevante Stellungnahmen wurden schriftlich abgegeben:
Bezirksamt Treptow-Kdpenick, Tiefbauamt

Die StraRenplanung GroRR-Berliner Damm ist zu bertcksichtigen. Daraus ergeben sich
eingeschrankte Anbindungsmdéglichkeiten des Plangebietes. Anpassungen sind im Rahmen
des Planfeststellungsverfahrens bis 2005 noch mdglich.

Bezirksamt Treptow-Kopenick, Amt fir Umwelt und Natur

Der Fachbereich Grundsticksverwaltung stimmt der Entwidmung der Grinanlage auf Grund
des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses zu.

Der Fachbereich Umweltschutz stellt fest, dass Belange des Boden- und
Grundwasserschutzes nicht berihrt werden.
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Der Fachbereich Naturschutz pladiert fir den Erhalt von insgesamt ortsbildpragenden 9 Alt-
Eichen. Die Bauflachen sollten zum Erhalt des geschitzten Baumbestandes im nérdlichen
Bereich ausgewiesen werden.

Die im Bebauungsplan dargestellten geplanten Bauflachen wurden in Zusammenarbeit mit
dem Fachbereich Naturschutz unter Bericksichtigung der Gehdlzbestande entwickelt.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung | E

Naturschutzrechtliche Bedenken aufgrund der Verbote des § 42 BNatSchG (Vorschriften fur
besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten) stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen.
Im Hinblick auf Gebaudebriter (Vogel und Fledermause) einerseits und Baumhdhlen und
Nistgelege andererseits werden insbesondere hinsichtlich des Vollzugs der Planung
(Baudurchfiihrung) Anforderungen auf Grund der Verbote des § 42 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
formuliert, die sich aus dem Abbruch vorhandener Baulichkeiten und der Beseitigung von
Grinbestanden ergeben. Diese Hinweise werden in die Begriindung zum Bebauungsplan
aufgenommen. Die detaillierte Umsetzung erfolgt im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens. Bei einer erforderlichen Beseitigung von Lebensstatten fir
Vogel oder Flederméause ist ein Befreiungsantrag an die zustandige Behorde zu stellen.

Weitere Abstimmungen im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung:

Uber die Einholung der genannten schriftlichen Stellungnahmen hinaus wurde zu einem
gemeinsamen Besprechungstermin am 21.09.2005 im Rahmen der Vorbereitung der
Beteiligung der Behdrden gem. 8 4 Abs. 2 BauGB eingeladen. Dieser Termin diente vor
allem der Abstimmung der verkehrsplanerischen und naturschutzfachlichen Belange. Mit der
schriftlichen Einladung erhielten die Teilnehmer das Konzept fir das Nahversorgungs- und
Dienstleistungszentrum sowie den Ubersichtsplan fiir die geplante verkehrliche
ErschlieBung. Teilnehmer waren der Investor GKV, Gutachter fur Verkehr und
Landschaftsplanung im Auftrag des Investors, Sen Stadt VII, Tiefbauamt, Amt fir Umwelt
und Natur und das Stadtplanungsamt.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf das Planfeststellungsverfahren zum Ausbau
GroR3-Berliner Damm wurden thematisiert. Die Geltungsbereichsgrenzen beider
Planverfahren sind anzupassen. Dazu wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-21
so geandert, dass es zu keinen Uberschneidungen mit dem Planfeststellungsverfahren
kommt (BA-Beschluss 521/06 vom 14.02.2006). Weiterhin wurde sowohl die Lage der Zu-
und Abfahrt vom GroR3-Berliner Damm zum Plangebiet festgelegt als auch die Anordnung der
Zu- und Abfahrten vom Sterndamm und der Pietschkerstrale abgestimmt.

Die sich aus der verkehrstechnischen ErschlielBung des Grundstiicks mit dem tberdrtlichen
Strallenbauvorhaben ergebenden Wechselwirkungen sind im Hinblick auf nachteilige
Wirkungen auf die Umgebung (Luftschadstoffe und Larmbelastungen) innerhalb der
Umweltprufung zu bearbeiten.

Hinsichtlich des Erhalts von Baumstandorten wurde festgelegt, dass im Bereich der Alt-
Eichen als Gehdlzgruppe Wurzelbriicken vorzusehen sind und diese so bemessen werden,
dass keine Anlieferung mit Fahrzeugen tber 7,5 t Uber die Zufahrt PietschkerstralRe erfolgt
und im Weiteren auch keine Versorgungsleitungen in dem zu schiitzenden Bereich verlegt
werden.

Zur konkreten Abstimmung des zu erhaltenden Baumbestandes wurden aul3erdem
Gespréachs- und Ortstermine mit dem Fachbereich Naturschutz durchgefihrt. Im Ergebnis
dieser Beratungen wurden die Flachen mit Bindungen fir den Erhalt der Bepflanzungen
festgelegt.

5.3.3 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Fur das Bebauungsplanverfahren 9-21 wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange gem. 84 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 09.12.2005
durchgefihrt.
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Es wurden alle bis zum 26.01.2006 eingegangenen Stellungnahmen bericksichtigt. Es
wurden 20 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt, von 17 Stellen liegen
Stellungnahmen schriftlich vor. Von 3 Stellen liegt keine Stellungnahme vor.

Berliner Feuerwehr mit Schreiben vom 05.01.2006
Belange der Feuerwehr werden nicht berthrt

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

GASAG -BP TR- mit Schreiben vom 03.01.2006

Im Bereich des Bebauungsplangebietes 9-21 befinden sich Nieder- und
Hochdruckgasleitungen, die in ihrer Funktions- und Versorgungsfahigkeit nicht beeintrachtigt
werden durfen. Die einzuhaltenden Sicherheitsabstande zu Gebauden betragen bei
Niederdruckleitungen 1,0 m und bei Hochdruckleitungen 4,0 m. Eine Uberbauung ist
grundséatzlich verboten. Die Lage der Gasrohrnetzanlagen ergeben sich aus der der
Stellungnahme beigefligten Bestandsplankopie.

Im Falle einer VerdufRerung von Flachen an Dritte, in denen sich Gasleitungen befinden, sind
diese fUr die GASAG durch Eintragung einer Dienstbarkeit in der Abt. Il zu sichern.
Vorbehaltlich der Beachtung der o.g. Hinweise gibt es keine Einwénde gegen den B-Plan-
Entwurf.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

In Abstimmung mit der GASAG kdnnen die im nordlichen Plangebiet querende Leitung
DN 200 sowie die bereits aulRer Betrieb gesetzten Hausanschlisse (ehemalige Bibliothek,
ehemalige Kindertagesstatte) durch den Investor entfernt werden.

BSR Berliner Stadtreinigungsbetriebe mit Schreiben vom 27.12.2005
Bauliche oder Grundstiicksinteressen der BSR sowie Belange der Abfallbeseitigung werden
nicht berthrt.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Berliner Verkehrsbetriebe mit Schreiben vom 23.01.2006

Es bestehen keine Bedenken, éffentliche Belange der BVG werden nicht berlhrt.

Es wird auf den Omnibuslinienverkehr und elektrotechnische Anlagen der Straf3enbahn
hingewiesen. Sollten MaRnahmen erforderlich sein, die den Omnibusverkehr beeintrachtigen
konnten, ist 10 Tage vor Beginn ein Ortstermin anzuberaumen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Berliner Wasserbetriebe mit Schreiben vom 09.01.2006

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Wasserversorgungs- und
Entwasserungsanlagen, die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfigung stehen (gem.
Anlagen).

Im Jahr 2006 wird die im Norden liegende Trinkwasserleitung DN 200 ausgebaut.

Unter Berlcksichtigung der Hinweise bestehen gegen den Bebauungsplanentwurf keine
Bedenken.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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In Abstimmung mit den Berliner Wasserbetrieben kann die im noérdlichen Plangebiet
querende Trinkwasserleitung DN 200 GG durch den Investor entfernt werden. Die
Malnahmen dafir werden durch den Investor gemaf stadtebaulichem Vertrag vom 19.
Dezember 2005 durchgefihrt.

VATTENFALL EUROPE (Wé&rme) mit Schreiben vom 04.01.2006
Im Planungsbereich befinden sich keine Anlagen der Warme Berlin

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

VATTENFALL EUROPE (Immobilien) mit Schreiben vom 10.01.2006

Es bestehen keine grundsétzlichen Einwénde gegen den B-Plan-Entwurf:

Im Plangebiet befinden sich Kabelanlagen sowie eine Ubergabestation (Plane als Anlage).
Fur die geplante Bebauung sind nur geringe Kabelumlegungsarbeiten notwendig.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Kabelumlegungsarbeiten sind durch den
Investor zu veranlassen.

