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A. Begriindung

I. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiber-
legungen
1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Auf dem Grundstlick RegattastraBe 11 und 35, einer ca. 9,9 ha groBen ehemaligen In-
dustrieflache soll ein Wohngebiet entwickelt werden. Urspriinglich wurde durch den Ei-
gentiimer des Grundstlicks ein Antrag auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gestellt und daraufhin der Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens 9-34 VE am 29.05.2007 gefasst. Die damaligen Planungsziele
sahen die Nachnutzung eines Konversionsstandortes zu einem hochwertigen Wohnstand-
ort am Wasser vor. Nachdem der Grundstiickseigentiimer den Antrag auf Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gem. § 12 Abs. 2 BauGB fiir das o.g.
Plangebiet mit Schreiben vom 17.01.2011 zuriickgezogen hat, besteht gleichwohl das
dringende stadtebauliche Erfordernis zur Nachnutzung dieser altlastensanierten Flache
entsprechend dem Flachennutzungsplan zu Wohnzwecken. Das Verfahren nach § 12
BauGB ist daher am 19.04.2011 auf ein Bebauungsplanverfahren gem. § 9 BauGB umge-
stellt worden. Infolgedessen wird das Ziel des Bebauungsplans, im Plangebiet eine der
Lage im gesamtstadtischen Geflige angemessene Nutzung zu ermdglichen und das
Grundstlick als Wohnstandort mit attraktiver Wasserlage unter Berlicksichtigung der
offentlichen Belange zu entwickeln, unverandert weiter verfolgt. Ebenso bleibt der Gel-
tungsbereich unverandert. Im Zusammenwirken der umwelt- wie planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen soll nach Durchfiihrung der notwendigen MaBnahmen der Bodensa-
nierung ein allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans wird die planungsrechtliche Grundlage fiir diese Entwicklung geschaffen. Da die
Flache als AuBenbereich im Innenbereich zu deklarieren ist, sind Baugenehmigungen nach
§ 34 BauGB nicht moglich.

2. Beschreibung des Plangebiets
2.1. Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im stddstlichen Stadtgebiet von Berlin im Bezirk Treptow-
Kdpenick. Es liegt im Ortsteil Griinau ca. 2 km sldlich der Altstadt Koépenick, direkt an
Spree-Oder-WasserstraBe (Abschnitt Dahme) sowie Teltowkanal. Westlich und stdlich
grenzen Wohngebiete, gewerblich genutzte Areale und ein Bundeswehrstandort an. In ca.
500 m Entfernung befindet sich der Griinauer Forst, der GroBe Miiggelsee in ca. 4 km
(Luftlinie). Uber die RegattastraBe und die B 96a ist die Autobahnanschlussstelle Treptow
nach ca. 2 km zu erreichen. Der Flughafen Schonefeld liegt ca. 5 km entfernt.

2.2. Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtflache von ca. 9,9 ha und wird wie folgt begrenzt:
« Im Norden durch den Teltowkanal und die Spree-Oder-WasserstraBe (SOW)

« Im Nordosten durch die Spree-Oder-WasserstraBBe

« Im Sildosten durch die Grundstiicksgrenze RegattastraBBe 47-49 und RegattastraBe 51
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« Im Sldwesten durch die RegattastraBBe

Das Grundstiick RegattastraBe 11-35 befindet sich in Privateigentum. Eine im nérdlichen
Bereich liegende Teilflache (Flurstiick 2325, alt: 1777) befindet sich im Eigentum der
Bundesrepublik Deutschland und wird nachrichtlich als planfestgestellte Bundeswasser-
straBe in das Planbild Gbernommen.

2.3. Stadtebauliche Situation und Bestand
Realnutzung

Das Geldnde wurde seit Ende des 19. Jahrhunderts als Chemiefabrik genutzt und erst
1992 durch die Berlin-Chemie AG als Standort aufgegeben. Mitte der 1990er Jahre wurde
die vorhandene Bebauung groBtenteils abgerissen, lediglich ein Pfértnergebaude ist noch
erhalten. Das Plangebiet ist zurzeit brachliegend, das ehemalige Pfértnergebdude steht
leer. Die bis Mitte der 1990er Jahre vorhandene Bebauung wurde geraumt und in den
vergangenen Jahren eine Bodensanierung mit begleitenden MonitoringmaBnahmen
durchgefiihrt.

Vegetation, Orts- und Landschaftsbild

Sidwestlich des Plangebiets befindet sich ein Mehrfamilienhausgebiet aus den 1970er
Jahren, westlich liegt ein Kasernengeldnde (Dahme-Spree-Kaserne) der Bundeswehr mit
zweistockigen Gebdauden sowie einem sechsgeschossigen, ca. 80 Meter langem Gebdude.
Nordwestlich des Gebiets grenzen einige Einfamilienhduser an. Sidlich des Gebiets befin-
det sich ein Neubau eines Supermarktdiscounters und slidostlich eine Bauruine mit meh-
reren Remisen, die heute als Werft genutzt werden. Nordlich und 6stlich des Plangebiets
schlieBen sich die Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) und der Teltowkanal an. Das Gelan-
de liegt Uberwiegend zwischen ca. 32 m und 37 m . NHN. Die Bestandssituation ist von
provisorischen und ungeordneten Verhaltnissen bestimmt, die das Orts- und Landschafts-
bild belasten. Lediglich der gehdlzbestandene Bereich am Ufer der Dahme (Spree-Oder-
WasserstraBe) im Norden besitzt eine gewisse Qualitat. Im Sliden markiert auf dem be-
nachbarten Grundstlick eine Reihe Saulenpappeln die Grenze des Plangebiets. Das Areal
ist flir die Allgemeinheit nicht zuganglich und somit nur wasserseitig erlebbar. Die in
nordlicher Richtung 2 km entfernte Silhouette der Altstadt K&penick ist mit bloBem Auge
kaum wahrnehmbar. Aufgrund der durchgefiihrten BodensanierungsmaBnahmen mit
Gelandeabtrag bis zu 2 m Tiefe stehen auf ca. 93 % des Areals durch ruderale Spontan-
vegetation begriinte Sandflachen an. Auf randlichen Restflachen (berwiegen sparlich
ausgebildete Laubgeblische mit vornehmlich nicht heimischen Arten.

Einschétzung der Freiraumpotenziale

Das Ufer der Dahme (Spree-Oder-WasserstralRe) eignet sich als wassernahe Erholungsfla-
che. In direkter Umgebung befindet sich eine Parkanlage an der SchlierseestraBe/ Dah-
mestraBe. Als groBflachige stadtische Naherholungsrdaume stehen der Griinauer Forst
sowie ausgedehnte Wald- und Wasserflachen im Bezirk Treptow-Kdpenick zur Verfligung.
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Geologische und hydrologische Verhdaltnisse

Das Plangebiet selbst liegt im Berliner Urstromtal, dessen Oberflache von einer weiten,
ebenen Sandflache eingenommen wurde, die vom Flusslauf der Spree, von Rinnen und
vermoorten Gebieten durchzogen wurde. Der Boden im Plangebiet ist durch starke Uber-
formung gepragt und war vor der Entsiegelung als vorbereitende MaBnahme der ange-
ordneten Bodensanierung zu 95 % versiegelt. Die heute berdumte Flache zeigt einen
anthropogen gepragten Bodenaufbau mit den daflir reprasentativen, zumeist vermischten
Bodengesellschaften. In der Zwischenzeit stehen in Folge der durchgefiihrten Tiefenent-
trimmerung einschlieBlich bis zu 2 m Gelandeabtrag die Sandschichten des Untergrunds
an. An das Plangebiet grenzen mit dem Teltowkanal und der Spree-Oder-WasserstraBBe
zwei Oberflachengewasser 1. Ordnung an, auf denen reger Schiffsverkehr besteht. Gemafi
Allgemeinverfiigung vom 6. Februar 2009 (ABI. S. 498) befindet sich das Plangebiet nicht
mehr innerhalb des Geltungsbereichs der Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal /
Altglienicke. Das Wasserschutzgebiet Altglienicke und damit auch die Wasserschutzzone
III B wurden mit Wirkung vom 29. April 2009 aufgehoben. Es gelten keine diesbeziigli-
chen Verbote oder Nutzungsbeschrankungen.

Altlasten

Die erhebliche Boden- und Grundwasserkontamination des Standorts infolge der langjah-
rigen industriellen Vornutzung ist detailliert erkundet. Durch die Sanierung der Bodenkon-
taminationen sowie des geplanten Bodenauftrages von ca. 2 m gegeniiber dem momen-
tanen Gelandeniveau im Zuge der Flachenentwicklung bestehen in Anbetracht einer sen-
siblen Folgenutzung des Areals (Wohngebiet) keine Gefahren flir die Gesundheit und das
Wohlergehen des Menschen. Die Nutzung des Grundwassers ist aufgrund der noch nicht
abgeschlossenen SanierungsmaBnahmen gegenwartig auszuschlieBen.

Die Kennzeichnung im Bebauungsplan ist erforderlich, weil noch nicht alle Sanierungs-
maBnahmen zum Grundwasser abgeschlossen sind. Zurzeit Iduft noch das Monitoring.
Die Kennzeichnung steht jedoch nicht den Festsetzungen im Bebauungsplan entgegen.

Klima, Luft, Immissionen

Aufgrund der Stadtrandlage des Plangebiets ist von einer geringen lufthygienischen Belas-
tung auszugehen, was der Umweltatlas bestdtigt. In Karte 03.11 wird ein Index der Luft-
belastung von < 1,5 (gering belastet) angegeben. Der Berliner Luftreinhalteplan verzeich-
net an der RegattastraBe keine Uberschreitungen der Feinstaub-Grenzwerte (PMy,). Das
Plangebiet besteht zu ca. 93 % aus ruderalen Pionier- und Halbtrockenrasen (u.a. vegeta-
tionsfreie Sandflachen). Vegetationsarme Flachen zeichnen sich durch starke Temperatur-
differenzen aus. Durch Sonneneinstrahlung erwarmt sich der Boden schnell, durch Ab-
strahlung in den Abendstunden kihlt er rasch ab. Das Plangebiet zeigt in der Bestandssi-
tuation derzeit geringfiigige Uberwdrmungserscheinungen, da es mit Ausnahme des Ufer-
streifens im Norden keine Vegetation gibt, die zur Kiihlung und kleinklimatischen Verbes-
serung beitragen kann. Im Umfeld des Plangebietes befinden sich an den Standorten
Grinauer StraBe 210-216 und WendenschloBstraBe 366 mehrere genehmigungsbediirftige
Anlagen nach §§ 4 ff. BImSchG, die regelmaBig durch die Umweltinspektion der Senats-
verwaltung flr Stadtentwicklung und Umwelt (berwacht werden. Die letzten Umwelt-
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Uberwachungs-Begehungen der Anlagen fanden durch die Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung und Umwelt 2012 statt und ergaben keine Beanstandungen.

Unmittelbar westlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 9-34 verlauft die Regatta-
straBe, welche den Ortskern von Griinau mit dem Zentrum von Kdpenick verbindet. Im
StraBenraum sind in einer gemeinsamen Fiihrung MIV/OPNV die Gleisanlagen der Stra-
Benbahnlinie 68 (Kdpenick - Schmdckwitz). Damit verbunden ist das Plangebiet Ge-
rauscheinwirkungen aus dem Fahrzeug- und StraBenbahnverkehr auf der RegattastraBBe
ausgesetzt. Auf dem noérdlich des Teltowkanals gelegenen Geldnde des ehemaligen Be-
tonwerks befinden sich verschiedene, teils auch nach 4. BImSchV genehmigungsbedurfti-
ge, Betriebe der Baustoff- und Recyclingbranche. Am Sudrand des Plangebiets existiert
ein Streifen mit Einzelhandel und Kleingewerbe. Weitere ggf. immissionsrelevante Betrie-
be (u.a. eine Schiffswerft mit dem Schwerpunkt Service und Reparaturarbeiten) sind am
gegeniiberliegenden Ufer der Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) vorhanden. Westlich des
Plangebiets liegt ein Verwaltungsstandort der Bundeswehr. Nordostlich des Plangebiets
befindet sich eine Wartestelle fiir die Berufsschifffahrt.

2.4. Geltendes Planungsrecht

1. Der Bereich sudlich des Teltowkanals zwischen westlicher RegattastraBe und Bohnsdor-
fer StraBe sowie sudlich des Geltungsbereiches des B-Plans 9-34 weist verschiedene
Nutzungen auf:

«  Wohnen in unterschiedlichen Bebauungsstrukturen (siedlungstypisch und mehrge-
schossig),

» kleinteilige unterschiedliche Gewerbenutzungen sowie

e den in "Insellage" befindlichen Standort der Dahme-Spree-Kaserne (derzeit Ver-
waltungsstandort), der i. S. einer Sondernutzung zu betrachten ist.

Eine eindeutige Zuordnung dieses Bereiches zu einem der durch die BauNVO vorgegebe-
nen Baugebiete ist nicht mdglich, so dass als Beurteilungsgrundlage fiir Vorhaben der
§ 34 Abs. 1 BauGB (ungeordneter, ggf. konfliktbehafteter Bebauungszusammenhang -
Gemengelage) heranzuziehen ist.

2. Der Bereich der WendenschloBstraBe siidlich Marienhain weist ebenfalls unterschiedli-
che Nutzungsstrukturen auf:

+  Wohnen,

» Gewerbe, z.T. storendes Gewerbe,
«  Wochenendnutzungen,

« Einzelhandel, z.T. groBflachig,

+  Gemeinbedarfseinrichtungen.

Auch in diesem Bereich ist bei einer Gesamtbetrachtung eine eindeutige Zuordnung zu
einem der laut BauNVO vorgegebenen Baugebiete nicht méglich, so dass planungsrecht-
lich der § 34 Abs. 1 BauGB (Gemengelage) in Ansatz zu bringen ist.
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3. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-34 umfasst eine GroBe von ca. 9,9 ha. Die
Flache ist berdumt. Ein Ubergreifender Bestandsschutz von der friiheren gewerblichen
Nutzung ist auf Grund des jahrelangen Leerstandes und der kompletten Berdumung nicht
gegeben. Die Flache begriindet auf Grund ihrer GréBe und ihrer Wirkung als Brachflache
keinen Bebauungszusammenhang mit benachbarten Bereichen. Sie wird zusatzlich nérd-
lich und 6stlich durch Wasserflachen begrenzt (Dahme/Langer See). Sie bildet keine
Baullicke im planungsrechtlichen Sinn. Es handelt sich um einen AuBenbereich im Innen-
bereich.

2.5. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uiber die RegattastraBe erschlossen. Auf beiden Seiten der Regattastra-
Be, eine zweispurige StraBe mit integrierten StraBenbahngleisen, sind Grlinstreifen ange-
legt, die teilweise mit Baumen bepflanzt sind. StraBenbegleitend gibt es je einen benut-
zungspflichtigen gemeinsamen Geh- und Radweg sowie vereinzelt Stellplatze. Der S-
Bahnhof Griinau liegt in ca. 1,5 km Entfernung. Die StraBenbahnhaltestelle der Linie 68
Friedrich-Wolf-StraBe grenzt unmittelbar an das Plangebiet. Uber diese StraBenbahnlinie
besteht eine Direktverbindung zwischen dem S-Bahnhof Kdpenick/ Altstadt Képenick und
dem S-Bahnhof Griinau. Sldlich des Plangebiets befindet sich ca. 1 km entfernt in Verlan-
gerung der Wassersportallee eine Fahrverbindung/ Fahrlinie 12 tber die Dahme (Spree-
Oder-WasserstraBe) nach WendenschloB. Die 6stlich an das Plangebiet angrenzende
Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) sowie der nérdlich liegende Teltowkanal sind Bun-
deswasserstraBen. Der langjdhrige Mittelwasserstand liegt bei 32,36 m . NHN. Norddst-
lich des Plangebiets befindet sich eine Wartestelle fiir die Berufsschifffahrt.

2.6. Technische Infrastruktur

Die ErschlieBung des Plangebiets mit technischer Infrastruktur ist gewahrleistet. In der
RegattastraBe gibt es folgenden Leitungsbestand:

» Fernmeldeleitung

» Stromleitung

» Gasleitung

» Trinkwasserleitung, Regenwasser- und Schmutzwasserleitung

An der RegattastraBBe befindet sich eine Trafostation. AuBerhalb des Plangebiets befindet
sich sidlich der Einmiindung Teltowkanal / Spree-Oder-WasserstraBe auf der Spree-Oder-
WasserstraBe (Abschnitt Dahme) gemaB § 22 Binnenschifffahrtsverordnung eine Warte-
stelle flir Schiffe und Schlepper.

2.7. Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale. Das Areal wurde als archdologisches
Verdachtsgebiet eingestuft. Bei einer Routinekontrolle wurde am 16.12.2013 ein urge-
schichtlicher Fundplatz analysiert. Die Funde (35 GefaBscherben, vermutlich aus der
Bronzezeit) sind im noérdlichen Teilbereich des Plangebiets aufgetreten. Im Mai 2014
wurde zwischen dem Landesdenkmalamt und dem Grundstiickseigentiimer eine schriftli-
che Vereinbarung abgeschlossen, um die Funde ndher bestimmen zu kénnen. Der Bauherr
ist beauflagt, dem Landesdenkmalamt rechtzeitig vor Baubeginn eine Anzeige zu schicken.




Bebauungsplan 9-34 Begriindung

3. Planerische Ausgangssituation
3.1. Ziele und Grundsitze der Raumordnung
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007, GVBI. S. 629)

Das LEPro 2007 vom 15. Dezember 2007 (Berlin) bzw. vom 18.Dezember 2007 (Branden-
burg) ist am 1. Februar 2008 in Kraft getreten. Daneben bleibt aus dem LEPro in der
Fassung vom 1. November 2003 § 19 Abs. 11 in Kraft (§ 19 Abs. 11 LEPro 2003).

GemaB § 5 (2) LEPro 2007 soll die Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwicklung
haben. Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhan-
denen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Sied-
lungstatigkeit Prioritat haben.

GemaB § 6 (3) LEPro 2007 sollen die offentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von
Gewasserrandern und anderen Gebieten, die fiir die Erholungsnutzung besonders geeig-
net sind, erhalten oder hergestellt werden. Siedlungsbezogene Freirdume sollen fir die
Erholung gesichert und entwickelt werden.

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B, GVBI. S. 182)

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Mdrz 2009 ist am 15.
Mai 2009 in Berlin und Brandenburg jeweils als Rechtsverordnung der Landesregierung in
Kraft getreten.

Die Siedlungsentwicklung gemaB Grundsatz Pkt. 4.1 des LEP B-B soll vorrangig unter
Nutzung bisher nicht ausgeschdpfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Sied-
lungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Gestaltraums Siedlung, in dem gemaB
Pkt. 4.5. (Z) (1) des LEP B-B eine Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch
Wohnsiedlungsflachen mdglich sein sollen sowie eine gewerbliche Entwicklung nicht aus-
geschlossen wird.

Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwickiung (LEP FS)

GemaB Grundsatz 10 des Landesentwicklungsplans Flughafenstandortentwicklung (LEP
FS) in der Fassung vom 30. Mai 2006 liegt der Ortsteil Griinau des Bezirks Treptow-
Kopenick im gemeindelibergreifenden ,Handlungsschwerpunkt Flughafenentwicklung®.

GemaB Grundsatz 11 sind im gemeindelibergreifenden ,Handlungsschwerpunkt Flugha-
fenentwicklung" u.a. folgender Handlungsgrund bzw. folgendes Handlungsziel maBgeb-
lich: Stadtebauliche Neuordnung und stadtokologische Aufwertung.

Fldchennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) enthalt regionalplanerische Festlegungen zu
stadtischen Zentren (Ziele der Raumordnung), Autobahnen und libergeordnete Hauptver-
kehrsstraBen (Ziele der Raumordnung), Bahnflachen sowie Hafen.

10
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3.2. Flachennutzungsplan

Fldchennutzungsplan Berlin (FINP Berlin) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 23. Juni 2015 (ABI. S. 1449)

Der FNP Berlin stellt das Plangebiet als Wohnbauflache W2 (GFZ bis 1,5) dar.

Der Uferbereich der Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) ist als Griinzug von libergeordne-
ter Bedeutung in symbolischer Breite dargestellt und von Bebauung freizuhalten. Da die
Darstellung im FNP nicht parzellenscharf ist, ist die Fiihrung des Griinzuges aus der ortli-
chen Situation zu entwickeln. Ziel ist die Herstellung einer funktionsfahigen offentlich
zuganglichen Verbindung in einem uferbegleitenden Griinzug.

Das Plangebiet ist durch Nutzungsbeschrankungen zum Schutz der Umwelt im nérdlichen
Plangebiet durch das Symbol ,Schadstoffbelastete Boden™ gekennzeichnet.

3.3. Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftspldne

vom 19.07.1994 (ABI. S. 2331), zuletzt gedndert am 09.06.2011 (ABI. S. 2343)

Flachennutzungsplan und Landschaftsprogramm und Artenschutzprogramm (LaPro) be-
ziehen sich aufeinander und erganzen sich. Die MaBnahmen des LaPro, die aus Entwick-
lungszielen abgeleitet sind, beziehen sich auf die jeweils vorhandene Nutzung. Wird im
FNP die Nutzungsart oder —dichte einer Flache gedndert, gelten im LaPro die der neuen
Nutzungsart oder —dichte entsprechenden Entwicklungsziele und MaBnahmen.

Fir das Plangebiet ist ein Landschaftsplan weder festgesetzt noch aufgestellt. Im LaPro
sind in den Teilplanen folgende Ziele formuliert:

« Teilplan Biotop- und Artenschutz: Anlage gewasserbegleitender Griin- und Frei-
flachen

« Teilplan Erholung und Freiraumnutzungen: ErschlieBung von Freiflachen und Er-
holungspotenzialen, Durchfiihrung von BegriinungsmaBnahmen, Neuanlage von
Grinflachen im Uferbereich

« Teilplan Landschaftsbild: Gewahrleistung von Blickbeziehungen auf die Dahme
(Spree-Oder-Wasserstral3e)

» Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz: Vorranggebiet fiir Klima- und Grundwas-
serschutz, Verbesserung der Luftaustauschfunktion, Vermeidung bzw. Ausgleich
von Bodenversiegelungen

3.4. Stadtentwicklungsplanungen
Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen 2025

In dem am 08.07.2014 vom Senat beschlossenen StEP Wohnen 2025 ist das Plangebiet
Bestandteil des Neubaubereichs "Dahmestadt" mit einer kurzfristigen Realisierungsein-
schatzung bis 2016 mit mehr als 500 WE.
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Stadtentwicklungsplan Verkehr — StEP Verkehr 2025

Der aktuelle StEP Verkehr wurde am 29. Marz 2011 vom Senat von Berlin beschlossen. Er
schreibt den am 8. Juli 2003 beschlossenen StEP Verkehr fort und ersetzt diesen. Die
RegattastraBe ist im Bestand 2012 und in der Planung 2025 eine ortliche StraBenverbin-
dung (Kategorie III des Uibergeordneten StraBennetzes).

Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

Der Klimawandel in der Region stellt fiir die Berliner Stadtentwicklungsplanung eine neue
Herausforderung dar. Neben dem Klimaschutz ist eine Anpassung an die nicht mehr ver-
meidbaren Folgen des Klimawandels eine kommunale Aufgabe. Aus diesem Grund legt die
Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung mit dem StEP Klima, Senatsbeschluss vom 31. Mai
2011, erstmals ein informelles Planwerk fiir eine klimawandelgerechte Stadtentwicklung
vor.

Oberstes Ziel des StEP Klima ist es, die Lebensqualitdt der Berlinerinnen und Berliner
unter heutigen und kiinftigen klimatischen Bedingungen zu erhalten und zu verbessern
und so die Attraktivitat innerstadtischer Wohn- und Lebensbedingungen zu sichern. We-
sentliche Aufgabe wird es sein, den Bestand an die neuen Anforderungen klimagerecht
anzupassen.

Fir die derzeitige gewerbliche Brache bzw. den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
im StEP Klima folgende wesentliche Darstellungen enthalten:

Potentielle Empfindlichkeit gegentiber Niederschlagsriickgang im Sommer
Handlungsraum Trennsystem:

» Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung betreiben

» Versickerungspotenziale vorrangig ausschdpfen

» Verbesserung der dkologischen Gewasserfunktion

Prioritarer Handlungsbedarf besteht insgesamt im Handlungsfeld Gewasser und Starkre-
gen bei der Minimierung der Belastung der Spree-Oder-WasserstraBe.

Im Bebauungsplan 9-34 wird vor dem Hintergrund des vorliegenden stadtebaulichen
Konzepts, das eine behutsame auf die Umgebung angepasste Verdichtung mit entspre-
chend hohem Griinvolumen und neuer Wasserflache vorsieht, eine gtinstige Strahlungsbi-
lanz zu erwarten sein. Somit ist von einer Verbesserung der mikroklimatischen und lufthy-
gienischen Situation im Betrachtungsraum auszugehen.

Mit der Uberwiegenden Festsetzung einer offenen Bauweise in den Wohngebieten sowie
der Freihaltung von zusammenhangenden Freiflachen in den Innenhdéfen verbessert sich
die Luftzirkulation innerhalb des Plangebiets. Die Festsetzung einer Wasserflache in Form
des Wasserbeckens wirkt sich aufgrund der hdheren Verdunstungsrate insbesondere
wahrend der Sommermonate vorteilhaft auf die lokalklimatische Situation aus (verringerte
Lufttemperatur, erhdhte Luftfeuchtigkeit, Staubbindung). Die Versiegelung durch StraBen-
verkehrsflachen wird durch die Regelquerschnitte von 9,0 m Breite flr die 6ffentlichen
StraBen und von 5,5 m Breite flr die PrivatstraBen gering gehalten. Zusatzlich erfolgen
Baumpflanzungen innerhalb des StraBenraums (ca. 50 Stiick). Ebenso tragt die Bepflan-
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zung an Stellplatzen (je 5 Stellplatze 1 Baum) zur Verbesserung des Lokalklimas bei. Aus
den Grundstiicken ist gemaB dem Entwasserungskonzept die liberwiegende Versickerung
des Niederschlagswassers vorgesehen. Zudem wird flir die Bauflachen eine Mindestbe-
pflanzung festgesetzt (je 250 m2 bzw. je 500 m2 Grundstiicksflache 1 Baum). Der Platz
westlich des geplanten Wasserbeckens soll mit Baumen, in Reihe angeordnet, bepflanzt
werden. Durch die schattenspendende Funktion lasst sich insbesondere an heien, sonni-
gen Sommertagen die Aufenthaltsqualitat in diesem Bereich wesentlich erhéhen. Gegen-
Uber dem Ursprungszustand wird die Flacheninanspruchnahme um ca. 25 % reduziert.
Weitere MaBnahme zur Umsetzung des StEP Klima stellen die Anlage eines offentlich
zuganglichen Ufergriinzugs mit Weg und Pflanzflachen, der Erhalt von Solitérbdumen (2
Altbaume, Weiden im Baugebiet und 4 Baumen auf der WSA-Flache) sowie die Begriinung
von Dachern von Garagengeschossen dar.

Planwerk Stidostraum - Entwicklung zwischen Innenstadt und BBI

Die Fortschreibung des Planwerks Siidostraum aus dem Jahr 1999 fand mit Beschlussfas-
sung der 10 Leitlinien durch den Senat am 28.04.2009 ihren Abschluss. Ein Schwerpunkt-
bereich ist die Flachenentwicklung im Zusammenhang mit dem Ausbau des Flughafens
Schonefeld. Zudem wurden teilrdumliche Leitbilder und Entwicklungsstrategien darge-
stellt.

Der Entwicklung des Standortes wird eine teilrdumliche Bedeutung zugemessen. Ziel ist
ein Standortprofil, das die Wasserlage beriicksichtigt und neben Wohnen auch weitere
Nutzungsangebote wie Freizeit/ Arbeiten beriicksichtigt. Wesentliche Ziele sind hier neben
der Entwicklung eines Wohngebiets die Orientierung zum Wasser sowie die Aufwertung
der Uferbereiche v.a. durch Herstellung von FuB- und Radwegeverbindungen entlang der
Gewasser (Teltowkanal/ Spree-Oder-WasserstraBe).

3.5. Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen
Larmminderungsplanung Berlin

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung vom 20. Januar 2009 den von der Senatsver-
waltung flr Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz auf Grund des § 47d Bundes-
Immissionsschutzgesetzes - BImSchG ("Larmaktionsplane" - Umsetzung der EG-
Umgebungslarmrichtlinie) aufgestellten Aktionsplan 2008 und der Fortschreibung 2013 —
2018 fur das Land Berlin beschlossen.

Da Verkehr der Hauptverursacher von Larm ist, soll mit der Umsetzung und Entwicklung
von Larmminderungspldnen* diese hohe Umweltbelastung vermindert werden. Der Larm-
aktionsplan bereitet MaBnahmen vor, die durch Anordnungen oder sonstige Entscheidun-
gen der zustandigen Trager offentlicher Verwaltung nach den jeweilig geltenden Rechts-
vorschriften durchzusetzen sind. Es sollen vertiefend kurz-, mittel- und langfristige MaB-
nahmen zur Reduzierung der Belastung ausgearbeitet werden.

Das Plangebiet befindet sich gemaB Karte 1 zum Larmminderungsplan auBerhalb von
Konzept- oder Modellgebieten. Die Larmminderungsstufen I und II wurden als Ziele des
Larmaktionsplans festgelegt. Zur Umsetzung der Ziele in der rdumliche Planung werden

! Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz (Hrsg.), Lisrmminderungsplanung, Berlin, Mai 2008
Fortschreibung des Larmaktionsplan 2013-2018/Senatsbeschluss Januar 2015
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die ,Handreichung zur Beriicksichtigung der Umweltbelange in der rdumlichen Planung —
Aspekt Larmminderung Larmminderungsplanung Berlin, Fortschreibung des Larmaktions-
plans™? sowie die Musterfestsetzungen 2012 zum Immissionsschutz in Bebauungspldanen
als Anlagen 2a und 2b zum Entwurf des Ldrmaktionsplans 2013-2018 zur Verfiigung
gestellt.

Luftreinhalteplanung Berlin

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung hat einen Luftreinhalte- und Aktionsplan fiir
das Land Berlin vorgelegt, der Mitte August 2005 vom Senat verabschiedet wurde. Ziel
des Luftreinhalte- und Aktionsplans fir Berlin 2005 — 2010 ist die Einhaltung der Grenz-
werte. In der Minderungsstrategie sind drei kurz-, mittel- und langfristig umsetzbare
Elemente genannt, durch deren Umsetzung eine entlastende Wirkung auf die Luftbelas-
tung zu erwarten ist: Emissionsminderung durch bessere Abgastechnik am Kraftfahrzeug,
Umsetzung der verkehrsmindernden MaBnahmen des Stadtentwicklungsplans (StEP)
Verkehr, lokales Verkehrsmanagement zur Entlastung von Brennpunkten. Der letzte Punkt
umfasst verschiedene MaBnahmen wie Verkehrsumlenkung, dynamische Verkehrssteue-
rung, Verkehrsverstetigung und temporare Geschwindigkeitsbeschrankungen.

GemaB Beschluss des Berliner Senats vom 20.03.2007 erfolgte die Anpassung des Akti-
onsplanes Berlin an die 35. Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zur Einfiihrung einer Umweltzone in Berlin.

Da in Berlin Uberschreitungen von Luftqualititsgrenzwerten fiir Feinstaub (PM;q) und
Stickstoffdioxid und des kommenden Zielwertes fiir Benzo[a]pyren auftreten, wird der
bisherige Luftreinhalteplan fortgeschrieben. Aufbauend auf umfangreichen Analysen der
Ursachen der hohen Luftbelastungen enthdlt der Entwurf des Luftreinhalteplans 2011-
2017 zusatzliche MaBnahmen, um die Luftqualitat weiter zu verbessern und den Zeitraum
und das AusmaB der Uberschreitung der Grenzwerte so weit wie méglich zu reduzieren.
Die vorgeschlagenen MaBnahmen betreffen die Handlungsfelder Stadtplanung, Verkehr,
Warmeversorgung, Baustellen, Industrie und Gewerbe. Eine Verscharfung der Fahrzeug-
kriterien flr die Umweltzone oder eine Ausdehnung der Umweltzone auf das ganze Stadt-
gebiet Berlin ist nicht vorgesehen.

Sowohl aus der Larmminderungs- als auch aus der Luftreinhalteplanung lasst sich die
MaBnahme Tempo 30 flir die RegattastraBe ableiten. Dies ist eine MaBnahme, die der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung obliegt und die sich positiv auf die vorliegende
Planung auswirken wiirde.

3.6. Bereichsentwicklungsplanung

Es liegt derzeit keine aktuelle das Plangebiet betreffende Bereichsentwicklungsplanung
(BEP) vor. Das bezirkliche Radwegekonzept 2010 als fachlicher Teilplan der BEP, Fachplan
,Offentlicher Raum und Verkehr", Teilplan Radverkehr (Bezirksamtsbeschluss 585/11 vom
5. April 2011, BVV-Beschluss 1097/51/11 vom 26. Mai 2011) tangiert das Plangebiet
insofern, dass eine Hauptnetzroute unmittelbar anliegt (RegattastraB3e).

% SenStadtUm IX C (Hrsg.), LK Argus vom Dezember 2012
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Die Uferkonzeption - Landschaftsplanerisches Konzept zur stadtraumlichen Qualifizierung
der Uferlagen im Bezirk Treptow-Kdpenick - als Teilplan der BEP - befindet sich noch im
Verfahren.

3.7. Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

Regionales Entwicklungskonzept fiir den Bezirk Treptow-Kopenick, Entwicklungsraum BER
— Berlin Stidost, Bezirksamtsbeschluss 48/12 vom 8.5.2012 , Kenntnisnahme
BW 10/2012

Das Plangebiet ist Bestandteil des Ortsteils Griinau (Prognoseraum 3/ Bezirksregion/BZR
11). Fur die Umsetzung der Neustrukturierung auf der ehemals gewerblichen Brache wird
ein Neustrukturierungskonzept bzw. ein effizientes Energiekonzept, aber auch eine ver-
starkte nutzerorientierte Anagebotsentwicklung der Wohnformen im Hinblick auf die
starke Bindung der Bevdlkerung an den Ortsteil - insbesondere flir dltere Menschen -
angestrebt. Es ist pradestiniert, durch Herstellung und Vernetzung der Freiflachen bzw.
des Griinzugs am Ufer und deren offentlicher Zuganglichkeit die Qualitat des Wohn- und
Lebensraums zu verbessern. Mit Angebotserganzungen der sozialen und griinen Infra-
struktur (Kita, Spielplatze) soll der Bedarf aus dem neuen Wohngebiet gedeckt werden,
ohne die vorhandene Situation zu verscharfen.

Entwicklungskonzept Wohnen — Wohnungsbaupotenzialanalyse 2013/14 fir den Bezirk
Treptow-Kdpenick von Berlin, Bezirksamtsbeschiuss 322/2014 vom 25. November 2014

Aus der Analyse und fachibergreifenden Bewertung der Wohnungsbaupotenziale im
Bezirk wurden Leitlinien abgeleitet, welche als Steuerungs- und Handlungsinstrument fiir
die Wohnungsbauentwicklung im Bezirk dienen. Neben dem Aufzeigen raumlicher
Schwerpunkte und der Infrastrukturanforderungen erfolgt auch eine Priorisierung der
Umsetzbarkeit. Das Plangebiet selbst ist Bestandteil der Darstellung der Neubaupotenziale
im Bezirk mit einem kurzfristigen Realisierungshorizont und einem prognostizierten Poten-
zial von rd. 600 Wohneinheiten/ 1.550 Einwohnern mit entsprechendem Infrastrukturbe-
darf.

3.8. Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

An das Plangebiet grenzen derzeit keine festgesetzten und/oder im Verfahren befindlichen
Bebauungsplane an.

3.9. Planfeststellungen

Im nérdlichen Plangebiet befindet sich eine Teilflache (Flurstliick 2325, alt: 1777), die als
BundeswasserstraBBe planfestgestellt ist.

4. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Der Eigentimer des Grundstiicks RegattastraBe 11 und 35 im Bezirk Treptow-Kdpenick,
Ortsteil Griinau beabsichtigt die Schaffung eines attraktiven Wohnquartiers unter Nutzung
der Lagegunst am Ufer der Dahme (Spree-Oder-WasserstraB3e).

Erste Uberlegungen und stidtebauliche Konzepte sahen ein Wohnquartier vor, das von
kleinen befahrbaren Wasserkandlen durchzogen wurde. Die Weiterentwicklung des Kon-
zeptes ab dem Jahr 2007 flihrte dazu, dass die stadtebauliche Idee der Wasserkanale zu
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Gunsten einer zentralen Hafenfldche aufgegeben wurde. Zur Qualifizierung der Konzepti-
on wurde ab Dezember 2009 ein Gutachterverfahren durchgefiihrt. Im Ergebnis konnte
die Lage und Form des Hafens mit dem umliegenden o6ffentlichen Raum und das Erschlie-
Bungskonzept optimiert werden. Nach der Umsteuerung des Bebauungsplanverfahrens
wurde das stadtebauliche Konzept flir das neue Wohnquartier am Wasser (berarbeitet
und das ErschlieBungssystem optimiert: Durch den Wegfall einer parallelen StraBe zur
RegattastraBe konnte der Zuschnitt einzelner Baufelder verbessert werden, ohne dass die
stadtebauliche Grundstruktur fiir das Plangebiet verloren geht. Am Freiraumelement einer
privaten Wasserflache wurde festgehalten.

Fir das Planverfahren wurden ein Verkehrsgutachten, eine schalltechnische Untersu-
chung, ein Luftschadstoffgutachten, eine artenschutzfachliche Untersuchung zur Zau-
neidechse und ein Fachgutachten Umweltprifung erstellt, um die Auswirkungen des
Vorhabens zu ermitteln und zu bewerten.
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II. Umweltbericht

Der Umweltbericht enthdlt eine Zusammenfassung der Informationen aus dem Fachgut-
achten Umweltpriifung.