Blockheizkraftwerks- Trager- und Betreibergesellschaft mit Schreiben vom 18.01.2006

Im Plangebiet befindet sich eine Fernwarmeleitung der BTB, die zum Fernwarmenetz gehort
und der Versorgung des Kaiser s-Marktes und des Wohngebietes westlich des Sterndamms
dient. Es wird um Verfahrensbeteiligung gebeten. Detaillierte Unterlagen werden bei Bedarf
zur Verfligung gestellt.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Eine Umlegung der Fernwarmeleitung wird durch den Investor durchgefuhrt. Im
stadtebaulichen Vertrag vom 19. Dezember 2005 hat sich der Investor verpflichtet, alle
Kosten fur Umbaumafinahmen, sofern diese durch sein Bauvorhaben verursacht werden,
selbstandig zu berlcksichtigen und zu tragen.

Gemeinsame Landesplanungsabteilung GL 8 mit Schreiben vom 13.01.2006

Der B-Plan-Entwurf steht im Einklang mit dem Ziel 1.0.1 LEP eV, dem zufolge Erneuerung
und Verdichtung Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen haben.

a) Mit Bezug auf das ca. 0,5 km entfernt liegende stadtische Zentrum Schoneweide kann
grundséatzlich eine Beeintrachtigung von dem im B-Plan-Entwurf vorgesehenen
Einkaufszentrum mit einer Begrenzung der Verkaufsflache auf max. 3.000 m2 ohne
Sortimentsbeschrénkung ausgehen. Da keine ndheren Angaben zum geplanten Sortiment
und den zu erwartenden Auswirkungen auf stadtische Zentren vorliegen, kann eine
Ubereinstimmung mit dem Ziel aus § 16 Abs. 6 LEPro (Begrenzung der Verkaufsflache auf
ein Mal3, das die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung und die geplante
Zentrenstruktur nicht gefahrdet) nicht festgestellt werden.

b) Es kann auch nicht Uberprift werden, ob der B-Plan-Entwurf im Einklang mit dem
Grundsatz 1.0.7 LEP eV steht, demzufolge die verbrauchernahe Versorgung aller
Bevolkerungsteile mit Gutern des taglichen Bedarfs sicherzustellen ist, da das hier geplante
NVZ fur den Ortsteil Johannisthal entgegen dem bezirklichen Zentrenkonzept nicht im
Siedlungsschwerpunkt (am Sterndamm zwischen Staudenweg und Heubergerweg)
lokalisiert sein soll.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

zu a) Die textliche Festsetzung Nr. 1 wird so gefasst, dass die zulassigen
Einzelhandelsbetriebe nach Art und GroRRe genau definiert werden.
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zu b) Im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept (BA Beschluss 319/04,
20.07.2004) wurde dem Ortsteill Johannisthal eine Bedeutung als
Nahversorgungszentrum im bezirklichen Zentrengeflige zuerkannt. Grundlage dieser
Beurteilung war die im Auftrag des Bezirks durchgefiihrte Einzelhandelsuntersuchung
durch das Biro Dr. Lademann und Partner im Jahr 2003 - eine Analyse der
Einzelhandelsstruktur im Bezirk sowie der Funktionalitat der Zentrenbereiche. Bestandtell
dieser Untersuchung war die Beschreibung der Angebotsstruktur der einzelnen
Zentrenbereiche, so auch die Beschreibung des Nahversorgungszentrums Johannisthal
(Gutachten Pkt. 4.1.4.4, S. 36). Diese Beschreibung und Abgrenzung diente als
Grundlage der Bewertung sowohl der bisherigen Funktionserfillung als auch der
Flachenausstattung. Die rdumlich sehr differenzierte Abgrenzung ist jedoch nicht
Bestandteil des durch das BA beschlossenen Dbezirklichen Zentren- und
Einzelhandelskonzeptes. Der Siedlungsschwerpunkt ist deshalb nicht ausschlieRlich im
Bereich zwischen Staudenweg und Heubergerweg zu lokalisieren. Hier ist mindestens der
vorhandene Bestand an relevanten Einzelhandelsangeboten bei der Zuordnung zu
bericksichtigen — so der bestehende Verbrauchermarkt (ca. 1000 m2 Verkaufsflache), der
die Nahversorgungsfunktion fiir den Teilbereich zwischen Grinauer Stral3e bis
mindestens Konigsheideweg, also den sog. Siedlungsschwerpunkt, tbernimmt (ful3laufige
Erreichbarkeit: Kreismethode: Radius 500 m, 10 Gehminuten). Erst im weiteren Umfeld
(stdlich Albineaplatz) sind weitere Nahversorgungsangebote vorhanden, vorrangig
Discounter, die jedoch raumlich keinen Bezug zum Schwerpunkt des kleinteiligen
Einzelhandelsbesatzes des Ortsteils aufweisen.

Es wurde im Gutachten und auch in Folge im bezirklichen Zentren- und
Einzelhandelskonzept  festgestellt, dass der Ortsteil keinen  ausgepragten
Zentrumsbereich besitzt. Ziel ist es daher, unter Beachtung einer funktionsgerechten
Ausrichtung auf die Nahversorgung, eine Aufwertung und Ausbildung eines
Zentrumsbereichs  durch  konzentrierte  Ansiedlung von  Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen zu ermdglichen. Die Versorgung mit Angeboten des
periodischen Bedarfes (Nahversorgung) soll dabei vorrangig durch Erweiterung und
Arrondierung bestehender Nahversorgungsstandorte erfolgen. Hier ist insbesondere auf
eine Qualifizierung der Standorte abzustellen, um die Vollversorgung zu sichern, da auch
im Ortsteil Johannisthal bei der Nahversorgung keine raumlichen Versorgungsliicken wohl
aber Angebotslicken festzustellen sind (Uberwiegend Discounter im weiteren Umfeld
vorhanden).

Im Hinblick auf die verflighbaren (Flachen)potentiale zur Umsetzung der o.g. Zielstellungen
im bestehenden, linearen Zentrumsbereich ist lediglich fir den Standort des bisherigen
Verbrauchermarktes Sterndamm/Grof3-Berliner Damm eine Eignung zu erkennen. Der
Standort bietet sowohl im Hinblick auf die notwendige Flachenvornutzung, -gréf3e und -
verfugbarkeit als auch in bezug auf die unmittelbare Nahe zum Kleinteiligen
stralBenbegleitenden Einzelhandelsbesatz die Voraussetzung fir die angestrebte
funktionsgerechte Erganzung des Zentrums Johannisthal. Mit der stadtebaulichen und
funktionalen Aufwertung des Kreuzungsbereichs wird zudem auch optisch der
bestehende Zentrumsbereich lokalisierbar bzw. erstmals erlebbar.

IT-Dienstleistungszentrum Berlin mit Schreiben vom 14.12.2005
Es sind keine Belange des IT-Dienstleistungszentrums betroffen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme.

Industrie- und Handelskammer mit Schreiben vom 12.01.2006
Es werden keine Einwendungen erhoben, da es sich um einen Standort mit nachweislichem
Nahversorgungsbedarf handelt und vorhandene Einzelhandelsflachen ersetzt werden.
Positiv wird angemerkt, dass die Verkaufsflache auf 3000 m2 begrenzt wird.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Kenntnisnahme.
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Landesamt flr Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit mit Schreiben
vom 02.01.2006
Es sind keine Einwénde vorhanden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Senatsverwaltung fir Finanzen mit Schreiben vom 09.01.2006
Bezlglich der haushaltswirtschaftlichen Aspekte sowie der Zustandigkeit fir dingliche
Grundstuicksgeschéfte gibt es keine Bedenken.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Kenntnisnahme

Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Arbeit und Frauen Il E-25 mit Schreiben vom 09.01.2006
Gegen die geplanten Festsetzungen des B-Plan-Entwurfes gibt es keine Bedenken bzw.
Anderungs- oder Erganzungswuinsche.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Kenntnisnahme

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung | B 15 mit Schreiben vom 10.01.2006

Der FNP Berlin stellt fir den grof3ten Teil des Plangebietes Wohnbauflache W2 dar. Die
Entwicklungsfahigkeit der im Plan vorgesehenen Festsetzung als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Nahversorgungszentrum nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO st nicht, wie in
der Begrindung auf S. 37 dargestellt grundsétzlich gegeben, sondern nur ausnahmsweise
und bedarf der Prifung im Einzelfall (RL-FNP, Pkt. 6.5). Die wesentlichen Voraussetzungen
fur das Vorliegen eines begriindeten Einzelfalls sind jedoch gegeben (Zentrenvertraglichkeit
aufgrund der Funktion als Nahversorgungszentrum, Begrenzung des
Verkaufsflachenumfangs, keine negativen strukturellen Auswirkungen, guinstige verkehrliche
ErschlielBung). Die textliche Festsetzung Nr. 1 sollte dahingehend erganzt werden, dass nur
auf Nahversorgung orientierte Einzelhandelsbetriebe zulassig sind.

Im Hinblick auf die Entwicklungsfahigkeit der vorgesehenen Baugebietsfestsetzung aus der
Griundarstellung des FNP fir einen kleinen Flachenanteil im Sidosten des Plangebietes
kann von einer untergeordneten Grenzkorrektur ausgegangen werden, zumal durch
vorgesehene Pflanzbindungen und erganzende textliche Festsetzungen der griine Charakter
dieser Flache Uberwiegend gesichert wird.

Im Hinblick auf die Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplanen (auBer Verkehr) und
sonstigen thematischen und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen wird nichts vorgetragen.
Daruber hinaus wird empfohlen, den B-Plan-Geltungsbereich bis zum Kreuzungsbereich
Ecke Sterndamm/ GroR3-Berliner Damm in ndrdlicher Richtung zu erweitern, um die
Grunflache It. Darstellung im Planfeststellungsverfahren Ausbau GroR3-Berliner Damm von
Sterndamm bis Segelfliegerdamm zu sichern.

Redaktionell ist anzumerken, dass in der Begriindung unter Pkt. 1ll.2, 2. Absatz am Ende des
2. Satzes noch das Wort ,geschlossen” einzuftigen ist.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und finden Eingang in die Begriindung
zum Bebauungsplan.

Die textliche Festsetzung Nr. 1 wird so gefasst, dass die zulassigen
Einzelhandelsbetriebe nach Art und Grof3e genau definiert werden.

Dem Vorschlag, den Geltungsbereich des Bebauungsplans in nérdlicher Richtung
auszudehnen, wird nicht gefolgt. Hier grenzen die Geltungsbereiche des Bebauungsplans
und des Planfeststellungsverfahrens direkt aneinander. Eine doppelte Uberplanung der
Flache ist auszuschlieen. Die Griunflache Ecke Sterndamm/ Grof3-Berliner Damm wird
im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens gesichert.
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Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung | E 122 mit Schreiben vom 11.01.2006

Gegen den Plan bestehen aus landschaftsplanerischer und artenschutzrechtlicher Sicht
keine Bedenken. Ebenso stehen dem B-Plan naturschutzrechtliche Bedenken aufgrund der
Verbote des § 42 BNatSchG nicht entgegen.

a) Es wird die Anregung gegeben, die Begrinung und Gliederung der groRRflachigen
Stellplatzanlage mit Baumen mittels textlicher Festsetzung zu sichern.

b) Es bestehen Zweifel an der Planbegriindung, dass keine Hinweise gefunden wurden,
dass das Plangebiet als Lebensraum oder Teillebensraum fiir geschiitzte Arten zu bewerten
ist. In der Begrindung sind die unter Pkt. 4.2.5 aufgefiihrten Vermeidungsmafinahmen um
die vegetationsbezogenen artenschutzrechtlichen Anforderungen zu ergénzen.
Gebaudebezogene MalRhahmen: Rechtzeitig vor Beginn der BaumalRnhahmen sind die vom
Abbruch betroffenen Gebaude auf das Vorkommen von geschitzten Lebensstétten durch
fachkundige Personen zu uberprifen. Bei Bestatigung des vermuteten Sachverhalts ist ein
Antrag auf naturschutzrechtliche Befreiung nach § 62 BNatSchG zu beantragen.
Vegetationsbezogene MalRBhahmen: Sollten Beseitigungsmaflinahmen bauablaufbedingt nicht
aulRerhalb der Fortpflanzungsperiode durchgefiihrt werden kdnnen, so ist zu gewahrleisten,
dass mit Jungvdgeln oder Eiern belegte Niststatten oder solche Vegetationsbestande, die
halbfliggen Jungvégeln als Uberlebensnotwendiges Schutzgehdlz dienen, nicht beseitigt
werden. Altere Baume sind im Hinblick auf Baumhohlen (dauerhaft geschiitzte Lebensstatten
I. S. der Verbote des § 42 BNatSchG z. B. hohlennutzender Vogel oder Flederm&use). Auch
hier ist ein Antrag auf naturschutzrechtliche Befreiung nach § 62 BNatSchG zu stellen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

zu a) Auf die Festsetzung von Baumpflanzungen wurde vorliegend aufgrund der fir
erforderlich zu erachtenden Anzahl von Stellplatzen abgesehen. Die Mdglichkeit einer
anderen Aufteilung und somit Gliederung der Flachen ist wegen des zu erhaltenden
Baumbestandes nicht gegeben. Insoweit wurde hier auch dem naturschutzrechtlichen
Vermeidungsgebot Vorrang gegeben.

zu b) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und werden in der Begriindung zum
Bebauungsplan bertcksichtigt.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung VIl B 31 mit Schreiben vom 04.01.2006

Fur den GroRR-Berliner Damm lauft gegenwartig ein Planfeststellungsverfahren nach § 20
BerlStrG. Die Grenze dieses Planfeststellungsverfahrens sowie deren Auswirkungen sind im
Bebauungsplan zu beachten. Sich innerhalb des Verfahrens ergebende Anderungen sind im
Bebauungsplan zu Ubernehmen. Der Sterndamm ist Bestandteil des Ubergeordneten
Strallennetzes, gewilnschte Grundstickszufahrten sind mit der Senatsverwaltung
abzustimmen. Aufgrund der Lage zwischen zwei Hauptnetzstralen (Sterndamm mit
Strallenbahn und Grof3-Berliner Damm) und einer Nebennetzstralle (Pietschkerstrale) und
deren N&he zum S-Bahnhof Schoneweide handelt es sich um eine verkehrlich und ful3laufig
hervorragend erschlossene Flache. Entsprechend dem laufenden Planfeststellungsverfahren
zum GrofR-Berliner Damm ist die durch den Bebauungsplan neu zu ordnende Flache vom
Grol3-Berliner Damm aus Uber eine eingeschrankte Anbindung (rechts Ein- und Ausbiegen)
erschlielbar. Gleiches gilt fur die Anbindung Sterndamm, wobei die jeweiligen Abstdnde zum
Knotenpunkt Grof3-Berliner Damm/ Sterndamm im Rahmen des ErschlieBungsplans mit Sen
Stadt VII B abzustimmen sind. Am Knoten Pietschkerstral3e/ Sterndamm ist eine
Mittelstreifentberfahrt vorhanden, hier wéare eine volle Anbindung mdéglich. Die
PietschkerstraRe ist am Knoten mit dem GroRR-Berliner Damm entsprechend der
Planfeststellungsunterlage nur eingeschrankt angebunden. Die im Begriindungsteil
angegebenen DTV (durchschnittlicher Tages-Verkehr) -Werte sind werktagliche DTV und mit
DTVw zu bezeichnen. Diese sind auch immer gerundete Angaben, die mit ca. (nicht ,=")
angegeben werden sollten. Auch sind die Angaben ,>“ auf Seite 12 der Begrindung hinter
den Straf’en Grol3-Berliner Damm und Sterndamm unverstéandlich. Die in der Begrindung
(Seite 19) zugrunde gelegten Zahlungen von 1998 sind veraltet und sind zu aktualisieren
(mind. 2004).
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Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in den Bebauungsplan Gbernommen.
Die Planfeststellungsunterlagenwerden beziglich der Abgrenzung am GroR3-Berliner
Damm an den Bebauungsplan 9-21 angepasst.

Es werden im Weiteren die aktuellen Zahlungen verwendet.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung VIII D 251 mit Schreiben vom 02.01.2006

Das Planvorhaben befindet sich in der weiteren Schutzzone 11l A des Wasserschutzgebietes
Johannisthal und bedarf zu seiner Umsetzung der wasserbehérdlichen Genehmigung; von
daher werden nach MalRgabe wasserrechtlicher Vorschriften unterschiedliche Anforderungen
benannt. Das anfallende Niederschlagswasser ist weitestgehend vor Ort zu versickern. Bei
einem Versiegelungsgrad von 80 % widerspricht die vorliegende Planung den
Anforderungen des § 8 (1) Nr. 12 der Wasserschutzgebietsverordnung Johannistahl, wenn
nicht Niederschlagswasser der Dachflachen vor Ort Uber die belebte Bodenzone zur
Versickerung gelangen kann. Daflr muissen ausreichend grof3e Versickerungsflachen
freigehalten werden. Des Weiteren ist (belastetes) Niederschlagswasser, wie z. B. von
(gewerblich genutzten) Parkflachen, unschéadlich zu beseitigen, was im Falle einer Ableitung
Uber die offentliche Regenwasserkanalisation eine Vorbehandlung (ca. 80 %ige
Schmutzfrachtreduzierung)  erfordert. Be- und  Entladezonen sind an die
Schmutzwasserkanalisation anzuschliel3en.