1. Einleitung
Anlass und Zielsetzung

Die industrielle Vornutzung des Geldndes schafft besondere Herausforderungen. Infolge
der langjahrigen industriellen Vornutzung des Plangebiets (bis zu Beginn der 1990-er
Jahre VEB Berlin-Chemie) wies der Standort erhebliche Boden- und Grundwasserbelas-
tungen — wie feststeht — durch chemische Industrieabfalle, Bauschutt und kontaminierter
Bausubstanz sowie Resten von Kriegseinwirkungen auf. Im Zusammenwirken der umwelt-
wie planungsrechtlichen Rahmenbedingungen ist nach Durchfiihrung der notwendigen
Tiefenenttrimmerung und MaBnahmen der Bodensanierung der Jahre 2006 bis 2009 Ziel
des Bebauungsplanes, nach Abschluss der Bodensanierung die Flachen einer Nutzung
insbesondere dadurch wieder zuzufiihren, dass im Plangebiet eine der Lage im gesamt-
stadtischen Geflige angemessene Nutzung ermdglicht und das Grundstlick als Wohn-
standort mit attraktiver Wasserlage unter Berlicksichtigung der 6ffentlichen Belange ent-
wickelt wird. Neben der Wohnfunktion sollen unter raumlicher Zuordnung neben der
notwendigen sozialen Infrastruktur auch gastronomische Nutzungen, Laden, die der Ver-
sorgung des Gebiets dienen sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zulassig sein.

Rechtliche Grundlagen und methodische Vorgehensweise

Nach Beendigung und Auswertung der frihzeitigen Beteiligung gemaB § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB waren die MaBnahmen der Bodensanierung als auch die Grundwasseruntersu-
chungen 2009 noch nicht abgeschlossen. Eine abschlieBende Bewertung des Standortes
hinsichtlich der Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse konnte seinerzeit noch nicht
vorgenommen werden.

Vor diesem Hintergrund wurde seitens des Bezirksamtes und des Vorhabentragers von
einer Fortsetzung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB
Abstand genommen. Die Durchfilhrung des Bauleitplanverfahrens erfolgt im férmlichen
Verfahren einschlieBlich Erstellung des Umweltberichts. Hinsichtlich der Aufbereitung der
Belange des Umweltschutzes wird hierbei auf die Unterlage zur Vorpriifung des Einzelfalls
aus der Vorentwurfsphase aufgebaut. Darliber hinaus wird eine Klarung zu den o.g. offe-
nen Punkten herbeigefiihrt.

Nach § 2 (4) BauGB wird bei der Aufstellung von Bebauungsplanen flir die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben werden.
Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan. Das Ergebnis der
Umweltpriifung ist gemaB § 2 (4) BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen. Der inhalt-
liche Rahmen fir den Umweltbericht ergibt sich aus der Anlage zu §2 (4) und § 2a
BauGB.

Neben der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung gemaB § 1a (3) BauGB werden im
Rahmen der Umweltpriifung die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen,
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Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaftsbild, Mensch (Erholung, Gesundheit), Kultur- und
Sachguter (Denkmalschutz) (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB) abgeschatzt.

1.1. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans
Angaben zum Standort

Das durch den Teltowkanal im Norden, die Dahme (Spree-Oder-WasserstralRe) im Nordos-
ten und Osten, die Grundstlicksgrenze des Grundstlicks RegattastraBe 47-49 und 51 im
Sudosten und die RegattastraBe im Sldwesten und Westen begrenzte ca. 9,9 ha groBe
Plangebiet befindet sich in Sichtweite der historischen Altstadt von Kdpenick. Die Entfer-
nung zur Altstadt in ndrdliche Richtung betragt Luftlinie ca. 2 km.

Das Gelande ist eine Industriebrache. Die bis Mitte der 1990er Jahre vorhandene oberirdi-
sche Bebauung wurde geraumt. Der Riickbau unterirdischer baulicher Anlagen sowie die
Tiefenenttrimmerung erfolgten in den Jahren 2006-2009. In den Jahren 2008-2009
wurde die Bodensanierung durchgeflihrt, die ihre Grundlage in der mit Erwerb des Grund-
stlickes Ubernommenen Verpflichtung des Vorhabentrégers zu einer kompletten Tie-
fenenttrimmerung und Bodensanierung zum einen, in einer Bodensanierungsanordnung
der Senatsverwaltung und zu einer anschlieBenden Grundwassersanierung zum anderen
hat.

Abb. 1: Lage des Plangebiets

Sidwestlich des Plangebiets befindet sich ein Mehrfamilienhausgebiet aus den 1970er
Jahren, westlich ein Kasernengeldnde der Bundeswehr mit zweistockigen Gebauden sowie
einem sechsgeschossigen, ca. 80 m langem Gebaude.

Nordwestlich des Gebiets befinden sich einige Einfamilienhduser. Sldlich des Gebiets
befindet sich ein Lebensmitteldiscounter und slidostlich eine Bauruine mit mehreren Re-
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misen, die heute als Werft genutzt werden. Noérdlich und 6stlich des Plangebiets schlieBen
sich die Dahme (Spree-Oder-Wasserstrae) und der Teltowkanal an. Das Plangebiet liegt
Uberwiegend zwischen ca. 32 m und 37 m . NHN.

Art und Umfang des Vorhabens sowie Bedarf an Grund und Boden — Beschreibung der
Festsetzungen

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung des Areals als wassernahes Wohngebiet
mit der notwendigen sozialen Infrastruktur, gastronomischen Nutzungen, Laden, die der
Versorgung des Gebiets dienen sowie nicht stérende Handwerksbetriebe geschaffen
werden. Das ca. 9,9 ha groBe Plangebiet unterteilt sich neben der Uferbebauung entlang
der Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) in unterschiedlich gestaltete Wohnquartiere. Der
Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete gemaB Baunutzungsverordnung fest. Die
Abgrenzung der Baugebiete ergibt sich aus den raumlich funktionalen Anforderungen der
angestrebten Bebauungsstruktur. Die festgesetzte bzw. rechnerische Grundflachenzahl
(GRZ) fir die einzelnen Baufelder liegt bei 0,4, die festgesetzte bzw. rechnerische Ge-
schossflachenzahl (GFZ) liegt Uber alle Baufelder gerechnet unter 1,2. Die Zahl der zulas-
sigen Vollgeschosse bewegt sich zwischen 3 und 5, fiir das Pfértnerhaus im WA 8a liegt
die Zahl bei 1. Fir die Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte™ werden maximal II Voll-
geschosse festgesetzt. Im Zusammenhang mit dem geplanten Wohngebiet wurden die
erforderlichen Fachgutachten erstellt (Verkehrsgutachten, Schalltechnische Untersuchung,
Luftschadstoffgutachten, Gutachten zur Dokumentation der Tiefenenttrimmerungs- und
SanierungsmaBnahmen, Artenschutzfachliche Untersuchung zur Zauneidechse), deren
Ergebnisse Beriicksichtigung im hiesigen Bauleitplanverfahren gefunden haben. Weiterge-
hende Erlduterungen zum Stadtebau sowie zu den einzelnen ausformulierten textlichen
Festsetzungen sind Teil A der Begriindung zum B-Plan zu entnehmen. Der durch das
Vorhaben verursachte Bedarf an Grund und Boden fiir Uberbauung und sonstige dauer-
hafte Versiegelung (einschlieBlich Wasserflache, Durchwegungen und Flache am Wasser-
becken) betragt maximal 69.800 m2 Bodenflache; dies entspricht ca. 70 % des Bruttobau-
lands.
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Tab. 1: Angaben zum Bedarf an Grund und Boden gem. B-Plan 9-34
Flaichennutzung Flache (mz) GRz GR Bedarf an G+B (mz)
WA 1 mit GRZ+50 % Uberschreitung 3.540 (1.420) 2.130
WA 2 mit GR+50 % Uberschreitung 1.850 740 1.110
WA 3mit GR bis 0,8 Uberschreitung 12.705 0,4 10.164
WA 4 mit GRZ+50 % Uberschreitung 4.005 0,4 2.403
WA 5 mit GR+50 % Uberschreitung 3.875 1.550 2.325
WA 6 mit GRZ+50 % Uberschreitung 6.260 0,4 3.756
WA 7 mit GR+50 % Uberschreitung 7.135 2.855 4.283
WA 8a mit GR bis 0,8 Uberschreitung 5.870 (1.850) 4.696
WA 8b mit GR bis 0,6 Uberschreitung 3.185 1.020 1.911
WA 8c mit GR+50 % Uberschreitung 3.020 1.310 1.965
WA 8d mit GR bis 0,7 Uberschreitung 1.625 (640) 1.138
WA 9 mit GRZ bis 0,8 Uberschreitung 6.500 0,4 5.200
WA 10 mit GRZ+50 % Uberschreitung 4.725 0,4 2.835
WA 11 mit GR+50 % Uberschreitung 6.235 2.495 3.743
WA 12 mit GRZ+50 % Uberschreitung 6.320 0,4 3.792
Zwischensumme WA 76.850 51.450
in Klammern: zeichnerisch festgesetzte GR
Flaichennutzung Flache (mz) Versiegelungsgrad Bedarf an G+B (mz)
Gemeinbedarfsflaiche mit GR+50 %
Uberschreitung 1.445 0,4 867
PrivatstraBen 1.585 1 1.585
Offentliche StraRen 10.000 1 10.000
Wasserflache (gedichtet) 5.890 1 5.890
Grinflachen 1.985 0 0
BundeswasserstraRe 1.350 0 0
Zwischensumme Sonstige Nutzungen 22.255 18.342
Plangebiet 99.105 69.792

Weitere Informationen zu Art und Umfang des Vorhabens

nehmen.

sind dem Kapitel III 1 zu ent-
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1.2. Uberblick iiber die der Umweltpriifung zugrunde gelegten Fachgesetze
und Fachplane

Umweltschutzziele der Fachgesetze
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Die 8§ 13 bis 15 BNatSchG behandeln die Vorschriften zur Eingriffsregelung. § 18
BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht.

Die Vorschriften des § 44 (1) BNatSchG erfordern eine Einschatzung, inwieweit durch den
Bebauungsplan Beeintrachtigungen besonders bzw. streng geschitzter Tier- und Pflan-
zenarten vorbereitet werden. Fir die RechtmaBigkeit eines Bebauungsplans bedarf es
einer Ausnahmegenehmigung gemaB § 44 (7) BNatSchG, wenn das in der Bauleitplanung
in Aussicht genommene Vorhaben die Voraussetzungen eines der Verbote des § 44 (1)
BNatSchG erfilllt.

Weiterhin findet einschrankend § 44 (5) BNatSchG Anwendung, nach dem ein Verbotstat-
bestand des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG (und in dessen Folge bei unvermeidbaren Beein-
trachtigungen ggf. auch des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) nur dann vorliegt, wenn ,die 6ko-
logische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang" nicht mehr erfiillt wird und dies auch nicht
durch ,vorgezogene AusgleichsmaBnahmen" erreicht werden kann.

Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in Berlin - Baumschutzverordnung (Baum-
SchVo)

In der BaumSchVO sind die Bedingungen zum Schutz der Baume geregelt. Unter den
Schutz der Satzung fallen Baume, deren Stammumfang in 1,3 m Héhe mindestens 80 cm
betragt sowie mehrstammige Baume, wenn mindestens einer der Stdmme einen Stamm-
umfang von mindestens 50 cm aufweist. Obstbdume, mit Ausnahme von Walnuss und
Turkischer Baumhasel, sind nicht geschitzt. Die Satzung trifft u.a. Aussagen zur Erhal-
tungspflicht, zu verbotenen Handlungen, zu Ausnahmen und Befreiungen, zu Ersatzpflan-
zungen und zur Ausgleichsabgabe.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Berliner Wassergesetz (BWG)

Die gesetzliche Grundlage zur Bewertung mdglicher Beeintrachtigung des Grundwassers
oder oberirdischer Gewasser bildet das WHG und das BWG.

Das WHG enthalt in Kapitel 2 Abschnitt 2 die Bestimmungen zur ,Bewirtschaftung von
oberirdischen Gewassern™ und in Abschnitt 4 die Bestimmungen zur ,Bewirtschaftung des
Grundwassers".

Im BWG regelt der Abschnitt II die ,Besonderen Bestimmungen fiir oberirdische Gewas-
ser" und Abschnitt III die ,Besonderen Bestimmungen fir das Grundwasser".

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

GemaB § 1 BBodSchG ist der Zweck des Gesetzes und die auf der Grundlage des Gesetzes
erlassene Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) nachhaltig die
Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Boden-
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veranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewas-
serverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden zu treffen.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Flr das Aufstellungsverfahren ist der Planungsgrundsatz des § 50 BImSchG beachtlich,
wonach die von schadlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwir-
dige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden sollen.

Zudem ist die 16. Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) hinsichtlich der Ermittlung des StraBen-
verkehrslarms als auch hinsichtlich der einzuhaltenden Immissionsgrenzwerte flir die
angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen relevant. Zu beachten sind zudem die in der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) und die in der DIN 18005
enthaltenen schalltechnischen Immissionsricht- und Orientierungswerte.

Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bin)

Das DSchG BIn regelt den Umgang mit Baudenkmalen, Denkmalbereichen, Gartendenk-
malen und Bodendenkmalen. Denkmale sind im Rahmen des Zumutbaren instand zu
halten und vor Geféhrdungen zu schitzen.

Umweltschutzziele der Fachplane

Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm fir Berfin

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege fiir das Land
Berlin sind im Landschaftsprogramm flachendeckend fiir Berlin dargestellt. Das Land-
schaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm besteht aus fiinf thematischen,
aufeinander abgestimmten Programmpldnen. Fir das Plangebiet werden folgende Aussa-
gen getroffen:

Im Teilplan Biotop- und Artenschutz ist das Plangebiet einer Uberformten Niederung
zugeordnet. Die Lage am Ufer der Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) erfordert eine
Beriicksichtigung des naturraumlichen Zusammenhangs. Entsprechend den Darstellungen
des Flachennutzungsplans ist die Anlage von gewasserbegleitenden Griin- und Freiflachen
vorgesehen.

Im Teilplan Erholung und Freiraumnutzungen ist das Plangebiet entsprechend dem bishe-
rigen Bestand als sonstige Flache auBerhalb von Wohnquartieren dargestellt. Auf Flachen
dieser Einstufung sollen Freiflachen und Erholungspotenziale erschlossen werden sowie
BegriinungsmaBnahmen erfolgen. Dariiber hinaus ist im Uferbereich die Entwicklung und
Neuanlage von Griinflachen dargestellt.

Der Teilplan Landschaftsbild sieht die Gewahrleistung von Blickbeziehungen auf die Dah-
me (Spree-Oder-WasserstraBe) vor. Naturrdumliche Zusammenhange sollen berlicksich-
tigt und entlang des Uferbereichs lineare Landschaftselemente wieder hergestellt bzw.
aufgewertet werden.

Der Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz kennzeichnet das gesamte Plangebiet noch als
Standort von Gewerbe und Industrie, auf dem SanierungsmaBnahmen durchzufiihren
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sind. Bei Nutzungsanderung gemaB den Darstellungen des Flachennutzungsplans gelten
die MaBnahmen fir die neue Nutzung. GemaB den Kategorien des Teilplans Naturhaushalt
/ Umweltschutz ist das Plangebiet aufgrund der Darstellungen des Flachennutzungsplans
(Wohnbauflache) als Siedlungsgebiet einzustufen, in dem die naturhaushaltswirksamen
Flachen zu erhdhen sind, Boden und Grundwasserschutz beriicksichtigt werden muissen,
eine dezentrale Regenwasserversickerung angestrebt wird und nach Mdglichkeit emissi-
onsarme Heizsysteme einzusetzen sind. Des Weiteren ist das Plangebiet Teil eines Vor-
ranggebietes flir Klima- und Grundwasserschutz. Ein Schwerpunkt von MaBnahmen liegt
in der Verbesserung der Luftaustauschfunktion. Bodenversiegelungen sollen vermieden
oder ausgeglichen werden.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1. Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

Eine wichtige Grundlage fiir die Bestandsanalyse ist u.a. das Berliner Landschaftspro-
gramm (LaPro) sowie alle weiteren fir den Betrachtungsraum vorliegenden Fachgutach-
ten, Plane und Programme. Wertvolle Informationen zu den zu behandelnden Schutzgu-
tern enthalten auch die thematischen Karten des Berliner Umweltatlas.

Die Festlegung der Betrachtungsraume fiir die einzelnen Schutzgiiter richtet sich nach den
maoglichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien flir die Abgrenzung sind die Reichweiten
der Wirkfaktoren der Planung sowie die an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen und
die drtlichen Gegebenheiten.

Bezlglich des Schutzgutes Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung wird das Plangebiet, die
angrenzende Wohnbebauung sowie das nahere Umfeld betrachtet, um Larmbeldstigungen
der Anwohner durch das Vorhaben auszuschlieBen; aber auch um mégliche Beeintrachti-
gung, die von auBen auf das Plangebiet einwirken kénnen, festzustellen.

Der Betrachtungsraum fiir das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ist das Gebiet, in dem
die entstehende Bebauung deutlich sichtbar sein wird. So kénnen die visuellen Auswir-
kungen des Vorhabens eingeschatzt werden.

Bei allen weiteren Schutzgitern (Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima sowie Kultur-
und Sachgiiter) bildet das Plangebiet nebst dessen ndherem Umfeld (Nahbereich) die
raumliche Begrenzung. Bei diesen Schutzgiitern werden durch die Wirkfaktoren und die
ortlichen Gegebenheiten voraussichtlich keine wesentlich iber das Plangebiet hinausge-
henden Auswirkungen entstehen.

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand wer-
den nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegentiber der Planung herauszustellen und Hin-
weise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben.

AnschlieBend wird die mit der Durchfiihrung der Planung verbundene Verdnderung des
Umweltzustands dokumentiert und bewertet. Die mit der Planung verbundenen Umwelt-
auswirkungen sollen deutlich herausgestellt werden, um daraus anschlieBend MaBnahmen
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zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkungen
abzuleiten.

Abb. 2: Betrachtungsraum fiir die einzelnen Schutzgiiter

Golungsheraich = Betrachtungsraum fr Tes und Plarzen sowe Schutzgut Bomn

Sctutrgut Kuttur- unc Sachger (inkd. Go tungstesich)

Schutrglicr Wassor sowie Klima und Luft (inkd. Goeltungsbasich)

Sctutrglier Orts- und Lancschatsbild sowie Mensch Jnid. Geltungsbonsich)

Schutzqut Mensch und seine Gesundheit

Untersuchungsgegenstand

» sensible Nutzungen

» Verkehr

* Larmimmissionen

« Erholungseignung, Freiflachenversorgung
Bestandsanalyse

Die beraumte Industriebrache ist mit Ausnahme einiger Randbereiche mittlerweile als
Ruderalflur mit vegetationsfreien Sandfldchen anzusprechen. Der Uferbereich von Teltow-
kanal und Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) im Norden des Plangebiets ist mit Laubge-
biisch und eingestreuten Baumen bestanden. Das gesamte Areal ist flir die Allgemeinheit
nicht zuganglich und somit nur wasserseitig erlebbar.

Sudwestlich des Plangebiets befindet sich ein Mehrfamilienhausgebiet aus den 1970er
Jahren, westlich ein Kasernengelande der Bundeswehr mit zweistockigen Gebauden sowie
einem sechsgeschossigen, ca. 80 m langem Gebaude.

Nordwestlich des Gebiets befinden sich einige Einfamilienhduser. Sidlich des Gebiets
befindet sich ein Lebensmitteldiscounter und slidostlich eine Bauruine mit mehreren Re-
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misen, die heute als Werft genutzt werden. Noérdlich und 6stlich des Plangebiets schlieBen
sich die Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) und der Teltowkanal an.

Im Hinblick auf Wohnen, Arbeiten, Verkehr, Land- und Forstwirtschaft sowie Sport, Frei-
zeit und Erholung Ubernimmt der Standort keinerlei Funktion. Auch soziale, kulturelle oder
medizinische Einrichtungen befinden sich nicht im Plangebiet. Derartige Standorte kon-
zentrieren sich auf die Zentren von Griinau und Képenick.

Vom Plangebiet selbst, das ohne Nutzung ist, gehen keine Larmbelastungen oder Luftver-
unreinigungen aus. Im Hinblick auf die Anforderungen des BBodSchG zum einen, auch
aber mit Blick auf die angestrebte Folgenutzung sind die aus der langjahrigen industriellen
Vornutzung stammenden Boden- und Grundwasserkontaminationen des Standortes detail-
liert erkundet worden.

Nach Abschluss der Sanierung der Bodenkontaminationen und nach dem Aufbringen eines
Bodenauftrags von zwei Metern gegeniiber dem momentanen Gelandeniveau im Zuge der
Flachenentwicklung, bestehen kiinftig in Anbetracht einer sensiblen Folgenutzung des
Areals (WA) keine Gefahren fiir die Gesundheit und das Wohlergehen des Menschen. Die
Nutzung des Grundwassers ist aufgrund der noch nicht abgeschlossenen Grundwassersa-
nierungsmaBnahmen derzeit auszuschlieBen.

Im Zuge des hiesigen Bauleitplanverfahrens wurden ein Verkehrsgutachten® und ein
Schalltechnischer Bericht® gefertigt.

Der sudlich des Teltowkanals zwischen der RegattastraBe und dem Ufer der Dahme
(Spree-Oder-WasserstraBe) in Berlin-Griinau gelegene Geltungsbereich des B-Plans 9-34
ist Gerduscheinwirkungen aus dem Fahrzeug- und StraBenbahnverkehr auf der Regatta-
straBe ausgesetzt. In der Umgebung des Plangebiets befinden sich mehrere Gewerbebe-
triebe, die auf den Bauflachen moglicherweise beurteilungsrelevante Immissionen von
Anlagengerauschen verursachen. Zudem fiihrt der vorhabenbezogene Kfz-Verkehr in
Verbindung mit Schallreflexionen an den geplanten Baukdrpern zu Veranderungen der
Verkehrslarmsituation an der bestehenden Randbebauung der RegattastraBe. Immissions-
relevant sind des Weiteren der westlich des Plangebiets befindliche Bundeswehrstandort
mit einem Heizhaus, eine Wartestelle im Sinne von § 21.06 Binnenschifffahrtsstraf3en-
Ordnung sowie auf der anderen Spreeseite eine Werft.

Die Beurteilung der Gerauschsituation im Plangebiet sowie die Erwagung der MaBnahmen
zur Minderung der Larmbetroffenheit erfolgte nach der Verfahrensweise der DIN 18005-1
in Verbindung mit den schalltechnischen Orientierungswerten des Beiblatts 1 sowie nach
dem Larmaktionsplan Berlin, hier ,Handreichung zur Beriicksichtigung der Umweltbelange
in der raumlichen Planung — Aspekt Larmminderung Larmminderungsplanung Berlin,
Fortschreibung des Larmaktionsplans™, sowie die Musterfestsetzungen 2012 zum Immis-
sionsschutz in Bebauungspldnen. Die Ausgangssituation wurde im 0.g. schalltechnischen
Bericht dargestellt und beurteilt.

® Verkehrsgutachten Bauvorhaben RegattastraBe, PTV Group, Stand 10.10.2012

* Schalltechnischer Bericht iiber die Beurteilung der Gerduschsituation im Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplans 9-34 im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Griinau, Kétter Consulting Engineers, Stand 14.07.2014

® SenStadtUm IX C (Hrsg.), LK Argus vom Dezember 2012
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Die vorhandenen Larmbelastungen setzen sich primar aus dem StraBen- und Schienen-
verkehr aus der RegattastraBe zusammen. Die Verkehrsbelastung der RegattastraBe
(2009: etwa 8.900 Kfz/24h) und der Schienenverkehr der Linie 68 (20-Minutentakt) stel-
len hierbei den entscheidenden Teil der verkehrlichen Vorbelastung dar. Vom Verkehr auf
den Ubrigen StraBen geht aufgrund der geringen Fahrzeugmengen und der raumlichen
Entfernungen nur eine untergeordnete Larmbelastung aus.

Mit Realisierung des Vorhabens erhdht sich der Verkehr an Werktagen auf etwa 9.710
Kfz/ 24h. Dieser zusatzliche Verkehr ist mit dem vorhandenen StraBenquerschnitt der
RegattastraBe ohne Beeintrachtigung der StraBenbahn und des prognostischen Verkehrs
zu bewaltigen / realisierbar.

Im Ist-Zustand, d.h. ohne Bebauung im Plangebiet, ist das Plangebiet nachts in einem
Abstand bis 9,5 m vom Westrand des Plangebiets sehr hohen Larmbelastungen, in einem
Abstand zwischen 9,5 m und 17,5 m hohen Larmbelastungen sowie in einem Abstand
zwischen 17,5 m und 25,0 m Larmbelastungen ausgesetzt. Weitere Ausfiihrungen zu
Larmimmissionen und zu dessen Reduzierung s. Kap. II 2.2. und II 2.3.

In der Vergangenheit war der Untersuchungsraum weit starker von gewerblichen und
industriellen Nutzungen gepragt, als dies heute der Fall ist. In der Umgebung des Plange-
biets existiert eine Reihe von Betrieben, die den schalltechnischen Anforderungen der TA
Larm unterliegen. Im schalltechnischen Bericht wurde geprift, ob die vorhandenen Anla-
gen mit der geplanten Wohnnutzung vertraglich sind, bzw. wie sich diese Vertraglichkeit
herstellen lasst, ohne in den genehmigten Bestand der Unternehmen einzugreifen.

Eine immissionsschutzrechtliche Nachuntersuchung zum Aldi Markt RegattastraBe 51-53
(Mai 2013) hat ergeben, dass die Bestandsnutzung im Einklang mit den Anforderungen an
den Schallschutz gem. TA-Larm zur benachbarten Wohnnutzung RegattastraBe 47-49
steht. Das Schallgutachten zum Bebauungsplan 9-34 hat aufgrund dieser Nachuntersu-
chung ergeben, dass die Bestandsnutzung des Aldi Marktes Regattastrae 51-53, entspre-
chend seines immissionsschutzrechtlichen Bestandes, ebenfalls vertraglich mit den Pla-
nungszielen des Bebauungsplans 9-34 ist.

Im o0.g. schalltechnischen Bericht wurde auch der westlich angrenzende Verwaltungs-
standort der Bundeswehr untersucht. Durch die derzeitige Nutzung sind keine negativen
Auswirkungen auf das geplante Wohnquartier zu erwarten. Andert die Bundeswehr die
Nutzung ihrer Liegenschaft zugunsten einer larmintensiveren militarischen Nutzung, un-
terliegt sie dem Gebot der Riicksichtnahme gegeniiber benachbarten Nutzungen.

Das Schallgutachten kommt weiterhin zu dem Schluss, dass die Planung mit allen Gbrigen
relevanten umgebenden gewerblichen Bestandsnutzungen immissionsschutzrechtlich
vertraglich ist.

Das Schallgutachten bestatigt, dass umgebender Schienenldarm fiir die geplante Wohnnut-
zung keine erheblichen Larmbelastung darstellt, die der Planung entgegenstehen kdnnte
oder Minderungs- oder SchutzmaBnahmen erforderlich machen wiirde.

Das gleiche gilt fiir Luftverkehrslarm. Das Plangebiet liegt auBerhalb der Planungszone
Siedlungsbeschrankung PS des Flachennutzungsplans Berlin.

Empfindlichkeit
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Da im Plangebiet mit der Wohnbebauung eine sensible Folgenutzung vorgesehen ist und
sich auch in unmittelbarer Néhe des Geltungsbereichs Wohnblécke befinden, besteht
grundsatzlich eine hohe Empfindlichkeit hinsichtlich des Schutzguts Mensch. Die Expositi-
on der Grundstiicksnutzer mit Untergrundkontaminationen ist im Interesse gesunder
Wohn- und Lebensverhadltnisse auszuschlieBen. Eine Erhéhung der verkehrsbedingten
Larmbelastung kénnte eine zusatzliche Beeintrachtigung bedeuten.

Schutzgutrelevante Planungsziele

Grundvoraussetzung fiir die Errichtung eines neuen Wohngebiets war bzw. ist die Durch-
fuhrung einer umfanglichen Boden- und Grundwassersanierung zur Herstellung gesunder
Wohnverhaltnisse.

Nach der Sanierung muss gewahrleistet sein, dass das gesamte Gelande gefahrlos und
uneingeschrankt flir die beabsichtigten Nutzungen (Wohnen) zur Verfligung steht bzw.
planungsrechtlich ausgewiesen werden kann. In diesem Zusammenhang spielt auch die
seitens der Fachbehdrden festgelegte Hohe der Erdiiberdeckung (2 m) eine wichtige
Rolle. In einem Schreiben der ehemaligen Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und
Verbraucherschutz Berlin an den Trager des Vorhabens vom 09.08.2010 wird Folgendes
mitgeteilt.

~Eine Befreiung vom Verdacht der schadlichen Bodenverunreinigung fir das o.g. Grund-
stiick im Bodenbelastungskataster (BBK Berlin) fir den Wirkungspfad Boden - Mensch
kann unter der Voraussetzung des Aufbringens der beabsichtigten Abdeckungsschicht von
bis zu 2 m Mdachtigkeit erfolgen. Eine entsprechende Mitteilung wird Ihnen nach erfolgtem
Eintrag unaufgefordert zugehen. Somit bestehen hinsichtlich der geplanten sensiblen
Wohnnutzung keine Bedenken. "

Durch die Ho6he der Erdliberdeckung wird eine Nutzung im Sinne der Bundesbodenschutz-
verordnung ermdglicht. Fir die Eignung des aufzubringenden Bodens sind die Prifwerte
der Bundesbodenschutzverordnung fir Kinderspielflachen als sensibelste Kategorie heran-
zuziehen. Grund hierflr ist die zu erwartende Nutzung der Gartenflaichen auch durch
Kinder.

Fir die Wohngebaude sind eine Unterkellerung bzw. Garagengeschosse vorgesehen. Der
Abstand der Kellersohle zum Grundwasser betragt ca. 0,5 m. Aufgrund des Vorkommens
leichtfllichtiger Schadstoffe im Grundwasser ist vorsorglich der Einbau einer konvektions-
dichten Folie unterhalb der Bodenplatten der Gebaude vorzusehen. Der praventive Einbau
einer Schutzfolie unterhalb der Gebaude schafft hier eine Sicherheit. Durch die spatere
Sanierung des Grundwassers wird das Schadstoffpotenzial deutlich herabgesetzt, so dass
dieser Sicherheitsaspekt nicht fiir einen Langzeitschutz ausgelegt ist. Nach Abschluss der
Grundwassersanierung ist in Abstimmung mit der zustandigen Behorde zur Notwendigkeit
dieser praventiven SchutzmaBnahme zu entscheiden.

Planungsziel ist ferner die Vermeidung bzw. Reduzierung neuer maBgeblicher Zusatzbe-
lastungen durch Verkehrslarm. Zur stadtebaulichen Konzeption gehért auBerdem die
Anlage einer begriinten offentlich zuganglichen Uferpromenade, um das vorhandene
Erholungspotenzial des Standorts zu erschlieBen und das Netz Uberértlicher Grinverbin-
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dungen auszubauen. Der Erlebniswert soll durch die Anlage eines Wasserbeckens noch
gestarkt werden.

Schutzqut Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt

Untersuchungsgegenstand

= Biotopstruktur (Kartierung der Biotoptypen gem. Berliner Kartierschlissel)
= Faunistische Einschatzung durch Riickschliisse aus dem Biotopbestand

= Geschitzter Baumbestand nach Berliner BaumSchVO

= Schutzgebiete und besonders geschiitzte Arten

Bestandsanalyse

Die Bestandsaufnahme erfolgte durch Dr. H. K&stler im Mai 2009. Aufgrund der seinerzeit
andauernden BodensanierungsmaBnahmen, die stets nur eine Momentaufnahme darstell-
te, erfolgten nach der Ersterfassung im Mai 2009 zwei Kontrollbegehungen im Mai 2010
und im Oktober 2012. Der 6rtlichen Erhebung liegt die Biotopkartierung des Landes Berlin
zugrunde (SenStadt 2005). Die Ergebnisse sind in der nachfolgenden Tabelle aufgelistet.

Tab. 2: Biotoptypen

Biotoptypenbezeichnung Schutz- | Bewertung | Fldache
status (m2)

Réhrichtgesellschaften an FlieBgewdssern §26¢ ++ 448
Uferbefestigung von FlieBgewassern -- 0 0.A.
schrage Steinpflasterung - 0 0.A.
Betonverbau - 0 0.A.
sonstige ruderale Pionier- und Halbtrockenrasen - o/+ 91.783
Bbt.: 03110 vegetationsfreie Sandflachen u.a.

ruderale Wiesen, artenreiche Auspragung, weitge- --- + 113

hend ohne spontanen Gehdlzbewuchs (Gehdlzde-
ckung < 10%)

Laubgebiische frischer Standorte, liberwiegend - ++ 1.693
heimische Arten

Laubgebiische frischer Standorte, liberwiegend - + 3.498
nicht heimische Arten

sonstige Solitdrbdume, heimische Baumarten, §Baum ++ 0.A.
Uiberwiegend Altbdume

sonstige Solitdrbdume, heimische Baumarten, §Baum ++ 0.A.
liberwiegend mittleres Alter (> 10 Jahre)

sonstige Solitdrbdume, nicht heimische Baumarten, | §Baum + 0.A.
Uiberwiegend Altbdume

sonstige Solitdrbdume, nicht heimische Baumarten, - + 0.A.
liberwiegend mittleres Alter (> 10 Jahre)

einschichtige oder kleine Baumgruppen, heimische | §Baum + 0.A.

Baumarten, iberwiegend mittleres Alter
(> 10 Jahre)
einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht §Baum + 0.A.

heimische Baumarten, iberwiegend mittleres Alter
(> 10 Jahre)
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mehrschichtige Gehdlzbesténde aus liberwiegend - + 339
nicht heimischen Arten, alt
Nutz- und Ziergarten - + 1.123
Industrie- und Gewerbebrache, Pfortnerhauschen --- 0 87
Ver- und Entsorgungsanlagen, Trafo - 0 25
Gesamtflache
99.109
Erlduterungen:
o naturschutzfachlich ohne Bedeutung $26¢ nach § 26¢ NatSchG Bin geschiitzte Rohrichte
+ naturschutzfachlich geringe Bedeutung $Baum  geschliitzter Baumbestand
++ naturschutzfachlich mittlere Bedeutung 0.A. ohne Angaben
+++  naturschutzfachlich hohe Bedeutung Bbt. Begleitbiotop

Geschiitzter Baumbestand nach Berliner Baumschutzverordnung

In der Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung —
BaumSchVO) sind die Bedingungen zum Schutz der Baume geregelt. Unter den Schutz der
Satzung fallen Baume, deren Stammumfang in 1,3 m Héhe mindestens 80 cm betragt
sowie mehrstammige Baume, wenn mindestens einer der Stdmme einen Stammumfang
von mindestens 50 cm aufweist.

Nach der Berliner Baumschutzverordnung sind alle Laubbdaume, die Nadelgehélzart Wald-
kiefer, die Obstbaumart Walnuss und die Tlrkische Baumhasel geschiitzt. Nicht geschitzt
sind alle anderen Nadelgeholze und Obstbaumarten. Die Satzung trifft u.a. Aussagen zur
Erhaltungspflicht, zu verbotenen Handlungen, zu Ausnahmen und Befreiungen, zu Ersatz-
pflanzungen und zur Ausgleichsabgabe.

In Vorbereitung der seitens der ehemaligen Senatsverwaltung flir Gesundheit, Umwelt
und Verbraucherschutz angeordneten Bodensanierung mit Tiefenenttrimmerung (Gelan-
deabtrag bis 2 m) und anschlieBender Grundwassersanierung wurde fir den auf dem
Gelande vorhandenen geschitzten Baumbestand eine Befreiung nach § 50 (1) Nr. 2
NatSchG BIn erteilt. Im Schreiben der Obersten Naturschutzbehérde vom 24.11.2006
heift es dazu:

,Vielmehr handelt es sich um einen atypischen Regelungsfall: Dem Offentlichen Interesse
an der Erhaltung des Baumbestands steht ebenfalls offentliches Interesse an der zwin-
gend erforderlichen, unverziglich durchzufihrenden Altlastenabtragung gegendber. Hier-
zu wird auf die zwischen Ihnen (Anm..: Vorhabentrdger) und dem Land Berlin (...) ge-
troffene Rahmenvereinbarung verwiesen.

Fuir atypische Regelungsfélle hat der Gesetzgeber (...) das Instrument der Befreiung
vorgesehen. (...) Die Durchfiihrung der angeordneten Sanierungsmalnahmen bedingt
unvermeidbar die vorherige Beseitigung der auf dem zu berdumenden Areal stehenden
geschiitzten Baume. (...) Von einer auf § 6 BaumSchVO gestiitzten Kompensationsver-
pflichtung im Rahmen dieses Befreiungsverfahrens wird abgesehen. Zu verweisen ist in
diesem Zusammenhang auf die vorgesehenen Pflanzfestsetzungen des nachfolgenden
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Bebauungsplans. Im Ausblick darauf bitte ich Sie, unter Beachtung der Zielsetzungen der
Baumschutzverordnung standortgerechte einheimische Laubbaume vorzusehen. "

Die verbliebenen, nicht dieser Regelung unterstehenden Baume im Geltungsbereich wur-
den im Sinne der Baumschutzverordnung kartiert und ihr Schutzzustand in Karte und
Tabelle dargestellt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans stocken -vornehmlich in Randlage- insgesamt 21
gemal Berliner Baumschutzverordnung geschiitzte Baume, wovon sich 4 Baume auf dem
Grundstlick des Wasser- und Schifffahrtsamtes befinden. In der Mehrzahl handelt es sich
um nicht einheimische Arten.

GemaB der 4. VO zur Anderung der BaumSchVO vom 05.10.2007 ist bis zu einem
Stammumfang von 120 cm je geschiitztem Baum ein Ersatzbaum zu pflanzen. Fir dickere
Stammumfange gelten je nach Langlebigkeit und 6kologischer Wertigkeit unterschiedlich
hohe Ausgleichserfordernisse. Grundsatzlich ist auch eine Ausgleichsabgabe méglich.

Eine differenzierte Eingriffsbeurteilung nach Baumschutzverordnung erfolgt in Kapitel II
2.2. Nach dem worst-case-Ansatz werden die im Zuge der BaumaBnahmen voraussichtlich
verloren gehenden Baume benannt und die zu leistenden Ersatzbaumpflanzungen ermit-
telt.

Schutzgebiete und besonders geschiitzte Arten

Das Plangebiet ist weder Teil eines potenziellen oder gemeldeten FFH-Gebiets, noch eines
Europdischen Vogelschutzgebiets. Es befindet sich zudem nicht in der Nachbarschaft
entsprechender Schutzgebiete. Der Bebauungsplan beriihrt daher nicht die Erhaltungszie-
le oder Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europai-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Schutzgebiete nach
deutschem Naturschutzrecht (v.a. Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete) sind im
Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden.