Eine dauerhafte Verminderung der Gelandeoberfliche und damit eine Reduzierung des
Grundwasserflurabstandes ist nicht zulassig. Auch sollten die auf dem Mittelstreifen des
Sterndamms befindlichen Parkplatze wasserundurchlassig befestigt werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Es ist unabweisbar, dass aufgrund der Besonderheiten des Sondergebietes in bezug auf
die Grundsticksausnutzung (ebenerdige Anordnung der Verkaufsflachen, grol3er
Stellplatzbedarf) ein hoher Grad der Flacheninanspruchnahme begrindet wird, und
demzufolge Niederschlage nicht ungehindert versickern kénnen. Dabei sind im Hinblick
auf eine unschadliche Beseitigung der anfallenden Niederschlagsmengen sowohl
qualitative als auch quantitative Parameter, bestimmt durch die Beschaffenheit der
einzelnen Flachen und dem Grad der Verschmutzung zu beachten. Diese Faktoren
lassen sich jedoch fir den Einzelfall nach Art und Umfang nur in Kenntnis des konkreten
Planungsfalls bemessen und sind aufgrund dessen auch nicht im Rahmen der
Bauleitplanung abschliel3end regelbar.

Es ist jedoch aufgrund vielfaltiger Abstimmungen im Rahmen der bisherigen Planung
grundsétzlich sichergestellt, dass den fachgesetzlichen Anforderungen im Einzelfall
entsprochen werden kann und sei es durch notwendige Modifikation des Bauvorhabens,
ohne dass die stadtebaulichen Parameter der vorliegenden Planung berihrt werden.
Hinweise auf Erfordernisse zum trinkwasserschutzzonengerechten Ausbau von
Stellplatzen (Mittelstreifen Sterndamm) wurden an den Trager der Stral3enbaulast
weitergeleitet, da sie nicht an den Regelungen der Bauleitplanung teilnehmen (fehlendes
stadtebauliches Erfordernis).

Unter Wirdigung der vorgebrachten Stellungnahmen erfolgte eine Uberarbeitung der
Begrindung zum Bebauungsplanentwurf, die das Planungsziel in der vorgesehenen Weise
weiterverfolgt.

5.3.4 Offentliche Auslegung

Fiur das Bebauungsplanverfahren 9-21 wurde die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27. Februar 2006 bis einschlieBlich 27. Marz 2006 im
Bezirksamt Treptow-Kopenick von Berlin, Abteilung Bauen und Stadtentwicklung,
Stadtplanungsamt durchgefihrt.

Die offentliche Auslegung wurde neben der Veroéffentlichung in der Tagespresse im
Amtsblatt fur Berlin, Nr. 6 vom 17.02.2006 auf Seite 640 bekannt gemacht. Darlber hinaus
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wurden die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange mit Schreiben vom
15.02.2006 uber die offentliche Auslegung informiert.

Innerhalb der o. g. Frist hatten die Burger und Trager offentlicher Belange die Mdglichkeit,
sich anhand der ausliegenden Unterlagen sowie von mundlichen Erlauterungen dber die
Planung zu informieren.

Folgende Unterlagen haben ausgelegen:

- Bebauungsplanentwurf mit der Begriindung

- Grundsticksverzeichnis

- Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB

- Gutachterliche Stellungnahme zum Verkehrsaufkommen am GroR-Berliner Damm®

- Verkehrstechnische Untersuchung zum Nahversorgungszentrum Sterndamm 29-33*

- Schal[qumissionsprognose zum Betrieb des Nahversorgungszentrums am Sterndamm
29-33™.

Die Mdglichkeit der Einsichtnahme in die Planung wurde von insgesamt 33 Personen und 2
TOB wahrgenommen.

Es gingen 2 schriftliche Stellungnahmen ein.

Birger 1, Schreiben vom 25.02.2006

konnte aus gesundheitlichen Griinden die 6ffentliche Auslegung nicht personlich besuchen,
wuinscht sich fur den Ortsteil eine angemessene architektonische Ldsung, Beriicksichtigung
der vorhandenen Ladenflachen bei der Bemessung der Verkaufsflachen, mdglichst
weitgehende Erhaltung des Baumbestandes, Erweiterung des Johannisthaler Parks um das
ehemalige Kindergartengelande.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Dem Birger wurde telefonisch Auskunft gegeben Gber die Inhalte der Planung, die sich im
Wesentlichen mit seinen Vorstellungen decken. Eine Erweiterung des Johannisthaler
Parks wurde aus stadtebaulichen Griinden nicht verfolgt, zumal dazu kein Erfordernis auf
Grund der guten Versorgung der Bevoélkerung mit Freiflachen im Einzugsbereich besteht.

Birger 2, Schreiben vom 13.03.2006

Dass es sich vorliegend offensichtlich um einen Schreibfehler bei der Bezeichnung der
Zweckbestimmung (Planungsabsicht) im 1. Absatz des Anschreibens handelt
(,Naherholungszentrum* statt ,Nahversorgungszentrum®), ist den weiteren Ausfiihrungen der
BLN zu entnehmen, da alle Einlassungen sich auf das spezifische Vorhaben als Gegenstand
der offentlichen Auslegung beziehen.

Die BLN lehnt das geplante Vorhaben ab und begriindet dies damit, dass

- es nicht mit den Entwicklungszielen des LaPro im Einklang stehe, da mit einem
Uberbauungsgrad von 80 % sich letztlich die naturhaushaltswirksame Flache absolut
verringere und mittels der Neuversiegelung von 2.924 m2 zugleich auch klimatisch wirksame
Freirdume reduziert werden;

- die Sicherung der Luftgute unter Beachtung der Immissionsgrenzwerte fur Schwebstaub
und Partikel (PM,o) gem. der 22. BImSchV, insbesondere im Falle einer Uberschreitung der
Tageswerte, aufgrund des erhéhten Verkehrsaufkommens nicht gewahrleistet sei;

- durch die Beseitigung von Vegetation, darunter wertvollem Baumbestand, der
Biotopverbund ortlich eingeschrankt werde und

- die Methodik zur Berechnung des Kompensationsumfangs anhand fiktiver
Wiederherstellungskosten am Erfordernis eines fachlichen Ausgleichs vorbeigehe.

40 Gutachterliche Stellungnahme zum Verkehrsaufkommen am GroRR-Berliner Damm, BulwienGesa AG vom 18.10.2005

4 Verkehrstechnische Untersuchung zum Nahversorgungszentrum Sterndamm 29-33, Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft
vom November 2005