Eine wertvolle Nischenfunktion wird von Flachen des Plangebiets nicht Gbernommen. Auch
existieren im Plangebiet mit Ausnahme zweier kleiner Rohrichtschutzbereiche (Biotop-
Nr. 12) keine nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotope. Eine Beeintrachtigung von Ver-
bundflachen oder Elementen des Biotopverbunds nach § 21 BNatSchG (Uberregional
bedeutsame Lebensraumkorridore) kann ebenfalls ausgeschlossen werden.

Das Schreiben der Oberen Naturschutzbehérde (ONB) vom 24.11.2006 (AZ: IE223-OA-
BS/604) zur Beseitigung von auf der Flache befindlichen und dem Beseitigungsverbot des
§ 4 (1) BaumSchVO unterliegenden Baumen auf der Grundlage einer Befreiung nach
§ 50 (1) Nr. 2 NatSchG BIn enthalt dariiber hinaus zwingend zu beachtende Hinweise zum
Artenschutz zur Beachtung der Zugriffsverbote des § 42 (1) BNatSchG (a.F.).

Da das Gelande an der RegattastraBe mittlerweile mit Ausnahme des im Eigentum des
Bundes befindlichen Flurstlicks im Norden komplett beraumt und ausgekoffert ist, kann
davon ausgegangen werden, dass der artenschutzrechtlichen Sorgfaltspflicht umfassend
Rechnung getragen wurde. Die Aktenlage belegt dies.

So liegt mit Datum vom 10.12.2006 das Untersuchungsergebnis einer Gelandebegehung
zum Vorkommen geschitzter Nist- und Lebensstatten durch Diplom-Biologe T. Teige vor.
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Ein daraufhin gestellter Antrag auf naturschutzrechtliche Befreiung gemaB § 62 BNatSchG
(a.F.) vom 15.12.2006 zum Entfernen von Niststatten besonders geschiitzter Vogelarten
und Verstecken von streng geschiitzten Fledermdusen wurde seitens der ONB am
25.01.2007 nach MaBgabe von Nebenbestimmungen positiv beschieden (AZ: IE224-OA-
AS/B/1818). Es handelt sich hier um ein separates Verfahren. Im Rahmen des hiesigen
Bebauungsplans werden die getroffenen Vereinbarungen zum besonderen Artenschutz
aber dennoch wie folgt aufgenommen und dokumentiert.

Hinsichtlich der Nebenbestimmungen Nr. 3 und 4 ,Erstellung und Abstimmung des Aus-
gleichskonzepts" verstandigten sich die an der Planung Beteiligten dahingehend, dass das
Konzept erst mit Vorlage der Bauantragsunterlagen sinnvoll ist und zu diesem Zeitpunkt
unaufgefordert vorgelegt wird.

Die geforderten Festlegungen zu Art und Anzahl sowie geeigneter Lage der kiinstlichen
Nisthilfen fir gebaudebriitende Arten wie z.B. Haussperling, Mauersegler und Hausrot-
schwanz sowie fiir Fledermausersatzquartiere werden bereits im Umweltbericht (s. dazu
Kap. II 2.3) getroffen. Da eine Festsetzung von Niststdtten gemaB BauGB bodenrechtlich
nicht moglich ist, wird eine vertragliche Vereinbarung zwecks Umsetzung des Ausgleichs-
konzepts empfohlen. Die Abstimmung des Ausgleichskonzepts erfolgt im Zuge der Bauan-
tragstellung.

Neue Hinweise auf Vorkommen flachengebundener Fortpflanzungs- und Ruhestatten
signifikant geschiitzter Arten sind nicht bekannt. Aktuell bietet das Gebiet keine adaqua-
ten Lebensraume fiir national oder europadisch besonders geschiitzte Arten wie beispiels-
weise Fledermduse, Steinschmatzer, FluBregenpfeiffer, Haubenlerche oder die blauflligeli-
ge Odlandschrecke. Vor dem Hintergrund obiger Ausfilhrungen zur bereits realisierten
Sanierung des Bodens und der noch laufenden Sanierung des Grundwassers kann festge-
stellt werden, dass im Plangebiet vornehmlich vom Menschen tberformte Biotope existie-
ren, die floristisch und faunistisch verarmt sind und nur einen eingeschrankten Wert
aufweisen. Die offen gelegten Sandbdden mit heutiger Spontanvegetation, die mit 93 %
den Uberwiegenden Teil des Plangebiets ausmachen, werden im Zuge der laufenden
Sanierungsarbeiten befahren, bewegt, z.T. aufgeschiittet und abgedeckt.

Auf randlichen Restflachen Uberwiegen jlingere Pflanzengesellschaften der Krautschicht
zusammen mit verbliebenen nach der Baumschutzverordnung geschitzten Baumen und
der gehdlzbestandene Uferstreifen, bei dem es sich nicht um einen natlrlichen oder na-
turnahen Vegetationsbestand handelt.

Im Zuge der Biotoptypenerfassungen wurden auf dem Gelande keine faunistischen Zu-
fallsbeobachtungen gemacht, die Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
standen gemaB § 44 (1) i.V.m. § 44 (5) BNatSchG erkennen lassen und damit eine Voll-
zugsunfahigkeit des Bebauungsplans bewirken kdnnten. Es kann davon ausgegangen
werden, dass aktuell im Gebiet nur wenige, unempfindliche Tierarten vorkommen, die
allgemein verbreitet sind, so genannte Ubiquisten.

Die Lebensbedingungen im Plangebiet sind flir Zauneidechsen nur wenig geeignet (weni-
ge Verstecke bzw. Strukturelemente, starke Bodenbearbeitungen innerhalb des Plange-
biets). Es wurde bei einer Begehung am 27.09.2013 keine Zauneidechse gesichtet. Eine
Neubesiedlung ist auf Grund der isolierten Lage unwahrscheinlich. Ein Vorkommen der
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Zauneidechse im Plangebiet ldsst sich aus diesen Griinden mit hinreichender Sicherheit
ausschlieBen. Eine Betroffenheit gemaB § 44 BNatSchG ist demnach nicht gegeben.®

Da SanierungsmaBnahmen (Boden) in den zurilickliegenden drei Jahren nur noch einge-
schrankt erfolgten, konnte sich die Spontanvegetation mit entsprechenden Strukturen
ausweiten. Seit September 2012 sind wieder umfangreichere Grundwassersanierungs-
und Grundwassermonitoringsarbeiten angelaufen, die auch vorbereitende Maharbeiten
erforderten.

Empfindlichkeit

Da im Gebiet keine gemaB § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope vorkommen und keine
wertgebenden artenschutzrechtlichen Aspekte bekannt sind, ist die Empfindlichkeit des
Gebiets gegenliber Verdanderungen fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere eher gering. Die
vorhandenen Biotoptypen sind im Berliner Raum haufig; dies gilt auch fir den randlich
verbliebenen geschiitzten und ungeschiitzten Baumbestand.

Schutzgutrelevante Planungsziele

Als schutzgutbezogenes Planungsziel wird eine angemessene Begriinung und Bepflanzung
des neu entstehenden Wohngebiets verfolgt. Die nicht Uberbaubaren Grundstlicksteile
sind zu begriinen oder zu bepflanzen. Die Stellplatze sollen mit Baumpflanzungen geglie-
dert werden. Uber die gesamte Linge entlang des Ufers der Dahme (Spree-Oder-
WasserstraBe) ist unter Berilicksichtigung von Blickbeziehungen (beispielsweise zur Képe-
nicker Altstadt) ein begriinter Uferweg anzulegen. Es ist Wert auf die Verwendung stand-
ortgerechter einheimischer Gehdlze zu legen.

Schutzqut Boden
Untersuchungsgegenstand
» Versiegelungsgrad
» Naturnahe des Bodens
« Naturraumliche Eigenart
» Boden mit Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
« Altlasten und Bodenverunreinigungen
Bestandsanalyse

Die heute berdumte Flache zeigt einen anthropogen gepragten Bodenaufbau mit den
dafiir reprasentativen, zumeist vermischten Bodengesellschaften. Laut Umweltatlas des
Landes Berlin handelt es sich um Lockersyroseme, Regosole und Pararendzinen auf In-
dustriestandorten und Aufschiittungs- bzw. Abgrabungsflachen. Diese Bodengesellschaf-
ten sind im Berliner Raum sehr haufig und weisen keine besondere naturrdumliche Eigen-
art auf. Karte 01.12.05 des Umweltatlas schatzt die Bedeutung der Béden hinsichtlich der
Archivfunktion fir die Naturgeschichte als gering ein. In der Zwischenzeit stehen in Folge
der durchgefiihrten Tiefenenttrimmerung einschlieBlich bis zu 2 m Gelandeabtrag die

® Artenschutzfachliche Untersuchung zur Zauneidechse (Lacerta agilis), Priifung der Betroffenheit nach § 44 BNatSchG,
DUBROW GmbH Naturschutzmanagement, 02.10.2013
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Sandschichten des Untergrunds an. Die Aushubbereiche werden im Anschluss mit exter-
nem Fillboden wieder angeglichen.

Aufgrund der langjahrigen industriellen Vornutzung des Plangebiets und den damit in
Verbindung stehenden Boden- und Grundwasserbelastungen wird der Standort im Boden-
belastungskataster des Landes Berlin geflihrt. Die Art der Verunreinigungen wird mit
chemischen Industrieabféllen, Bauschutt und Resten kontaminierter Bausubstanz sowie
von Kriegsschaden beschrieben. Mit dem Erwerb des Grundstiicks hat sich der Vorhaben-
trédger zu einer kompletten Tiefenenttrimmerung (bereits abgeschlossen) entsprechend
einer friiheren Bodensanierungsanordnung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und zu einer anschlieBenden Grundwassersanierung verpflichtet. Die technischen MaB-
nahmen zur Beseitigung der Bodenbelastungen wurden nach Vorgabe der zustdndigen
Ordnungsbehérde durch flachendeckenden Bodenaustausch ausgeflihrt und sind abge-
schlossen. Im Zuge dieser Arbeiten verbliebene Restkontaminationen in tieferen Bodenho-
rizonten sind dokumentiert.

Nach den umfangreichen Arbeiten zum Rilickbau sémtlicher baulicher Altanlagen sowie
des Abtrages des Bodens um ca. 2 m bis auf das Niveau von 33,20 m G. NHN, sind die
urspriinglich vorhandenen Kontaminationen im oberen Boden entfernt worden. Zum
zielgerichteten Umgang mit tiefer liegenden Kontaminationen wurden im Ergebnis mehre-
rer hierarchisch aufgebauter Untersuchungszyklen insgesamt 12 Teilflachen ausgewiesen,
fur die Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Untergrundbelastungen gegeben wor-
den sind.

Im Ergebnis von Sanierungsuntersuchungen innerhalb der 12 Teilflaichen wurden Sanie-
rungsbereiche definiert, in denen Bodenkontaminationen mittels erdbautechnischer MaB3-
nahmen entfernt wurden (Bodenaustausch). Zum Einsatz kamen die Verfahren ,Nassbag-
gerung' und ,Hexagonalsenkkastenverfahren' (Wabenverfahren). In Abhdngigkeit der
Untersuchungsergebnisse wurde der Bodenaustausch in Abstimmung mit der zustandigen
Ordnungsbehérde in Tiefen zwischen 1 m und 7,5 m vorgenommen. Die FlachengrdBen
der Sanierungsbereiche lagen zwischen 100 und 1.050 m2. Die Gesamtflache der Sanie-
rungsbereiche betrug insgesamt 6.140 m2. Einzelheiten zu den Riickbau- und Sanierungs-
arbeiten sind dem Anhang 6 des Umweltberichts zu entnehmen.

Seit 2012 wird am Standort in ausgewahlten Bereichen erfolgreich eine Grundwassersa-
nierung betrieben. Diese Arbeiten werden auch in den nachsten Jahren noch fortgefihrt.
Uber den Umfang der MaBnahmen der Grundwassersanierung und deren Beendigung
entscheidet die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt als zustandige Behor-
de. Alle aus Untersuchungen zur Altlastensituation gewonnenen planungsrelevanten Aus-
sagen haben Eingang und damit Berilicksichtigung im hiesigen Bauleitplanverfahren ge-
funden.

Empfindlichkeit

Da das Plangebiet bereits im Bestand stark Gberformt ist, besitzt es gegentiber Nutzungs-
anderungen nur eine geringe bis mittlere Empfindlichkeit. Ein der vormaligen Versiegelung
vergleichbarer Uberbauungsgrad wird durch die kiinftige Nutzung nicht erreicht werden.
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Es ist allgemein positiv zu bewerten, dass ein schon anthropogen stark gepragtes Gebiet
beansprucht wird und nicht neue, naturnahe Flachen fiir eine Bebauung in Anspruch
genommen werden. Hiermit wird dem Grundgedanken zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden (§ 1a (2) BauGB) Rechnung getragen.

Schutzgutrelevante Planungsziele

Nach Abschluss der Bodensanierung muss gewahrleistet sein, dass das gesamte Geldande
gefahrlos und uneingeschrankt fiir die beabsichtigten Nutzungen zur Verfligung steht
bzw. planungsrechtlich ausgewiesen werden kann. In den nicht zu Uiberbauenden Berei-
chen ist die nattrliche Bodenfunktion wieder herzustellen. Dazu dient auch die seitens der
Fachbehdrden festgelegte Héhe der Erdiiberdeckung (2 m) durch sauberen, flir die an-
schlieBende Begriinung geeigneten Boden. Durch die Hohe der Erdiiberdeckung wird eine
Nutzung im Sinne der Bundesbodenschutzverordnung ermdglicht. Fir die Eignung des
aufzubringenden Bodens sind die Priifwerte der Bundesbodenschutzverordnung fiir sen-
sible Standortnutzung heranzuziehen. Grund hierflr ist die zu erwartende Nutzung als
Griin- und Gartenflachen.

Schutzqut Wasser

Untersuchungsgegenstand
« Oberflachengewasser
» Wasserschutzgebiete
« Wasserhaushalt: Grundwasserneubildung, Riickhaltevermdgen von Niederschlagen
« Altlasten und Grundwasserverunreinigungen
Bestandsanalyse

GemaB Allgemeinverfligung vom 6. Februar 2009 (ABI. S. 498) befindet sich das Plange-
biet nicht mehr innerhalb des Geltungsbereichs der Wasserschutzgebietsverordnung
Johannisthal / Altglienicke. Das Wasserschutzgebiet Altglienicke und damit auch die Was-
serschutzzone III B wurden mit Wirkung vom 29. April 2009 aufgehoben. Es gelten keine
diesbeziiglichen Verbote oder Nutzungsbeschrankungen.

Der Grundwasserflurabstand betragt nach der Tiefenenttrimmerung und dem Bodenab-
trag von rd. 2 m > 1 m bis wenige Dezimeter. Durch den Bodenabtrag sind die in der
ungesattigten Bodenzone friiher akkumulierten Schadstoffe entfernt worden. Da durch die
tiefer greifende Bodensanierung in den Sanierungsbereichen auch der das Grundwasser
Uberdeckende Bereich mit ausgehoben wurde, kann das Schadstoffpotenzial in der ver-
bliebenen ungesattigten Zone als gering angesehen werden.

Die Uferbefestigungen sind zu erneuern.

Das Plangebiet ist an die Regenwasserkanalisation sowie an die Schmutzwasserkanalisati-
on angeschlossen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt versickert der lberwiegende Teil des
Regenwassers Uber die teils wiederbegriinten Sandflachen.

Das Grundwasser ist lokal stark kontaminiert und wird gegenwartig saniert. Die Festle-
gung der Lage von Sanierungsbrunnen erfolgte auf der Grundlage der Grundwasserbe-
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schaffenheit sowie des Ausbreitungsverhaltens der Schadstoffe im Grundwasser. In Rick-
koppelung mit der stadtebaulichen Planung wird die Zuganglichkeit der Sanierungsbrun-
nen sowie zugehdriger Installationen im o6ffentlichen Raum bzw. den Gemeinschaftsfla-
chen gewahrleistet. Die ggf. erforderliche Errichtung von Brunnen/ Grundwassermessstel-
len ist darauf auszurichten.

Alle aus Untersuchungen zur Grundwasserbelastung gewonnenen planungsrelevanten
Aussagen haben Eingang und damit Beriicksichtigung im hiesigen Bauleitplanverfahren
gefunden.

Empfindlichkeit

Eine Gefahrdung der Oberflaichengewdsser Spree-Oder-WasserstraBe und Teltowkanal
(beide Bestandteil des BundeswasserstraBennetzes) ist durch die geplante Nutzung des
Standortes flir Wohnzwecke nicht vorhanden.

Laut Karte 02.05 des Berliner Umweltatlas wird die Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers als sehr hoch eingestuft. Das Grundwasser ist gegeniber flachenhaft ein-
dringenden Schadstoffen nicht geschiitzt. Dies belegen auch vorliegende Untersuchungs-
ergebnisse.

Im Plangebiet besteht nach Einschatzung der zusténdigen Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung und Umwelt kein Risiko flir einen zu besorgenden Schadstofftransfer vom
Grundstlick Uber das Grundwasser hinein in die Oberflachengewasser der Spree-Oder-
WasserstraBe bzw. des Teltowkanals.

Schutzgutrelevante Planungsziele

Ein Planungsziel besteht in der Vermeidung unnétiger Versiegelungen und dem sparsa-
men Umgang mit Trinkwasser.

Das Aufbringen von 2 m unbelastetem Boden im Zuge der Flachenentwicklung schafft
eine kontaminationsfreie Versickerungszone flir Niederschlagswasser. Eine Versickerung
von Niederschlagswasser auf der Flache ist somit moglich.

Eine Grundwassernutzung am Standort ist nach dem gegenwartigen Kenntnisstand auf-
grund der Kontamination auszuschlieBen. Generelles Ziel ist es, bei den bevorstehenden
BaumaBnahmen auf Grundwasserférderungen maoglichst zu verzichten. Sollten im Zuge
von ErschlieBungs- oder BaumaBnahmen Wasserhaltungen erforderlich werden, ist das
geférderte Grundwasser zur Dekontamination vor dessen Ableitung Uber eine geeignete
Reinigungsanlage zu leiten. Diese Notwendigkeit ist derzeit beim Bau des Wasserbeckens,
bestehend aus Ober-, Mittel- und Unterbecken und bei der Errichtung von Fahrstuhlunter-
ziigen zu erwarten. Die Beckensohle des Unterbeckens wird ca. 1,4 unterhalb des Was-
serspiegels der Spree-Oder-WasserstraBe liegen (ca. 32,4 m . NHN). Zur Vermeidung
des Kontaktes von kontaminiertem Grundwasser mit Oberflachenwasser wird die Becken-
sohle dauerhaft abgedichtet.

Durch das geplante Wasserbecken darf es zu keiner zusatzlichen Verunreinigung der
Dahme kommen. Ziel ist die Verbesserung der Gewasserqualitat innerhalb des Wasserbe-
ckens.
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Schutzgut Klima / Luft

Untersuchungsgegenstand
« Lufthygiene
» GroBraumige und lokalklimatische Situation
+ Kaltluftleitbahnen

Bestandsanalyse

Aufgrund der Stadtrandlage des Plangebiets ist von einer geringen lufthygienischen Belas-
tung auszugehen, was der Umweltatlas bestatigt. In Karte 03.11 wird ein Index der Luft-
belastung von < 1,5 (gering belastet) angegeben. Der Berliner Luftreinhalteplan verzeich-
net an der RegattastraBe keine Uberschreitungen der Feinstaub-Grenzwerte (PM10).

Das Plangebiet zeigt in der Bestandssituation derzeit geringfiigige Uberwdrmungserschei-
nungen, da es mit Ausnahme des Uferstreifens im Norden keine Vegetation gibt, die zur
Kihlung und kleinklimatischen Verbesserung beitragen kann. Laut Karte a04.05 des Um-
weltatlas weist das Plangebiet im nérdlichen Drittel eine maBige Veranderung und fiir den
Rest geringe Veranderungen gegeniber Freilandverhaltnissen auf.

Laut Karte a.04.07 handelt es sich beim Plangebiet um einen klimatischen Ubergangsbe-
reich (Bereich 3), der wie die Siedlungsrdume westlich des Plangebiets auch dem biokli-
matischen Komfortbereich mit guter Durchliftung zuzuordnen ist. Dies gilt auch fiir die
Wasserseite im Osten, entlang derer eine vorwiegend thermisch induzierte Kaltluftbahn
gen Norden verlauft. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst ist gemaB Pla-
nungshinweisen des Umweltatlas von geringer stadtklimatischer Bedeutung.

Fir den Bebauungsplan 9-34 wurde eine Luftschadstoffuntersuchung (Akustik-Labor
Berlin, 17. Marz 2014) durchgefihrt.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich an den Standorten Griinauer StraBe 210-216
und WendenschloBstraBe 366 mehrere genehmigungsbediirftige Anlagen nach §§ 4 ff.
BImSchG, die regelmaBig durch die Umweltinspektion der Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung und Umwelt Gberwacht werden.

Die letzten Umweltiiberwachungs-Begehungen der Anlagen fanden durch SenStadtUm
2012 statt und ergaben keine Beanstandungen.

Die Luftschadstoff- und Geruchsemissionen der genehmigungsbedirftigen Anlagen im
Umfeld des Plangebietes sind bei bestimmungsgemaBem Betrieb der Anlagen so gering,
dass sie mit groBer Sicherheit nicht zu schadlichen Luftschadstoffimmissionen im Plange-
biet fihren werden.

Im Industrie- und Gewerbegebiet an der Griinauer StraBe, im Gebiet zwischen dem Ufer
der Spree-Oder-WasserstraBe und dem Ortsteil WendenschloB/WendenschloBstraBe sowie
sudlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich nicht BImSchG-
genehmigungsbedirftige Anlagen, die hinsichtlich der Emissionstiberwachung in den
Zustandigkeitsbereich des Bezirksamtes Treptow-K&penick fallen.

36



Bebauungsplan 9-34 Begriindung

Die Schiffsreparatur und -servicebetriebe an der WendenschloBstraBe und auf den siidlich
an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind wegen ihrer geringen Luftschadstoffemissi-
onen fir die Luftschadstoff-Immissionssituation im Plangebiet nicht relevant.

Im Ergebnis der Berechnungen der verkehrsbedingten Luftschadstoffimmissionen ist
zusammenfassend festzustellen:

Durch den mit dem Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-34 verbun-
denen zusatzlichen Kfz-Verkehr und die bauliche Verdichtung im Plangebiet erhéhen sich
die Luftschadstoffimmissionen im Nahbereich der RegattastraBe.

An dem untersuchten StraBenabschnitt mit der unglnstigsten Immissionssituation im
Untersuchungsgebiet werden die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV deutlich unter-
schritten. An allen anderen StraBenabschnitten und weiter entfernt von der RegattastraBBe
sind die Luftschadstoffimmissionen geringer.

Aus lufthygienischer Sicht bestehen somit gegen das geplante Wohnbauvorhaben im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-34 keine Bedenken.

Empfindlichkeit

Da der Geltungsbereich und dessen Umfeld Teil des groBflachigen, bioklimatisch gering
belasteten Bereichs mit guter Durchliftung ist, dem beispielsweise auch die Zeilenbebau-
ung im Westen angehort, weist das Plangebiet keine hohe Empfindlichkeit gegeniber
einer Nutzungsintensivierung auf, zumal der Standort z.Z. noch wenig Vegetationsbestand
von klimatisch ausgleichender Funktion besitzt. Auch hinsichtlich der Beeintrachtigung von
Kaltluftleitbahnen besteht keine Empfindlichkeit.

Schutzgutrelevante Planungsziele

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Kleinklima werden im Plangebiet Pflanz-
und BegriinungsmaBnahmen festgesetzt, die dauerhaft zu erhalten sind. (Baumpflanzun-
gen auf den Grundstiicken und zur Gliederung groBerer zusammenhdngender Stellplatz-
flachen, Gehdlzpflanzungen entlang des Uferwegs sowie Begriinung der Dacher von Ga-
ragengeschossen). Die Versiegelung soll méglichst gering gehalten werden. Die Festset-
zung einer Wasserflache in Form des Wasserbeckens wirkt sich aufgrund der hdéheren
Verdunstungsrate insbesondere wahrend der Sommermonate vorteilhaft auf die lokalkli-
matische Situation aus (verringerte Lufttemperatur, erhdhte Luftfeuchtigkeit, Staubbin-
dung).

Schutzqut Orts- und Landschaftsbild

Untersuchungsgegenstand
» Charakter / Erkennbarkeit
« Stadtraumliche Einordnung und stadtebauliche Struktur
» Identitatsstiftende Sichtbeziehungen

» Ortsbildpragende Landschaftselemente
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Bestandsanalyse

Die fur den Naturraum charakteristische, eiszeitlich gepragte Gelandemorphologie des
Urstromtals ist durch die Uberbauung mit Industrie- und Gewerbegeb&uden sowie durch
die Uberpragung mit Aufschiittungen in diesem Bereich Griinaus nicht mehr erkennbar.
Auf dem Geldnde fand im Jahr 2007 die Tiefenenttrimmerung mit Gelandeabtrag bis zu
2 m Tiefe statt. Der ausgekofferte Aushub wird auf hohen Mieten offen oder abgedeckt
zwischengelagert und zwecks fachgerechter Entsorgung nach und nach per LKW abtrans-
portiert. Nach Umsetzung des Vorhabens wird das neue StraBenniveau annahernd wieder
der bisherigen Gelandehthe entsprechen. Die Bestandssituation ist von provisorischen
und ungeordneten Verhdltnissen bestimmt, die das Orts- und Landschaftsbild belasten.
Lediglich der gehdlzbestandene Bereich am Ufer der Spree-Oder-WasserstraBe im Norden
besitzt eine gewisse Qualitat. Im Stiden markiert auf dem benachbarten Grundstlick eine
Reihe Saulenpappeln die Grenze des Plangebiets. Das Areal ist fiir die Allgemeinheit nicht
zuganglich und somit nur wasserseitig erlebbar. Die in nérdlicher Richtung 2 km entfernte
Silhouette der Altstadt Képenick ist mit bloBem Auge kaum wahrnehmbar.

Empfindlichkeit

Das Plangebiet weist eine geringe Empfindlichkeit auf, da es derzeit im Gebiet kaum aus
Landschaftsbildsicht wertvolle oder erhaltenswerte Elemente gibt, eine Ausnahme bildet
der erwahnte Geholzstreifen im Nordteil des Plangebiets und 2 Solitarbdaume (Weiden) im
Sldosten.

Schutzgutrelevante Planungsziele

Durch das Vorhaben wird die stadtebauliche Ordnung und Aufwertung des Gebietes ange-
strebt. Ziel ist die Errichtung einer qualitativ ansprechenden, wassernahen Wohnnutzung
mit Uberdrtlicher Griinverbindung entlang der Spree-Oder-WasserstraB3e.

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksteile sind zu begriinen oder zu bepflanzen. So wird
eine Mindestdurchgriinung des Plangebietes gewahrleistet. Die entstehenden Stellplatze,
die Uferpromenade und sonstige Aufenthaltsrdume im Gebiet werden durch Gehélzpflan-
zungen gegliedert und asthetisch aufgewertet.

Schutzqut Kultur- und Sachgiiter
Untersuchungsgegenstand

» Kulturglter

« Sachgiter
Bestandsanalyse

Im Plangebiet befinden sich keine Denkmalbereiche, Bau- oder Gartendenkmale. Das
Areal wurde als archdologisches Verdachtsgebiet eingestuft. Bei einer Routinekontrolle
wurde am 16.12.2013 ein urgeschichtlicher Fundplatz analysiert. Die Funde (35 GefaB-
scherben, vermutlich aus der Bronzezeit) sind im nérdlichen Teilbereich des Plangebiets
aufgetreten. Im Mai 2014 wurde zwischen dem Landesdenkmalamt und dem Grundstlick-
seigentimer eine schriftliche Vereinbarung abgeschlossen, um die Funde naher bestim-
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men zu kdnnen. Der Bauherr ist beauflagt, dem Landesdenkmalamt rechtzeitig vor Bau-
beginn eine Anzeige zu schicken.

Auf der dem Vorhabengrundstlick gegeniber liegenden Seite der RegattastraBe ist das
Areal der Gasanstalt Griinau (RegattastraBe 10) als Gesamtanlage in die Denkmalliste des
Landes Berlin eingetragen.

Sachgiiter im Sinne der Betrachtung als Schutzgut sind natiirliche oder vom Menschen
geschaffene Giiter, die fiir Einzelne, besondere Gruppen oder die Gesellschaft insgesamt
von materieller Bedeutung sind. Fir das Plangebiet konnen keine Sachgiiter benannt
werden.

Empfindlichkeit

Das Plangebiet besitzt eine geringe Empfindlichkeit gegenliber nutzungsbedingten Veran-
derungen.

Schutzgutrelevante Planungsziele

Durch die Neubebauung soll das Grundstiick selbst als Sachgut in Wert gesetzt werden.

Wechselwirkungen

Der Begriff Wechselwirkungen umfasst die in der Umwelt ablaufenden Prozesse. Die
Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Diese Wirkungsket-
ten und —netze sind bei der Beurteilung der Folgen eines Eingriffs zu betrachten, um
sekundare Effekte und Summationswirkungen erkennen und bewerten zu kdnnen. Um-
weltauswirkungen auf ein Schutzgut kénnen indirekte Folgen fiir ein anderes Schutzgut
nach sich ziehen.

Nachfolgend werden die fiir das Plangebiet und dessen unmittelbarem Umfeld relevanten
Wechselwirkungsbeziehungen der Schutzguter untereinander aufgeftihrt:

« Einfluss der Tier- und Pflanzenwelt auf die Schdnheit des Lebensumfelds

 Erholung in der Landschaft als Storfaktor fir die Tier- und Pflanzenwelt

« Einfluss der Tier- und Pflanzenwelt auf die Bodenentstehung und -
zusammensetzung

 Vegetation als Erosionsschutz

 Vegetation als Wasserspeicher- und —filter

« Einfluss der Vegetation auf Kalt- und Frischluftentstehung sowie das Mikroklima
» Boden als Lebensraum fiir die Tier- und Pflanzenwelt

» Boden als Grundwasserfilter und Wasserspeicher

» Einfluss des Bodens auf das Mikroklima

» Wasser sichert die Trinkwasserversorgung des Menschen

* Einfluss des Wassers auf die Bodenentstehung und -zusammensetzung

« Einfluss des Wassers (ber die Verdunstungsrate auf das Klima

« Luftqualitat sowie Mikro- und Makroklima als Einflussfaktoren auf den Lebensraum
des Menschen sowie den Lebensraum der Tier- und Pflanzenwelt
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Einfluss klimatischer Prozesse auf die Bodenentstehung und -zusammensetzung
Einfluss klimatischer Prozesse auf die Grundwasserneubildung

Landschaft als Erholungsraum fiir den Menschen

Landschaft als vernetzendes Element von Lebensrdumen der Tier- und Pflanzenwelt

2.2. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
und bei Nichtdurchfithrung der Planung

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Fir die Ermittlung der zu erwartenden Wirkungen wird die folgende Matrix herangezogen,
die gleichzeitig die untersuchungsrelevanten Beziehungen zwischen Verursacher, Wirkung
und Betroffenem aufzeigt. Das Plangebiet hat vor Beginn der Bodensanierung eine hohe
Vorbelastung durch Boden- und Grundwasserkontaminationen aufgewiesen. Der Versiege-
lungsgrad des Gelandes vor der Tiefenenttrimmerung als bauvorbereitender MaBnahme
der angeordneten Bodensanierung betrug 95 % und ist folglich bei der nachfolgenden
Konfliktanalyse wie eingangs erldutert zugrunde gelegt.

Im folgenden Kapitel sind die durch das Bauvorhaben entstehenden und Uber die genann-
te Vorbelastung hinausgehenden Wirkfaktoren aufgefiihrt und in ihrer Erheblichkeit be-
wertet.

Grundvoraussetzung fur sichere Wohn- und Arbeitsbedingungen im Plangebiet ist die
Durchfiihrung der hierzu erforderlichen Sicherungs- und SanierungsmaBnahmen. Durch
die flachige Sanierung der ungesattigten Bodenzone, die Sanierung von Schadstoffquellen
im Boden der gesattigten Zone und mit dem geplanten Aufbringen von 2 m unbelastetem
Boden im Zuge der Flachengestaltung fiir die Wohnbebauung sind bzw. werden das
Schadstoffpotenzial hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch beseitigt. Die aktuelle
Altlastensituation hinsichtlich des Grundwassers ist dagegen derzeit noch so zu bewerten,
dass eine Nutzung durch die spateren Eigentiimer generell ausgeschlossen sein muss, um
eine Rekontamination des Bodens durch schadliche Grundwasserinhaltsstoffe z.B. bei der
Gartenbewasserung zu verhindern.
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Tab. 3: Gefiige zwischen Verursacher, Wirkung und Betroffenem
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Das hier gezeigte Verursacher-Wirkungs-Betroffenen-Gefiige ist ein erster Arbeitsschritt
innerhalb der Wirkungsanalyse. Dort, wo in der oben aufgezeigten Matrix entsprechende
Beziehungen gekennzeichnet wurden, ergeben sich Auswirkungen sowohl positiver als
auch negativer Art, die nachfolgend getrennt fiir die Schutzgiiter und sonstigen Belange
erlautert werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist mit immissionsbedingten Belastungen, insbesondere Larm, der
durch Baumaschinen und den Schwerlastverkehr erzeugt wird sowie mit verkehrsbeding-
ten Beeintrachtigungen flir angrenzende Wohnstandorte zu rechnen. Da die Belastungen
von kurzer Dauer sind, die zum Einsatz kommenden Baugerate umweltvertragliche Bedin-
gungen und Normen in Bezug auf alle Betriebsstoffe und die Larmentwicklung erfillen
muissen und auch die Allgemeinen Verwaltungsvorschriften zum Schutz gegen Bauldrm
eingehalten werden mussen, wird die Erheblichkeit mit gering beurteilt. Ein weitergehen-
der Handlungsbedarf ist nicht ableitbar. Fir Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des
Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung - die Durchflihrung der
erforderlichen Sicherungs- und SanierungsmaBnahmen vorausgesetzt - weniger Konflikte
als vielmehr positive Effekte verbunden. Der Standort erfahrt eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung. Durch die Errichtung von Einfamilienhdusern, Stadtvillen und Geschoss-
wohnungsbauten wird neuer Wohnraum geschaffen. Negative Auswirkungen auf die
Erholungs- und Freizeitfunktion des Standorts sind mit der Planung nicht verbunden,
vielmehr tritt eine deutliche Verbesserung der aktuellen Situation ein. Insgesamt entsteht
so ein der Lage und Umgebung entsprechend qualitatsvolles Wohnquartier in Wasserlage
mit moderater baulicher Ausnutzung und Aufwertung der verbleibenden Freiraumstruktu-
ren. Die Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung gewahrleisten eine an
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Funktionalitat und Umfeld angepasste und behutsame Siedlungsentwicklung im Sinne der
Vorgaben der vorbereitenden Bauleitplanung.

Die schalltechnische Situation wurde fiir das Plangebiet untersucht und in einem Schall-
technischen Bericht (KOTTER BERATENDE INGENIEURE BERLIN GMBH, Juli 2014) zusammenfas-
send dargestellt. GemaB den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchungen lassen
sich, abgesehen von den Zufahrten zum Baugebiet und den der RegattastraBBe zugewand-
ten Fassaden, durch geschlossene Riegelbebauung parallel zur RegattastraBBe die Orientie-
rungswertiberschreitungen (nach der DIN 18005) nahezu vollstandig vermeiden. Dies
schlieBt die straBenabgewandte Ostseite des Riegels der RegattastraBe ein. Den Uber-
schreitungen der Orientierungswerte an den der RegattastraBe zugewandten Wohnfassa-
den wird durch Festsetzungen zu einer larmrobusten Bauweise entgegengewirkt. Hinsicht-
lich weiterer Untersuchungsergebnisse zu mdglichen aktiven und passiven MaBnahmen
und deren Erwagung und Abwagung wird auf die Kapitel II 2.3., III 3.5 und 4 verwiesen.

Neben den durch Verkehr erzeugten Belastungen sind die zusatzlichen gas- und staub-
férmigen Emissionen, die im Wohngebiet durch die Heiztatigkeit im Winter entstehen, zu
nennen. Daraus resultierende erhebliche Auswirkungen lassen sich allerdings nicht ablei-
ten, da diese Prozesse den Ublichen GréBenordnungen von Wohngebieten entsprechen
werden und daher vernachldssigbar sind.

Fir den Bebauungsplan 9-34 wurde eine Luftschadstoffuntersuchung durchgefihrt.

Aus lufthygienischer Sicht bestehen gegen das geplante Wohnbauvorhaben im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans 9-34 keine Bedenken.

Insgesamt ist bei der Zusammenschau aller durch betriebs-, anlage- und baubedingter
Prozesse entstehenden umweltrelevanten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, unter
der Voraussetzung der Festsetzung zum Schallschutz, die Intensitdt der hier aufgezeigten
Belastungen so gering, dass fir die Bevdlkerung und insbesondere deren Gesundheit und
Wohlbefinden keine negativen Konsequenzen zu erwarten sind.

Fir Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen sind im Zusammenhang mit der
angestrebten Planung - die Durchfiihrung der erforderlichen Sicherungs- und Sanie-
rungsmaBnahmen vorausgesetzt - weniger Konflikte als vielmehr positive Effekte verbun-
den. Der Standort erfahrt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Durch die Errich-
tung von Einfamilienhdusern, Stadtvillen und Geschosswohnungsbauten wird neuer
Wohnraum sowie die dazugehdrige Infrastruktur geschaffen. Insgesamt entsteht so ein
der Lage und Umgebung entsprechend qualitatsvolles Wohnquartier in Wasserlage mit
moderater baulicher Ausnutzung und Aufwertung der verbleibenden Freiraumstrukturen
(Uferweg, Spielplatz und halboffentliche AuBenanlagen).