42 Schallimmissionsprognose zum Betrieb des Nahversorgungszentrums am Sterndamm 29-33, Kétter Beratende Ingenieure
Berlin vom 05. August 2005 und Nachtrag vom 09. November 2005
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Die BLN bericksichtigt bei ihrer fachlichen Haltung die erfolgte Festsetzung der beiden
Bestandsflachen sowie zur Begriinung einzelner Dachflachen. Dessen ungeachtet werden
auch fur weitergehende KompensationsmalRhahmen — darunter Ausgleichszahlungen fir zu
fallende Baume — konkrete Regelungen im B-Plan gefordert.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Es trifft nicht zu, dass das geplante Vorhaben nicht im Einklang mit den
Entwicklungszielen des LaPro steht, da in Siedlungsgebieten - auch im Falle einer
Nutzungséanderung - sich die Anforderungen und jeweiligen Maflhahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege an der neuen (geplanten) Nutzung zu
orientieren haben (Grundsatz). Im Rahmen dieser bauplanerischen Entscheidung ist die
Notwendigkeit von Ausgleichs- und ErsatzmaBhahmen zur Sicherung der
Naturhaushaltsfunktionen zu prifen.
Daher durfen auch nicht einzelne Aspekte herausgegriffen und rein mathematisch
miteinander verglichen werden, um den jeweiligen Zielerreichungsgrad zu ermessen. Dies
lasst sich beispielhaft am Parameter der Bodenversiegelung aufzeigen. Nach Auffassung
der BLN lasst sich eine Erhdhung der naturhaushaltswirksamen Flache nur durch
EntsiegelungsmaRnahmen erreichen, so dass im Falle einer hoheren Uberbauung
zwangslaufig gegen das Entwicklungsziel verstof3en wirde. Dass dem aber nicht so ist,
wird deutlich, wenn man bedenkt, dass es sich nur um einen Aspekt eines
Malnahmebiindels handelt und zudem auch Dach-, Hof- und Wandbegriinung als
MalRnahmen einer Entsiegelung von  Grundflachen zur  Erh6éhung von
naturhaushaltswirksamen Flachen gleichgestellt sind. Anderenfalls wirde die
programmatische Umsetzung einen sukzessiven Rickbau gebauter Strukturen einer
Gemeinde bedeuten, nur um naturhaushaltswirksame Grundflachen hinzugewinnen zu
konnen.
Im Rahmen der Zulassungsentscheidung fiir den Neubau des Grol3-Berliner Damms
wurde der Nachweis erbracht, dass die gesetzlichen Grenzwerte nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Larm und Luftschadstoffe) eingehalten werden. Hierbei wurden
bereits hohere Verkehrs- und Belastungswerte in die Berechnungen eingestellt, wie sie
frihestens im Jahr 2010 durch die prognostizierte Verkehrsbelastung zu erwarten sind.
Dahinter bleiben die durch das Nahversorgungszentrum zu erwartenden, zusatzlichen
Verkehre weit zurtick, wie auch im Umweltbericht in Kap. 2.2.5 + 2.3.1 dargelegt wurde.
Es liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass durch die erforderlich werdende
Beseitigung einzelner Baumstandorte fir die Errichtung eines Nahversorgungszentrums
der Biotopverbund (6rtlich bzw. funktional) nachhaltig beeintrachtigt wird. Dies
bericksichtigt sowohl kleinrAumige Beziehungen, wie zum nahe gelegenen
Johannisthaler Park als auch groRraumige Funktionsbeziehungen, da bereits vorhandene
Verkehrswege und Siedlungsstrukturen eine starkere Segregation bedingen.
Bei der von den anerkannten Naturschutzverbanden angegriffenen Methodik handelt es
sich um ein von der Senatsverwaltung als Oberste Naturschutzbehorde zur Anwendung
empfohlenes Verfahren®,
Das Verfahren zur Ermittlung von Kostenaquivalenten wurde vor allem fiir die Anwendung bei
kleinrdAumigen, innerstadtischen Vorhaben im Rahmen der Bauleitplanung entwickelt... Das
Verfahren stellt fiktive Wiederherstellungskosten stellvertretend fir die Funktionen und Werte
des Arten- und Biotopschutzes als Bemessungsgrundlage in die Bewertung ein. Stellvertretend
fur den Boden-, Wasser- und Klimahaushalt wird mit einem Entsiegelungskostenansatz
gearbeitet. (Sen Stadt 2004, S. 6; Hervor. d. V.)
Die Kritik an der Methodik seitens der BLN ist grundsatzlicher Natur und wird sich nicht zu
eigen gemacht. Es wird vielmehr darauf verwiesen, dass es kein einheitliches Verfahren
zur Ermittlung und Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft gibt und der Bezirk
von daher auch frei war, das ihm am besten geeignet erscheinende Verfahren
auszuwahlen.
Einer Festsetzung von weiteren Kompensationsmaflinahmen im B-Plan, wie von der BLN
gefordert, bedarf es vorliegend auch nicht. Denn im Gegensatz zu abstrakten
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Regelungen, wie bspw. zu Art und Umfang einer Begrinung von Dachflachen, besteht ein
gleichartiges Erfordernis nicht bei einem konkreten Bezug zu Grundflachen, wenn sich
bereits aus der Nutzungsbeschrankung qualitative Anforderungen ableiten lassen. Hierfur
missen im Hinblick auf eine Konkretisierung und Durchflihrung einzelner spezifischer
MalRnahmen zweckmaligerweise auch noch Spielrdume im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens vorhanden sein.

Es ist im weiteren auch kein Erfordernis ersichtlich, vom Angebot der BLN, eine
svorschlagsliste zu KompensationsmalRnahmen* zu dbermitteln, Gebrauch zu machen, da
durch bestehende Rechtsvorschriften (BaumSchVO) sicher gestellt ist, dass der als
Ausgleichszahlung ermittelte Betrag zweckgebunden Verwendung findet. Im Ubrigen wird
darauf hingewiesen, dass die landesrechtlichen Regelungen zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung (8 14 NatSchGBIn) aufgrund des Gesetzesvorrangs beim sog.
Baurechtskompromiss (vgl. 8 21 BNatSchG) keine Anwendung finden kénnen.

5.4  Abwagung der umweltrelevanten Belange

Die Entwicklung des Baugebietes erfolgt unter Berlcksichtigung der spezifischen
Erkenntnisse aus der Umweltprifung und trégt - soweit in Anbetracht des Nutzungsmalies
(GRZ 0,8) moglich - insbesondere dem Erhalt ortsbildprdgender Baumstandorte
(Gehdlzgruppen) Rechnung. Insoweit mit der Umsetzung der Planung nachhaltige
Verédnderungen auf die Funktionen des Naturhaushalts verbunden sind, werden diese
insbesondere durch die Begriinung der Dachflachen (rd. 1.700 m?) in sachgerechter Weise
kompensiert. Dem gegentber konnten fur die ©6kologischen Verluste, wie sie durch die
notwendige Beseitigung von geschiitzten Baumen erfolgen, im Rahmen der Planaufstellung
keine geeigneten Malnahmen benannt werden. Dies obliegt im weiteren der
Naturschutzbehtrde, die die notwendigen Mittel (Ausgleichszahlung) zweckgebunden
zugewiesen bekommt.

5.5 Begriindung einzelner Festsetzungen

5.5.1 Art der Nutzung
SONDERGEBIET

Das Sondergebiet SO dient der Unterbringung eines N ahversorgungszentrums nach §
11 Abs. 3 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung. Es sind Einzelhandelsbetriebe bis zu
einer Verkaufsflache von insgesamt 3.000 m2? zuldss ig. Davon sind
Einzelhandelsbetriebe der Branche Lebensmittel bis zu 2.500 m? Verkaufsflache und
davon wiederum hdchstens bis zu 1.000 m? Verkaufsfl ~ ache fur Lebensmitteldiscounter
zuldssig. Weiterhin  sind  Geschéfts- und  Blrogebaude ,  Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewer bes und Anlagen fur kulturelle
und sportliche Zwecke zulassig.

(Textliche Festsetzung Nr. 1, Rechtsgrundlage 8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2
und 3 Nr. 2und § 6 Abs. 2 Nr. 2, 3 und 5 BauNVO)

Das Sondergebiet tragt die Zweckbestimmung Nahversorgungszentrum. Ziel ist die
Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben, deren Betriebsformen und GréRenordnungen
sich an einer funktionsgerechten Ausrichtung auf die Nahversorgung orientieren.
Entsprechend dem bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept ist eine Versorgung mit
Angeboten des periodischen Bedarfes mittels Erweiterung und Arrondierung des
bestehenden Nahversorgungsstandortes Ziel der Entwicklung. Hierbei wird insbesondere auf
eine Qualifizierung des Standortes abgestellt um eine umfassende Versorgung der
Bevolkerung zu sichern, da im Ortsteil Johannisthal bei der Nahversorgung keine raumlichen
Versorgungslicken wohl aber Angebotsliicken hinsichtlich der Sortimentsvielfalt festzustellen
sind. Der Standort Ubernimmt zwar bisher die Nahversorgungsfunktion fir den
Siedlungsschwerpunkt, den fuBlaufig erreichbaren Teilbereich zwischen Griinauer Stral3e bis
mindestens Koénigsheideweg, erfillt aber im Hinblick auf die vorhandene GrofRe (ca. 1 000
m2 Verkaufsflache) und die damit vergleichbar eingeschrankte Sortimentsvielfalt die
qualitativen Anforderungen nur bedingt. Zur SchlieBung der Angebotslicken und der
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langfristigen Sicherung einer markt- und tragfahigen Nahversorgungsqualitat wird daher ein
Standortverbund unterschiedlicher Betriebsformen vorgesehen. Die Betriebsformen der
Nahversorgung unterscheiden sich durch Sortiment, Preisgestaltung, Verkaufsform und
GroRRe. Im Hinblick auf die bestehenden Angebotslicken hat die Qualifizierung des bereits
vorhandenen Verbrauchermarktes (sog. Lebensmittelvollsortimenter*) oberste Prioritéat. Als
Magnetbetrieb Ubernimmt dieser leistungsfahige, aber malRstédbliche Lebensmittelbetrieb
hinsichtlich der angebotenen Sortimentsvielfalt eine stabilisierende Rolle fir das
Ortsteilzentrum, da die Nahversorgungsqualitat sinkt, wenn es den Verbrauchern nicht mehr
madglich ist, ihren taglichen Bedarf ohne das Zurlicklegen gréRerer Distanzen mit
entsprechendem Zeit- und Kostenaufwand zu decken. Entsprechend der aktuellen
Nutzerpraferenzen ist daher zudem eine Ergédnzung um einen Lebensmitteldiscounter und
um Kkleinteilige Einzelhandelsbetriebe unterschiedlicher Branchen- und Sortimentsgruppen
sinnvoll, um der Nachfrage einer entsprechenden Preis- und Sortimentsvielfalt gerecht zu
werden.