Folgende MaBnahmen tragen hierzu entscheidend bei:

 Festsetzung passiver LarmschutzmaBnahmen: Orientierung von Aufenthaltsrdaumen
auf die der Larmquelle abgewandten Seite; Festsetzung, dass an Gebduden entlang
der RegattastraBe Vorbauten wie Balkone, Veranden, Wintergarten ausschlieBlich
als verglaste Vorbauten zulassig sind; Festsetzung zum Schallschutz an den Gebau-
defassaden gem. DIN 4109; Festsetzung von Mindestgeschossigkeit und einer zu-
sammenhdngenden Bauweise der Gebdude entlang der RegattastraBe; Festsetzung,
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dass die schallabschirmenden Gebdude entlang der RegattastraBBe zuerst errichtet
werden.

» sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

« Nutzung erneuerbarer Energien / effiziente Nutzung von Energie

» Grundwassernutzung ausgeschlossen

» Reduzierung von Bauldrm und Erschiitterungen

« Bepflanzung in den WA (je 250 m2 bzw. je 500 m2 Grundstlicksflache 1 Baum)
« Begriinung von Dachern Uber Garagengeschossen

« Bepflanzung an Stellplatzen (je 5 Stellplatze 1 Baum)

« Baumpflanzungen im StraBenraum (ca. 50 Sttick)

» Anlage eines o6ffentlich zuganglichen Ufergriinzugs mit Weg und Pflanzflachen

Grundvoraussetzung flr sichere Wohn- und Arbeitsbedingungen im Plangebiet ist die in
einem separaten Dokument dargelegte und mit den zustandigen Fachbehérden abge-
stimmte Durchfiihrung der hierzu erforderlichen Sicherungs- und SanierungsmaBnahmen
einschlieBlich 2 m hoher Erdiiberdeckung, wodurch eine Grundstiicksnutzung im Sinne der
Bundesbodenschutzverordnung, Expositionspfad Boden-Mensch gewahrleistet wird.

Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere

Aufgrund der durchgeflihrten BodensanierungsmaBnahmen mit Geldandeabtrag bis zu 2 m
Tiefe stehen auf ca. 93 % des Areals durch ruderale Spontanvegetation begriinte Sandfla-
chen an. Auf randlichen Restflachen iberwiegen sparlich ausgebildete Laubgebiische mit
vornehmlich nicht heimischen Arten. Es handelt sich um schnell regenerierbare und haufig
vorkommende Biotope. Sie werden baubedingt im Zuge der Inanspruchnahme durch die
Bebauung und ErschlieBung entfernt werden missen (zus. 3.498 m2). Ferner gehen
1.123 m2 Hausgarten im Slden verloren. Hier entsteht eine Kita mit Spielplatz. Vor dem
Hintergrund obiger Ausfuihrungen zur laufenden Altlastensanierung kann festgestellt
werden, dass im Plangebiet vornehmlich vom Menschen Uberformte Biotope existieren,
die floristisch und faunistisch verarmt sind und nur einen eingeschrénkten Wert aufwei-
sen. Die offen gelegten Sandbdden mit ruderaler Spontanvegetation werden im Zuge der
laufenden Sanierungsarbeiten befahren, bewegt und z.T. aufgeschittet und abgedeckt. Es
kann davon ausgegangen werden, dass aktuell im Gebiet nur wenige, unempfindliche
Tierarten vorkommen, die allgemein verbreitet sind, sogenannte Ubiquisten. Eine kurzzei-
tige baubedingte Stérung der Tierwelt kann allerdings nicht ausgeschlossen werden.

Flr Zauneidechsen sind die Lebensbedingungen im Plangebiet nur wenig geeignet (weni-
ge Verstecke bzw. Strukturelemente, starke Bodenbearbeitungen innerhalb des Plange-
biets). Es wurde bei einer Begehung am 27.09.2013 keine Zauneidechse gesichtet. Eine
Neubesiedlung ist auf Grund der isolierten Lage unwahrscheinlich. Ein Vorkommen der
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Zauneidechse im Plangebiet ldsst sich aus diesen Griinden mit hinreichender Sicherheit
ausschlieBen. Eine Betroffenheit gemaB § 44 BNatSchG ist demnach nicht gegeben.’

Es bleibt festzuhalten, dass die in Verbindung mit der Umsetzung der BaumaBnahmen
Uberplanten Flachen keine wertvolle Nischenfunktion bernehmen. Schutzgebiete, Bio-
topverbundflachen oder nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope sind von der Planung
ebenfalls nicht berlihrt. Im Zuge der aktuellen Biotoptypenerfassungen konnten auf dem
Gelande keine faunistischen Zufallsbeobachtungen gemacht werden, die Konflikte mit den
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gemaB § 44 (1) i.V.m. § 44 (5) BNatSchG
erkennen lassen und damit eine Vollzugsunfahigkeit des Bebauungsplans bewirken kénn-
ten. Auch sind keine Hinweise auf Vorkommen flachengebundener Fortpflanzungs- und
Ruhestatten signifikant geschitzter Arten bekannt. An der Uferlinie zur Dahme (Spree-
Oder-WasserstraBe) hat sich abschnittsweise temporar ein ca. 2 m breiter, nicht planierter
amphibischer Bereich mit Steinen und Sand eingestellt. Er ist das Ergebnis einer Moment-
aufnahme im Zuge der durchlaufenen Bodensanierung und steht im Zusammenhang mit
dem teilweisen Riickbau der Spundwand zur Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe). In die-
sem 2 m breiten Bereich mit teils Grundwasserflurabstanden unterhalb der Gelandeober-
kante (GOK) sind Sumpf- und Roéhrichtarten aufgewachsen. Die sich temporar eingestellte
Lebensgemeinschaft zweier kleiner Schilfbereiche genieBt Schutzstatus nach § 30
BNatSchG. Bei einer eventuell erforderlichen Entfernung des Bestandes ist ggf. ein Antrag
auf Ausnahmegenehmigung zu stellen.

Die vorhandenen Uferanlagen sind altersbedingt nicht mehr standsicher. Die Uferbefesti-
gungen sind zu erneuern. Erst eine Sanierung dieser Uferanlagen sichert die gefahrlose
Nutzung durch FuBganger und Radfahrer.

Nach Fertigstellung der ErschlieBung und Errichtung aller Gebdaude werden unter Ausnut-
zung der festgesetzten Grundflachenzahl im Bereich neu versiegelter Flachen zukiinftig
die Biotopfunktionen vollsténdig unterbunden. Die abschlieBende Einschatzung fiir die
Anwendung der Eingriffsregelung lautet, dass die Beeinflussung der Tier- und Pflanzen-
welt durch das geplante Bauvorhaben die Erheblichkeitsschwelle (iberschreitet und Aus-
gleichsmaBnahmen erforderlich macht, da die verlustig gehenden Gehdlzstrukturen sowie
der Hausgarten auch vor Beginn der bauvorbereitenden MaBnahmen existent waren. Von
den 21 Einzelbdumen mit Schutzstatus befinden sich 4 Baume auf dem Grundstiick des
Wasser- und Schifffahrtsamtes und kénnen derzeit erhalten werden, zwei alte Weiden im
Sidosten des Baugrundstiickes sollen nach Mdglichkeit ebenfalls erhalten bleiben. Eine
Festsetzung dazu wird jedoch nicht getroffen. Sollte ein Erhalt der 2 Weiden nicht mdglich
sein, dann ist bei einer worst-case-Betrachtung die Fallung von 17 Baumen erforderlich.
Der erforderliche Ausgleichsumfang wurde fiir zu fallende Baume unter Anwendung der
Baumschutzverordnung Berlin ermittelt. Die zu leistenden Baumpflanzungen werden mit
der Textfestsetzung Nr. 12 verrechnet (Baumpflanzung innerhalb der Wohngebiete).
Hiernach sind auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzepts voraussichtlich 200 Laub-
baume neu zu pflanzen. Mit den geplanten Ersatzpflanzungen im Bebauungsplan wird ein
vollstandiger Ausgleich des Eingriffs in den geschiitzten Baumbestand gesichert werden.

7 Artenschutzfachliche Untersuchung zur Zauneidechse (Lacerta agilis), Priifung der Betroffenheit nach § 44 BNatSchG,
DUBROW GmbH Naturschutzmanagement, 02.10.2013
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Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist eine Fallgenehmigung fiir erforderliche
Baumfallungen zu beantragen, der erforderliche Ausgleich ist mit den Pflanzgeboten des
Bebauungsplans zu verrechnen.

Auswirkungen auf das Schutzqgut Boden

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das natirlich anstehende
Bodengefiige und die Bodenfunktionen (Boden als Filter- und Puffermedium, als Grund-
wasserspeicher und als Grundlage der Biotopbildung) nachhaltig verdandert werden. Dies
ergibt sich vor allem durch die Uberbauung und sonstige Versiegelung von Fléchen (z.B.
ErschlieBung). Die Versiegelung stellt einen der starksten mdglichen Eingriffe dar, weil
diese Flachen dann kaum noch einen oder gar keinen Bodenfunktionswert aufweisen.

Bei der Eingriffsschwere zu berlicksichtigen sind die einschldgigen Vorbelastungen im
Plangebiet durch die zurtickliegende industrielle Nutzung.

Die Ermittlung der zukiinftigen Versiegelung erfolgt auf Grundlage der maximal méglichen
Uberbauung, dargestellt durch die Grundflachenzahl (GRZ) bzw. die zuldssige Grundfléche
(GR). Bei den fiir die jeweiligen Baufelder angesetzten GRZ- bzw. GR-Werten und unter
Beriicksichtigung der zusétzlichen Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 (4) BauNVO
reduziert sich der Versiegelungsgrad, verglichen mit der Ausgangssituation vor der sanie-
rungsbedingten EntsiegelungsmaBnahme um 25 Prozentpunkte.® Diese Fliachen stehen
damit fur den Bodenhaushalt wieder zur Verfligung.

Positiv herauszustellen ist auBerdem die Beanspruchung schon anthropogen stark Gber-
formter Flachen bei gleichzeitiger Altlastensanierung, was zu einer erheblichen Umwelt-
entlastung beitragt und hilft den Verbrauch neuer, ggf. naturnaher Flachen zu vermeiden.
Dieser Planungsansatz folgt auch der Zielvorgabe eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB).

AbschlieBend kann flir das Schutzgut Boden festgehalten werden, dass keine zusatzliche
Beeintrachtigung der bodendkologischen Funktionen durch die neuerliche Flacheninan-
spruchnahme (Uberbauung und Versiegelung) hervorgerufen wird. Ein Kompensationsbe-
darf besteht folglich nicht.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Baubedingte Auswirkungen sind dort zu erwarten, wo infolge von Ausschachtungsarbeiten
der schitzende Bodenkdrper weiter entfernt und damit die Machtigkeit der filternden
Deckschicht verringert wird. Bei Unfdllen oder Leckagen mit wassergefahrdenden Stoffen
steigt dort die Wahrscheinlichkeit einer Verschmutzung des Grundwasserkérpers an.
Bedingt durch die Textur und den Grundwasserflurabstand ist das Grundwasser im Plan-
gebiet gegeniiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt. Daher sind alle
organisatorischen und technischen VorsorgemaBnahmen zu treffen, damit eine erneute
bzw. weitergehende Grundwasserverschmutzung im Ergebnis der Bauarbeiten und der
Betriebsablaufe ausgeschlossen werden kann.

8 Vor der Sanierung lag der Versiegelungsgrad bei 95 %, der maximale Bedarf an Grund und Boden liegt bei 70 % (vgl.
Tabelle 1).
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Durch die Anlage des Wasserbeckens und den Bau von Fahrstuhlunterziigen sind tempo-
rare Wasserhaltungen erforderlich. Da die MaBnahmen nur von kurzer Dauer sind und
mittels Spundwanden rdaumlich begrenzt werden kénnen, wird die baubedingte Beein-
trachtigung nicht als nachhaltig und erheblich eingestuft. Flir das bei Wasserhaltungen
anfallende Grundwasser ist vor dessen Ableitung die Dekontamination in einer geeigneten
Reinigungsanlage vorzusehen.

Anlagebedingt wird mit Uberbauung und Versiegelung grundsétzlich die Grundwasserneu-
bildungsrate reduziert. Damit einhergehen fiir diese Flachen eine Verschiebung der Eva-
potranspirationsrate (Verdunstungsleistung von Pflanzendecke und Bodenoberflache)
sowie ein beschleunigter Oberflachenabfluss, welcher zu einer Belastung der Kanalisation
insbesondere bei Starkregenereignissen flihren kann. Fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans reduziert sich allerdings bei den flir die einzelnen Baufelder festgesetzten
GRZ- bzw. GR-Werten der Versiegelungsgrad, verglichen mit der Ausgangssituation vor
der sanierungsbedingten EntsiegelungsmaBnahme um 25 Prozentpunkte. Diese Flachen
stehen einer dezentralen Versickerung von Niederschlagswasser zusatzlich zur Verfiigung.

Positiv herauszustellen ist die Beanspruchung schon anthropogen tberformter Flachen bei
gleichzeitiger Altlastensanierung z.T. bis in die gesattigte Zone hinein, was zu einer erheb-
lichen Umweltentlastung beitragt.

AbschlieBend kann festgehalten werden, dass die Umweltauswirkungen flir das Schutzgut
Wasser, hervorgerufen durch die maBvolle Wiedernutzbarmachung einer Industriebrache,
nicht als erheblich einzustufen sind und keine KompensationsmaBnahmen erforderlich
machen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft

Versiegelung von bislang offenen Boden und die Haufung von Baumassen zieht immer
auch eine Veranderung der lokalen klimatischen Verhdltnisse (Luftfeuchte, -bewegung
und -temperatur) nach sich. Durch die Versiegelung von Flachen und die Anlage von
Gebauden werden kunstliche Stoffe und Strukturen in die in dieser Hinsicht unbelasteten
Freiflachen eingebracht. Da diese véllig andere Warme- und Strahlungseigenschaften
besitzen, andern sich die Oberflachen- und Lufttemperaturen und somit der gesamte
energetische Haushalt der Flichen. In der Ubergangszone zwischen Bebauung und Frei-
raum treten diese Veranderungen allerdings innerhalb kurzer Distanzen schnell zurlick, so
dass allenfalls in Kernbereichen eine unbedeutende Zunahme der thermischen Belastung
zu konstatieren ware.

Durch die Anlage von Gebauden kénnen darliber hinaus Beeintrachtigungen fiir das bo-
dennahe Windfeld erzeugt werden. So wird bei austauscharmen Wetterlagen der boden-
nahe Wind durch die erhéhte Rauhigkeit (Gebaude als Hindernisse) und durch zunehmen-
de Vertikalbewegungen (Erhéhung des konvektiven Austausches aufgrund hdherer Ober-
flachentemperaturen) gebremst.

Aufgrund des siedlungsgepragten Charakters im erweiterten Betrachtungsraum und vor
dem Hintergrund des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts, das eine behutsame auf die
Umgebung angepasste Verdichtung mit entsprechend hohem Griinvolumen und neuer
Wasserflache vorsieht, ist eine glinstige Strahlungsbilanz zu erwarten und somit von einer
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Verbesserung der mikroklimatischen und lufthygienischen Situation im Betrachtungsraum
auszugehen.

Eine weitere Rolle im Rahmen der Beschreibung der Auswirkungen flr dieses Schutzgut
spielen die Belange aus dem Katalog des Baugesetzbuches (§ 1 (6) Nr. 7 Buchstabe e bis i
BauGB), die im Sinne des Umweltschutzes zur Lufthygiene und zur Beibehaltung der
klimatischen Verhaltnisse beitragen. So sind die 'Vermeidung von Emissionen’ (Buchstabe
e), die 'Nutzung erneuerbarer Energien’ sowie die ‘sparsame und effiziente Nutzung von
Energie’ (Buchstabe f) und Aspekte des Immissionsschutzes (Buchstaben g+h) zu beriick-
sichtigen, da alle diese MaBgaben im Sinne einer allgemeinen Luftreinhaltung auszulegen
sind. Es geht hier insbesondere um die Vermeidung und Verringerung des AusstoBes
sowohl klimabelastender Stoffe (z.B. CO,) als auch solcher Stoffe, die dartiber hinaus die
menschliche Gesundheit gefahrden kdnnen (z.B. Russ).

Diesbeziiglich ist festzuhalten, dass nach den Festsetzungen des Bebauungsplans keine
Betriebe zuldssig sind, die das Wohnen stdren. Somit werden bei Realisierung der Planung
Emissionen nur durch die Beheizung von Wohngebduden wéhrend der Wintermonate
sowie geringfligig durch motorisierten Individualverkehr entstehen. Insgesamt gesehen ist
dadurch allerdings keine wesentliche Verschlechterung der aktuell anzutreffenden Immis-
sionssituation zu erwarten. Eine Uberschreitung lufthygienischer Grenzwerte ist unwahr-
scheinlich.

Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Durch die Inhalte des Bebauungsplans wird die raumlich-stadtebauliche Situation grund-
legend verandert und neu geordnet. Ziel ist die Errichtung einer qualitativ ansprechenden,
wassernahen Wohnnutzung mit 6ffentlich nutzbarem Uferweg entlang der Spree-Oder-
WasserstraBe. Die nicht Uberbaubaren Grundstlicksteile sind zu begriinen oder zu be-
pflanzen. Bei der Uberplanung des Grundstiicks miissen allerdings auch einige randseitig
vorhandene Gehdlzstrukturen entfernt werden.

Aufgrund der Vorbelastung des Orts- und Landschaftsbilds wird sich die Umsetzung des
Bebauungsplans nicht negativ auf das Gebiet auswirken. Es kann im Gegenteil von einer
deutlichen landschaftsasthetischen Aufwertung ausgegangen werden. AuBerdem wird der
Bevdlkerung die Zuganglichkeit des Uferbereichs in diesen Bereich von Griinau ermdglicht,
der lange Zeit durch die industrielle Nutzung verwehrt geblieben war.

Gegenliber dem jetzigen Gesamteindruck erscheint eine negative Beurteilung der zukiinf-
tigen Entwicklung nur dann gerechtfertigt, wenn sich die neue Bebauung in Dimensionie-
rung und Dichte nicht in die bereits bestehende Bebauung der Umgebung einfligt. Die
Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung gewahrleisten eine an Funktionalitat
und Umfeld angepasste und behutsame Siedlungsentwicklung im Sinne der Vorgaben der
Bauleitplanung. Temporare visuelle und akustische Beeintrachtigungen durch Lagerfla-
chen, Baustelleneinrichtungen und -fahrzeuge sowie Staubbildung wahrend der Bauphase
kdnnen nicht ausgeschlossen werden.
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Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgtiter

Im Plangebiet existieren keine Denkmalbereiche, Bau- oder Gartendenkmale. Sollten in
diesem archdologischen Verdachtsgebiet archdologische Funde auftreten, gelten die
Bestimmung des DSchG BIn.

Eine Beeintrachtigung des Baudenkmals ‘Gasanstalt Griinau (RegattastraBe 10)" auf der
gegenliber liegenden Seite der RegattastraBe ist aufgrund der beabsichtigten Planung
nicht zu erwarten.

Auch in Bezug auf das Schutzgut Sachgiter ist nicht mit Konfliktpunkten zu rechnen, die
AusgleichsmaBnahmen erforderlich machen. Durch die Neubebauung soll das Grundstiick
selbst als Sachgut in Wert gesetzt werden. Vorhandene unterirdische Leitungen sind bei
Planung und Ausflihrung der technischen Infrastruktur zu berlicksichtigen.

Auswirkungen der Wechselwirkungen

Die Umweltfolgen mdglicher Wechselwirkungen sind vor dem Hintergrund der Bestandssi-
tuation einerseits und der geplanten Baugebietsentwicklung andererseits als gering zu
beurteilen. Eine Verstarkung der festgestellten erheblichen Umweltauswirkungen durch
sich negativ summierende Wechselwirkungen kann flir das Plangebiet nicht festgestellt
werden.

An dieser Stelle sei nochmals daran erinnert, dass der Standort durch die zurlickliegende
100jahrige industrielle Nutzung vollstéandig Uberformt und stark vorbelastet ist. Erst mit
der Initiierung des hiesigen Bauvorhabens wurde der Weg geebnet fiir Entsiegelung und
Altlastensanierung.

Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen erfolgt iber eine Einschatzung der
Erheblichkeit der Beeintrachtigungen. Um hier eine fundierte und genauere Einschatzung
vornehmen zu kénnen, werden die Kriterien Reichweite, Dauer und Starke, soweit dies
sinnvoll ist, ebenfalls bewertet und letztendlich zur Erheblichkeit zusammengefasst.

Deren Auspragung wird - so wie auch die vorgeschalteten Bewertungskriterien - in ver-
schiedenen Wertstufen zum Ausdruck gebracht.

Bei einer entsprechend hohen Einstufung ist insgesamt die Erheblichkeit der Auswirkung
im Sinne eines notwendigen Handlungsbedarfs gegeben. Die Ergebnisse der Bewertung
sind der folgenden Tabelle zu entnehmen.
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Tab. 4: Ubersicht zur Erheblichkeit von Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter

Schutzgut Auswirkung Reich- Dauer Starke Erheb-
weite lichkeit
Mensch Beeintrachtigungen vorhandener Wohn- und Wohnum- gering kurz mittel gering

feldfunktionen durch baubedingte Immissionen (Larm,
Abgase) im Plangebiet

Beeintrachtigung der Wohn- und Wohnumfeldfunktion mittel lang hoch hoch
im zukiinftigen Plangebiet durch vornehmlich von
auBen einwirkenden Verkehrslarm

Tiere und Pflanzen | baubedingter Verlust von krautiger Vegetation gering kurz gering gering
baubedingter Verlust flachiger Geholzbestédnde gering lang hoch hoch
baubedingter Verlust von ggf. geschitzten Rohrichtbe- gering lang hoch hoch
sténden
vorauss. baubedingter Verlust von 15 geschitzten gering lang hoch hoch
Einzelbdaumen

Boden Beeintrachtigung des neu aufgebrachten Bodens durch gering lang gering gering
Verdichtung, Umlagerung wéahrend der Bauphase

Wasser Erhohung der Verschmutzungsgefdhrdung des Grund- gering befristet gering gering
wassers wahrend der Bauphase
Baubedingte Wasserhaltungen (Wasserbecken, Fahr- gering befristet mittel mittel
stuhlunterziige bei Tiefgaragen)

Produktion von Abwasser fortan mittel mittel

Klima und Luft Beeinflussung des lokalen Warmehaushalts (Warme- gering fortan gering gering

regulationsfunktion) / Stérung des bodennahen Wind-
feldes durch Gebaudeneubau (Durchliftungsfunktion)

Produktion von Luftschadstoffen mittel fortan gering gering
Landschaft Verlust an gliedernden Landschaftsstrukturen mittel fortan mittel mittel
Zusammenfassung

Durch die geplanten Nutzungen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 9-34
werden insbesondere die Tier- und Pflanzenwelt sowie der Mensch betroffen sein.

Die Erheblichkeit der Auswirkungen wird insbesondere durch die infolge von Uberbauung
und Versiegelung entstehenden Beeintrachtigungen sowie durch betriebsbedingte Fakto-
ren bestimmt und ist abhangig von der bestehenden Vorbelastung sowie der heutigen
Auspragung vor allem der biotischen Elemente.

Die betriebsbedingten Beeintrachtigungen flir das Schutzgut Mensch variieren 6rtlich und
sind abhangig von der Lage zur Emissionsquelle. Dort, wo Richt- bzw. Orientierungswerte
Uberschritten werden, sind diese Beeintrachtigungen als erheblich einzustufen und im
Bebauungsplan SchallschutzmaBnahmen festzusetzen. Als erhebliche Auswirkungen mit
Umweltrelevanz sind abschlieBend nochmals zusammenzufassen:

- Beeintrachtigung der Wohn- und Wohnumfeldfunktion im zukiinftigen Plangebiet
durch vornehmlich von auBen einwirkenden Verkehrslarm
- baubedingter Verlust flachiger Gehdélzbestande

- baubedingter Verlust von ggf. geschitzten Réhrichtbestdanden
(nicht Gegenstand der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, Bewaltigung Uber
Ausnahmegenehmigung auf Grundlage des NatSchG BIn bzw. BNatSchG)

- voraussichtlicher baubedingter Verlust von 15 geschitzten Einzelbaumen

49



Bebauungsplan 9-34 Begriindung

Den oben geschilderten Beeintrachtigungen bau-, anlage- und betriebsbedingter Art
gegeniber sind die positiven Effekte nicht zu ibersehen.

Durch die grundlegende raumlich-stadtebauliche Neuordnung wird das Orts- und Land-
schaftsbild deutlich aufgewertet und eine Zuganglichkeit des Uferbereichs fiir die Bevolke-
rung ermdoglicht.

Eine Vielzahl von Hausgarten und halboffentlichen AuBenanlagen mit diversen Pflanzgebo-
ten sorgen fir die notwendige Ein- und Durchgriinung des Gebiets.

Die Uber die gesamte Uferlinie der Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) anzulegende Ufer-
promenade mit ihren Pflanzflachen, Wegen und Platzen, die neu anzulegende Wasserfla-
che innerhalb des Wohngebietes sowie die Anlage dreier Spielpldtze kommen der Allge-
meinheit zugute und bieten wohnungsnahe Erholungsmaéglichkeit mit hoher Aufenthalts-
qualitat.

AuBerdem wird dem mit der Bodenschutzklausel nach § 1a (2) Satz 1 BauGB angestreb-
ten Grundsatzprinzip der Vermeidung einer Inanspruchnahme weiteren Freiraums optimal
entsprochen. Ebenso wird eine deutliche Reduzierung versiegelter Flachen erreicht.

Trotz dieser positiven Effekte sind fiir die oben genannten, als erheblich festgestellten
Umweltauswirkungen entsprechende Konfliktvermeidungs- und Ausgleichsstrategien zu
entwickeln.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung
Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist aufgrund einer mangelnden anderweitigen wirt-

schaftlichen Perspektive weder kurz-, mittel- noch langfristig eine Nachnutzung fiir das
ehemalige Betriebsgeldnde der VEB Berlin-Chemie erkennbar.

Betrachtet man die Situation bei Nichtzustandekommen der Planung wiirde nach tatsach-
lichen und rechtlichen Verhaltnissen zu erwarten sein, dass das Gelande ohne dauerhafte
Bodennutzung bleibt und nicht die gewinschte, stadtebaulich geordnete Entwicklung
erfahren kénnte. Eine Bebauung auf der Grundlage von § 34 BauGB ist nicht mdglich. Der
stadtebauliche Missstand kénnte nicht behoben werden und das Gelande bliebe nach
bereits erfolgter Tiefenenttrimmerung und Bodensanierung der natirlichen Sukzession
Uberlassen.

Zwar wurde die Entsiegelung des Areals als Errungenschaft der Tiefenenttrimmerung
Bestand haben und die bis dato unterbundenen Bodenfunktionen kdnnten wieder aufle-
ben. Es ware aber davon auszugehen, dass bei Nichtdurchfiihrung der Planung auch die
laufenden SanierungsmaBnahmen eingestellt wirden. Dies betrafe insbesondere das
Grundwasser.

Konsequenzen wiirden sich auBerdem fiir beide Vertragspartner (Land Berlin und Grund-
stlickseigentiimer) aus der Nicht-Einhaltung der beiderseits eingegangenen Verpflichtun-
gen in der Rahmenvereinbarung zur Altlastensanierung ergeben, die anlasslich des
Grundstlickerwerbs zwecks Errichtung eines Wohngebiets geschlossen wurden.

Die Nachfrage bauwilliger Blirger nach Eigenheimen und hochwertigem Wohnraum miiss-
te der Bezirk mit Alternativstandorten — mdglicherweise 6kologisch wertvollen Freifldchen
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— beantworten. Dem Grundprinzip des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wiirde
nicht Rechnung getragen.

Dariiber hinaus wirden bei Nichtdurchfiihrung der Planung auch samtliche zwecks 6kolo-
gischer Aufwertung des Standorts per Festsetzung oder mittels stadtebaulichen Vertrags
verankerten Pflanz- und BegriinungsmaBnahmen im Plangebiet nicht realisiert werden.

Zur Prognose flr die Flache gehért auch die abschlieBende Feststellung, dass mangels
Kontrolle von einer Anhaufung von Zivilisationsmiill und sonstigem Unrat auszugehen ist.

Vor dem Hintergrund des regen Schiffsverkehrs auf der Spree-Oder-Wasserstrae und
dem Teltowkanal besteht Handlungsbedarf zum Ersatz der vorhandenen Uferbefestigung
durch den Vorhabentrager. Die Uferbefestigung ist an die Nutzung als Griinflache und
Uferweg anzupassen. Die Verkehrssicherheit ist herzustellen.

2.3. Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
sowie Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaB § 1 (6) Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwdgung nach § 1 (7) zu berlicksichtigen. Im Besonderen sind
auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaB § 1a (3) BauGB
i.V.m. § 18 (1) BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch geplan-
te Siedlungsentwicklungen zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich abzuleiten.

Planungsrechtlich handelt es sich bei dem ca. 9,9 ha groBen Areal um einen sog. , AuBen-
bereich im Innenbereich®. Planungsrechtlich sind Vorhaben nach § 35 BauGB zu beurtei-
len, Baurechte nach § 34 BauGB bestehen nicht. Es ist ein voll umféanglicher Ausgleich zu
leisten, eine Reduzierung des Ausgleichserfordernisses ist nicht méglich.

Bei einem , AuBenbereich im Innenbereich" bedarf es der Anwendung der Eingriffsrege-
lung. Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind durch die planerische Konzep-
tion zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste durch Aufwer-
tung von Teilfladchen soweit mdglich innerhalb des Gebiets bzw. auBerhalb des Gebiets
durch geeignete MaBnahmen auszugleichen.

Im folgenden Kapitel werden die MaBnahmen benannt, die aufgrund der zu erwartenden
Beeintrachtigungen erforderlich sind, um die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts zu erhalten und zu férdern sowie das Orts- und Landschaftsbild wiederherzu-
stellen bzw. neu zu gestalten und die insgesamt dazu beitragen sollen im Plangebiet ein
ansprechendes und gesundes Wohnumfeld zu schaffen. Vorangestellt werden ferner
MaBnahmen des technischen Umweltschutzes zur Minimierung von Planungsauswirkun-
gen.

Die Bilanzierung zur Eingriffsregelung (s. Kap. II 2.3) stellt klar, dass durch ein Bindel
von MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich die durch die
Uberbauung und ErschlieBung verursachten Eingriffe i.S. des BNatSchG soweit innerhalb
des Plangebiets kompensiert werden, dass keine erheblichen und nachhaltigen Auswir-
kungen verbleiben und das Landschaftsbild neu gestaltet wird.
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Ein separater MaBnahmenplan wurde nicht erstellt. Es erfolgt die direkte Ubernahme der
planungsrechtlich regelbaren MaBnahmen in den Bebauungsplan in Form zeichnerischer
bzw. textlicher Festsetzungen.

Minimierunqg von Planungsauswirkungen durch technischen Umweltschutz

Vermeidung von Emissionen T1

Eine gewisse Grundbelastung geht v.a. von der atmospharischen Stoffbelastung (Indust-
rie, Verkehr und Hausbrand) aus.

Bei differenzierter Betrachtung der 6rtlichen Verhaltnisse sind lokale Emissionsquellen, die
sich auf die Lebensqualitat auswirken kdnnen, einzubeziehen. Im Einzelnen handelt es
sich um folgende Verkehrswege und Anlagen:

» RegattastraBe im Westen

* Lebensmittelmarkt im Stdosten

» Gewerbliche Nutzungen im Umfeld
« Bundeswehr-Liegenschaft

» Eisenbahn- und Schiffsverkehr

Die aufgeflihrten Verkehrswege und gewerblichen Anlagen sind genehmigt bzw. haben
Bestandsschutz. Die Genehmigung bzw. der Betrieb erfolgen unter der Voraussetzung der
Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen zum Immissionsschutz.

Durch die Festsetzung folgender passiver LarmschutzmaBnahmen werden Vorkehrungen
zur Bewadltigung der Umweltauswirkungen getroffen: Orientierung von Aufenthaltsraumen
auf die der Schallquelle abgewandten Seite; Festsetzung, dass an Gebauden entlang der
RegattastraBe Vorbauten wie Balkone, Veranden, Wintergarten ausschlieBlich als verglas-
te Vorbauten zulassig sind; Festsetzung zum Schallschutz an den Gebaudefassaden gem.
DIN 4109; Festsetzung von Mindestgeschossigkeit und einer zusammenhangenden Bau-
weise der Gebdude entlang der RegattastraBBe; Festsetzung, dass die schallabschirmenden
Gebdude entlang der RegattastraBBe zuerst errichtet werden.

Folgende weitere MaBnahmen wurden ebenfalls erwogen: Temporeduzierung nachts,
Ausschluss LKW Verkehr nachts, Verwendung/Einbau von ldarmarmen Fahrbahnoberfla-
chen/larmminderndem Asphaltbelag, Abriicken der schallemittierenden Fahrbahnen,
Einrichten von separaten Radverkehrsanlagen, Verringerung des MIV durch ein optimier-
tes OPNV-Angebot/Taktverdichtung StraBenbahn, Minderung der Verkehrsschalllast durch
Verzicht auf den Nachtbus, Minderung der Schalllast durch Verwendung schallarmer Stra-
Benbahnen und schallgeddmmter Schienen, Verzicht auf Ausschdpfung von stadtebauli-
chen Entwicklungspotenzialen im ErschlieBungsgebiet der RegattastraBe, Festsetzung von
schallabsorbierenden Fassaden an der StraBenrandbebauung zur RegattastraBe.

Regelungen im Bebauungsplan erfolgen nicht.

Erhebliche Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen sind bei Einhaltung der
gultigen Warmedammstandards und moderner Heizanlagen nicht zu erwarten. Eine mogli-
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che geringfligige Erhdhung der Abgasentwicklung durch Anliegerverkehr ist vernachlas-
sigbar.

Zur Minimierung negativer Auswirkungen auf die Tierwelt durch Lichtemissionen werden
fur die Beleuchtungseinrichtungen insekten- und vogelvertragliche Leuchtmittel (NAV-,
NA-Lampen) empfohlen (s. Kap. II 2.3, V10).

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern T2

Die fachgerechte Entsorgung von Abfallen jedweder Art ist sicherzustellen. Abfélle sind zu
sammeln und nach Madglichkeit einer Wiederverwertung zuzufiihren. Nicht wieder ver-
wertbare Abfédlle sind entsprechend giiltiger Entsorgungssatzungen dem zustdndigen
Entsorgungsbetrieb zuzufiihren (Hausmdll, hausmilldhnlicher Gewerbemdill, Sondermidill,
Industrieabfalle). Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von
den Baustellen und von den fertig gestellten Objekten eine vollstdndige und geordnete
Abfallentsorgung entsprechend Abfallsatzung erfolgen kann. Abholungen erfolgen in der
Regel turnusmaBig.

Eine Regelung im Bebauungsplan erfolgt nicht.
Regenwasser auf Privatgrundsticken und den offentlichen Stralen

In den Baufeldern wird angestrebt, den wesentlichen Teil des anfallenden Niederschlags-
wasser zu versickern (Versickerungsgebot). Aufgrund der geplanten Aufschittungen (Z 0
- Bodenmaterial) wird ein entsprechender Versickerungskérper (> 1,5 m) zur Verfiigung
stehen. Zusatzlich ist durch das Entwasserungskonzept der BWB sichergestellt, dass bis zu
einem Anteil von 50 % das Niederschlagswasser von den Privatflachen (Baufldchen und
PrivatstraBen) in die 6ffentliche Regenwasserkanalisation abgeleitet werden kann.

Eine Regelung im Bebauungsplan erfolgt nicht.
Regenwasserkonzept der BWB, Stand Juli 2013

Die offentlichen StraBen werden Uber ein geschlossenes System (Regenwasserkandle)
entwassert. In Abstimmung mit SenStadtUm (VIII D2 Wasserbehdrde) wird das Regen-
wasser der PrivatstraBen ebenfalls iber Regenwasserkandle abgeleitet. Vorflut fiir das
Regenwasser ist die Dahme. Uber zwei Auslaufbauwerke in Verldngerung der PlanstraBen
2 und 5 wird das Regenwasser in die Dahme eingeleitet. Vorab wurde die Zustimmung
zum Vorhaben beim Wasser- und Schifffahrtsamtes eingeholt. Als Reinigungsanlage
wurden von Seiten SenStadtUm, vor Auslauf in die Dahme, Schachtsandfange gefordert.

Auf Grund der ankommenden Wassermenge ist im ndrdlichen Teilgebiet der Bau von
einem Schachtsandfang in Verlangerung der PlanstraBe 2 erforderlich. Im slidlichen Teil-
gebiet wird ein weiterer Schachtsandfang in Verlangerung der PlanstraBBe 5 angeordnet.

Eine Regelung im Bebauungsplan erfolgt nicht.
Schmutzwasserkonzept der BWB, Stand Mai 2013

Schmutzwasserkandle werden im 6ffentlichen StraBenland des Bebauungsplans (Planstra-
Ben 1-7) verlegt. Der Anschluss an den Schmutzwasserkanal in der RegattastraBe / Fried-
rich-Wolf-StraBe erfolgt im Freigefalle.
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Eine Regelung im Bebauungsplan erfolgt nicht.

Nutzung erneuerbarer Energien / effiziente Nutzung von Energie T3

Das Plangebiet ist Gber die RegattastraBe im Westen an die Strom- und Gasversorgung
angeschlossen.

Selbstdndige Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien sind im Plangebiet nicht vor-
handen. Gesonderte Bauflachen fiir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien werden
im Geltungsbereich des B-Plans nicht ausgewiesen.

Um die Energieversorgung so effektiv wie méglich zu gestalten, wird dem Bauherrn emp-
fohlen die Nutzung erneuerbarer Energien, hier insbesondere Sonnenenergie (Photovolta-
ik, thermische Solaranlagen) und Geothermie konsequent in sein Unternehmenskonzept
mit einzubinden. Die Kontaminationssituation im Grundwasser steht einem solchen Ener-
giekonzept nicht zwingend entgegen.

Eine Regelung im Bebauungsplan erfolgt nicht.

Unterhaltungskonzept fiir das geplante Wasserbecken T4

Flr das Wasserbecken liegt bereits eine Planung vor, die die Vorgaben der Wasserbehor-
de berticksichtigt. Das geplante Wasserbecken ist Teil des Freiraumkonzeptes bestehend
aus Ufergriinzug (Flache mit Bindung fir Bepflanzungen, Geh- und Radfahrrechte fiir die
Allgemeinheit), offentlichen Griinflichen (Zweckbestimmung ,Offentlicher Spielplatz")
sowie dem Stadtplatz (Gehrechte fir die Allgemeinheit) westlich der privaten Wasserfla-
che und steht den Einwohnern und Besuchern des neuen Wohnquartiers zu Erholungs-
zwecken zur Verfigung. Es dient zur stadtebaulichen Gestaltung der angrenzenden
Wohnquartiere und pragt das Orts- und Landschaftsbild positiv. Das Wasserbecken kann
zur Regenwasserriickhaltung und zu Bewdsserungszwecken genutzt werden. Gleichzeitig
fordert das Wasserbecken das Kleinklima (Verdunstung). Das Wasserbecken nimmt nicht
am naturlichen Wasserkreislauf teil.

Das geplante Wasserbecken in zentraler Lage des Wohnquartiers wird gedichtet und
damit ohne Kontakt zum Grundwasser ausgefiihrt. Es ist in der Folgezeit so zu bewirt-
schaften und zu unterhalten, dass negative Auswirkungen auf oberirdische Gewasser, in
diesem Fall die Spree-Oder-WasserstraBe, unterbleiben. Fiir die Spree-Oder-Wasserstrale
gilt nach EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU-WRRL) das Verschlechterungsverbot, der gute
Zustand ist zu erreichen (Richtlinie 2000/60/EG, § 4). Es ist beabsichtigt, das Wasserbe-
cken als héhengestaffeltes Ober-, Mittel- und Unterbecken mit einem Wasservolumen von
ca. 2.800 cbm ohne direkte Anbindung an die Dahme (Spree-Oder-Wasserstraf3e) einzu-
richten.

54



Bebauungsplan 9-34 Begriindung

Abb. 3: Prinzipskizze Ubergang Unterbecken - Dahme

Dahme (Oder-Spree-Wasserstrafie)
32,30 m ONHN NW
Unterbecken 32,37 m ONHN MW

Spundwand mit
Kopfbalken, 75 cm hoch Uberlauflante OK mind. 32,43

Seitlich werden Reinigungsbiotope angeordnet, die mit Arten der Sumpf- und Uferzonen
bepflanzt werden. Alle Becken werden dauerhaft gegen das Grundwasser abgedichtet. Die
Becken sollen dauerhaft tberwiegend durch Niederschlagswasser gespeist werden, das
von den angrenzenden Baufeldern und von den Platz- und Promenadenflachen eingeleitet
wird. Das Konzept sieht vor, das Wasser in einem Kreislauf nach Passage eines Substrat-
filters in das Oberbecken zuriick zu pumpen, wo es beim Ubergang vom Ober- in das
Mittelbecken wieder ein Reinigungsbiotop durchstrémt und so gereinigt wird. Uberschiis-
siges Wasser flieBt Uber die Spundwand-Abgrenzung des Unterbeckens in die Dahme
(Spree-Oder-WasserstraBe). Die Uberlaufkante der Spundwand-Abgrenzung wird mindes-
tens 6 cm Uber dem Mittelwasserstand der Dahme (Spree-Oder-WasserstraBBe) eingebaut.
Die wesentlichen MaBnahmen des Konzeptes stellen die Sicherstellung einer ausreichen-
den Durchstrémung des Gewassers und einer optimalen Reinigung des Wasserkdrpers
dar. Unter der privaten FuBgangerbriicke zwischen Mittel- und Unterbecken befindet sich
ein Substratfilter mit eisenhydroxidbasierten Adsorbermaterialien, die Phosphor als we-
sentlichen Faktor der Gewadsserbelastung binden und durch einen regelmaBigen Aus-
tausch des Filtermaterials aus dem System entnehmen. Bei der vertikalen Passage des
Substratfilters wird das Wasser gereinigt und Uber eine Dranage in einen auBerhalb des
Wasserbeckens befindlichen Pumpenschacht abgefiihrt. Von dort wird das gereinigte
Wasser Uber eine Druckleitung in das Oberbecken zuriickgepumpt. Die Zuleitung in das
Oberbecken erfolgt iber zwei Wasserrampen und eine Verteilerrinne, die den gleichmaBi-
gen Zustrom auf der gesamten Beckenbreite gewahrleistet. Durch das Umwalzen des
Wassers kann eine permanente Durchstrémung aller Becken gewahrleistet werden. Stoff-
eintrage, Algen etc. werden Uber die Reinigungsbiotope bzw. lber den Substratfilter
abgefangen, so dass nur vorgereinigtes Wasser in die Becken ein- bzw. in die Dahme
abflieBt. Durch die zusatzliche Einleitung von Platz- und Dachflachenwasser aus der um-
gebenden Bebauung in die seitlichen Reinigungsbiotope wird die gewtlinschte Durchstro-

55



Bebauungsplan 9-34 Begriindung

mung noch weiter verbessert. Das Oberbecken besitzt einen konstanten Wasserspiegel
(Wassertiefe 30-36 cm), wahrend das Mittelbecken die Verdunstungsverluste ausgleicht
und einen um 18 cm schwankenden Wasserspiegel aufweist (Wassertiefe minimal 72 cm
und maximal 90 cm). Bei einer verdunstungsbedingten Absenkung des Wasserstandes im
Mittelbecken unter 18 cm durch extreme Trockenperioden wird aus dem Unterbecken
Wasser Uber den Substratfilter in das Kreislaufsystem zuriickgepumpt. Zur Optimierung
der Reinigung des Beckenbodens wird die Asphaltdichtung mit einem leichten Gefalle in
Richtung des Unterbeckens ausgefiihrt. Die Becken kdnnen zur Wartung und Reinigung
jeweils in das darunter liegende Becken entleert werden.

Nach derzeitigem Planungsstand ist davon auszugehen, dass die im Verlauf des Jahres
auftretenden Stoffeintrage und das Algenwachstum weitgehend minimiert werden koén-
nen. Ein Phosphoreintrag von maximal 30 pg/L ist einzuhalten. Die Konzeption und Unter-
haltung der Wasserbecken ist darauf ausgerichtet, dass eine zusatzliche Belastung der
Gewassergiite der Spree-Oder-WasserstraBe durch Uberschusswasser aus den Becken
ausgeschlossen werden kann.

Eine Regelung im Bebauungsplan erfolgt nicht.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Folgende MaBnahmen tragen im vorliegenden Projekt der Forderung Rechnung, vermeid-
bare Beeintrachtigungen zu unterlassen bzw. zu vermindern.

Reduzierung der Flacheninanspruchnahme Vi

Beschrankung der im Zuge der BaumaBnahme erfolgenden Bodenversiegelung auf das
unbedingt notwendige MaB. Im Fall des hiesigen B-Plans stellt die Planungsabsicht als
solche, d.h. die Nachnutzung des ehemaligen Betriebsgeldndes der VEB Berlin-Chemie
schon ein sehr effektives Vermeidungsinstrument dar, da dadurch die Inanspruchnahme
weiterer Freiflachen mit entsprechenden &kologischen Funktionen vermieden werden
kann und dariber hinaus die Mdglichkeit besteht, Bereiche mit sehr hoher Vorbelastung
auch nach umweltrelevanten Gesichtspunkten zu entwickeln. Gleichzeitig folgt dieser
Planungsansatz dem Prinzip des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nach § 1a (2)
BauGB.

Bodenmanagement zur Sicherung und zum Schutz des belebten Bodens wahrend der
Bauphase V2

Die DIN-Vorschriften 18300 ‘Erdarbeiten’” und 18915 ‘Bodenarbeiten’ (Bodenabtrag
und -lagerung) sind zu beachten. Zur Vermeidung von Bodenverdichtung ist der Bo-
denaushub abseits des Baubetriebes auf Erdmieten zu lagern und nach Baufertigstellung
auf den gelockerten Grund aufzubringen. Die Erdmieten dirfen dabei eine Héhe von 1,50
m nicht Uberschreiten. Oberboden ist grundsatzlich getrennt zu lagern, abzudecken und
mit besonderer Sorgfalt zu behandeln (kein Befahren, keine Verunreinigung). Bei langerer
Zwischenlagerung empfiehlt sich eine voriibergehende Aussaat von Leguminosen.

Zur Reaktivierung einer weitestgehend nattirlichen Bodenfunktion in unversiegelten Berei-
chen Uber die Zeit, ist auf eine Storstofffreiheit der aufzutragenden 2 m machtigen Bo-
denschicht zu achten.
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Der belebte Oberboden ist Standort bzw. Lebensraum fiir viele Arten der einheimischen
Flora und Fauna. Seine Entwicklung vollzieht sich (iber vergleichsweise lange Zeitrdume,
so dass ein unmittelbares Ersetzen bzw. eine ‘Neuanlage’ dieser Bodenschicht nicht mdg-
lich ist. Aus diesem Grund ist der Oberboden vor mechanischer Beanspruchung zu schiit-
zen und in seiner Funktion so weit wie mdglich zu erhalten.

Es ist daflir zu sorgen, dass die Flachen, welche von Baufahrzeugen befahren werden,
befestigt werden. Bodenverdichtungen sind durch das Auslegen von Holzbohlen 0.a. im
Bereich des Baustellenverkehrs und der Zufahrten zu verhindern. Nach Mdglichkeit sind
vorhandene befestigte Wege zu befahren. Die Baumaterial- und Lagerplatze sind nach
Moglichkeit auf derzeit schon versiegelten Flachen einzurichten. Baubedingte Bodenbelas-
tungen (z.B. Verdichtungen, Durchmischung von Bdden mit Fremdstoffen) sind auf das
den Umstanden entsprechend notwendige MaB zu beschranken und nach Abschluss der
BaumaBnahmen zu beseitigen (§1 Satz 3 i.V.m. §7 BBodSchG); z.B. durch Bodenlocke-
rungsmaBnahmen zur Wiederherstellung der natirlichen Bodendurchlassigkeit.

Eine Regelung im Bebauungsplan erfolgt nicht.

Wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von Terrassen, Stellpldtzen, Wegen und ZufahrtenV3

Terrassen, Stellplatze, Wege und Zufahrten innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind
in wasser- und luftdurchlassigen Ausflihrungen zu befestigen. Auch Wasser- und Luft-
durchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen oder Betonierungen sind nicht zuldssig. Ausgenommen von der Festset-
zung sind Zufahrten zu Garagengeschossen sowie Wege und Terrassen Uber Garagenge-
schossen. Die MaBnahme fordert die Versickerung anfallenden Niederschlagswassers in
die anstehenden Bodenschichten und den Grundwasserleiter und begunstigt die Grund-
wasserneubildung. Zusatzlich wird der Anteil an klimatisch wirksamer Flache erhoht.

Die MaBnahme wird im Bebauungsplan tber eine textliche Festsetzung gesichert.

Versickerung von Niederschlagswasser V4

Fir den Umgang mit Niederschlagswasser ergeben sich nach dem Auftrag von 2 m unbe-
lastetem Boden grundsatzlich folgende Mdglichkeiten:

» flachige Versickerung vor Ort
» Versickerung in Anlagen (Rigolen usw.)

» Entwasserung versiegelter Flachen in Oberflachengewasser (Spree-Oder-
WasserstraBe, Wasserbecken)

e Speicherung in Zisternen zur spateren Verwendung
» gdf. Einleitung in Regenwasserkanal

Das auf Dachflachen und auf versiegelten Teilen der Grundstlicke anfallende, nicht verun-
reinigte Niederschlagswasser ist im Plangebiet zur Versickerung zu bringen. Alternativ ist
die Verwendung als Brauchwasser mdglich. Der Regenwasserriickhaltung und -
versickerung ist aus 6kologischer Sicht prinzipiell der Vorrang vor Ableitung bzw. Kanalisa-
tion des Wassers zu geben. Versickerung anfallenden Niederschlagswassers fordert die
Grundwasserneubildung, fihrt zur Reinigung des Wassers und zu dessen Anschluss an
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den natirlichen Wasserkreislauf. Uber die Verdunstung des zu versickernden Wassers
ergibt sich zusatzlich ein positiver klimadkologischer Effekt (Luftbefeuchtung, Minderung
der Temperatur, insbesondere im Sommer). Die Verwendung als Brauchwasser (auch
Bewadsserung) tragt zur Einsparung von Trinkwasser bei.

Eine Regelung im Bebauungsplan erfolgt nicht.

Grundwassernutzung ausgeschlossen V5

Eine Nutzung des Grundwassers durch die spateren Eigentiimer muss generell ausge-
schlossen sein, um eine Rekontamination des Bodens durch schadliche Grundwasserin-
haltsstoffe z.B. bei der Gartenbewasserung zu verhindern.

Eine Regelung im Bebauungsplan erfolgt nicht.

Vorsorgender Umgang mit toxischen Stoffen V6

Die Treibstofflagerung flir Baumaschinen o.a. darf nur in verschlieBbaren Behaltern erfol-
gen. Die Aufstellung soll regensicher und verschlieBbar (Verschlag, Schuppen 0.a.) vorge-
nommen werden. Zur Bekdampfung eventueller Olunfille sowie zum Binden der Tropfole
aus Auffangwannen sind geeignete, d.h. wasserabweisende (schwimmfahige) Olbindemit-
tel bereitzuhalten. Gleiches gilt fur die betriebsbedingte Lagerung und den Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen; geeignete Vorkehrungen gemdB dem Stand der Technik
sind zu treffen.

Eine Regelung im Bebauungsplan erfolgt nicht.

Erhalt von mind. 4 gemaB Berliner BaumSchVO geschiitzten Bdumen
(2 alte Weiden und 4 Baume auf der Flache des WSA) V7

Zeigt sich im Zuge der EinzelbaumaBnahme, dass dies nicht mdglich ist, greift die Berliner
BaumSchVO und beim Bezirksamt ist ein Fallantrag einzureichen. Wird eine Fallgenehmi-
gung erteilt, sind Ersatzbaumpflanzungen durchzufiihren. Diese werden verrechnet mit
den erforderlichen Baumpflanzungen innerhalb der einzelnen Baufelder gemaB der textli-
chen Festsetzung Nr. 8.

Eine Regelung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich, da ein Erhalt (iber die BaumSchVO
gesichert ist.

Minimierung von Schaden an Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen durch die
Verpflichtung zur Beachtung der DIN 18920 V8

Alle Gehdlze, die in unmittelbarer Nahe der Baustelle, der Materiallager und des Baustel-
lenverkehrs stehen, sind besonderen SchutzmaBnahmen zu unterziehen. Direkt an den
Baubetrieb angrenzende Vegetationsflachen sind durch einen Bauzaun als ‘Bereichsschutz’
gegen Befahren und Betreten abzugrenzen. Samtliche Einzelbaume, die im Rangierbereich
der Baufahrzeuge stehen, sind mit einem Stammschutz aus Holz zu versehen. Alle ande-
ren Baume im Baustellenbereich sind mit Schutzzdunen zu versehen.

Eine Regelung im Bebauungsplan erfolgt nicht, da die Anwendung der DIN 18920 unmit-
telbar gilt.
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Vermeidung nicht durch § 44 (5) BNatSchG freigestellter Zugriffe auf besonders
geschiitzte Arten V9

Die Spezialnorm des § 44 (5) BNatSchG stellt nur unvermeidbare Zugriffe von den Verbo-
ten des § 44 (1) bis Nr. 3 BNatSchG frei. Daher ist sicherzustellen, dass im Fall der Besei-
tigung von Baumen oder anderer Vegetation weder Alt- oder Jungvdgel oder deren Gele-
ge zu Schaden kommen noch ein in den betroffenen Vegetationsbestanden ggf. aktuell
ablaufendes Aufzuchtsgeschehen erheblich gestort wird. Das Aufzuchtsgeschehen ist erst
mit Selbstandigkeit der Jungvogel abgeschlossen. Daher erfiillen Vegetationsbestande wie
Bische oder Straucher auch ungeachtet darin angelegter individueller Nester die Funktion
einer Fortpflanzungsstatte i.S. des Zugriffsverbots § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG, wenn und
soweit noch nicht selbsténdige Jungvigel auf diese als Schutzgehdlz angewiesen sind.

Sofern die MaBnahmen der Vegetationsberdumung nicht auBerhalb der Brutsaison (je
nach Witterung: Mitte April bis Mitte August) durchgefiihrt werden kdénnen, bedarf es
zwingend der 6kologischen Baubegleitung durch eine nachweislich avifaunistisch fachkun-
dige Person.

Hohlenaufweisende Bdume stellen insbesondere fir hdhlenbewohnende Fledermause
potenziell fast ganzjahrig nutzbare Lebensstatten dar. Soweit hdhlenaufweisende Baume
beseitigt werden miussen, sind diese Strukturen ungeachtet der Jahreszeit auf eine tat-
sachliche Nutzung hin durch eine nachweislich fledermauskundige Person zu kontrollieren
und ggf. anwesende Tiere in Abstimmung mit der Obersten Naturschutzbehérde in fach-
kundige Obhut zu verbringen.

Wegen der zwingenden Anforderung des § 44 Abs. 5, Satz 2, letzter Halbsatz BNatSchG
(Wahrung des raumlichen Funktionszusammenhang) sind entfallende nutzbare Hoéhlen-
strukturen zeitlich vorgezogen, mindestens zeitgleich mit ihrer Beseitigung an umliegen-
den Baumen — je nach Nutzungsart durch héhlenbeanspruchende Vdgel oder Fledermause
- durch artspezifisch geeignete Nist- oder Quartiershilfen zu ersetzen. ggf. entfallende
Fledermausquartiere sind in doppelter Anzahl zu ersetzen, wobei der Quartiersstatus zu
beriicksichtigen ist (Sommer-/Zwischen- oder Winterquartier). Der raumliche Funktionszu-
sammenhang wird nur gewahrt, wenn die KompensationsmaBnahmen zum Zeitpunkt der
Beseitigung greifen. Ist dies nicht moglich, treten mithin raumliche oder zeitliche Briiche
ein, kann die Spezialnorm des § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG nicht beansprucht werden, so
dass eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 Satz 1 Nr.5, Satz 2 BNatSchG bei der zustandigen
Obersten Naturschutzbehdérde beantragt werden muss. Das Untersuchungsergebnis —
unter Darstellung der Untersuchungsmethoden und des Untersuchungszeitraums - ist in
jedem Fall (auch bei Fehlanzeige) der Obersten Naturschutzbehdrde vorzulegen.

Eine Regelung im Bebauungsplan erfolgt nicht.

Insekten- und vogelvertragliche Beleuchtungseinrichtungen V10

Aus Artenschutzgriinden sind Beleuchtungseinrichtungen auf das unvermeidbare MaB zu
beschranken. Fernwirkungen sind z.B. durch Abblendkonstruktionen oder asymmetrische
Reflektoren zu vermeiden. Um Lockeffekten auf die Fauna (Insekten und Vdgel) entge-
genzuwirken, sind zur AuBenbeleuchtung Lampen zu verwenden, deren Strahlung Uber-
wiegend im langwelligen Bereich liegt (Natriumdampf-Lampen).
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Eine Regelung im Bebauungsplan erfolgt nicht.

Vermeidung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbilds Vi1

Um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbilds zu vermeiden, muss sich die Be-
bauung in Stil, GebaudegrdBe und -héhe in die Umgebung einfligen.

Die MaBnahme wird im Bebauungsplan ber Festsetzungen zur Bauweise sowie zum Mal
der baulichen Nutzung gesichert.

Reduzierung von Bauldrm und Erschiitterungen V12

Larm wahrend der Bauphase ist durch Minimierung des Baustellenverkehrs und Aufstellen
eines Baustelleneinrichtungsplans entgegenzuwirken. Die gesetzlichen Regelungen zum
Schutz gegen Larm sind unbedingt zu beriicksichtigen. Hierzu zdhlen u.a. das Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG), das Landesimmissionsschutzgesetz Berlin (LIm-
SchG BIn) und die Allgemeinen Verwaltungsvorschriften zum Schutz gegen Bauldarm.

Fir die von Anlagen in der Bauphase und in der Betriebsphase ausgehenden Erschiitte-
rungen gilt DIN 4150, Teil 2 und 3. Die DIN-Vorschriften sind einzuhalten.

Eine Regelung im Bebauungsplan erfolgt nicht.

AusgleichsmafBnahmen

Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen
des Naturhaushalts wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neu gestaltet ist (§ 15 (2) BNatSchG).

Im Sinne des Ausgleichs von Eingriffsfolgen und zur Schaffung eines ansprechenden
Wohn- und Arbeitsumfelds sind innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans die folgenden
MaBnahmen zu verstehen:

- Pflanzgebot fir Baumpflanzungen in den allgemeinen Wohngebieten (textliche Festset-

zung Nr. 12) Al
- Begriinung von Dachern von Garagengeschossen (textliche Festsetzung Nr. 13) A2
- Gliederung von Stellplatzanlagen durch Baume (textliche Festsetzung Nr. 14) A3

- Pflanzung von 50 Baumen im StraBenraum (Sicherung Uber stadtebaulichen Vertrag) A4

- Errichtung einer Flache zum Anpflanzen mit integriertem 6ffentlich nutzbarem Weg
entlang des Uferbereiches der Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) (textliche Festsetzun-

gen Nrn. 15 bis 17) A5
- Einbau von Nisthilfen fiir Singvdgel (Sicherung Uber Befreiungsantrag und stadtebauli-
chen Vertrag) A6

Im Ergebnis einer Artenschutzuntersuchung von Diplom-Biologe Teige im Jahr 2006 zur
Bedeutung des Plangebietes als Lebensraum flir Vogel wurde als erforderliche Aus-
gleichsmaBnahme die Anbringung von insgesamt 13 Nisthilfen fiir Singvdgel ermittelt.

- Schaffung von Fledermausquartieren (Sicherung Uber Befreiungsantrag und stadtebauli-
chen Vertrag) A7
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Im Ergebnis einer Artenschutzuntersuchung von Diplom-Biologe Teige im Jahr 2006 zur
Bedeutung des Plangebietes als Lebensraum fiir Fledermduse sind insgesamt
7 Fledermauskasten vorzugsweise an Gebduden im Bereich des geplanten Geschosswoh-
nungsbaus oder an den zu erhaltenden Altbdumen (Weiden) anzubringen.

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung und -bilanzierung

Die sich in Verbindung mit der Umsetzung der Planung ergebenen Eingriffe in Natur und
Landschaft werden folgend schutzgutbezogen beschrieben. Bei der Eingriffs-/ Aus-
gleichsbetrachtung wird der Zustand vor Durchfiihrung der angeordneten Bodensanierung
zugrunde gelegt. Nur dies gewahrleistet die entsprechende Wiirdigung der Sanierungsar-
beiten, die ohne Initiierung des Bauvorhabens nicht begonnen worden waren. Die in
diesem Zusammenhang zwischenzeitlich erfolgte Entsiegelung und Tiefenenttrimmerung
des zuvor nahezu komplett versiegelten Gelandes der ehemaligen VEB Berlin-Chemie
(Versiegelungsgrad: 95 %) darf nicht zu einer Umkehrung in der Bilanz insbesondere fir
die Schutzgiter Boden und Wasser fiihren.

Gegenstand der Eingriffsbewertung und -bilanzierung sind die durch das Bauvorhaben
(Inhalte und Ziele des Bebauungsplans) neu entstehenden Beeintrachtigungen und nicht
die Vorbelastung durch Boden- und Grundwasserkontaminationen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Durch das Bauvorhaben kommt es bau- und anlagebedingt zum Verlust und zur Umge-
staltung von Vegetationsflachen. Betroffen davon sind randliche Restflachen in Form von
Laubgebiischen vorwiegend nicht heimischer Arten einschlieBlich deren Krautschicht mit
nur geringer Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz (zus. 3.498 m2). Ferner gehen
1.123 m2 Hausgarten im Siiden verloren.

Von den 21 Einzelbdumen mit Schutzstatus sollen zumindest zwei alte Weiden im Stdos-
ten sowie 4 Baume auf dem Grundstiick des Wasser- und Schifffahrtsamtes erhalten
bleiben. Eine Festsetzung dazu wird nicht getroffen, da ein Erhalt von Baumen vorrangig
vor einer Fallung auf Grundlage der Baumschutzverordnung Berlin zu prifen ist. Sollte im
worst-case eine Fallung von allen 17 Baumen erforderlich werden, so wird mit der Pflan-
zung von ca. 200 Laubbdumen, welche im Rahmen der Umsetzung der textlichen Festset-
zung Nr. 12 zu pflanzen sind, ein Ausgleich des Eingriffs in den geschiitzten Baumbestand
gesichert.

Mit der Nutzungsanderung im Plangebiet geht eine baubedingte Stérung der Tierwelt
einher. Sie beschrankt sich auf Allerweltsarten, so genannte Ubiquisten, die schnell rege-
nerierbare und haufig vorkommende Biotope besiedeln. Es bleibt festzuhalten, dass die
Uberplanten Flachen keine wertvolle Nischenfunktion bernehmen. Schutzgebiete, Bio-
topverbundflachen oder nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope sind von der Planung
ebenfalls nicht berlhrt. Im Zuge der aktuellen Biotoptypenerfassungen konnten auf dem
Gelande keine faunistischen Zufallsbeobachtungen gemacht werden, die Konflikte mit den
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gemaB § 44 (1) i.V.m. § 44 (5) BNatSchG
erkennen lassen und damit eine Vollzugsunfahigkeit des Bebauungsplans bewirken kénn-
ten. Wie bereits in Kap. II 2 ausflihrlich dargelegt, lasst sich ein Vorkommen der Zau-
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neidechse im Plangebiet mit hinreichender Sicherheit ausschlieBen. Eine Betroffenheit
gemaB § 44 BNatSchG ist nicht gegeben.’

An der Uferlinie zur Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) hat sich abschnittsweise ein ca.
2 m breiter, nicht planierter amphibischer Bereich mit Steinen und Sand eingestellt. Er ist
das Ergebnis einer Momentaufnahme im Zuge der durchlaufenen Bodensanierung und
steht im Zusammenhang mit dem teilweisen Riickbau der Spundwand zur Dahme (Spree-
Oder-WasserstraBe). In diesem 2 m breiten Bereich mit teils Grundwasserflurabstanden
unterhalb der Gelandeoberkante (GOK) sind Sumpf- und Réhrichtarten aufgewachsen. Die
sich tempordr eingestellte Lebensgemeinschaft zweier kleiner Schilfbereiche genieft
Schutzstatus nach § 30 BNatSchG. Bei eventuell erforderlicher Entfernung dieses Bestan-
des ist ggf. ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung zu stellen.

Insgesamt sind folgende Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen fir das
Schutzgut Pflanzen und Tiere erforderlich:

V7  Erhalt von Solitdrbdumen (6 Baume) (Sicherung liber Plandarstellung)
V8  Minimierung von Schaden an Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen

V9  Vermeidung nicht durch § 44 (5) BNatSchG freigestellter Zugriffe auf besonders
geschitzte Arten (MaBnahme des besonderen Artenschutzes)

V10 Insekten- und vogelvertragliche Beleuchtungseinrichtungen

Al  Bepflanzung in den WA (je 250 m2 bzw. je 500 m2 Grundstiicksflache 1 Baum)
(Sicherung Uber textliche Festsetzung)

A2  Begriinung von Dachern von Garagengeschossen (Sicherung (ber textliche Festset-
zung)

A3  Bepflanzung an Stellpldtzen (je 5 Stellplatze 1 Baum) (Sicherung Uber textliche
Festsetzung)

A4  Baumpflanzungen im StraBenraum (50 Stiick) (Sicherung im stadtebaulichen Ver-
trag)

A5 Anlage eines offentlich zuganglichen Ufergriinzugs mit Weg und Pflanzflachen (Si-
cherung liber textliche Festsetzung)

A6 Einbau von 13 Nisthilfen fir Singvogel (MaBnahme des besonderen Artenschutzes)
(Sicherung im stadtebaulichen Vertrag)

A7  Schaffung von 7 Fledermausquartieren (MaBnahme des besonderen Artenschutzes)
(Sicherung im stadtebaulichen Vertrag)

Der Verlust des durch das Bauvorhaben beanspruchten Lebensraumes sowie die Verdran-
gung der dort siedelnden Arten kénnen durch die griinordnerischen Festsetzungen soweit
im Geltungsbereich des B-Plans ausgeglichen werden, dass keine erheblichen und nach-
haltigen Auswirkungen verbleiben. Es verbleibt kein Ausgleichsdefizit. Bei den festgesetz-

® Artenschutzfachliche Untersuchung zur Zauneidechse (Lacerta agilis), Priifung der Betroffenheit nach § 44 BNatSchG,
DUBROW GmbH Naturschutzmanagement, 02.10.2013
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ten Pflanz- und BegriinungsmaBnahmen sind heimische und standortgerechte Arten zu
verwenden.

Schutzgut Boden

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das natirlich anstehende
Bodengefiige und die Bodenfunktionen nachhaltig veréandert werden.

Die Ermittlung der zukiinftigen Versiegelung erfolgt auf Grundlage der maximal méglichen
Uberbauung, dargestellt durch die Grundfldchenzahl (GRZ) bzw. Grundfliche (GR). Bei
den fir die jeweiligen Baufelder angesetzten GRZ- bzw. GR-Werten und unter Berticksich-
tigung der zusétzlich zuldssigen Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 (4) BauNVO (.
Tab. 1 in Kap. II 1.1) reduziert sich der Versiegelungsgrad, verglichen mit der Ausgangssi-
tuation vor der sanierungsbedingten EntsiegelungsmaBnahme um 25 Prozentpunkte.
Diese Flachen stehen damit flir den Bodenhaushalt wieder zur Verfligung.

Positiv herauszustellen ist auBerdem die Beanspruchung schon anthropogen stark Uber-
formter Flachen bei gleichzeitiger Altlastensanierung, was zu einer erheblichen Umwelt-
entlastung beitragt und hilft den Verbrauch neuer, ggf. naturnaher Flachen zu vermeiden.
Hiermit wird dem Grundgedanken zum schonenden Umgang mit Grund und Boden opti-
mal Rechnung getragen. MaBnahmen im Sinne des Bodenschutzes und Bodenerhalts sind:

V1 Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
V2  Bodenmanagement zur Sicherung und zum Schutz des belebten Bodens

V3  Wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von Terrassen, Wegen, Stellplatzen und Zu-
fahrten

V4  Versickerung von Niederschlagswasser
V5  Grundwassernutzung ausgeschlossen
V6 Vorsorgender Umgang mit toxischen Stoffen

Von den verschiedenen Pflanz- und BegriinungsmaBnahmen im Plangebiet geht zusatzlich
eine langfristig bodenverbessernde Wirkung aus.

AbschlieBend kann flir das Schutzgut Boden festgehalten werden, dass keine zusatzliche
Beeintrachtigung der bodendkologischen Funktionen durch die neuerliche Flacheninan-
spruchnahme (Uberbauung und Versiegelung) hervorgerufen wird. Ein Kompensationsbe-
darf besteht folglich nicht.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass folgende Kriterien sich aus umwelttechnischer/
umwelthygienischer Sicht positiv auf die geplante Wohnnutzung auswirken:

» Abgeschlossener, vollstandiger Riickbau aller friiheren industriell genutzten ober-
und unterirdischer baulicher Anlagen

« flachenhafte Sanierung der oberen 2 Bodenmeter (bis ca. 0,5 m oberhalb des
Grundwassers) durch Abtrag und Entsorgung

» zusatzliche Sanierung des Bodens auf insgesamt 11 Teilfladchen bis in die gesattig-
te Zone zur Beseitigung von Hochbelastungsbereichen.
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» Herstellung von fir die geplante Wohnnutzung geeigneten Bodenverhdltnissen
durch Aufbringen einer 2 m machtigen Bodenlage, die den Anforderungen der
Bundesbodenschutzverordnung entspricht.

« Planen und Durchfiihren einer Grundsanierung unabhangig von den Nutzungseig-
nungskriterien.

Schutzgut Wasser

Baubedingte Auswirkungen sind dort zu erwarten, wo infolge von Ausschachtungsarbeiten
der schitzende Bodenkdrper weiter entfernt und damit die Machtigkeit der filternden
Deckschicht verringert wird. Bei Unfallen oder Leckagen mit wassergefahrdenden Stoffen
steigt dort die Wahrscheinlichkeit einer Verschmutzung des Grundwasserkorpers an.

Bedingt durch die Textur und den Grundwasserflurabstand ist das Grundwasser im Plan-
gebiet gegenlber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt. Daher sind alle
organisatorischen und technischen VorsorgemaBnahmen zu treffen, damit eine erneute
bzw. weitergehende Grundwasserverschmutzung im Ergebnis der Bauarbeiten und der
Betriebsablaufe ausgeschlossen werden kann.

Durch die Anlage des Wasserbeckens und den Bau von Fahrstuhlunterziigen sind tempo-
rare Wasserhaltungen erforderlich. Da die MaBnahmen nur von kurzer Dauer sind und
mittels Spundwanden raumlich begrenzt werden, wird die baubedingte Beeintrachtigung
nicht als nachhaltig und erheblich eingestuft. Flir das bei Wasserhaltungen anfallende
Grundwasser ist vor dessen Ableitung die Dekontamination in einer geeigneten Reini-
gungsanlage vorzusehen.

Anlagebedingt wird mit Uberbauung und Versiegelung grundsétzlich die Grundwasserneu-
bildungsrate reduziert. Damit einhergehen fiir diese Flachen eine Verschiebung der Eva-
potranspirationsrate (Verdunstungsleistung von Pflanzendecke und Bodenoberflache)
sowie ein beschleunigter Oberflachenabfluss, welcher zu einer Belastung der Kanalisation
insbesondere bei Starkregenereignissen flihren kann.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans reduziert sich allerdings bei den fir die
einzelnen Baufelder festgesetzten GRZ- bzw. GR-Werten der Versiegelungsgrad, vergli-
chen mit der Ausgangssituation vor der sanierungsbedingten EntsiegelungsmaBnahme um
25 Prozentpunkte. Diese Flachen stehen einer dezentralen Versickerung von Nieder-
schlagswasser zusatzlich zur Verfligung.

Positiv herauszustellen ist die Beanspruchung schon anthropogen tberformter Flachen bei
gleichzeitiger Altlastensanierung (auch des kontaminierten Grundwassers), was zu einer
erheblichen Umweltentlastung beitrdagt und hilft den Verbrauch neuer, naturnaher Flachen
zu vermeiden.

AbschlieBend kann festgehalten werden, dass die Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut
Wasser hervorgerufen durch die maBvolle Wiedernutzbarmachung einer Industriebrache
nicht als erheblich einzustufen sind und keine Kompensation erforderlich machen.

Ungeachtet dieser Tatsache beeinflussen nachfolgend aufgelistete MaBnahmen direkt
oder indirekt den Wasserhaushalt im Betrachtungsraum positiv:
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T4  Unterhaltungskonzept ,Wasserbecken"
V1 Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
V2  Bodenmanagement zur Sicherung und zum Schutz des belebten Bodens

V3  Wasser- und luftdurchldssiger Aufbau von Terrassen, Wegen, Stellpldtzen und Zu-
fahrten

V4  Versickerung von Niederschlagswasser

V5  Grundwassernutzung ausgeschlossen

V6 Vorsorgender Umgang mit toxischen Stoffen
Schutzgut Klima / Luft

Da fur die Eingriffsbewertung die Situation vor Abriss der Betonfundamente und Tie-
fenenttrimmerung maBgeblich ist, ergibt sich fiir das Schutzgut Klima kein Kompensati-
onsbedarf.

Aufgrund des siedlungsgepragten Charakters im erweiterten Betrachtungsraum und vor
dem Hintergrund des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts, das eine behutsame auf die
Umgebung angepasste Verdichtung mit entsprechend hohem Griinvolumen und neuer
Wasserflache vorsieht, ist eine guinstige Strahlungsbilanz zu erwarten und somit von einer
Verbesserung der mikroklimatischen und lufthygienischen Situation im Betrachtungsraum
auszugehen.

Ungeachtet dieser Tatsache beeinflussen nachfolgend aufgelistete MaBnahmen direkt
oder indirekt die lokalklimatische Situation im Betrachtungsraum positiv:

V1 Reduzierung der Flacheninanspruchnahme

V3  Wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von Terrassen, Wegen, Stellplatzen und Zu-
fahrten

V4  Versickerung von Niederschlagswasser
T3  Nutzung erneuerbarer Energien / effiziente Nutzung von Energie

V7  Erhalt von Solitéarbdaumen (2 Altbdume, Weiden im Baugebiet und 4 Baume auf der
WSA-Flache)

Die zum Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut Biotop erforderlichen AusgleichsmaB-
nahmen Al bis A5 kommen auch dem Klima zu Gute.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Durch die Inhalte des Bebauungsplans wird die raumlich-stadtebauliche Situation grund-
legend verandert und neu geordnet. Ziel ist die Errichtung einer qualitativ ansprechenden,
wassernahen Wohnnutzung mit tUberértlicher Griinverbindung entlang der Dahme (Spree-
Oder-WasserstraBe). Bei der Uberplanung des Grundstiicks miissen allerdings auch einige
randlich vorhandene Gehdlzstrukturen entfernt werden.

Aufgrund der Vorbelastung des Orts- und Landschaftsbilds wird sich die Umsetzung des
Bebauungsplans nicht negativ auf das Gebiet auswirken. Es kann im Gegenteil von einer
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deutlichen landschaftsasthetischen Aufwertung ausgegangen werden. AuBerdem wird der
Bevolkerung die Zuganglichkeit des Uferbereichs in diesen Bereich von Griinau ermdglicht,
der lange Zeit durch die industrielle Nutzung verwehrt geblieben war.

Die Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung zusammen mit der Verankerung
diverser Pflanzbindungen auf den kiinftigen Baugrundstiicken gewahrleisten eine in Dichte
und Dimensionierung an die Umgebung angepasste und behutsame Siedlungsentwicklung
im Sinne der Vorgaben der vorbereitenden Bauleitplanung. Samtliche PflanzmaBnahmen
tragen zur Ein- und Durchgriinung des Gebiets bei.

Zur schalltechnischen Situation siehe unter Schutzgut Mensch.

Folgende MaBnahmen sind dem Orts- und Landschaftsbild im Geltungsbereich dienlich:
T1 Riegelbebauung entlang der RegattastraBe

V1 Reduzierung der Flacheninanspruchnahme

V7  Erhalt von Solitdrbdumen (6 Baume)

V8  Minimierung von Schaden an Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen

V11 Vermeidung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbilds
(angepasste Bebauung in punkto Stil, GebdudegréBe und —héhe)

V12 Reduzierung von Baularm und Erschitterungen

Die zum Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut Biotop erforderlichen Ausgleichsmal-
nahmen Al bis A5 kommen auch dem Orts- und Landschaftsbild zu Gute.