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist der Anstieg der
durchschnittlichen BetriebsgroRen und eine damit verbundene abnehmende Anzahl von
Betrieben und Standorten. Die Versorgungsfunktion wird damit von immer weniger, dafur
aber grol3eren Betrieben Ubernommen. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache fir
Lebensmittelvollsortimenter*”® aktuell bei rd. 1.500 bis 2.000 m2, bei Discountern haufig
ebenfalls bei etwa 1.000 m2 Dieser Entwicklung wird mit einer entsprechend
rahmengebenden Festsetzung der maximal zulassigen Verkaufsflichen und ihrer
Differenzierung insbesondere fur die Betriebsform Lebensmitteldiscounter (max. 1.000 m?)
Rechnung getragen, um eine Tragfahigkeit des Standortes entsprechend abzusichern.

Wegen der Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel, der Planung als Gesamtanlage mit
gemeinsamer Stellplatzanlage und der Summierung der Verkaufsflachen ist das Erfordernis
fir eine Festsetzung als Sondergebiet gegeben. Die vorgesehene Nutzung lasst sich in
keinem anderen der in 8§ 2 ff BauNVO definierten Gebietstypen erreichen, da sich die
Zweckbestimmung wesentlich von den allgemeinen Zweckbestimmungen anderer
Gebietsarten unterscheidet.

Im Sondergebiet SO sind Uber die oben beschriebene Hauptnutzung weitere gewerbliche
Nutzungen i.S. des § 6 Abs. 2 Nr. 2, 3 und 5 BauNVO zulassig, jedoch nur bis einer
Obergrenze von 9.000 m2 Geschossflache (durch Mal3festlegung im Plan geregelt). Diese
weiteren zulassigen Nutzungen sollen die Ausbildung eines Nahversorgungszentrums
unterstitzen. Weitere  Einzelhandelsnutzungen  bleiben in  Hinblick auf die
Zentrenvertraglichkeit generell ausgeschlossen.

Bei den Hauptnutzungen des Sondergebietes SO handelt es sich um Nutzungen, die
typischerweise in groR3flachigen, eher flachen Gebaudekérpern untergebracht sind. Aus
stadtebaulicher Sicht wird jedoch eine gewisse raumbildende Relevanz der Geb&audekdrper
angestrebt, d. h. auch eine zumindest umgebungstypische Hohenentwicklung. Die
Zulassigkeit weiterer gewerblicher Nutzungen eréffnet insbesondere die Option, auf die
Gebéude des geplanten Lebensmitteleinzelhandels andere Nutzungen, z. B. Blroetagen,
Sport- und Freizeiteinrichtungen aufzusatteln. Dadurch konnen stadtebauliche Akzente
gesetzt und die raumbildende Wirkung der Gebaude erhdht werden.

5.5.2 Malf der Nutzung
GRUNDFLACHENZAHL (GRZ)

(Rechtsgrundlage § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 17 Abs. 1 und § 19 BauNVO)
Festgesetzt wird fur das Sondergebiet die Grundflachenzahl von 0,8. Diese ergibt sich aus
der Summe der bebaubaren Flachen und der Stellplatzanlage und entspricht damit dem

a4 Angebotsschwerpunkt ist periodische Bedarfsdeckung, breites Lebensmittelsortiment, hoher Frischeanteil und erganzende
Randsortimente, Begriffsdefinition gesa, Stand 11/99

° Supermarkte, Verbrauchermarkte, SB-Warenh&user, ca. 7.500 - 11.500 Artikel - ,Strukturwandel im
Lebensmitteleinzelhandel* im Spannungsfeld des § 11 (3) BauNVO, Arbeitspapier des BMVBW (30.04.2002)
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oberen Grenzwert gem. § 17 BauNVO fiir ein sonstiges Sondergebiet. Eine Uberschreitung
der GFZ fur Nebenanlagen ist nicht moglich. Die intensive bauliche Ausnutzung entspricht
der beabsichtigten zentralen Funktion des Bereichs mit hoher Konzentration an
Einzelhandels-, Biro- und Dienstleistungsnutzungen und erméglicht damit auch die
weitgehende stadtraumliche Fassung des Sterndamms.

GESCHOSSFLACHENZAHL (GF2)

(Rechtsgrundlage 8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. 88 17 Abs. 1 und 20 BauNVO)

Auf die Festsetzung einer GFZ wird verzichtet. Durch Festsetzungen von minimalen und
maximalen Gebaudehdhen wird die zuldssige Baumasse hinreichend bestimmt. Bei
Auslastung der geplanten maximalen NutzungsmalRe kann eine GFZ von 1,4 erreicht
werden. Diese Ausweisung entspricht den Darstellungen des FNP (GFZ bis 1,5).

HOHE BAULICHER ANLAGEN

Im Sondergebiet SO darf die Traufhéhe baulicher Anl  agen eine Hohe von 46,5 m Uber
NHN nicht Uberschreiten. Abweichend davon darf die Traufhhe der baulichen
Anlagen an den Baulinien in einer Tiefe von mindest  ens 10,0 m eine H6he von 46,5 m
Uber NHN nicht unterschreiten und 50,0 m tUber NHN n icht Uberschreiten. Dies gilt

nicht fur technische Aufbauten wie Schornsteine und Luftungsanlagen.
(Textliche Festsetzung Nr. 2, Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 4
BauNVO)

Die Begrenzung der zuldssigen Hohenentwicklung orientiert sich am stadtebaulichen
Charakter der Umgebung. Hier findet sich im Bestand eine relativ homogene
Bebauungsstruktur und Hohenentwicklung, die ein relativ geschlossenes Stadtbild bewirkt.
Im Plangebiet findet die hier typische stral3enbegleitende Blockrandbebauung derzeit keine
Fortsetzung. Zur Aufwertung dieses Bereich ist es vorrangiges Planungsziel, den
Stral3enraum im Bereich des Blockrandes zu markieren und zu fassen. Zur Gewdahrleistung
dieses Ziels soll in einer Mindesttiefe von 10,0 m eine zwingend Gebaudehthe festgesetzt
werden. Die geplante Festsetzung einer Mindesttiefe soll der Errichtung befirchteter
behelfsmafiger Scheinbauwerke entgegenwirken.

Um jedoch eine mdgliche hohere Bebauung zu begrenzen, die der Bedeutung des
Standortes im Eingangsbereich des Ortsteils Johannisthal vom S-Bahnhof Schéneweide her
zwar gerecht wird, aber auch den durch die vorhandene Bebauung vorgegebenen Rahmen
nicht sprengen soll, wird dartiber hinaus eine maximale Geb&udehothe festgesetzt.

Damit das stadtebauliche Gewicht im Plangebiet entsprechend der Bedeutung fir den
Ortsteil am Sterndamm liegt, wird fur die Ubrigen Bauflachen eine maximale Bauhdhe
festgesetzt, die der Mindesthéhe am Sterndamm entspricht.

Die festgesetzte maximale Bauhthe innerhalb der Baugrenzen betragt ca. 11,5 m. Die
festgesetzten Hohen an den Baulinien am Sterndamm entsprechen einer Bauhdhe von ca.
11,5 m bis ca. 15,0 m.

5.5.3 Bauweise / Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, da die Anordnung der Baukorper auf
den Grundstiicken bereits durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen
durch Baugrenzen bzw. teilweise Baulinien geregelt wird.

Der Bebauungsplan setzt am Sterndamm Baulinien und Baugrenzen fest. Stadtebauliches
Ziel ist die rdumliche Fassung des Sterndamms mit der Fortsetzung der Bauflucht der
vorhandenen Bebauung sudlich des Plangebietes. Zur Fassung der raumlichen Situation an
dieser Stral3e ist die Festsetzung von Baulinien geboten. Neben dem Ziel einer einheitlichen
Bauflucht sind die Nutzungsinteressen der Eigentimer der Grundstiicke und damit die
Umsetzbarkeit der Festsetzungen in die Abwégung einzustellen. Um den Interessen der
Eigentimer entgegenzukommen, werden die Baulinien durch Baugrenzen, die ebenfalls in
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der Bauflucht liegen, unterbrochen. Durch die Unterbrechung der Baulinien bleibt die
VerhaltnismaRigkeit der Einschrankungen der Nutzungsmaoglichkeiten fir das Sondergebiet
gewahrt. Ausreichende Zufahrtsmoéglichkeiten sowie Bebauungsmdglichkeiten werden
ermdglicht.

5.5.4 Erschliel3ung / Stellplatze

Das Plangebiet ist ringsum durch 6ffentliche Stral3en erschlossen - im Nordosten vom Grol3-
Berliner Damm, der im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens umgebaut wird, im Siden
von der Pietschkerstral3e und im Westen vom Sterndamm.

Die Zufahrten zu der geplanten Stellplatzanlage, die dem gesamten Sondergebiet dient,
gehen von diesen Strallen ab, wobei die Zufahrt von der Pietschkerstral3e eine
untergeordnete Rolle spielen wird. Der Bereich fir die Ein- und Ausfahrt vom Grol3-Berliner
Damm wurde in Abstimmung mit dem Planfeststellungsverfahren zum Ausbau GrofR3-Berliner
Damm festgelegt.

Ebenso ist das geplante Sondergebiet fir Radfahrer und FuRRganger Uber die genannten
Stral3en gut erreichbar.

GLIEDERUNG DER VERKEHRSFLACHEN

Die Einteilung der Straf3enverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(Textliche Festsetzung Nr. 6, Rechtsgrundlage 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die in der Planunterlage erkennbare Einteilung der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen ist
nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.

5.5.5 Grinflachen und Anpflanzungen
FLACHEN FUR ANPFLANZUNGEN

Auf der Flache A mit Bindungen fiir Bepflanzungen un d fur die Erhaltung ist die
vorhandene Vegetation bei Abgang in der Weise nachz  upflanzen, dass der Eindruck
einer geschlossenen Geholzflache erhalten bleibt.

(Textliche Festsetzung Nr. 3, Rechtsgrundlage 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b+a BauGB)

Die planerische Festlegung zum Erhalt vorhandener Gehdlzbestande (sog. Erhaltungspflicht)
erfolgt aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes. Aufgrund dessen das aus
stadtebaulichen Griinden die Bauflucht entlang des Sterndamms aufgenommen wird, erfolgt
die Einordnung untergeordneter baulicher Anlagen in der Tiefe des Grundstlicks, ohne dass
diese im Einzelfall geeignet waren stadtebauliche Akzente an der rickwartigen
Grundstiicksgrenze (zugleich Stralenbegrenzung des GroRR-Berliner Damms nach dem
Ausbau) zu setzen. Aufgrund des sehr ungunstigen Zuschnitts des Baugrundsticks/
Plangebietes sowie unter Bertcksichtigung der Wertigkeit einzelner Biotoptypen wurden
daher die in Rede stehenden Flachen als nicht (berbaubare Grundsticksflachen
ausgeschieden und aufgrund der Auspragung des Gehdlzbestandes als raumbildend zum
Erhalt festgesetzt.

Letztlich stellt diese Bindung eine Inhaltsbestimmung des Eigentums dar, die den
Eigentimer zum dauerhaften Erhalt der Gehdlzflache verpflichtet, jedoch ohne
weitergehende Beschrankung im Hinblick auf Art und Umfang der Bodennutzung, da die
Grundflachen dieser Teile des Baugrundsticks (Flache A) bei der Ermittlung des
Nutzungsmalies vollstandig in die Berechnung des Baugrundstiicks eingehen.

Die Flache B ist mit StrAuchern und B&umen zu bepfl  anzen. Die Bepflanzungen sind
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Verpfli  chtung zum Anpflanzen gilt nicht
fur notwendige Flucht- und Rettungswege sowie Hause ingange.

(Textliche Festsetzung Nr. 4, Rechtsgrundlage 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB)

Die Festlegung der Flache B als von Bebauung freizuhaltende Pflanzflache tragt zunachst
dem Gebot der Eingriffsminimierung im Hinblick auf die Verdnderung landschaftspragender
GroRRgehdlze (Baumgruppe bestehend aus mehrstammigen Alt-Eichen) Rechnung.
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In Erganzung hierzu wurden die in Rede stehenden Grundflachen auch deshalb von einer
Bebaubarkeit ausgeschieden, da hierdurch eine zweckmafige Abgrenzung und Zonierung
von Bauflachen erreicht wird und somit der Johannisthaler Park funktional und gestalterisch
eine Fortsetzung innerhalb des Plangebietes erfahrt.

Um diese raumbildende Auspragung unter Beriicksichtigung der wertbestimmenden
Elemente (gestufter Geholzaufbau) dauerhaft zu sichern, erfolgt eine Bindung zum
Anpflanzen der im Plan néaher gekennzeichneten Flachen. Die textliche Festsetzung schliel3t
notwendige Flucht- und Rettungswege sowie Hauseingdnge aus. Die Freistellung von
Flucht- und Rettungswegen ist hierbei dem Charakter der Flache nicht abtraglich, und tragt
dem Umstand Rechnung, dass unter Umstanden die Einordnung untergeordneter baulicher
Anlagen fur die Nutzungsféhigkeit des Objektes unabdingbar ist. Entsprechend des
vorhandenen Projektbezugs ist bekannt, dass Kleinteilige Flachen fiar Flucht- und
Rettungswege sowie einen Hauseingang innerhalb dieser Flache eingeordnet werden
missen. Die Dimensionierung dieser Flachen wird sich auf ein Mindestmal3 beschranken,
die der Ausweisung als Flache zum Anpflanzen nicht entgegensteht.

Letztlich stellt diese Bindung eine Inhaltsbestimmung des Eigentums dar, die den
Eigentimer zu Pflanzungen und der gartnerischen Gestaltung der Flache verpflichtet, jedoch
ohne weitergehende Beschrankungen im Hinblick auf Art und Umfang der Bodennutzung, da
die Grundflachen dieser Teile des Baugrundstiicks (Flache B) bei Ermittlung des
Nutzungsmalies vollstandig in die Berechnung des Baugrundstiicks eingehen.

Im Sondergebiet SO sind die Dachflachen in einem Um  fang von mindestens 1.700 mz
extensiv zu begriinen.

(Textliche Festsetzung Nr. 5, Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB
1.V.m. § 8 Abs. 4 Satz 3 und Abs. 3 NatSchGBIn)

Die Festsetzung ist erforderlich, da mit der Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung
(GRZ - 0,8) eine Neuversiegelung von knapp 3.000 m2 verbunden ist. Um diese nachhaltige
Beeintrachtigung der Funktionen des Naturhaushalts in sachgerechter Weise zu
kompensieren, wurde unter zu Grunde legen von Kostendquivalenten ein
Kompensationsumfang von rd. 1.700 m2 Dachbegriinung ermittelt. Die mit der Herstellung
begriinter Dachflachen verbundenen positiven Wirkungen sind schutzgutiibergreifend und
dienen der Verbesserung des Lokalklimas sowie der Verdunstungsleistung und fiihren
zugleich zu verminderten Abflussbeiwerten bei Niederschlagen von diesen Flachen.

Eine naturnahe Gestaltung von Dachflachen ist gleichfalls geeignet, stédtebaulich eine
hohere Akzeptanz zu schaffen, da bei Ausbildung von Flachdachern ihre Draufsicht als
monoton empfunden wird. Vorliegend kommt diesem Aspekt in Verbindung mit der textlichen
Festsetzung Nr. 2, welche eine gestufte Abwicklung der Gebaudehdhen zulasst, ein
besonderes Gewicht zu. Da der Anteil der zu begriinenden Flachen weniger als die Halfte
(rd. 42 v. H.) der gesamten Dachflachen ausmacht, ist es den Bauherren freigestellt, die
daflr geeigneten Flachen unter Berlicksichtigung von sonstigen Erfordernissen selbst zu
bestimmen, so dass es weitergehender Ausnahmeregelungen, wie bspw. fir technische
Aufbauten, nicht bedarf.
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[l AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1.  Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine innerstadtische, gut
erschlossene Flache langfristig fur die dringend bendtigte Erweiterung des
Nahversorgungsangebotes fir den Ortsteil Johannisthal planungsrechtlich gesichert. Die
Auswirkungen des geplanten Ausbaus des GroRR-Berliner Damms im Rahmen des
Planfeststellungsverfahrens auf das Plangebiet sind im Bebauungsplan berticksichtigt.

Das Gebiet erfahrt durch die Neustrukturierung eine Aufwertung hinsichtlich des Ortsbildes.

Die geplanten Festsetzungen tragen zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
bei, da bereits vorhandene Bauflachen im stadtischen Geflige im Rahmen der
Innenentwicklung gesichert und ergénzt werden.

Im weiteren konnten durch Erhaltungsvorschriften und SchutzmalRnahmen malf3gebliche
Teile des ortshildpragenden Baumbestandes gesichert und weitergehend nachteilige
Wirkungen auf die Funktionen des Naturhaushalts gemindert und kompensiert werden, so
dass im Rahmen der Umweltprifung keine nachteiligen Umweltauswirkungen festgestellt
wurden, die eines Monitoring bedtrfen.