Fazit:

Die abschlieBende Eingriffsbewertung hat ergeben, dass unter Berilicksichtigung aller
MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich keine erheblichen und
nachhaltigen Auswirkungen fir die Schutzgiter vorhanden sind, das Landschaftsbild neu
gestaltet ist und somit die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens gegeben ist.

2.4. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Anderweitige Planungsmoglichkeiten bzw. die Darstellung von Standortalternativen lassen
sich effektiv nur auf der Ebene des FNP durchfiihren und stellen damit ein wesentliches
Instrument der Konfliktvermeidung dar, da insbesondere durch die Wahl eines Standortes
die wesentlichsten nachteiligen Umweltauswirkungen, insbesondere fiir die Schutzgiter
von Natur und Landschaft, vermieden werden kénnen.

Im Flachennutzungsplan Berlin ist das Plangebiet als Wohnbauflache W2 dargestellt.
Hieraus kdnnen Wohngebiete mit einer GFZ von maximal 1,5 entwickelt werden. Entlang
der Dahme (Spree-Oder-WasserstraB3e) ist eine Griinflache als Teil einer Uberortlichen
Grinverbindung ausgewiesen.

Beim hiesigen Bebauungsplan wird dem Prinzip der Konfliktvermeidung und auch der
Vorgabe des BauGB nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden durch die
Wiedernutzbarmachung einer Industriebrache (ehemaliges Betriebsgelande der VEB Ber-
lin-Chemie) optimal Rechnung getragen, da an anderer Stelle kein weiterer Freiraumver-
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brauch stattfindet und darliber hinaus die Mdglichkeit besteht, Bereiche mit sehr hoher
Vorbelastung auch nach umweltrelevanten Gesichtspunkten zu entwickeln.

Mit dem Erwerb des Grundstiicks hat sich der Grundsttickseigentiimer zu einer kompletten
Tiefenenttrimmerung des Gelandes entsprechend einer friiheren Bodensanierungsanord-
nung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und zu einer anschlieBenden Grundwas-
sersanierung verpflichtet.

Ziel des Bebauungsplans ist es, im Plangebiet eine der Lage im gesamt-stadtischen Gefi-
ge angemessene Nutzung zu ermdglichen und das Grundstlick als Wohnstandort mit
attraktiver Wasserlage unter Berticksichtigung der 6ffentlichen Belange zu entwickeln.

Vor dem Hintergrund obiger Ausfiihrungen zu Veranlassung und Erforderlichkeit der Pla-
nung und nicht zuletzt aufgrund des Flurstlickbezugs kommen Standortalternativen nicht
in Betracht.

Der Aufstellung des Bebauungsplans 9-34 ging ein langer Planungsprozess voraus, in
dessen Fokus insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnis-
se, die Eigentumsbildung, die Wohnbediirfnisse der Wohnbevdlkerung, die sozialen Be-
dirfnisse der Bevolkerung, die Belange von Freizeit und Erholung sowie die Belange des
Umweltschutzes standen. Nahere Einzelheiten zur Entwicklung der Planungsiiberlegungen
sind der BP-Begriindung (Kap. III 1) zu entnehmen. An dieser Stelle seien nur zwei Punk-
te herausgegriffen.

Die Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans sah die Anlage von Kandlen auf dem Plan-
gebiet vor. Dies wurde zu Gunsten einer zentralen, von o6ffentlichem Raum umgebenen
Wasserflache mit wirtschaftlicher GroBe verandert. Zur Optimierung der stadtebaulichen
Figur nebst verkehrlicher ErschlieBung wurde im Dezember 2009 seitens des Investors ein
Gutachterverfahren durchgeflihrt. Der Uberarbeitete Entwurf des Wettbewerbssiegers
stellte die Grundlage der Entwurfsfassung des hiesigen Bebauungsplans dar. Im Dezem-
ber 2011 erfolgte nochmals eine Optimierung des ErschlieBungssystems. Durch den Weg-
fall einer parallelen StraBe zur RegattastraBe konnte der Zuschnitt einzelner Baufelder
verbessert werden, ohne dass die stadtebauliche Grundstruktur fiir das Plangebiet verlo-
ren geht.

In Bezug auf die internen Planungsalternativen zur Ausgestaltung des Plangebiets — Fest-
setzungen zum Planinhalt - sind vom Grundsatz her Variationen hinsichtlich der Nutzung,
der Dichte und der ErschlieBung denkbar. Alle drei Punkte sind in der zurlickliegenden
Planungschronologie ausgereift und optimiert worden.

Die festgesetzte bzw. rechnerische Grundflachenzahl (GRZ) fiir die einzelnen Baufelder
liegt bei 0,4, die festgesetzte bzw. rechnerische Geschossflachenzahl (GFZ) liegt (iber alle
Baufelder gerechnet unter 1,2. Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse bewegt sich zwi-
schen 3 und 5, fur das Pfértnerhaus im WA 8a liegt die Zahl bei 1. Fir die Gemeinbedarfs-
flache ,Kindertagesstatte® werden maximal II Vollgeschosse festgesetzt. Eine weitere
Reduzierung der zuldssigen baulichen Dichte wirde der Zielstellung zum sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) entgegenwirken. Die HaupterschlieBung
des Plangebiets erfolgt iber flinf Zufahrten von der RegattastraBe. Die PlanstraBen wer-
den als offentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Zur internen ErschlieBung einzel-
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ner Grundstiicke innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 7 dienen die Pri-
vatstraBen 1 bis 3.

Das herausragende gestalterische Element des stadtebaulichen Konzeptes wird das neu
anzulegende Wasserbecken in zentraler Lage des Wohnquartiers sein. Diverse Pflanz- und
BegriinungsmaBnahmen auf den Grundstiicken und im Stellplatzbereich von Gemein-
schaftsanlagen sorgen fiir die notwendige Durchgriinung im Gebiet. Wohnungsnahe
Erholungsmdglichkeit mit Aufenthaltsqualitdt und Naturerlebnis bietet die Anlage der
Uferpromenade als Teil einer Gbergeordneten Griinverbindung entlang der Dahme (Spree-
Oder-WasserstrafB3e).

3. Zusatzliche Angaben
3.1. Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Beschreibung der wichtigsten verwendeten Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hin-
weise auf aufgetretene Schwierigkeiten bei der Uberarbeitung der Unterlagen

Die Methodik der Umweltpriifung, die durch den Umweltbericht dokumentiert wird, orien-
tiert sich grundsatzlich an der klassischen Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertrag-
lichkeitsstudie unter besonderer Berlicksichtigung der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB.

Zunachst wird der gegenwartige Umweltzustand verbal-argumentativ beschrieben. Hie-
raus werden die Empfindlichkeiten der Schutzgiiter abgeschatzt. Eine wichtige Grundlage
ist u.a. das Berliner Landschaftsprogramm (LaPro). Wertvolle Informationen zu den
Schutzgutern enthalten auch die thematischen Karten des Berliner Umweltatlas. Dartber
hinaus wurde im Mai 2009 eine flachendeckende Biotoptypenkartierung durchgefiihrt.
Eine Kontrollbegehung erfolgte im Mai 2010 sowie im Oktober 2012. In diesem Zusam-
menhang wurde auch der Baumbestand nach Art, Stammumfang und Allgemeinzustand
erfasst.

In Abhdngigkeit von den Vorbelastungen und der Empfindlichkeit der Schutzgiter sowie
der Wirkintensitat erfolgt eine verbal-argumentative Bewertung (Erheblichkeits-
einschatzung) der durch die Planung verursachten Veranderungen. Dabei werden die
Ubergeordneten Ziele des Umweltschutzes aus den relevanten Fachgesetzen und -pldnen
bertcksichtigt.

Die aus der Planung resultierenden Konflikte wiederum steuern die Art, die Lage und den
Umfang der zu entwickelnden MaBnahmen (Vermeidung, Minimierung und Ausgleich), die
die zu erwartenden Probleme und damit deren Erheblichkeit zu entscharfen haben.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung wurde direkt in den vorliegenden Umweltbericht als
separates Kapitel integriert. Hierdurch werden Redundanzen vermieden, d.h. die inhalts-
gleichen Teile der beiden Planwerke werden nur einmal dargestellt. Die Bewertung und
Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich erfolgte in Form einer verbal-argumentativen
Betrachtung unter Schutzgutbezug.

Von den 21 Einzelbdumen mit Schutzstatus sollen zumindest zwei alte Weiden im Slidos-
ten und 4 Baume auf dem Grundstlick des Wasser- und Schifffahrtsamtes erhalten blei-
ben. Fir die gemaB Fachgutachten Umweltpriifung voraussichtlich 15 zu fallenden Bau-
me, die innerhalb zuklinftiger Baugrenzen und Verkehrsflachen stocken, sind 33 neue
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Laubbdume zu pflanzen. Die zu leistenden Baumpflanzungen werden mit der Textfestset-
zung Nr. 12 verrechnet. Hiernach sind ca. 200 Laubbdaume zu pflanzen. Im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren ist diese Bilanzierung abschlieBend zu prifen. An der Uferbe-
festigung ist ein ausreichender Sicherheitsabstand bei der Pflanzung einzuhalten.

Folgende Fachgutachten vornehmlich zum technischen Umweltschutz wurden i.R. des
Bauleitplanverfahrens beauftragt und haben mit ihren planungsrelevanten Aussagen
Eingang in die Umweltpriifung gefunden:

» Dokumentation der Tiefenenttrimmerungs- und SanierungsmaBnahmen auf dem
Grundstlick RegattastraBe 11, 35 (ehemals 11-49) in 12527 Berlin-Kdpenick,
01.12.2006 bis 31.12.2009.

» Schalltechnischer Bericht Nr. 412205-01.04 (ber die Beurteilung der Gerduschsitu-
ation im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans 9-34 im Bezirk
Treptow-Kdpenick, Ortsteil Griinau, KOTTER Beratende Ingenieure Berlin GmbH,
21. Juli 2014.

« Verkehrsgutachten RegattastraBe Berlin, PTV Planung Transport Verkehr AG,
10. Oktober 2012.

» Beurteilung der Luftschadstoffimmissionen, Bericht Nr. REG 1209.282 H; Akustik
Labor Berlin, 17. Marz 2014.

» Artenschutzfachliche Untersuchung zur Zauneidechse (Lacerta agilis), Priifung der
Betroffenheit nach § 44 BNatSchG, DUBROW GmbH Naturschutzmanagement,
02.10.2013

Zum gegenwartigen Planungsstand sind keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung
der Angaben z.B. technische Liicken oder fehlende Kenntnisse aufgetreten, die die Beur-
teilung der Erheblichkeit von mdglichen Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens
maBgeblich eingeschrankt haben.

3.2. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung
MaBnabmen zur Uberwachung planbedingter erheblicher Umweltauswirkungen

Die Uberwachung der MaBnahmen, die dazu beitragen sollen erhebliche Umweltauswir-
kungen zu vermeiden, obliegt dem Bezirksamt Treptow-K&penick und der Senatsverwal-
tung fiir Stadtentwicklung und Umwelt. Von Bedeutung ist hier insbesondere die Uberwa-
chung der Grundwasserbeschaffenheit bzw. der mdglichen Grundwassersanierung. Fol-
gende MaBnahmen wurden nach der Entscheidung der zustandigen Behédrde zu einer
Grundwassersanierung durchgefihrt:

e Planung und Einrichtung von Grundwassersanierungsbrunnen, Leitungsverlaufen
und Grundwasserreinigungsanlage zur Dekontamination schadstoffbelasteten
Grundwassers im 6ffentlichen Raum bzw. auf Gemeinschaftsflachen.

» Planung und Einrichtung eines reprasentativen Netzes von Grundwasseriberwa-
chungsmessstellen fiir das Monitoring im o&ffentlichen Raum bzw. auf Gemein-
schaftsflachen
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» Grundwassermonitoring wahrend und nach der Zeit der Grundwassersanierung,
um die Entwicklung der Grundwasserbeschaffenheit durch Probenahme und Analy-
tik von ausgewahlten Grundwassermessstellen zu dokumentieren.

« Die Untersuchungen im schalltechnischen Bericht haben ergeben, dass nachts
Verkehrslarmbelastungen im Bereich der RegattastraBe gegeniliber dem Wohnen
im gesundheitsgefahrdeten Bereich der Rechtssprechung auftreten. Die Zielwerte
1 und 2 des Larmaktionsplans Berlin werden Uberschritten. Ein Monitoring dieses
Belangs wiirde zu keinem anderen Ergebnis flihren. Dieser Belang und die MaB-
nahmen zur Minderung wurden umfassend erwogen und Festsetzungen dazu er-
griffen. (vgl. abschlieBende Abwéagung in Kapitel 3.4.)

Ein Erfordernis weiterer MaBnahmen zur Uberwachung, die iiber die im Rahmen der
gesetzlichen Zustandigkeitsordnung der jeweiligen Fachbehérde zu priifenden Belange
hinausgehen, ist derzeit nicht gegeben. Aufgrund der in § 4 (3) BauGB begriindeten
Informationspflicht der Fachbehdrden Uber unvorhergesehene Auswirkungen auf die
Umwelt werden deshalb im Rahmen der Umweltpriifung zum Bebauungsplan keine zu-
satzlichen systematischen UberwachungsmaBnahmen vorgesehen.

Die Umsetzungs- und Erfolgskontrolle der AusgleichsmaBnahmen (Pflanz- und Begri-
nungsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereichs) wird im stadtebaulichen Vertrag gesi-
chert. Hier gilt: Die Uberwachung erfolgt im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens von
Seiten der Aufsicht flihrenden Behoérde. AusgleichsmaBnahmen sollen zum ersten Mal 3
Jahre nach Bauabnahme der jeweiligen BaumaBname(n) in Hinblick auf ihr Entwicklungs-
ziel beurteilt werden. Die 3 Jahre ergeben sich aus dem Ublichen Zeitraum der Fertigstel-
lungs- (1 Jahr) und Entwicklungspflege (2 Jahre) fir AuBenanlagen. Eine weitere Erfolgs-
kontrolle soll nach weiteren 3 Jahren vorgenommen werden. Bei einer Abweichung von
den Entwicklungszielen ist nachzubessern.

Fledermauskasten und Nisthilfen flir Singvogel sind jahrlich zu warten und zu priifen. Bei
Nichtakzeptanz sind Anbringungsort und Bauweise zu andern.

Die Umsetzungs- und Erfolgskontrolle der nach Baumschutzverordnung vorzunehmenden
Ersatzpflanzungen ist Bestandteil der bauordnungsrechtlichen Genehmigung und Abnah-
me der (Einzel-) Bauvorhaben im Plangebiet.

4. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplans ist es, anknipfend an die durchgefiihrten SanierungsmaBnah-
men zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse im Plangebiet eine der Lage im gesamt-
stadtischen Gefiige angemessene Nutzung zu ermdglichen und das Grundstlick als Wohn-
standort mit attraktiver Wasserlage unter Beriicksichtigung der o6ffentlichen Belange zu
entwickeln. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir zu schaffen, ist ein Be-
bauungsplan aufzustellen. Gesonderter Teil der Begriindung des Bauleitplans ist der Um-
weltbericht.

Ein gestalterisches Element des stadtebaulichen Konzepts wird die neu anzulegende pri-
vate Wasserflache in zentraler Lage des Wohngebiets sein. Dies macht die Lagegunst an
der Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) mdglich. Das geplante Becken wird als ,Private
Wasserflache" festgesetzt. Die bautechnischen Einzelheiten sowie Auflagen zur Nutzung
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des Beckens werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geregelt. Das ca.
9,9 ha groB3e Plangebiet unterteilt sich neben der Uferbebauung entlang der Spree-Oder-
WasserstraBe in vier unterschiedlich gestaltete Wohnquartiere. Der Bebauungsplan setzt
allgemeine Wohngebiete gemaB Baunutzungsverordnung fest. Die Abgrenzung der Bau-
gebiete ergibt sich aus dem Masterplan und den raumlich funktionalen Anforderungen der
angestrebten Bebauungsstruktur.

Festgesetzt werden fiir einzelne Baufelder eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bzw. eine
Grundflache (GR). Die festgesetzte bzw. rechnerische Geschossflachenzahl (GFZ) liegt
Uber alle Baufelder gerechnet unter 1,2. Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse bewegt
sich in den allgemeinen Wohngebieten zwischen 3 und 5, flr das Pfortnerhaus im WA 8a
liegt die Zahl bei 1. Fur die Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte® werden maximal 2
Vollgeschosse festgesetzt.

Im Dezember 2011 erfolgte eine Optimierung des ErschlieBungssystems. Durch den Weg-
fall einer parallelen StraBe zur RegattastraBe konnte der Zuschnitt einzelner Baufelder
verbessert werden, ohne dass die stadtebauliche Grundstruktur fiir das Plangebiet verlo-
ren geht. Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber finf Zufahrten von der
RegattastraBe (PlanstraBen 1 bis 7). Die PlanstraBen werden als offentliche StraBenver-
kehrsflachen mit einem Regelquerschnitt von 9,0 m festgesetzt. Die PlanstraBen 1, 2, 3
und 6 dienen zur ErschlieBung des Wohnquartiers nérdlich des Wasserbeckens. Die Plan-
straBe 4, 5 und 7 erschlieBen das Quartier stidlich des Beckens.

Zur internen ErschlieBung einzelner Grundstiicke dienen die PrivatstraBen 1 bis 3 mit
einem Regelquerschnitt von 5,5 m.

Die privaten Stellpldtze werden Uberwiegend innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen der Baugebiete untergebracht. Fir weitere Stellplatze werden in einzelnen Wohnge-
bieten Flachen fiir Garagengeschosse festgesetzt. Offentliche Stellplétze fiir Besucher und
Gaste sollen in den o6ffentlichen StraBenverkehrsflachen hergestellt werden.

Fir das Vorhaben ist die Sicherung von 1.550 m2 Nettospielplatzflache erforderlich. Nérd-
lich der Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte" ist die Anlage eines Spielplatzes geplant,
ein zweiter soll innerhalb des WA 6 und ein dritter innerhalb des WA 7 entstehen. Die
Sicherung der drei Flachen einschlieBlich der Zugénglichkeit und Nutzung fiir die Offent-
lichkeit erfolgt durch die Festsetzung von o6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Offentlicher Spielplatz®. Fiir die Versorgung der Anwohner mit Freiflichen werden
durch den Ufergriinzug ca. 3.025 m* wohnungsnahe Griinflichen geschaffen, die fiir
FuBganger und Radfahrer offentlich zugénglich sind. Zusatzlich entstehen griine Hofe
innerhalb einzelner Baugebiete. Die Funktionen des siedlungsnahen Freiraums (berneh-
men die Freiflachen der sich in direkter Umgebung befindenden Waldflachen des ,Griin-
auer Forst".

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass durch den Abriss der Betonfundamente, den
Rlckbau der inneren ErschlieBung sowie durch die Tiefenenttrimmerung und die abge-
schlossene Bodensanierung bereits eine wesentliche Umweltentlastung erfolgt ist. Seit
2012 wird die Sanierung des Grundwassers erfolgreich betrieben, diese wird auch in den
nachsten Jahren fortgesetzt werden, ohne dabei die Entwicklung und Nutzung des Stan-
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dortes in Frage zu stellen. Wahrend der Grundwassersanierung und auch im Anschluss
daran wird durch die zusténdige Senatsverwaltung ein Grundwassermonitoring veranlasst.

Im Zusammenhang mit dem geplanten Wohngebiet wurden die erforderlichen Fachgut-
achten erstellt (Verkehrsgutachten, Schalltechnische Untersuchung, Luftschadstoffgutach-
ten, Integriertes Wassermanagement, Gutachten zur Dokumentation der Tiefenenttrim-
merungs- und SanierungsmaBnahmen, Artenschutzfachliche Untersuchung zur Zau-
neidechse, Fachgutachten Umweltpriifung), deren Ergebnisse Berlicksichtigung im hiesi-
gen Bauleitplanverfahren gefunden haben.

Die beraumte Industriebrache ist mit Ausnahme einiger Randbereiche mittlerweile als
Ruderalflur mit vegetationsfreien Sandflachen anzusprechen. Der Uferbereich von Teltow-
kanal und Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) im Norden des Plangebiets ist mit Laubge-
blsch und eingestreuten Baumen bestanden. Das gesamte Areal ist fiir die Allgemeinheit
nicht zuganglich und somit nur wasserseitig erlebbar.

Neben den allgemeinen Zielen und Grundsatzen des Naturschutzes die bei der Aufstellung
von Bauleitplanen zu beriicksichtigen sind, finden sich in Fachplanen weiter konkretisierte
Ziele. Die relevanten Ziele ergeben sich fiir das Plangebiet im Wesentlichen aus dem
Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm des Landes Berlin.

Durch die geplanten Nutzungen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 9-34
werden insbesondere die Tier- und Pflanzenwelt sowie der Mensch betroffen sein. Die
Erheblichkeit der Auswirkungen wird insbesondere durch die infolge von Uberbauung und
Versiegelung entstehenden Beeintrachtigungen sowie durch betriebsbedingte Faktoren
bestimmt und ist abhdngig von der bestehenden Vorbelastung sowie der heutigen Aus-
pragung vor allem der biotischen Elemente. Die betriebsbedingten Beeintrachtigungen fur
das Schutzgut Mensch variieren 6rtlich und sind abhdngig von der Lage zur Emissions-
quelle. Dort, wo Richt- bzw. Orientierungswerte Uberschritten werden, sind diese Beein-
trachtigungen als erheblich einzustufen und im Bebauungsplan passive LarmschutzmaB-
nahmen festgesetzt.

Als erhebliche Auswirkungen mit Umweltrelevanz sind abschlieBend zusammenzufassen:
» Beeintrachtigung der Wohn- und Wohnumfeldfunktion im zukinftigen Plangebiet
durch vornehmlich von auBen einwirkenden Verkehrslarm
» baubedingter Verlust flachiger Gehélzbestande

» baubedingter Verlust von ggf. geschiitzten Réhrichtbestanden
(nicht Gegenstand der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, Bewaltigung Uber
Ausnahmegenehmigung auf Grundlage des NatSchG Bln bzw. BNatSchG)

» voraussichtlicher baubedingter Verlust von 15 geschiitzten Einzelbdumen
(nicht Gegenstand der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, Bewaltigung tber
Ersatzpflanzverpflichtungen auf Grundlage der Berliner BaumSchVO)

Neben den oben geschilderten Beeintrachtigungen bau-, anlagen- und betriebsbedingter
Art sind allerdings auch positive Effekte anzuftihren.

Durch die grundlegende raumlich-stadtebauliche Neuordnung wird das Orts- und Land-
schaftsbild deutlich aufgewertet und eine Zuganglichkeit des Uferbereichs fiir die Bevolke-
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rung ermdglicht. Eine Vielzahl von Hausgarten und halboéffentliche AuBenanlagen mit
diversen Pflanzgeboten sorgen fiir die notwendige Ein- und Durchgriinung des Gebiets.

Die Uber die gesamte Uferlinie der Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) anzulegende Ufer-
promenade mit ihren Pflanzflachen, Wegen und Platzen, des neuen Wasserbeckens sowie
die Anlage dreier Spielpldtze kommen der Allgemeinheit zugute und bieten wohnungsnahe
Erholungsmdglichkeit mit hoher Aufenthaltsqualitdt und Naturerlebnis.

AuBerdem wird dem mit der Bodenschutzklausel nach § 1a (2) Satz 1 BauGB angestreb-
ten Grundsatzprinzip der Vermeidung einer Inanspruchnahme weiteren Freiraums optimal
entsprochen.

Trotz dieser positiven Effekte sind fiir die oben genannten, als erheblich festgestellten
Umweltauswirkungen entsprechende Konfliktvermeidungs- und Ausgleichsstrategien zu
entwickeln.

Folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen, die teilweise nicht im Bebauungs-
plan geregelt werden (vgl. Ausfiihrungen in Kapitel II 2.3 zu den einzelnen MaBnahmen),
werden im Umweltbericht fiir das Plangebiet dokumentiert:

T1  Festsetzung von LarmschutzmaBnahmen: Orientierung von Aufenthaltsraumen auf
die der Larmquelle abgewandten Seite, Festsetzung zur Zulassigkeit von ausschlieB3-
lich verglasten Vorbauten (z.B. Balkone) entlang der RegattastraBBe, Festsetzung
zum Schallschutz an den Gebdudefassaden gem. DIN 4109, Festsetzung von Min-
destgeschossigkeit und einer zusammenhangenden Bauweise der Gebaude entlang
der RegattastraBBe, Festsetzung, dass die schallabschirmenden Gebaude entlang der
RegattastraBe zuerst errichtet werden

T2 sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

T3 Nutzung erneuerbarer Energien / effiziente Nutzung von Energie

T4  Unterhaltungskonzept ,Wasserbecken™

V1 Reduzierung der Flacheninanspruchnahme

V2  Bodenmanagement zur Sicherung und zum Schutz des belebten Bodens

V3  Wasser- und luftdurchldssiger Aufbau von Terrassen, Wegen, Stellpldtzen und Zu-
fahrten

V4  Versickerung von Niederschlagswasser
V5  Grundwassernutzung ausgeschlossen
V6 Vorsorgender Umgang mit toxischen Stoffen

V7  Erhalt von Solitéarbdumen (2 Altbaume, Weiden sowie 4 Baume auf der WSA-
Flache)

V8  Minimierung von Schaden an Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen

V9  Vermeidung nicht durch § 44 (5) BNatSchG freigestellter Zugriffe auf besonders
geschiitzte Arten (MaBnahme des besonderen Artenschutzes)

V10 Insekten- und vogelvertragliche Beleuchtungseinrichtungen
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V11 Vermeidung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbilds
(angepasste Bebauung in punkto Stil, GebdudegréBe und —héhe)

V12 Reduzierung von Baularm und Erschitterungen

Um die Belastung der geplanten Wohnhduser durch Verkehrsgerdusche zu minimieren,
wurden folgende weitere MaBnahmen ebenfalls erwogen: Temporeduzierung nachts,
Ausschluss LKW Verkehr nachts, Verwendung/Einbau von ldarmarmen Fahrbahnoberfla-
chen/larmminderndem Asphaltbelag, Abriicken der schallemittierenden Fahrbahnen,
Einrichten von separaten Radverkehrsanlagen, Verringerung des MIV durch ein optimier-
tes OPNV-Angebot/Taktverdichtung StraBenbahn, Minderung der Verkehrsschalllast durch
Verzicht auf den Nachtbus, Minderung der Schalllast durch Verwendung schallarmer Stra-
Benbahnen und schallgeddmmter Schienen, Verzicht auf Ausschdpfung von stadtebauli-
chen Entwicklungspotenzialen im ErschlieBungsgebiet der RegattastraBe, Festsetzung von
schallabsorbierenden Fassaden an der StraBenrandbebauung zur RegattastraBe. Regelun-
gen im Bebauungsplan erfolgen nicht, da diese MaBnahmen nicht festsetzbar sind, zum
Teil kein Schallminderungspotenzial besitzen und zum Teil von den fir die Umsetzung
zustandigen Fachbehdrden nicht mitgetragen werden. (vgl. Ausflihrungen in Kap. III 4)

Tab. 5: Ubersicht zur Umsetzungsmaéglichkeit weiterer MaBnahmen

MaBnahme

Umsetzungsmaoglichkeit

Temporeduzierung nachts

Ablehnung durch die VLB

Ausschluss LKW Verkehr nachts

Aus verkehrsplanerischer Sicht wird keine Zustim-
mung erteilt

Verwendung/Einbau von ldarmarmen Fahrbahnober-
flachen/larmminderndem Asphaltbelag

Ablehnung durch StraBenbaulasttréger

Abrlicken der schallemittierenden Fahrbahnen

Keine Schallminderungsoption, Fahrbahnen liegen
bereits maximal von der angrenzenden Wohnbebau-
ung entfernt

Einrichten von separaten Radverkehrsanlagen

Geringes Schallminderungspotenzial; eine separate
Wegefiihrung ist aus Platzgriinden nicht méglich

Verringerung des MIV durch ein optimiertes OPNV-
Angebot/Taktverdichtung StraBenbahn

Kein Schallminderungspotenzial

Minderung der Verkehrsschalllast durch Verzicht auf
den Nachtbus

MaBnahme ist stadtebaulich und verkehrlich nicht
vertretbar und widerspricht den {bergeordneten
Planungszielen Stadt Berlins

Minderung der Schalllast durch Verwendung schall-
armer StraBenbahnen und schallgedammter Schie-
nen

Die Modernisierung wurde soweit wie moglich bereits
durch die BVG umgesetzt.

Verzicht auf Ausschépfung von stadtebaulichen
Entwicklungspotenzialen im ErschlieBungsgebiet der
RegattastraBe

Kein Schallminderungspotenzial und Widerspruch zu
den (bergeordneten Planungszielen Berlins sowie
den stadtebaulichen Planungsgrundsatzen gem. § 1a
BauGB

Festsetzung von schallabsorbierenden Fassaden an
der StraBenrandbebauung zur Regattastrale

Einschatzung der Kosten sowie Realisierbarkeit zur
Zeit nicht moglich
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Im Umweltbericht als gesonderten Teil der Begriindung des Bebauungsplans werden
folgende Pflanz-/ Begriinungs- und sonstigen MaBnahmen als Kompensation verankert:

Al Bepflanzung in den WA (je 250 m2 bzw. je 500 m2 Grundstiicksflache 1 Baum)

A2 Begrinung von Dachern von Garagengeschossen

A3  Bepflanzung an Stellplatzen (je 5 Stellplatze 1 Baum)

A4  Baumpflanzungen im StraBenraum (ca. 50 Stiick)

A5 Anlage eines offentlich zuganglichen Ufergriinzugs mit Weg und Pflanzflachen

A6 Einbau von 13 Nisthilfen fiir Singvogel (MaBnahme des besonderen Artenschutzes)
A7  Schaffung von 7 Fledermausquartieren (MaBnahme des besonderen Artenschutzes)

Die naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung- und -bilanzierung ist Bestandteil des Um-
weltberichtes, sie erfolgte in Form einer verbal-argumentativen Betrachtung unter Schutz-
gutbezug.

Die abschlieBende Umweltpriifung hat ergeben, dass unter Beriicksichtigung aller MaB-
nahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich keine erheblichen und
nachhaltigen Auswirkungen fiir die Schutzgiiter vorhanden sind, das Landschaftsbild neu
gestaltet ist und somit die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens gegeben ist. Wichtiger
Bestandteil einer aus Sicht der Umwelt vertraglichen Planung ist das Monitoring.

Dies betrifft im vorliegenden Fall:
« langfristige Begleitung der Grundwassersanierung

e Umsetzungs- und Erfolgskontrolle festgesetzter KompensationsmaBnah-
men (Pflanz- und BegrinungsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbe-
reichs)

» Prifung und Wartung der Fledermauskasten und Nisthilfen

» Umsetzungs- und Erfolgskontrolle der nach Baumschutzverordnung vor-
zunehmenden Ersatzpflanzungen
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III. Planinhalt und Abwagung
1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt
Generelle Ziele
« Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung des Areals

« Nachnutzung eines Konversionsstandortes zu einem hochwertigen Wohnstandort
am Wasser

« Sicherung von Wohnbauflachen

« Sicherung von Gemeinbedarfseinrichtungen

» Sicherung einer privaten Wasserflache

» Sicherung einer hohen Durchgriinung der Wohnquartiere

» Sicherung und Gestaltung eines 6ffentlich nutzbaren Uferweges

» Herstellung eines offentlichen ErschlieBungssystems mit privaten Anliegerstra-
Ben

» Sicherung von Blickbeziehungen zur Dahme (Spree-Oder-WasserstraB3e)
» Sicherung von 6&ffentlichen Spielplatzen
Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan setzt Art und MaB der baulichen Nutzung und die iberbaubaren und
unterbaubaren Grundstlicksflachen, die Bauweise, die Verkehrsflachen, die Gemeinbe-
darfsfliche ,Kindertagesstitte® sowie die Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Offent-
licher Spielplatz" fest. Darliber hinaus wird entlang des Ufers der Dahme (Spree-Oder-
WasserstraBe) durch die Belastung einer Flache mit einem Geh- und Radfahrrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit in einer Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung ein
offentlich nutzbarer Uferweg gesichert. Im zentralen Bereich des Plangebiets wird eine
private Wasserfliche festgesetzt. Zur Uberquerung der Wasserflache wird im Bereich der
Einmiindung in die Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) eine private Briicke festgesetzt.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-34 soll mit Ausnahme der Verkehrs-
und Grunflachen sowie der Gemeinbedarfs- und Wasserflache als allgemeines Wohngebiet
gemalB § 4 Baunutzungsverordnung festgesetzt und in die Baugebiete WA 1 bis WA 7, WA
8a bis WA 8d und WA 9 bis WA 12 unterteilt werden. Die Abgrenzung der Baugebiete
ergibt sich aus dem stadtebaulichen Konzept und den raumlich funktionalen Anforderun-
gen der angestrebten Bebauungsstruktur. Die Baumassenverteilung in den einzelnen
allgemeinen Wohngebieten erfolgt Uber flachenmaBige Ausweisung mit Vorgabe der
Grundflachenzahl (GRZ) bzw. Grundflache (GR), der Geschossflachenzahl (GFZ) bzw. der
Geschossflache (GF), der Bauweise sowie der maximal zulassigen bzw. entlang der Regat-
tastraBe der zwingenden Zahl der Vollgeschosse. Zur Sicherung eines hochwertigen,
begriinten Wohnstandortes werden Pflanzgebote aufgenommen.
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Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet unterteilt sich neben der Uferbebauung entlang der Dahme (Spree-Oder-
WasserstraBe) in vier unterschiedlich gestaltete Wohnquartiere. Im Quartier um das Was-
serbecken orientiert sich die Bebauung konsequent zur Wasserflache hin. Im ndordlich
angrenzenden Quartier wird die Wohnbebauung um griine Wohnhofe (,Griine Wohnzim-
mer") gruppiert, so dass groBzligige Freirdume zum Spielen und Erholen entstehen. Im
nordlichen Teil des Plangebiets setzt sich dieses Gestaltungsprinzip fort und arrondiert das
Plangebiet zur Wasserseite hin. Fir das Quartier sldlich des Wasserbeckens sind zwei
Baufelder mit begriinten Freirdumen in den Innenbereichen sowie eine Arrondierung zum
sudlich angrenzenden Siedlungsbestand vorgesehen. Das Konzept enthalt eine Staffelung
der Gebdaudehohe von der RegattastraBe zur Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe): Fir die
Bebauung entlang RegattastraBe ist mit Ausnahme der StraBenzufahrten in das Wohn-
quartier eine durchgehende Bebauung mit zwingend 4 Vollgeschossen als Larmschutz fiir
die dahinter liegende Bebauung erforderlich. Die dahinterliegenden Wohnquartiere kén-
nen eine offene Bebauung mit maximal 3 Vollgeschossen erhalten. Fiir die attraktive Lage
an der Dahme ist ebenfalls eine offene Bebauung mit maximal 4, an der Einmindung zum
Wasserbecken mit maximal 5 Vollgeschossen mdglich. Im sldlichen Plangebiet wird in ca.
100 m Entfernung zur StraBenbahnhaltestelle Friedrich-Wolf-StraBe zusammen mit einem
offentlichen Spielplatz die Errichtung der notwendigen Kindertagesstatte gesichert. Weite-
re offentliche Spielplatze sind in den Baugebieten WA 6 und WA 7 vorgesehen.

Das Freiraumkonzept sieht mit Ausnahme der Flachen auf dem Flurstiick 2325 eine
durchgangige Uferbegriinung entlang der Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) mit einem
offentlich nutzbaren Geh- und Radweg vor. Die privaten Innenhéfe sowie Garten sollen
auch begrint und mit Bdumen bepflanzt werden. Ebenfalls zur Erholung dient das geplan-
te Wasserbecken. An der Sudwestkante des Wasserbeckens soll ein 6ffentlich zugangli-
cher Stadtplatz entstehen. Dieser befindet sich in fuBlaufiger Entfernung (ca. 100 m) der
StraBenbahnhaltestelle Friedrich-Wolf-StraBe und ist auch fiir Ausflugsgaste glinstig mit
dem OPNV zu erreichen.

Die HaupterschlieBung erfolgt von der RegattastraBe liber finf Zufahrten, die als 6ffentli-
che StraBen in das Plangebiet fiihren. Der ndrdliche Teil des Plangebiets wird Uber drei,
der sudliche Teil Uber zwei neue Offentliche StraBen erschlossen. Zusammen mit den
geplanten privaten AnliegerstraBen ergibt sich somit eine verkehrstechnisch optimale
ErschlieBung flr die Baufelder.

Die geplanten offentlichen StraBen werden auf Grund ihrer Nutzung und in Abstimmung
mit dem spateren StraBenbaulasttréger (bezirkliches StraBen- und Griinflachenamt/SGA
Fachbereich Tief) gemaB der RASt 06 als WohnstraBen, WohnstraBe in stadtischem Quar-
tier, eingestuft und sollen nach dem Mischprinzip - gemeinsame Fuhrung aller Verkehrsar-
ten - gestaltet und errichtet werden.

Fir den ruhenden Verkehr sind Stellplatze auf den einzelnen Grundstiicken vorgesehen.
Der Nachweis des ruhenden Verkehrs/Darstellung zur Planung wurde im Verkehrsgutach-
ten von Oktober 2012 erbracht.

Wesentlicher Bestandteil des Wegenetzes innerhalb des Plangebiets ist der geplante
Uferweg, der mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet
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wird. Dieser ist Teil eines (ibergeordneten Ufergriinzuges entlang der Dahme (Spree-
Oder-WasserstraBe). Der geplante Uferweg verldauft vom sudlich angrenzenden Areal der
Bootswerft entlang der Dahme und wird im nérdlichen Bereich des Plangebiets Uber die
PlanstraBe 1 zur RegattastraBe weitergefiihrt.

Zur Uberquerung des Wasserbeckens ist die Errichtung einer privaten FuBganger- und
Radfahrerbriicke geplant. Uber den Stadtplatz gibt es entlang der siidlichen Beckenkante
einen FuBweg der bis zur Beckenzufahrt bzw. bis zum Uferweg fiihrt. Zugange aus den
Wohnquartieren zum Uferweg sind in Verlangerung der PlanstraBen 1, 2, 3 und 5 sowie
entlang des Wasserbeckens vorgesehen.