2. Auswirkungen auf Haushalt und Finanzplanung

Aus der Umsetzung der Planungsziele entstehen keine Kosten fir die offentliche Hand, da
die Entwicklung ausschlief3lich auf privaten Flachen stattfindet. Die fir den Ausbau des
GrolR3-Berliner Damms (Planfeststellungsverfahren) benétigten Flachen liegen aulRerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Ein stadtebaulicher Vertrag zwischen dem Investor g.k.v. Projektentwicklungs- und
Bautragergesellschaft mbh & Co. KG und dem Land Berlin wurde am 19.12.2005
abgeschlossen. Darin werden Vereinbarungen zu ErschlielBungsmalRnahmen, Ausgleichs-
und Grinmafnahmen, GrundstickslUbertragungen, Baulasten und Dienstbarkeiten
geschlossen. Darlber hinaus wird eine Bauverpflichtung fur den Investor gemaR den
Festsetzungen des Bebauungsplans geregelt. Weiterhin ist der Abschluss eines
ErschlieBungsvertrages vorgesehen.

v VERFAHREN

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL 8) und die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung (Sen Stadt | D) wurden mit Schreiben vom 01.09. 2003 udber die
Planungsabsicht informiert. Gegen die Absicht, den Bebauungsplan aufzustellen, wurden
keine Bedenken geduRert. Es wurde darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich
Bestandteil der FNP-Anderung "Spreeufer Schoneweide" ist. Der Senatsbeschluss vom
03.06.2003 zur Anderung des FNP fiir diesen Teilbereich wurde am 28.11.2003 im Amtsblatt
bekannt gemacht. Eine Einzelhandelskonzentration ist im Bereich Sterndamm/ Grol3-Berliner
Damm nicht mehr dargestellt. Unabhangig davon sind die geplanten Nutzungen u. a. zur
ortlichen Versorgung entwickelbar.

Den Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans hat das Bezirksamt Treptow-Kdpenick
von Berlin in seiner Sitzung am 04. November 2003 (Beschluss-Nr. 238/03) gefasst. Die
Veroffentlichung im Amtsblatt erfolgte am 14.11.2003, Seite 4748.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung nach § 3 Abs. 1 BauGB
fand in der Zeit vom 07.06.2004 bis 21.06.2004 statt. Die Auswertung wurde mit
Bezirksamtsbeschluss Nr. 521/06 am 14.02.2006 abgeschlossen.

Fur die Grundstiicke Sterndamm 29/35 wurde mit Schreiben vom 20.11.2003 (Posteingang
25.11.2003) von der HVL Unternehmensgruppe ein Vorbescheidsantrag fir den Neubau
eines Discountmarktes auf den Grundsticken Sterndamm 29/35 gestellt. Der
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Vorbescheidsantrag wurde mit Bescheid Nr. 1163/03 vom 20.02.2003 des Bau- und
Wohnungsaufsichtsamtes gemafld § 15 Abs.1 BauGB fur einen Zeitraum von 12 Monaten
zuriickgestellt.

Am 13.04.2004 wurde die Veranderungssperre 9-21/14 gem&fl § 14 BauGB fir die
Grundsticke Sterndamm 29/35 im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-21 mit BA-
Beschluss Nr. 294/04 vom Bezirksamt beschlossen. Am 29.04.2004 erfolgte der BVV-
Beschluss zur Festsetzung der Veranderungssperre 9-21/14. Die Veranderungssperre 9-
21/14 wurde am 14.07.2004 im Gesetz- und Verordnungsblatt fur Berlin, S. 278
veroffentlicht.

Im Zeitraum bis November 2005 wurden im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB ausgewdhlte Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange
beteiligt, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden (s. dazu Pkt. 5.3.2). Die
Auswertung wurde durch das Bezirksamt mit der Vorlage Nr. 521/06 am 14.02.2006
beschlossen.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf 8 4 BauGB wurde mit Schreiben vom
09.12.2005 durchgefiihrt. Es wurden alle bis zum 26.01.2005 eingegangenen
Stellungnahmen bericksichtigt. Von den insgesamt 20 beteiligten Tragern Ooffentlicher
Belange liegen von 17 Stellen schriftiche Stellungnahmen vor. Die Auswertung der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgte mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 521/06 am
14.02.2006.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-21 wurde mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 521/06
am 14.02.2006 geéandert.

Die Bezirksverordnetenversammlung wurde Uber die Bezirksamtsbeschliisse in Kenntnis ge-
setzt.

Die offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB fur das Bebauungsplanverfahren 9-21
wurde in der Zeit vom 27. Februar 2006 bis einschlie8lich 27. Marz 2006 im Bezirksamt
Treptow-Kopenick von Berlin, Abteilung Bauen und Stadtentwicklung, Stadtplanungsamt
durchgefihrt.

Die offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 17.02.06 im Amtsblatt, Seite
640 ortsiiblich bekannt gemacht. Darliber hinaus wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange mit Schreiben vom 15.02.2006 Uber die 6ffentliche Auslegung informiert.
Ausgelegt wurden der Bebauungsplanentwurf mit der  Begrindung, das
Grundstiicksverzeichnis, der Umweltbericht, die gutachterliche Stellungnahme zum
Verkehrsaufkommen am GroR3-Berliner Damm, die verkehrstechnische Untersuchung zum
Nahversorgungszentrum Sterndamm 29-33 sowie die Schallimmissionsprognose zum
Betrieb des Nahversorgungszentrums am Sterndamm 29-33. Die Mdoglichkeit der
Einsichtnahme in die Planung wurde von insgesamt 33 Personen und 2 TOB
wahrgenommen. Es gingen 2 schriftliche Stellungnahmen ein.

Das Bezirksamt Treptow-Kopenick von Berlin hat das Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung,
den Entwurf des Bebauungsplans 9-21, den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung
des Bebauungsplans, die Weiterleitung an die BVV sowie nach Beschlussfassung durch die
BVV die Anzeige des Bebauungsplans bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung am
25.04.2006 mit Beschluss-Nr. 552/06 beschlossen. Die BVV hat am 18.05.2006 unter der
Beschluss-Nr. 911/50/06 die Festsetzung des Bebauungsplans 9-21 beschlossen.

Die Verordnung Uuber die Festsetzung des Bebauungsplans 9-21 wurde am 08.05.2007
(BA-Vorlage Nr. 50/07) durch das Bezirksamt beschlossen und im Gesetz- und
Verordnungsblatt fur Berlin, 63. Jahrgang, Nr. 16 S. 233 am 20.06.2007 o6ffentlich bekannt
gemacht.

Der Bebauungsplan 9-21 ist seit dem 21.06.2007 rechtskraftig.

Die Bezirksverordnetenversammlung wurde im Verfahren Gber die Bezirksamtsbeschlisse in
Kenntnis gesetzt.
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\Y, RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. S. 1818, 1824)

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

Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 07.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geé&ndert durch Gesetz vom 03. November 2005
(GVBL. S. 692)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. d. B. vom 25. Juni 2005 (BGBI.
| S. 1757)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818, 1827)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz —
NatSchGBIn) i. d. F. vom 28. Oktober 2003, zuletzt geadndert durch Gesetz vom 23. Marz
2005 (GVBI. 194).

Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) i. d. F. vom 14. Dezember 2005 (GVBI. 2006, S. 2)
Aufgestellt: Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin

Abt. Bauen und Stadtentwicklung

Berlin, September 2007

Holmer Lobel
Bezirksstadtrat Amtsleiterin Stadtplanungsamt
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ANHANG

Textliche Festsetzungen

1. Das Sondergebiet SO dient der Unterbringung eines Nahversorgungszentrums nach § 11
Abs. 3 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung. Es sind Einzelhandelsbetriebe bis zu einer
Verkaufsflache von insgesamt 3.000 m2 zulassig. Davon sind Einzelhandelsbetriebe der
Branche Lebensmittel bis zu 2.500 m?2 Verkaufsflache und davon wiederum héchstens bis zu
1.000 m? Verkaufsflache fur Lebensmitteldiscounter zulédssig. Weiterhin sind Geschéfts- und
Burogebaude, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
Anlagen fur kulturelle und sportliche Zwecke zulassig.

2. Im Sondergebiet SO darf die Traufhdhe baulicher Anlagen eine Hohe von 46,5 m Uber
NHN nicht Uberschreiten. Abweichend davon darf die Traufhéhe der baulichen Anlagen an
den Baulinien in einer Tiefe von mindestens 10,0 m eine Hohe von 46,5 m tber NHN nicht
unterschreiten und 50,0 m Uber NHN nicht Gberschreiten. Dies gilt nicht fir technische
Aufbauten wie Schornsteine und Liftungsanlagen.

3. Auf der Flache A mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung ist die
vorhandene Vegetation bei Abgang in der Weise nachzupflanzen, dass der Eindruck einer
geschlossenen Gehdolzflache erhalten bleibt.

4. Die Flache B ist mit Strauchern und Baumen zu bepflanzen. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fur
notwendige Flucht- und Rettungswege sowie Hauseingange.

5. Im Sondergebiet SO sind die Dachflachen in einem Umfang von mindestens 1.700 m?
extensiv zu begrinen.

6. Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.