Wasserbeckenkonzept

Es ist beabsichtigt, das Wasserbecken als héhengestaffeltes Ober-, Mittel- und Unterbe-
cken mit einem Wasservolumen von ca. 2.800 cbm ohne direkte Anbindung an die Dahme
(Spree-Oder-WasserstraB3e) einzurichten.

Das geplante Wasserbecken ist Teil des Freiraumkonzeptes und dient zur stadtebaulichen
Gestaltung der angrenzenden Wohnquartiere. Das Wasserbecken kann zur Regenwasser-
rickhaltung und zu Bewadsserungszwecken genutzt werden. Gleichzeitig férdert das Was-
serbecken das Kleinklima (Verdunstung). Das Wasserbecken nimmt nicht am nattrlichen
Wasserkreislauf teil.

Regenwasserkonzept der BWB, Stand Juli 2013

In den Baufeldern wird angestrebt, den wesentlichen Teil des anfallenden Niederschlags-
wassers zu versickern (Versickerungsgebot). Aufgrund der geplanten Aufschittungen (Z 0
- Bodenmaterial) wird ein entsprechender Versickerungskérper (> 1,5 m) zur Verfiigung
stehen. Zusatzlich ist durch das Entwasserungskonzept der BWB sichergestellt, dass bis zu
einem Anteil von 50 % das Niederschlagswasser von den Privatflachen (Bauflachen und
PrivatstraBen) in die 6ffentliche Regenwasserkanalisation abgeleitet werden kann.

Die offentlichen StraBen werden Uber ein geschlossenes System (Regenwasserkandle)
entwassert. In Abstimmung mit SenStadtUm (VIII D2 Wasserbehorde) wird das Regen-
wasser der PrivatstraBen ebenfalls iber Regenwasserkandle abgeleitet. Vorflut fiir das
Regenwasser ist die Dahme. Uber zwei Auslaufbauwerke in Verldngerung der PlanstraBen
2 und 5 wird das Regenwasser in die Dahme eingeleitet. Vorab wurde die Zustimmung
zum Vorhaben beim Wasser- und Schifffahrtsamt eingeholt. Als Reinigungsanlage wurden
von Seiten SenStadtUm, vor Auslauf in die Dahme, Schachtsandfange gefordert.

Auf Grund der ankommenden Wassermenge ist im nérdlichen Teilgebiet der Bau von
einem Schachtsandfang in Verlangerung der PlanstraBe 2 erforderlich. Im slidlichen Teil-
gebiet wird ein weiterer Schachtsandfang in Verlangerung der PlanstraBe 5 angeordnet.
Diesbeziigliche Festsetzungen werden im B-Plan nicht getroffen.

Schmutzwasserkonzept der BWB

Schmutzwasserkandle werden im 6ffentlichen StraBenland des Bebauungsplans (Planstra-
Ben 1-7) verlegt. Der Anschluss an den Schmutzwasserkanal in der RegattastraBe / Fried-
rich-Wolf-StraBe erfolgt im Freigefalle.
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Fldchenbilanz
Flachenbezeichnung | FldchengréB3e | In % GRZ GR GFZ GF
WA1 3.540| 3,6 (0,4 1420 (1,2) 4.250
WA 2 1.850| 19 (04 740 (1,2 2.220
WA 3 12.705| 12,8 04 (5.082) 1,2 (15.246)
WA 4 4.005| 4,0 04 (1.602) 1,2 (4.806)
WA 5 3.875| 3,9 (04 1.550 (1,2 4.650
WA 6 6.260| 6,3 04 (2.504) 1,2 (7.512)
WA 7 7.135| 7,2 (04 2.855 (1,2 8.560
WA 8a 5870 59 (0,33) (1.950) (1,12) 6.550
WA 8b 3.185| 3,2 (0,32) 1.020 (0,88) 2.780
WA 8c 3.020| 3,0 (0,44) 1.310 (1,2 3.620
WA 8d 1.625| 1,6 (0,42) (690) (1,58) 2.560
WA 9 6.500| 6,6 04 (2.600) 1,2 (7.800)
WA 10 4.725| 4,8 04 (1.890) 1,2 (5.670)
WA 11 6.235| 6,3 (04 2.495 (1,2 7.100
WA 12 6.320| 6,4 04 (2.528) 1,2 (7.584)
Zwischensumme 76.850| 77,5 (0,4) 30.596 (1,2) 90.908
In Klammern Rechnerische GR/GF bzw. GRZ/GFZ
Flachen fiir Gemeinbe-
darf 1.445| 15
Offentliche Griinflichen 1.985| 2,0
Private Wasserflache 5.890| 5,9
PrivatstraBen 1.585| 1,6
Offentliche StraBen 10.000| 10,1
Bundeswasserstrale 1.350| 14
Gesamt 22.255| 22,5

| Geltungsbereich

99.105 | 100,0 |

Angaben in m2, ca.-Werte (gerundet)

Nach den in den allgemeinen Wohngebieten (ca. 76.850 gm) ausgewiesenen Kennziffern
(GF, GFZ) sind planungsrechtlich ca. 91.000 m? Geschossflache zuldssig. Bei einem Anteil
von ca. 8.500 m? fiir kleinere L&den sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe innerhalb
des Wohngebietes ergibt sich somit ein planungsrechtlich zuldssiger Anteil fur Wohnnut-
zung von rund 82.500 m?. Unter Beriicksichtigung des Faktors 0,75 (Geschossfliche/
Wohnflache) ergibt das eine nutzbare Geschossflache flir Wohnnutzung von ca. 61.875
m% Geht man rechnerisch von einer Wohnfliche pro Einwohner von durchschnittlich
40,00 m? aus, entspricht das einer potentiellen Einwohnerzahl von rund 1.550 Einwoh-

nern.
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Fachgutachten Verkehr

Das Bauvorhaben wird iber die RegattastraBe mit 2 separaten offentlichen RingstraBen
erschlossen, die wiederum Uber 5 Anbindungen direkt an die RegattastraBe angebunden
sind. Im Verkehrsgutachten wird nachgewiesen, dass in der RegattastraBe das zusatzliche
Verkehrsaufkommen aus dem Plangebiet bewaltigt werden kann und sich daraus keine
negativen  Auswirkungen auf die RegattastraBe bzw. den integrierten
OPNV/StraBenbahnverkehr ergeben.

Verdnderungen im Verkehrsangebot des OPNV in der RegattastraBe fanden in den ver-
gangenen Jahren nicht statt. Eine kinftige Erweiterung/Ausweitung des Verkehrsangebo-
tes im OPNV wird auf Grund der o.g. Fahrgastzahlen fiir nicht erforderlich angesehen. Die
angebotenen StraBenbahnkapazitaten sind flr das zusatzliche Aufkommen ausreichend.

Fachgutachten Schall*

Der sldlich des Teltowkanals zwischen RegattastraBe und Dahme-Ufer in Berlin-Griinau
gelegene Geltungsbereich des B-Plans 9-34 ist Gerauscheinwirkungen aus dem Fahrzeug-
und StraBenbahnverkehr auf der RegattastraBe sowie aus Schiffsverkehr (Teltowkanal /
Spree-Oder-WasserstraBe) ausgesetzt. In der Umgebung des Plangebiets befinden sich
mehrere Gewerbebetriebe, die auf den Bauflaichen mdglicherweise beurteilungsrelevante
Immissionen von Anlagengerduschen verursachen. Zudem verdndert der vorhabenbezo-
gene Kfz-Verkehr in Verbindung mit Schallreflexionen an den geplanten Baukdrpern die
Verkehrslarmsituation an der bestehenden Randbebauung der RegattastraBe. Die Beurtei-
lung der Gerauschsituation im Plangeltungsbereich erfolgte nach der Verfahrensweise der
DIN 18005-1 in Verbindung mit den schalltechnischen Orientierungswerten des Beiblatts
1. Die Vertraglichkeit zwischen geplantem Wohnen und in der Nachbarschaft existieren-
dem Gewerbe wurde anhand von detaillierten Immissionsberechnungen nach TA Larm
untersucht, sofern die ortlichen Verhaltnisse diesbezligliche Konflikte bei TA-Larm-
konformem Betrieb der vorhandenen Anlagen nicht ausschlieBen (z.B. aufgrund von naher
an den Gewerbeflachen liegender existierender Wohnbebauung).

Im Istzustand, d.h. bei unbebautem Plangebiet, Gberschreiten die nach RLS-90 (Kfz- und
Schiffsverkehr,) bzw. Schall 03 (StraBenbahn) ermittelten Beurteilungspegel in einem Teil
des Plangeltungsbereichs die Orientierungswerte nach DIN 18005-1 Beiblatt 1, die in
allgemeinen Wohngebieten tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) betragen. Durch einen bis
auf die Plangebietszufahrten geschlossenen Bauriegel, mit verbindlich viergeschossiger
Bauweise parallel zur RegattastraBe lassen sich Orientierungswertiiberschreitungen auf
der vor Verkehrsschall geschiitzten, 6stlichen Gebaudeseite nahezu vollstandig vermeiden.
Am wirksamsten ist diese MaBnahme, wenn die Blockbebauung méglichst nahe an die
StraBe heranriickt, weil der geschiitzte Innenbereich zwischen dem Bauriegel und dem
Dahme-Ufer dann die gréBte Ausdehnung erreicht.

Auf der anderen Seite fuhrt der geringe Abstand zur RegattastraBe an den straBenzuge-
wandten Westseiten der Baukdrper zu einer sehr hohen Larmbelastung, welche in der

10 verkehrsgutachten Bauvorhaben RegattastraBe, PTV Group, Stand 10.10.2012
™ Schalltechnischer Bericht iiber die Beurteilung der Gerduschsituation im Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplans 9-34 im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Griinau, Kotter Consulting Engineers, Stand 14.07.2014
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Nacht mit Beurteilungspegeln von bis zu 63 dB(A) die Grenze potenzieller Gesundheitsge-
fahrdungen Uberschreitet. Die Neuplanung nachts schutzbediirftiger Nutzungen (in erster
Linie Schlafrdume und Kinderzimmer) in derartig belasteten Bereichen erscheint héchst
problematisch. Eine Losung bietet im vorliegenden Fall die an die Larmsituation angepass-
te Gestaltung der Wohnungsgrundrisse mit der Anordnung von nicht (z.B. Bader, Flure)
oder nur tagsuber (z.B. Kiichen) larmsensiblen Raumen an der Westseite sowie von
Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmern an der Ostseite. Empfohlen wird, dass mindestens ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den Fenstern von der RegattastraBe abgewandt
liegen und dass entlang der RegattastraBe in Gebduden vor Fenstern von Aufenthaltsrau-
men von Wohnungen Vorbauten wie Balkone, Veranden und Wintergarten nur als verglas-
te Vorbauten zulassig sind.

Erganzt wird dieses Konzept durch eine angemessene Schallddmmung der AuBenbauteile
der Neubauten (passiver Schallschutz nach DIN 4109, d.h. Einbau von Schallschutzfens-
tern und erforderlichenfalls von schallgedammten fensterunabhangigen Liftungen). Die
Westseiten der 1. Baureihe an der RegattastraBBe liegen im Larmpegelbereich V, die Nord-
und Sudseiten der StraBenrandbebauung im Larmpegelbereich IV, deren Ostseiten im
Larmpegelbereich III und das Ubrige Plangebiet im Ldarmpegelbereich II. Der vorrangig
zum Schutz gegentiber Verkehrslarmeinwirkungen vorgesehene passive Schallschutz wirkt
gleichermaBen auf Gerauschimmissionen aus der Nutzung der westlich der RegattastraBe
gelegenen Bundeswehr-Liegenschaft. Die angegebenen Larmpegelbereiche gelten unter
der Voraussetzung, dass der Bauriegel an der RegattastraBe existiert.

Der Betrieb des sidlich des Plangeltungsbereichs gelegenen Lebensmittelmarkts und des
angrenzenden Gewerbehofs Griinau fuhrt aus akustischer Sicht zu keinen Konflikten. Fur
die Gewerbebetriebe an der Griinauer StraBe nordlich des Teltowkanals (ehemaliges
Betonwerk, Bauhof des Wasser- und Schifffahrtsamts) ergeben sich aus der geplanten
Wohnnutzung keine zusatzlichen Einschrankungen, weil die vorhandene Wohnbebauung
an der Slidseite des Teltowkanals naher an den Betriebsgrundstiicken liegt als die Baufla-
chen im Plangebiet. Ahnliches gilt fiir das Gewerbe am ostlichen Dahme-Ufer (Werft,
Bootsservice, Einzelhandel Wohnhduser an der WendenschloBstraBe) und die Bundes-
wehr-Liegenschaft an der RegattastraBe (Dahme-Spree-Kaserne), die derzeit als Verwal-
tungsstandort der Bundeswehr genutzt wird. Eine Nutzungsénderung, die negative Aus-
wirkungen auf die vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen hatte, ware gem. § 34
Abs. 1 BauGB zu beurteilen.

Rechtsgutachten'

Im Erlass des Bundesministers der Verteidigung vom 05.07.1984 (VMBI. 1984, 151) zum
Larmschutz in der Bundeswehr wurde generell festgelegt, dass Liegenschaften der Bun-
deswehr unabhangig von ihrer konkreten Nutzung als Sondergebiete zu qualifizieren
seien, denen ein Planungsrichtpegel von 70 dB(A) tags zugrunde zu legen sei.

12 Gutachterliche Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans 9-34, Anwaltskanzlei von Trott, zu Solz, Lammek,
Stand: 04.06.2013
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In der zentralen Dienstvorschrift Larmschutz (ZDv 44/3) des Bundesministeriums der
Verteidigung vom 24.08.2007 wird unter Nr. 406 die Beteiligung der Bundeswehr im
Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen intern geregelt. Danach hat die Wehrbe-
reichsverwaltung darauf hinzuwirken, dass neue Plangebiete aufgrund der ihnen zugeord-
neten Schutzwirdigkeit hinsichtlich Gerauscheinwirkungen keinen den Dienstbetrieb in
benachbarten Bundeswehrliegenschaften einschrankenden oder anderen nachteiligen
Einfluss ausiiben kdénnen. Bei der Ermittlung von Mindestabsténden ist gemaB Nr. 408 der
ZDv 44/3 bei Liegenschaften der Bundeswehr grundsatzlich ein flachenbezogener Schal-
leistungspegel von 65 dB (A) tags und nachts zugrunde zu legen.

Von der verwaltungsinternen Verpflichtung der Wehrbereichsverwaltung durch den o.g.
Erlass und die Dienstvorschrift kann allerdings nicht auf eine Bindungswirkung dieser
Verwaltungsvorschriften fiir den Plangeber im Rahmen eines Aufstellungsverfahrens flr
einen Bebauungsplan geschlossen werden. In der Bauleitplanung stellen die Belange der
Verteidigung nur einen von mehreren in der stadtebaulichen Abwagung zu beriicksichti-
genden Belangen dar.

Im Rahmen der Abwagung bei der Bauleitplanung hat der Plangeber gemaB3 § 1 Abs. 1
Nr. 10 BauGB unter anderem auch die ,Belange der Verteidigung" zu beriicksichtigen.
Dies hat besondere Bedeutung wegen maoglicher Auswirkungen einer fir Verteidigungs-
zwecke vorgesehenen Flache auf Belange des Immissionsschutzes. Den Belangen der
Landesverteidigung kommt aufgrund ihrer (berregionalen Bedeutung dabei keine unter-
geordnete Funktion zu. Jedoch ist den Verteidigungsinteressen vom Gesetzgeber auch
kein genereller Vorrang eingerdumt, dem gegeniiber anderen Belangen ein besonderes
Gewicht zukame.

Der MaBstab der Konfliktbewaltigung und der einzuhaltenden Schutzstandards ergeben
sich entsprechend dem Rechtsgutachten nicht aus dem Ausschépfungspotenzial eines
Gewerbebetriebs von 65 dB(A). Kdme es zur Ausschdpfung dieser Emissionsreserve, die
von der Bundeswehr unabhangig vom vorliegenden Einzelfall geltend gemacht wird,
bestlinde bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine Konfliktsituation gegeniber der nérdlich und
sudlich unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung an der RegattastraBe. Das bedeutet,
dass der Bundeswehrstandort bereits heute gegentiber der bestehenden Wohnbebauung
in gewissem MaBe zur Ricksichtnahme verpflichtet ist. Flir den vorliegenden Fall ist viel-
mehr von einer Gemengelage (vgl. Kapitel I 2.4) auszugehen. In Gemengelagen ist das
Gebot der Konfliktbewdltigung auf der Grundlage der ,Mittelwertrechtsprechung™ nach
MaBgabe des Riicksichtnahmegebotes im Sinne gesteigerter Duldungspflichten und ver-
minderter Entwicklungsmdglichkeiten modifiziert und am Verbesserungsgebot ausgerich-
tet. Zu Nutzungsénderungen auf der Liegenschaft, die zu verstarkten Schallemissionen
fuhren konnten, setzen die vorhandene Wohnnachbarschaft und noch mehr die dynami-
schen Betreiberpflichten aus § 22 Abs. 1 Satz 1 BImSchG enge Grenzen.
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Fachgutachten Luftschadstoffe

Durch die Zunahme der Verkehrsmenge und die bauliche Verdichtung erhdhen sich die
Schadstoffimmissionen im Nahbereich der RegattastraBe. Die Immissionsgrenzwerte der
39. BImSchV werden jedoch im Planfall an keinem schutzwiirdigen Ort innerhalb und
auBerhalb des Plangebietes liberschritten. An allen anderen StraBenabschnitten und wei-
ter entfernt von der Regattastrale sind geringere Luftschadstoffimmissionen zu erwarten.
Die Luftschadstoff- und Geruchsemissionen der genehmigungsbedirftigen Anlagen im
Umfeld des Plangebietes sind bei bestimmungsgemaBem Betrieb der Anlagen so gering,
dass sie mit groBer Sicherheit nicht zu schadlichen Luftschadstoffimmissionen im Plange-
biet fihren werden. Aus lufthygienischer Sicht bestehen somit gegen das geplante Wohn-
bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-34 keine Bedenken.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan und Landschafts-
programm

Entwicklungsfahigkeit aus dem FINP

Der iiberwiegende Teil des Plangebiets wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Uber
das gesamte Plangebiet gerechnet, ergibt sich eine GRZ von anndghernd 0,4 und eine GFZ
von 1,2. Entsprechend wird den Darstellungen des FNP als Wohnbaufldche W2 und einer
GFZ bis 1,5 entsprochen.

Mit der geplanten Freihaltung eines uferbegleitenden Griinzuges durch Anpflanzbindungen
entlang der Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) wird der Forderung nachgekommen, den
Uferbereich der Spree-Oder-WasserstraBe als Griinzug von Ubergeordneter Bedeutung zu
sichern und von Bebauung freizuhalten. Die 6ffentliche Zuganglichkeit wird durch Siche-
rung eines offentlich nutzbaren Weges innerhalb der Flache zum Anpflanzen gesichert.

Entwicklungstahigkeit aus dem LaPro

Mit der Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen entlang des Ufers der Dahme (Spree-
Oder-WasserstraBe) zur Herstellung eines Ufergriinzuges mit offentlich zuganglicher
Wegeverbindung wird den Vorgaben des LaPro zur ErschlieBung von Freiflachen und
Erholungspotenzialen, zur Durchfiihrung von BegriinungsmaBnahmen sowie der Neuanla-
ge von gewasserbegleitenden Griinflachen entsprochen. Mit der Festsetzung einer priva-
ten Wasserflache werden Freiflachen und Erholungspotenziale gesichert.

Mit der Freihaltung von Sichtachsen in Verldngerung der PlanstraBe 1 bis 5 wird dem
Teilplan Landschaftsbild zur Gewahrleistung von Blickbeziehungen auf die Dahme (Spree-
Oder-WasserstraBe) entsprochen. AuBerdem werden bei Umsetzung der Planung natur-
haushaltswirksame Flachen gesichert und klimatisch entlastend wirkende Begriinungs-
maBnahmen umgesetzt.

% Bebauungsplan 9-34 RegattastraBe in Berlin Treptow-Képenick, Beurteilung der Luftschadtstoffimmissionen, Akustik-
Labor Berlin, Stand 17.03.2014
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3. Begriindung der Planfestsetzungen
3.1. Art der baulichen Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird als allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4
Baunutzungsverordnung festgesetzt. Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet dient
der Sicherung eines attraktiven Wohnstandortes mit Wasserlage.

Textliche Festsetzung 1

"In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5
der Baunutzungsverordnung - Gartenbaubetriebe und Tankstellen - nicht zuldssig. "

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)
Begriindung:

Die genannten Nutzungen passen sich nicht in das stadtraumliche Gefiige eines ruhigen
Wohnstandortes mit Wasserlage ein. Um dem gewtinschten Charakter eines durchgriin-
ten, kleinteiligen, ruhigen und der Wasserlage angemessenem Wohngebiet gerecht zu
werden, werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen - Gartenbaubetriebe und Tankstellen - in diesen Gebieten als stadtebaulich
nicht vertraglich angesehen.

Gartenbaubetriebe mit ihrem Charakter als flachenextensive Nutzung und Tankstellen
entsprechen aufgrund ihrer mangelnden stadtebaulichen Einpassungsfahigkeit und ihrer
verkehrserzeugenden Funktion bzw. ihres nachbarschaftlichen Stérpotentials (Larm- und
Schadstoffbeeintrachtigung) nicht den Zielen des stadtebaulichen Konzeptes zur Entwick-
lung des Wohnstandortes und sind daher nicht zuldssig.

Ein weitraumiger Ausschluss von Tankstellen im Umfeld des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans findet nicht statt. Die Versorgung mit Kraftstoff wird Gber die vorhandenen und
weiterhin dort planungsrechtlich zuldssigen Tankstellen am Adlergestell (mehrere) und in
der OberspreestraBe gewahrleistet. Die Ansiedlung von Tankstellen in den Wohngebieten
wirde darliber hinaus u.a. zu einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen fiihren und die
Wohnruhe storen.

3.2. MaB der baulichen Nutzung

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 2, WA 5, WA 7, WA 8b, WA 8c, WA 11 werden
jeweils eine GR (Grundflache) und eine GF (Geschossflache), flir die allgemeinen Wohn-
gebiete WA 3, WA 4, WA 6, WA 9, WA 10 und WA 12 werden jeweils eine GRZ (Grundfla-
chenzahl) und eine GFZ (Geschossflachenzahl) festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 8a und WA 8d wird die liberbaubare Grund-
stlicksflache Uberwiegend durch Baukorperausweisung bestimmt.

Textliche Festsetzungen 2 bis 4

~AIm allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird als zuldssige Grundfidche die im zeichnerischen
Teil zwischen den Punkten N1O1P1TIN1 festgesetzte lberbaubare Grundstiicksfidche
festgesetzt, in der Flache zwischen den Punkten Q1R1S1T1Q1 wird eine zuldssige Grund-
fldche von 640 n7 festgesetzt."
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Im allgemeinen Wohngebiet WA 8a wird als zuldssige Grundfidche die im zeichnerischen
Teil zwischen den Punkten N505P5Q5N5, den Punkten R5S5U5V5R5 und den Punkten
X5Y5Z5N7X5 festgesetzte lberbaubare Grundstiicksfldache festgesetzt."

~AIm allgemeinen Wohngebiet WA 8d wird als zuldssige Grundfidche die im zeichnerischen
Teil zwischen den Punkten N4O4Q4R4S4T4N4 festgesetzte lberbaubare Grundstickstia-
che festgesetzt."

Begriindung:

Das MaB der baulichen Nutzung Uberschreitet in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 7, sowie WA 9 bis WA 12 nicht die Obergrenzen flir die Bestimmung des MaBes der
baulichen Nutzung (GRZ 0,4, GFZ 1,2) gemaB § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 8a, WA 8b, WA 8c und WA 8d, die um den geplan-
ten Stadtplatz und die private Wasserflache herum gruppiert sind, kommt es zwar partiell
zur Uberschreitung der Grenzwerte (konkret: WA 8c: GRZ 0,44 sowie WA 8d: GRZ 0,42;
GFZ 1,58), jedoch wird fiir das WA 8 (a-d) insgesamt rechnerisch ebenfalls die Obergren-
ze (GRZ 0,4, GFZ 1,2) gemaB § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung eingehalten. Die Ein-
teilung des WA 8 in die Baugebiete a-d ist lediglich durch das Erfordernis der differenzier-
ten Regelungen fir den Larmschutz begriindet.

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 8a und WA 8d wird im Zusammenhang mit
der Festsetzung einer (erweiterten) Baukorperausweisung nur eine GF festgesetzt. Die GR
bestimmt sich fiir das WA 1 (ber die zeichnerisch festgesetzte iberbaubare Grundstiicks-
flache mit der textlichen Festsetzung 2, fiir das WA 8a Uber die drei zeichnerisch festge-
setzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der RegattastraBe bzw. der PlanstraBe
4 mit der textlichen Festsetzung 3 und fir das WA 8d Uber die zeichnerisch festgesetzte
Grundstiicksflache entlang der RegattastraBe 8 mit der textlichen Festsetzung 4.

Im WA 1, WA 8a und WA 8d ergeben sich flir die festgesetzten (erweiterten) Baukorper-
ausweisungen entlang der RegattastraBe bei einer angenommenen Gebdudetiefe von 14
m folgende rechnerische Grund- bzw. Geschossflachen:

Rechnerische GR Rechnerische GF Festgesetzte GF
WA 1 (Baukorper, IV zwingend) Max. 910 m? Max. 3.640 m? -
WA 1 (Baufenster, max. III) Max. 640 m? * -
WA 1 (Gesamt) Max. 1.550 n? - Max. 4.250 n?
WA 8a (Baukérper, IV zwingend) Max. 805 m? Max. 3.320 m? -
WA 8a (Baufenster, max. IV ) Max. 1.008 m? -
WA 8a (Baufenster, max. I) Max. 137 m? -
WA 8a (Gesamt) Max. 1.950 n¥ - Max. 6.550 n¥
WA 8d Max. 690 m? Max. 2.560 m?

* im B-Plan festgesetzte GR
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Im allgemeinen Wohngebiet WA 8d entspricht die festgesetzte GF von 2.560 m?* einer
rechnerischen GFZ von 1,6, womit die GFZ-Obergrenze fiir allgemeine Wohngebiete von
1,2 Uberschritten wird.

GemadB § 17 Abs. 2 BauNVO kdénnen die Obergrenzen des § 17 Absatz 1 BauNVO aus
stadtebaulichen Griinden Uiberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde
ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Das
stadtebauliche Konzept sieht fiir die Baufelder entlang der RegattastraBe eine 4-
geschossige Riegelbebauung vor. Diese tragt zum einen zur Ausbildung einer Raumkante,
nur unterbrochen durch Zufahrten und zum anderen zu einem wirksamen Larmschutz fir
die dahinterliegende Bebauung bei. Im Baufeld WA 8d ist die Uberschreitung erforderlich,
um in diesem Baufeld die aus Larmschutzgriinden zwingend erforderliche 4-geschossige
Riegelbebauung zu realisieren. Die allgemeinen Wohngebiete WA 8a-8d sind um eine
private Wasserflache herum gruppiert, die durch die Einordnung eines begriinten Stadt-
platzes an der westlichen Seite und durch die Begehbarkeit entlang der Sidseite der
privaten Wasserflache eine hohe Aufenthaltsqualitdt erhalten soll und sowohl den kiinfti-
gen Bewohnern des Gebiets als auch der Allgemeinheit zugute kommt. Die Festsetzung
zur Uberbaubaren Grundsticksflache sichert eine ausreichende Belichtung, Besonnung
und Belliftung der geplanten Gebdude innerhalb des Baufeldes, Abstandsflachen werden
nicht Uberschritten. Durch die Errichtung des Wasserbeckens im Plangebiet sowie die
Nahe zur Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) wird die Uberschreitung ausgeglichen. Ne-
ben der Erlebbarkeit dieser Flachen als Freiraum tragen diese zur Kaltluftentstehung und
zur Durchliftung des Plangebiets bei. Fir die Baufelder WA 8a, WA 8b, WA 8c und WA 8d
um die Private Wasserflache ergibt sich im Mittel eine GFZ unter 1,2.

Zur Wahrung eines stadtischen Charakters wird die Anzahl der Vollgeschosse in den all-
gemeinen Wohngebieten iberwiegend mit maximal 3 Vollgeschossen festgesetzt. Fiir die
Bebauung entlang des Uferweges werden in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3
und WA 9 maximal 4 Vollgeschosse festgesetzt. Zur stadtebaulichen Betonung der Ein-
gangssituation zur privaten Wasserflache sind in den Baufenstern direkt an der privaten
Wasserflache maximal 5 Vollgeschosse zulassig. Zur Bildung einer Raumkante entlang der
RegattastraBe sowie aus Larmschutzgriinden werden fir die Bebauung in den allgemeinen
Wohngebieten an der RegattastraBe zwingend 4 Vollgeschosse festgesetzt. Im WA 8a
wird zur Sicherung des ehemaligen Pfértnerhauses maximal ein Vollgeschoss festgesetzt.
Fir die Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte™ werden maximal 2 Vollgeschosse festge-
setzt.

Die Festsetzungen (GRZ, GR, GFZ, GF, Anzahl der Vollgeschosse) entsprechen der Inten-
tion zur Gestaltung eines attraktiven Wohnstandortes mit einem differenzierten Woh-
nungsangebot aus individuellen Wohnformen (Einfamilienhduser, Doppelhduser- und
Reihenhduser, Stadt- und Ufervillen) zur Eigentumsbildung sowie aus Mietwohnungen im
Geschosswohnungsbau. Sie sichern weiterhin eine larmrobuste Bauweise zur Regattastra-
Be hin, durch die Bildung einer schallabschirmenden geschlossenen Raumkante (durch die
(erweiterte) Baukorperfestsetzung, die textlichen Festsetzungen 2-4 sowie durch die
festgesetzte Bauweise, sieche Kap. III 3.3, textliche Festsetzung 6) in Verbindung mit der
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Festsetzung der zwingenden baulichen Hohe von 4 Geschossen entlang der Regattastra-
Be.

Textliche Festsetzung 5

,Die zuldssige Grundfidche darf innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 8b durch die
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belasteten Fldachen bis zu einer Grund-
fldchenzahl von 0,6 lberschritten werden. Die zuldssige Grundfidche darf innerhalb des
allgemeinen Wohngebiets WA 8d durch die mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemein-
heit belasteten Fldchen bis zu einer Grundfidchenzahl von 0,7 (berschritten werden. Die
zulassige Grundfidche darf innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 3, WA 8a und WA
9 durch die mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belasteten Fldchen bis zu
einer Grundfidchenzahl von 0,8 (berschritten werden."

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)
Begriindung:

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete um die private Wasserflache (Wasserbecken)
sollen ein offentlich zuganglicher Stadtplatz sowie eine 6ffentliche Durchquerung des
Plangebiets sudlich des Wasserbeckens gesichert werden. Die Sicherung der Flachen
erfolgt durch die Belastung der Flachen mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit.
Da die Gestaltung dieser Flachen zu einer erhéhten zusatzlichen Versiegelung der privaten
Grundstiicksflachen fiihrt, wird fiir dffentlich zugéngliche Wege eine Uberschreitung der
zulassigen festgesetzten Grundflachenzahl bis zu einer GRZ von 0,6 im WA 8b, von 0,7 im
WA 8d und von 0,8 im WA 8a zugelassen.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 9 ist die Herrichtung eines 3 m
breiten 6ffentlich nutzbaren Uferweges mit &ffentlicher Zuganglichkeit von den Planstra-
Ben 1 bis 5 vorgesehen. Dies erfordert eine erhéhte zusatzliche Versiegelung, so dass eine
Uberschreitung der zuldssigen festgesetzten Grundflachenzahl bis zu einer GRZ von 0,8
ermoglicht wird.

Die Uberschreitungen werden durch Festsetzungen zu Baumpflanzungen innerhalb der
Baufldchen, zum Anlegen eines Ufergriinzugs sowie die Festsetzung einer privaten Was-
serflache ausgeglichen.

3.3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 3, WA 4, WA 6, WA 9, WA 10 und WA 12 sowie fur
die 6stlichen Baufelder der allgemeinen Wohngebiete WA 2, WA 5, WA 7 und WA 11 wird
eine offene Bauweise festgesetzt. Die Lange dieser Baukdrper darf gemaB § 22 Abs. 2
Baunutzungsverordnung hdchstens 50 m betragen. Die Festsetzung einer offenen Bau-
weise dient zur Sicherung eines aufgelockerten Wohngebietes und ermdglicht innerhalb
des Plangebiets die Freihaltung von Blickbeziehungen zum Wasser. Die offene Bauweise
fordert ein gutes Stadtklima und sichert eine gute Belichtung, Besonnung und Durchlif-
tung innerhalb der Wohnquartiere. In der offenen Bauweise kdnnen attraktive Wohnfor-
men am Wasser entstehen, ohne dass der Durchblick durch eine geschlossene Riegelbe-
bauung versperrt wird. Die zuldssigen Hausformen innerhalb der offenen Bauweise erfiil-
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len die Wiinsche einer breiten Schicht der Bevolkerung im Bezug auf die Bildung von
Eigentum.

Die Gestaltung der allgemeinen Wohngebiete WA 8b und WA 8c an der privaten Wasser-
flache soll im Zusammenhang mit der zukiinftigen Nutzung der Wasserflache stehen und
zum derzeitigen Zeitpunkt nicht durch die Festsetzung einer Bauweise eingeschrankt
werden. Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache, der zuldssigen
Anzahl der Vollgeschosse sowie der GR und GF ist der Gestaltungsrahmen ausreichend
bestimmt.

Textliche Festsetzung 6

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 5, WA 7 und WA 11 wird entlang der Regattastra-
Be als abweichende Bauweise festgesetzt, dass von der geschlossenen Bauweise an den
seitlichen Grundstiicksgrenzen entlang der PlanstralBen 1, 2, 3, 4 und 5 abgewichen wer-
den darf

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Begriindung:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 5, WA 7 und WA 11 wird fur die westlichen Baufel-
der entlang der RegattastraBe zur Sicherung von Gebduden als Léarmschutzriegel vorge-
schrieben, dass an den seitlichen Grundstiicksgrenzen entlang der PlanstraBen 1, 2, 3, 4
und 5 von der geschlossenen Bauweise abgewichen werden darf. Die Festsetzung wird
erganzt durch die textlichen Festsetzungen Nrn. 18 bis 24, die textlichen Festsetzungen 2-
4 zur (erweiterten) Baukorperfestsetzung sowie die zwingend festgesetzten vier Vollge-
schosse.

(Erweiterte) Baukorperfestsetzung

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 8a und WA 8d sowie die Flache entlang der Regat-
tastraBe im WA 1 erfolgt eine (erweiterte) Baukorperfestsetzung mit einer Tiefe von 14,0
m bzw. 16,3 m. Hierdurch wird im Zusammenhang mit den zwingend festgesetzten vier
Vollgeschossen fir diese Baufelder und mit Baulinien an der Regattastrae sowie erganzt
durch die textlichen Festsetzungen Nrn. 18 bis 24 die Errichtung der Gebaude entlang der
RegattastraBe als Larmschutzriegel gesichert.

Uberbaubare Grundstiicksfidche

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien festge-
setzt. Die Ausrichtung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientiert sich am Verlauf
der offentlichen StraBenverkehrsflachen sowie der PrivatstraBen. Die Baugrenzen werden
Uberwiegend in einem Abstand von 3 m zu den StraBenbegrenzungslinien festgesetzt. In
den allgemeinen Wohngebieten WA 5, WA 7 und WA 11 werden die westlichen Baugren-
zen direkt an der StraBenbegrenzungslinie der RegattastraBe festgesetzt, um die Errich-
tung der erforderlichen Bebauung als Larmriegel direkt an der RegattastraBBe zu ermdgli-
chen. In den allgemeinen Wohngebieten WA 8a und WA 8d soll die Riegelbebauung in
einem Abstand von 3 m zur StraBenbegrenzungslinie der RegattastraBe errichtet werden.
Dieser Bereich bildet das Eingangstor zum geplanten Stadtplatz, dem in erster Linie als
Begegnungs- und Aufenthaltszone fiir das geplante Wohngebiet aber auch fiir die Bewoh-
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ner und Besucher Griinaus eine zentrale Bedeutung zukommt. Durch das Zurlickweichen
der Bebauung in diesem Bereich soll ein Akzent gesetzt werden, der auf die Besonderheit
des Ortes hinweist und in diesen zentralen, fiir die Offentlichkeit nutzbaren Bereich, hin-
einfiihrt. Uber den Stadtplatz wird eine fuBliufige Verbindung zum Ufer der Dahme ent-
lang der angrenzenden privaten Wasserflache ermdglicht. Durch das Zurticksetzen der
Bebauung wird darliber hinaus auch die Mdglichkeit geschaffen, eine begrilinte Pufferzone
zwischen Wohnbebauung und der dort befindlichen Haltestelle der StraBenbahn zu gestal-
ten, so dass eine hier Nutzungskonflikte minimiert werden kdnnen.

Aufgrund der teilweise geringen Grundstiickstiefen wird in den allgemeinen Wohngebieten
WA 8a und WA 8c die sldliche bzw. nérdliche Baugrenze direkt an der StraBenbegren-
zungslinie der jeweils angrenzenden PlanstraBe festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 8b und WA 8c soll in den zum Wasserbecken
ausgerichteten Bereichen der Baufelder fiir die Errichtung von Terrassen eine Uberschrei-
tung der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 2,0 m mdglich sein. Hierdurch soll auf der
wasserzugewandten Seite der Grundstiicke die Option erdffnet werden, in unmittelbarer
Nahe zum Wasserbecken eine Terrasse zu errichten.

Die Festsetzung von Baulinien in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 8a und
WA 8d dient zusammen mit den zwingend festgesetzten vier Vollgeschossen zur Siche-
rung einer durchgehenden Riegelbebauung und somit dem Ldarmschutz. Durch die Riegel-
bebauung werden die dahinterliegenden tibrigen Wohnbereiche vor dem Larm der Regat-
tastraBe abgeschirmt.

Textliche Festsetzung 7

~An den allgemeinen Wohngebieten sind auf den nicht lberbaubaren Grundstiicksflachen
Stellpldtze und Garagen unzuldssig. Dies gilt nicht fir die zeichnerisch festgesetzten Gara-
gengeschosse."

(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. Verb. m. § 14 Abs. 1 Satz 3 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

In Erganzung der zeichnerischen Festsetzung von Flachen flir Garagengeschosse soll die
textliche Festsetzung Nr. 7 in den Bebauungsplan aufgenommen werden, wonach in allen
allgemeinen Wohngebieten auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Stellplatze
und Garagen von der Zuldssigkeit ausgeschlossen sind.

Vorrangig soll mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 erreicht werden, dass die Vorgartenzo-
nen von Stellplatzen und Garagen freigehalten werden. Hierdurch werden der angestrebte
durchgriinte straBenbegleitende Charakter gestarkt und gestalterische Beeintrachtigungen
der Vorgartenzone und somit des straBenraumwirksamen Ortsbilds verhindert.

Textliche Festsetzung 8

,In den allgemeinen Wohngebieten sind auf den nicht lberbaubaren Grundstiicksfidchen
Nebenanlagen gemalBB § 14 (1) der Baunutzungsverordnung nicht zuldssig. "

(6 9Abs. 1 Nr. 2BauGBi.V.m. § 14 BauNVO)
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Begriindung:

Die Vorgartenzonen sowie riickwartigen Bereiche (Garten) sollen zur Freiraumgestaltung
auch von Nebenanlagen freigehalten werden. Die groBzligig festgesetzten tberbaubaren
Grundstticksflachen erdéffnen gentigend Spielraum zur Unterbringung von Nebenanlagen.

Textliche Festsetzung 9

,Fur die baulichen Anlagen in den allgemeinen Wohngebieten WA 8b und WA 8c kann ein

Vortreten von Gebaudeteilen, und zwar fir Terrassen bis zu der Linie zur Abgrenzung des
Umfanges von Abweichungen gemal3 § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverordnung
zugelassen werden."

Begriindung:

Aufgrund der geringen Bebauungstiefen der Grundstiicke in den Baugebieten WA 8b und
WA 8c ist in den Quartieren am Wasserbecken in den rlickwartigen Bereichen der Baufel-
der (Ausrichtung zum Wasserbecken) fiir die Errichtung von Terrassen eine Uberschrei-
tung der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 2,0 m mdglich. Mit der Festsetzung wird die
Option geschaffen, die Aufenthaltsqualitat im Freien auf der wasserzugewandten Seite der
Grundstticke zu erhéhen.

3.4. Weitere Arten der Nutzung
Fldchen fir Gemeinbedarf

Der kiinftige Kita-Bedarf wird bei maximal 1.550 Einwohner/-innen auf 70 Platze einge-
schatzt: Innerhalb des Plangebiets ist somit die Sicherung einer Kindertagesstatte erfor-
derlich. Hierfiir ist im sidlichen Plangebiet ein Standort mit ca. 1.660 m? incl. Freifla-
che/Spielplatz vorgesehen. Regelungen zur Umsetzung der Kindertagesstatte werden im
stadtebaulichen Vertrag getroffen.

Private Wasserfidche

Im zentralen Bereich wird eine private Wasserflache festgesetzt. Die private Wasserflache
ist Teil des Freiraumkonzeptes bestehend aus Ufergriinzug (Fladche mit Bindung fiir Be-
pflanzungen, Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit), 6ffentlichen Griinfla-
chen (Zweckbestimmung ,Offentlicher Spielplatz®) sowie dem Stadtplatz (Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit) stidwestlich der privaten Wasserflache. Die private Wasserfla-
che pragt das Orts- und Landschaftsbild positiv und dient fir die Einwohner und Besucher
des neuen Wohnquartiers zu Erholungszwecken. Die private Wasserflache fordert das
Kleinklima (Verdunstung) und soll als System zur Regenwasserbewirtschaftung das Nie-
derschlagswasser von den angrenzenden Baufeldern aufnehmen. Das als private Wasser-
flache festgesetzte Wasserbecken kann durch die Errichtung einer privaten Briicke Uber-
quert werden. Die private Briicke wird mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Aligemeinheit belastet. Hierdurch werden das ndérdliche und sidliche Wohnquartier fiir
FuBganger und Radfahrer miteinander verbunden.

Offentliche Griinfichen

Innerhalb des Plangebietes ist die Sicherung von ca. 1.550 m? &ffentlicher Netto-
Spielplatzflache zuziiglich Rahmengriin erforderlich. Im Zusammenhang mit der Errichtung
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einer privaten Kindertagesstatte ist im stidlichen Teil des Plangebiets die Errichtung eines
Spielplatzes geplant. Zwei weitere Spielplatze sollen innerhalb der allgemeinen Wohnge-
biete WA 6 und WA 7 entstehen. Hierzu werden drei offentliche Grinflachen mit der
Zweckbestimmung “Offentlicher Spielplatz® festgesetzt. Der Bedarf aus dem Plangebiet
wird somit gedeckt. Die Umsetzung der Kinderspielplatze wird tber den stadtebaulichen
Vertrag gesichert.

Verkehrsfldchen

Die HaupterschlieBung erfolgt von der RegattastraBe liber finf Zufahrten. Die Planstral3en
1, 2, 3, 4,5, 6 und 7 werden als o6ffentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt und die-
nen der ErschlieBung der Wohngebiete mit einem Direktanschluss an die RegattastraBe.
Geplant ist ein Regelquerschnitt von 9,0 m Breite. Die AnliegerstraBen werden als Privat-
straBen 1 bis 3 festgesetzt. Sie dienen der FeinerschlieBung der allgemeinen Wohngebiete
WA 1 und WA 2 sowie teilweise der allgemeinen Wohngebiete WA 3, WA 4 und WA 5
sowie WA 6 und WA 7. Geplant ist ein Regelquerschnitt von 5,5 m Breite.

Textliche Festsetzung 28

~Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten D und E, Fund G, Hund I, J und K, L
und M ist zugleich StraBenbegrenzungslinie."

(§ 9Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Begriindung:

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs entlang der Regattastrale ist gleichzeitig die dstli-
che StraBenbegrenzungslinie dieser StraBe. Die Festsetzung dient entsprechend zur Klar-
stellung der StraBenbegrenzungslinie.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Textliche Festsetzung 10

~Die Flachen mit der Bezeichnung A und Al sind mit einem Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit zu belasten. Die Fldchen mit der Bezeichnung B sind mit einem Geh- und
Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Die Fidchen mit der Bezeichnung
B1 sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstréager zu belasten. Die PrivatstralBBen
1, 2 und 3 sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit
einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager zu belasten. In der
Fldche A1 ist die Einordnung von zu pflanzenden Baumen entsprechend textlicher Festset-
zung Nr. 12 zuldssig."

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Begriindung:

Die Einbeziehung der Flache mit der Bezeichnung Al in das allgemeine Wohngebiet WA
8a entspricht dem stadtebaulichen Grundprinzip, in erster Linie den Bewohnern am Was-
serbecken einen uneingeschrankten Zugang zur privaten Wasserflache zu gewahrleisten
(dies gilt auch flr die Baugebiete WA 8b, WA 8c und WA 8d). Gleichzeitig werden durch
die Festsetzung fiir die Bewohner des Gebdudes entlang der RegattastraBe attraktive
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Aufenthalts- und Freiflachen im riickwartigen Bereich gesichert. Die erganzende Sicherung
der Flache mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit (Fldache mit der Bezeichnung
Al innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 8a) gewadhrleistet zusatzlich die 6ffentliche
Zuganglichkeit des Stadtplatzes flir FuBganger. Dies bedeutet, dass der Grundstiicksei-
gentimer innerhalb des Baugebietes WA 8a ca. 20 % seiner privaten Grundstucksflache
auch fiir die Offentlichkeit zugénglich macht bzw. durch die Offentlichkeit mitgenutzt
werden diirfen. Im stadtebaulichen Vertrag sind erganzende Regelungen zu Baulasten
und Dienstbarkeiten fiir Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit enthalten.

Die Sicherung der Flachen mit der Bezeichnung A innerhalb der allgemeinen Wohngebiete
WA 8a, WA 8b und WA 8d gewahrleistet flr FuBganger zum einen die 6ffentliche Zuwe-
gung zum Stadtplatz und zum anderen eine 6ffentlich nutzbare Durchwegung entlang des
Wasserbeckens zur Verbindung des geplanten Stadtplatzes mit dem Uferweg. Die Flachen
mit der Bezeichnung A werden mit einer Breite von 3,0 m festgesetzt.

In Verlangerung der PlanstraBen 1 und 3 werden zur Verknlipfung der RegattastraBe bzw.
der Wohngebiete mit dem Uferweg Flachen, die mit einem Geh- und Radfahrrecht (Fla-
chen mit der Bezeichnung B) zugunsten der Allgemeinheit belastet werden, festgesetzt.
Diese Flachen mit der Bezeichnung B werden mit einer Breite von 3,5 m festgesetzt.

Zur Uberquerung des Wasserbeckens ist zwischen den PlanstraBen 6 und 7 entsprechend
dem stadtebaulichen Konzept die Errichtung einer privaten Brlicke geplant, die mit einem
Geh- und Radfahrerecht zugunsten der Allgemeinheit belastet wird (Flache B). Diese
Flache wird mit einer Breite von 3,0 m festgesetzt.

Die Flachen mit der Bezeichnung B1 in Verlangerung der Planstrae 2 innerhalb des all-
gemeinen Wohngebiets WA 3 und in Verldngerung der PlanstraBe 5 im allgemeinen
Wohngebiet WA 9 sind zusatzlich zu dem Geh- und Radfahrrecht fiir die Allgemeinheit mit
einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager zu belasten und dienen
der Sicherung von Leitungstrassen bzw. von Auslaufbauwerken in die Dahme (Spree-
Oder-WasserstraBe) sowie deren Zuganglichkeit fiir die Versorgungstrager. Diese Flachen
mit der Bezeichnung B1 werden mit einer Breite von 3,5 m festgesetzt.

Textliche Festsetzungen 16 und 17

~Innerhalb der Fldchen zum Anpflanzen mit der Bezeichnung C1 sind Flachen mit einem
Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit parallel zur Dahme in einer durchge-
henden Breite von 3,0 m zu belasten und an die mit einem Geh- und Radfahrrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit belasteten Fldachen mit der Bezeichnung B bzw. an die mit
einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager belasteten Fldchen mit der Bezeichnung
B1 anzuschlieBen."

~Innerhalb der Fldche zum Anpflanzen mit der Bezeichnung C2 sind Fldchen mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit parallel zur Dahme in einer durchgehenden Breite
von 3,0 m zu belasten und an die mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belas-
teten Flachen mit der Bezeichnung A bzw. an die mit einem Geh- und Radfahrrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit und mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versor-
gungstrager belasteten Flachen mit der Bezeichnung B1 anzuschlieBen. "
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Begriindung:

Die Zulassigkeit eines drei Meter breiten 6ffentlich zuganglichen Weges sichert die Her-
stellung des Uferweges fiir FuBgénger und in Teilabschnitten fiir Radfahrer. Zur Uberque-
rung des Wasserbeckens ist die Errichtung einer privaten Briicke geplant, die ebenfalls mit
einem Geh- und Radfahrerecht zugunsten der Allgemeinheit belastet wird. Der Uferweg
ist Teil der Uibergeordneten FuBwegeverbindung entlang der Dahme (Spree-Oder-
WasserstraBe). Die Herstellung eines 6ffentlich zuganglichen Geh- und Radweges entlang
der Spree-Oder-WasserstraBe entspricht dem § 6 (3) LEPro 2007 zum Erhalt bzw. zur
Herstellung der offentlichen Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewadsserrandern und
anderen Gebieten, die fir die Erholungsnutzung besonders geeignet sind. Gleichzeitig
wird die Vorgabe des FNP umgesetzt, entlang der Gewasserufer, hier von Spree-Oder-
WasserstraBe, eine funktionsfahige éffentlich zugangliche Verbindung in einem uferbeglei-
tenden Grilinzug zu sichern.

Da der Eingriff in das Privateigentum bei der Sicherung des Ufergriinzuges so gering wie
maoglich gehalten werden soll und die Flachen vorrangig den Bewohnern der Baugrund-
stlicke zugute kommen, erfolgt keine Ausweisung eines offentlichen Ufergriinzuges auf
den privaten Grundstlicksflachen entlang der Dahme (Spree-Oder-WasserstraB3e), sondern
die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen einschlieBlich von Flachen, die mit einem
Geh- und Radweg in einer befestigten Breite von 3 m zugunsten der Allgemeinheit belas-
tet werden. Durch diese Festsetzung werden hochwertig gestaltete Freiflachen mit direk-
tem Wasseranschluss gesichert und gleichzeitig eine Nutzung fiir Jedermann ermdglicht.

Um die planerische Freiheit bei der Gestaltung des begriinten Uferbereiches nicht einzu-
schranken, wird auf die Sicherung eines offentlich nutzbaren Weges in der textlichen
Festsetzung verwiesen, eine flachenhafte Ausweisung erfolgt jedoch nicht.

Stellplatze

Stellplatze sowohl oberirdisch als auch in Garagengeschossen sind innerhalb der iberbau-
baren Grundstticksflachen der allgemeinen Wohngebiete zuldssig. Dabei kdnnen die Gara-
gengeschosse auch zum Teil im Erdreich liegen, gelten aber nicht als Tiefgaragen im
Sinne der Berliner Bauordnung. Die Errichtung von komplett unterirdischen Stellplatzanla-
gen bzw. von Tiefgaragen im Sinne der Berliner Bauordnung ist im Plangebiet auch nach
Bodenauftrag aufgrund der durchgefiihrten Bodensanierung sowie zum Schutz des
Grundwassers auf dem zum Teil abfallenden Gelénde nicht méglich. Aus diesem Grunde
ist fir das Plangebiet eine Einzelfalllosung erforderlich. Diese sieht vor, dass im Erdreich
angelegte und Uber die Gelandeoberflaiche herausragende Geschosse als Garagenge-
schosse (Gal) definiert werden. Aufgrund der Baukorperfestsetzung mit einer Tiefe von
14 m werden im WA 8a zusatzlich Flachen fir Garagengeschosse (Gal) festgesetzt. Dies
erfolgt auch im WA 7, da dort entlang der RegattastraBe die Bebauungstiefe ebenfalls
maximal 14 m betragt.

Die Flachen fir Garagengeschosse im WA 8c und WA 8d ermdglichen die Errichtung einer
gemeinsamen Anlage flir die beiden Baufelder. Die Flachen flir Garagenzufahrten in den
allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 9 mit einer Breite von 3,5 m dienen als Zufahrt
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zu Garagengeschossen innerhalb der beiden Baufelder am Wasserbecken. Fir Besucher
und Gaste sollen Stellplatze innerhalb der 6ffentlichen PlanstraBen 1 bis 7 errichtet wer-
den.

3.5. Immissionsschutz / Klimaschutz

Mit den nachfolgenden Festsetzungen zum Immissionsschutz (TF 18 bis 27) wird den
Empfehlungen zur Beriicksichtigung der Belange des Schallimmissionsschutzes im Bebau-
ungsplan aus dem Schallschutzgutachten gefolgt.

Textliche Festsetzungen 18 bis 24

LAUF der Fldche Q1R1S1T1Q1 im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist dlie festgesetzte bauli-
che und sonstige Nutzung bis zur Errichtung der baulichen Anlagen auf der Fldche
NI10O1PITINI im allgemeinen Wohngebiet WA 1 unzuldssig."

LAUF der Fldche PQRSP im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die festgesetzte bauliche und
sonstige Nutzung bis zur Errichtung der baulichen Anlagen auf der Flidche NOPTN im
allgemeinen Wohngebiet WA 2 unzuldssig."

LAUF der Fldache P2Q2R2S52P2 im allgemeinen Wohngebiet WA 5 ist die festgesetzte bauli-
che und sonstige Nutzung bis zur Errichtung der baulichen Anlagen auf der Fldche
N202P2S2N2 im allgemeinen Wohngebiet WA 5 unzuldssig. "

LAUF der Flache P3Q3R3S3T3U3V3W3P3 im allgemeinen Wohngebiet WA 7 ist die festge-
setzte bauliche und sonstige Nutzung bis zur Errichtung der baulichen Anlagen auf der
Fldche N303P3W3X3Y3Z3N3 im allgemeinen Wohngebiet WA 7 unzuldssig. "

LAUF der Fldache R5S5T5W5R5 im allgemeinen Wohngebiet WA 8a ist die festgesetzte
bauliche und sonstige Nutzung bis zur Errichtung der baulichen Anlagen auf der Fldche
N505P5Q5N5 im allgemeinen Wohngebiet WA 8a unzuldssig. "

JAUF der Fldche U4Vv4W4x4U4 im allgemeinen Wohngebiet WA 8c ist die festgesetzte
bauliche und sonstige Nutzung bis zur Errichtung der baulichen Anlagen auf der Fldche
N404Q4R454T4N4 im allgemeinen Wohngebiet WA 8d unzuldssig."

LAUF der Flache P6Q6R6S6P6 im allgemeinen Wohngebiet WA 11 ist die festgesetzte
bauliche und sonstige Nutzung bis zur Errichtung der baulichen Anlagen auf der Fldche
N606P656N6 im allgemeinen Wohngebiet WA 11 unzuldssig."

(§ 9Abs. 1 Nr. 24 BauGB), (§ 9 Abs. 2 Nr. 2)
Begriindung:

Die Gebdude entlang der RegattastraBe dienen als Larmschutzriegel flr die dahinterlie-
gende Bebauung. Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass durch eine straBenbeglei-
tende und geschlossene Bebauung entlang der RegattastraBe bereits eine erhebliche
Minderung von Schallimmissionen fiir die rickwartigen Wohnbereiche und Wohnfreifla-
chen erreicht werden kann. Dieses stadtebauliche Prinzip wird im Bebauungsplan durch
Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstlicksflachen festgesetzt. Die erste Baureihe
entlang der RegattastraBe wird verbindlich zuerst bebaut, der Bau einer zusammenhan-
genden Bebauung in der ersten Baureihe zur RegattastraBe und die zwingende Bebauung
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mit vier Vollgeschossen in den Baufeldern entlang der RegattastraBe wird ebenfalls fest-
gesetzt.

Da der Bebauungsplan 9-34 eine Angebotsplanung vornimmt, ist jedoch zundchst nicht
zwingend gewabhrleistet, dass die Errichtung der Gebdude in den Baufeldern entlang der
RegattastraBe zeitlich vor der Bebauung der riickwartigen Baugebiete erfolgt. Solange
dies nicht der Fall ist, kann sich der Schall insbesondere auf die direkt angrenzenden
Baufelder ungehindert ausbreiten.

Um die zeitlich vorrangige Verwirklichung der larmschiitzenden Riegelbebauung entlang
der RegattastraBe sicherzustellen, erfolgt mit den textlichen Festsetzungen Nr. 18 bis Nr.
24 die bedingte Festsetzung der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB.
Danach ist die festgesetzte bauliche Nutzung bis zum Eintritt bestimmter Umstdnde unzu-
lassig. Konkret ist die schutzbedirftige Wohnbebauung auf den Flachen P2Q2R2S2P2 im
WA 5, P3Q3R3S3T3U3V3W3P3 im WA 7, U4V4W4X4U4 im WA 8c, R5S5T5U5R5 im WA 8a
und P6Q6R6S6P6 im WA 11 sowie im Baugebiet WA 2 erst zuldssig, wenn die Errichtung
der schallschiitzenden Bebauung entlang der RegattastraBe erfolgt ist. Die Lage der Hilfs-
linien in den allgemeinen Wohngebieten WA 8a, WA 8c und WA 11 resultiert aus dem
schalltechnischen Bericht und dokumentiert die Grenze, bis zu der Gebaude erst nach der
Errichtung der schutzwiirdigen Bebauung gebaut werden kdnnen.

Der Vollzug des aufschiebend bedingten Baurechts wird Uber die Festsetzung im Bebau-
ungsplan hinaus im stadtebaulichen Vertrag lber die Sicherung einer Baulasteintragung
geregelt.

Textliche Festsetzung 25

~2ZUm Schutz vor Larm muss in Gebauden im allgemeinen Wohngebiet WA 1 auf der Fla-
che N10O1PITINI, im allgemeinen Wohngebiet WA 2 auf der Fldche NOPTN, im allgemei-
nen Wohngebiet WA 5 auf der Fldche N2O2P252N2, im allgemeinen Wohngebiet WA 7
aur der Flache N303P3W3X3Y3Z3N3, im allgemeinen Wohngebiet WA 8a auf der Fldache
N505P5Q5N5, im allgemeinen Wohngebiet WA 8d auf der Flache N4O4P4T4N4 und im
allgemeinen Wohngebiet WA 11 auf der Fldche N6O6P6S6N6 mindestens ein Aufenthalts-
raum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mdiissen
mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den Fenstern von der Regattastralbe abgewandt
sein. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Textliche Festsetzung 27

LZum Schutz vor Larm sind entlang der RegattastraBe in Gebauden vor Fenstern von
Aufenthaltsraumen von Wohnungen Vorbauten wie Balkone, Veranden und Wintergarten
nur als verglaste Vorbauten zuldssig."

Begriindung:

Der geringe Abstand zur RegattastraBe flhrt an den straBenzugewandten Westseiten der
Baukorper zu einer sehr hohen Larmbelastung, welche in der Nacht mit Beurteilungspe-
geln von bis zu 63 dB(A) die Grenze potenzieller Gesundheitsgefahrdungen Uberschreitet.
Die Neuplanung nachts schutzbediirftiger Nutzungen (in erster Linie Schlafraume und
Kinderzimmer) in derartig belasteten Bereichen erscheint hdchst problematisch und sollte
im Regelfall unterbleiben. Eine Idealldsung bietet im vorliegenden Fall die an die Larmsi-
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tuation angepasste Gestaltung der Wohnungsgrundrisse mit der bevorzugten Anordnung
von nicht (z. B. Bader, Flure) oder nur tagsuber (z. B. Kiichen) larmsensiblen Rdumen an
der Westseite sowie von Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmern an der Ostseite. Eine Grund-
rissgestaltung, die sich ausschlieBlich an schalltechnischen Gesichtspunkten ausrichtet (d.
h. alle schutzbedirftigen Rdume nach Osten orientiert), ist in der praktischen Umsetzung
erfahrungsgemaB problematisch.

Aus gutachterlicher Sicht reicht es aus, wenn mindestens ein Aufenthaltsraum von Woh-
nungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen mindestens zwei Aufent-
haltsrdume mit den Fenstern von der RegattastraBe abgewandt liegen und dies Uber eine
textliche Festsetzung zugesichert wird. Die planungsrechtliche Umsetzung der genannten
MaBnahmen kann in Angebotsbebauungsplanen lber die Musterfestsetzung erfolgen, die
sich in der praktischen Anwendung bewahrt hat. Sie stellt das Erreichen des erforderli-
chen Schutzniveaus sicher, ohne durch zu weit gehende Regelungen im Detail das Gebot
der planerischen Zuriickhaltung zu verletzen.

Zum Schutz von auBenliegenden Wohnbereichen (z.B. Balkone) an der Regattastral3e vor
Larm wird festgesetzt, dass vor Fenstern von Aufenthaltsrdumen ausschlieBlich verglaste
Vorbauten zulassig sind.

Textliche Festsetzung 26

~2Zum Schutz vor Larm miissen entlang der Regattastrale die AulBenbauteile einschiieBlich
der Fenster von Aufenthaltsrdaumen in Wohnungen ein bewertetes Luftschallddmmmal
(R 'w res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens 45 dB und schallge-
dammte Liftungseinrichtungen aufweisen. Es kénnen auch MalBnahmen gleicher Wirkung
getroffen werden."

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

Eine angemessene Schallddmmung der AuBenbauteile von Neubauten (passiver Schall-
schutz nach DIN 4109) entlang der RegattastraBe fiihrt zu einem grundsatzlich erforderli-
chen Larmschutz fir die Bewohner der Gebadude in der ersten Baureihe entlang der Re-
gattastraBe. Im Baugenehmigungsverfahren sind hierzu die Regelungen der DIN 4109 zu
beachten. Die verbindliche Berlicksichtigung der Larmpegelbereiche in der Ausflihrung der
Bebauung wird durch die textliche Festsetzung gewahrleistet.

Die StraBenfronten des geplanten Bauriegels an der RegattastraBe liegen im Larmpegel-
bereich IV nach DIN 4109. Um Spielrdume flir eine kiinftige Erhéhung des Verkehrsauf-
kommens aus der Nutzung des Kasernengelandes offen zu halten, werden die Anforde-
rungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile der Neubebauung in diesem Bereich um
einen Larmpegelbereich erhoht (straBenzugewandt von LPB IV auf LPB V, siehe Kapitel
8). Der passive Schallschutz (Schallschutzfenster) ist flir den Fahrzeugverkehr auf der
RegattastraBe und auf dem Kasernengelande gleichermaBen wirksam.

Da die Nutzungserweiterung auf dem Bundeswehrgeldande nicht sicher ist und es sich aller
Wahrscheinlichkeit nach bei den dann zu beriicksichtigenden Gerauschquellen um Fahr-
zeuge handeln wirde, schlagt der Gutachter vor, erheblichen Belastigungen im B-Plan-
Gebiet vorzubeugen, indem fiir die betroffenen Fassaden ein Schallddmm-MaB gefordert
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wird, dass eine Klasse hoher ist als notwendig, um dem Verkehr auf der RegattastraBe
Rechnung zu tragen. Aufgrund der besonderen Umstande ist diese Losung auch bei einer
Prifung auf der Basis der TA Larm im Sinne der Nr. 3.2.2 tragfahig.

Zum Schutz der Innenrdume vor Larm wird die Anwendung des Fassadenschallschutzes
gem. DIN 4109 festgesetzt und es werden durch Regelung im stadtebaulichen Vertrag,
Mittel flir den mdglichen Fassadenschallschutz in Anlehnung an die 16. BImSchV fiir die
betroffenen empfindlichen Nutzungen entlang der Regattastrae auBerhalb des Plangebie-
tes im Abschnitt zwischen Bohnsdorfer StraBe und LahmertstraBe bereitgestellt.

3.6. Griinfestsetzungen
Textliche Festsetzung 11

~Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind Terrassen, Wege, Stellpldtze und Zufahrten
in wasser- und luftdurchidssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchidssig-
keit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
rungen oder Betonierungen sind nicht zuldssig. Ausgenommen von der Festsetzung sind
Zufahrten zu Garagengeschossen sowie Wege und Terrassen liber Garagengeschossen."

(6 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 3 Satz 3 NatSchGBin)
Begriindung:

Um negative Auswirkungen von Versiegelungen auf den Boden so weit wie moglich zu
vermeiden, dirfen Wege, Stellplatze und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem
Aufbau hergestellt werden.

Anpflanzgebote

Fir die Begriinung und Bepflanzung von nicht mit Gebauden oder vergleichbaren bauli-
chen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke gelten generell die Rege-
lungen des § 8 Abs. 1 BauO BIn. Dariber hinaus werden Festsetzungen zur Gliederung
und Strukturierung des Orts- und Landschaftsbildes sowie zur Sicherung einer Begriinung
des gesamten Wohnstandortes mit Baumen getroffen.

Textliche Festsetzung 12

,In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 4, WA 5, WA 6, WA 7, WA 8a, WA
8d, WA 10, WA 11 und WA 12 ist pro 250 n? Grundstiicksfléche und in den allgemeinen
Wohngebieten WA 3 und WA 9 ist pro 500 n? Grundstiicksfidche mindestens ein Obst-
oder Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm zu pflanzen und zu
erhalten. Dies gilt nicht fiir Grundstticke unter 250 n’."

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Begriindung:

Die Festsetzung dient zur Gliederung und Strukturierung des Orts- und Landschaftsbildes
sowie der Sicherung einer Mindestbegriinung des gesamten Wohnstandortes und gewahr-
leistet, dass je Baugrundstiick ab einer GréBe von 250 m2 zumindest ein Baum gepflanzt
wird. Die Festsetzung soll sicherstellen, dass ein Bauherr im Falle der Erhaltung nicht
schlechter gestellt ist als einer ohne Baumstandorte auf dem Grundsttick. Die Pflanzungen
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tragen dazu bei, negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
zu vermeiden. Sie erfillen kleinklimatische Funktionen, Lebensraumfunktionen fir die
Tierwelt und leisten einen Beitrag zur Gestaltung des Landschaftsbildes. Die Baumpflan-
zungen dienen dem Ausgleich des Eingriffs in den geschitzten Baumbestand.

Die festgesetzten Pflanzdichten wurden in Abhangigkeit des festgesetzten Nutzungsmales
sowie der zu beriicksichtigenden Gehrechte so gewahlt, dass innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, WA 5, WA 6, WA 7, WA 9, WA 10, WA 11 und
WA 12 je vorhandener Freiflache von ca. 100 m2 ein Baum und innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete WA 8a und WA 8d je ca. 50 m2 vorhandener Freiflache ein Baum gepflanzt
wird. Dieser Ansatz ist flr die Begriinung der Freiflachen verhaltnismaBig und flir den
Bauherrn zumutbar. Die Festsetzung einer hohen Pflanzdichte innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete WA 8a und WA 8d ist aus stadtebaulichen Griinden erforderlich. Hier sollen
die zum Wasserbecken hin orientierten Freiflachen mit einer dichten Anpflanzung von
Baumen gestaltet werden. Durch die schattenspendende Funktion lasst sich insbesondere
an heiBen, sonnigen Sommertagen die Aufenthaltsqualitdt in diesem Bereich wesentlich
erhdhen. Fur die Bepflanzung kommen kleinkronige standortgerechte Laubbdaume bzw.
saulenférmige Baumarten in Frage.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 8b soll der Bauherr neben den Belastungen durch ein
Gehrecht nicht zusatzlich durch ein Pflanzgebot belastet werden. Im allgemeinem Wohn-
gebiet WA 8c wird aufgrund der geringen Grundstiickstiefe auf ein Pflanzgebot verzichtet.
Fir beide Baugebiete ist eine ausreichende Begriinung und Bepflanzung liber die Rege-
lungen des § 8 Abs. 1 BauO BIn gesichert.

Textliche Festsetzung 13

JFldachen dber Garagengeschossen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die
Erdschicht (ber Garagengeschossen muss mindestens 20 cm betragen. Die Bepflanzun-
gen sind zu erhalten. Dies gilt nicht fir Terrassen und Wege lber Garagengeschossen. "

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Begriindung:

Es wird eine Begriinung von Dachflédchen lber Garagengeschossen festgesetzt. Der (iber-
wiegende Stellplatzanteil wird in Garagengeschossen unter den Gebduden realisiert. Der
darliber hinaus gehende Anteil ist mit mindestens 20 cm Boden (Substrat) zu Uiberdecken,
um eine Begriinung zu ermdglichen. Die Begriinung der Dachflachen Uber Garagenge-
schossen besitzt neben den gestalterischen Aspekten zusatzlich auch die positiven Aus-
wirkungen der Rickhaltung und Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers. Die
Festsetzung dient dem Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft.

Textliche Festsetzung 14

~AIn den allgemeinen Wohngebieten sind ebenerdige Stellpldtze als Gemeinschaftsanlagen
durch Fldchen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je 5 Stellpldtze ist ein Baum zu pflan-
zen und zu erhalten."

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Begriindung:

Die Festsetzung tragt dazu bei, eine Gliederung und Durchgriinung der Wohnquartiere zu
sichern und eine Mindestbegriinung innerhalb des Plangebiets zu gewahrleisten. Klima-
tisch wirken sich die Baumpflanzungen aufgrund ihres hohen Biovolumens zusatzlich
positiv auf das Lokalklima aus. Die Festsetzung dient dem Ausgleich des Eingriffs in Natur
und Landschaft.

Textliche Festsetzung 15

,Die Flachen zum Anpflanzen mit den Bezeichnungen C1, C2 und C3 sind in der Weise zu
bepflanzen, dass der Eindruck eines ununterbrochenen Ufergriinzugs entsteht. Die Be-
pflanzungen sind zu erhalten. Die Bindungen zum Anpflanzen gelten nicht fir die nach
den textlichen Festsetzungen Nr. 16 und Nr. 17 mit einem Geh- und Radfahrrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit zu belastenden Fldchen. Notwendige technische Anlagen zur Re-
genentwadsserung sind innerhalb der Flachen zum Anpflanzen zuldssig."

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Begriindung:

Die textliche Festsetzung ist zur Sicherung einer ibergeordneten Griinverbindung entlang
der Dahme (Spree-Oder-WasserstraBBe) innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 3 und
WA 9 erforderlich. Das Gewdsser Spree-Oder-WasserstraBe stellt landschaftlich und stadt-
raumlich eine Besonderheit da, welche es zu betonen gilt. Aus diesem Grunde sind unmit-
telbar an der Dahme angrenzend Flachen zum Anpflanzen so zu gestalten, dass der Ein-
druck eines ununterbrochenen Ufergriinzugs entsteht. Die Festsetzung dient der gestalte-
rischen Aufwertung des Uferbereichs.

Da der Eingriff in das Privateigentum bei der Sicherung des Ufergriinzuges so gering wie
maoglich gehalten werden soll und die Flachen vorrangig den Bewohnern der Baugrund-
stlicke zu gute kommen, erfolgt keine Ausweisung eines o6ffentlichen Ufergriinzuges auf
den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen entlang der Dahme, sondern die Festsetzung
von Flachen zum Anpflanzen einschlieBlich von Flachen, die mit einem Geh- und Radweg
in einer befestigten Breite von 3 m zugunsten der Allgemeinheit belastet werden. Durch
diese Festsetzung werden hochwertig gestaltete Freiflaichen mit direktem Wasseran-
schluss gesichert und gleichzeitig eine Nutzung flr Jedermann ermdglicht.

Im Rahmen der Planungen wird das Ziel verfolgt, eine anspruchsvolle Bebauung mit
qualitativ hochwertigen Freiflachen unter Einbeziehung der Uferbereiche zu sichern.

3.7. Kennzeichnungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-34 wird im Bodenbelastungskataster des
Landes Berlin mit der Nr. 6427 gefiihrt. Aufgrund der langjahrigen industriellen Vornut-
zung handelt es sich um Verunreinigungen mit chemischen Industrieabfallen, Bauschutt
und Resten kontaminierter Bausubstanz sowie von Kriegsschaden. Die Kennzeichnung ist
erforderlich, weil noch nicht alle SanierungsmaBnahmen zum Grundwasser abgeschlossen
sind. Zurzeit Iduft noch das Monitoring.

Die Kennzeichnung steht jedoch nicht den Festsetzungen im Bebauungsplan entgegen.
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3.8. Nachrichtliche Ubernahmen

Das Flurstlick 2325 wird als planfestgestellte BundeswasserstraBe nachrichtlich in die
Planzeichnung tGbernommen.

3.9. Hinweise

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 12, Nr. 14 und Nr. 15 wird die Verwen-
dung von Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste vom 19.11.2012 empfohlen.

3.10. Stadtebaulicher Vertrag

Am 13.04.2015 wurde ein stadtebaulicher Vertrag zwischen dem Investor und dem Land
Berlin zur Regelung einzelner MaBnahmen abgeschlossen.

Der stadtebauliche Vertrag beinhaltet Regelungen zu folgenden MaBnahmen:

« Errichtung von offentlichen StraBen/ Herstellung der StraBenverkehrsflachen
einschlieBlich Anpassung der StraBenbahnhaltestelle an der RegattastraBe und
kosten-, lasten- und pfandfreien Ubergabe an das Land Berlin/ StraBen- und
Griinflachenamt/FB Tief

» Baulasten und Dienstbarkeiten flir Geh-, Radfahr-, Fahr- und Leitungsrechte
« Baulast zur Sicherung der Larmschutzbebauung (Riegelbebauung)

« Errichtung einer Kindertagesstatte

» Ausgleichszahlungen fiir Grundschulplatze

« Errichtung von drei 6ffentlich nutzbaren Kinderspielplatzen und kosten-, lasten-
und pfandfreie Ubergabe an das Land Berlin

« Errichtung einer von der Allgemeinheit nutzbaren uferbegleitenden Grlinverbin-
dung mit integriertem Uferweg zur Nutzung von Geh- und Radverkehr fir die
Allgemeinheit in einer befestigten Breite von 3 m

» Brilicke Uber die private Wasserflache
» Sicherung erforderlicher GriinmaBnahmen

» Sicherung von AusgleichsmaBnahmen fiir den Artenschutz (Niststatten fiir Sing-
vogel, Fledermausquartiere)

» Kostenlibernahme flir LarmschutzmaBnahmen/ Entschadigungen Dritter auBer-
halb des Plangebietes nach § 42 Abs. 2 BImSchG

4. Abwaiagung der offentlichen und privaten Belange

Bauleitplane sollen eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodenord-
nung gewahrleisten. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans 9-34 sind insbesondere
folgende Belange zu berlicksichtigen: Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevdlkerung, Freizeit und Erholung, Umweltschutz einschlieBlich Naturschutz, Wirt-
schaft, Verteidigung, beschlossene stadtebauliche Rahmenplanungen. Gleichzeitig sind die
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privaten Belange, hier insbesondere des Grundstiickseigentiimers, in die Abwagung einzu-
stellen.

Mit der Sanierung einer ehemals industriell genutzten Flache (Konversionsstandort) sowie
deren Umnutzung zu einem Wohngebiet setzt der Bezirk im Ortsteil Griinau informelle
Planungen auf gesamtstadtischer und bezirklicher Ebene um. Durch die Wiedernutzbar-
machung dieser Flache wird den Vorschriften des § 1a BauGB nachgekommen, sparsam
und schonend mit Grund und Boden umzugehen.

Mit der Schaffung von Wohnraum in Form von Miet- und Eigentumswohnungen in stadt-
raumlich glinstiger Lage tragt die Planung aktuellen Entwicklungen im Berliner Woh-
nungsmarkt Rechnung. Hinzu kommt, dass mit Er6ffnung des geplanten neuen Flugha-
fens die Nachfrage nach Wohnraum im sliddstlichen Stadtraum von Berlin zunehmen
dirfte. Mit der Gestaltung eines griinen Uferstreifens einschlieBlich Uferweg sowie der
Errichtung eines Wasserbeckens werden fiir die Bevolkerung neue Angebote flir Freizeit
und Erholung geschaffen. Mit der Errichtung einer Kindertagesstatte sowie drei offentli-
chen Spielpldtzen in unmittelbarer Néhe zu den neuen Wohnquartieren werden Angebote
fur Kinder und Jugendliche geschaffen. Der sudlich angrenzende Lebensmittelmarkt tragt
zur Sicherung der Nahversorgung bei. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets
eroffnet auch die Option zur Errichtung von der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben. Hierdurch wird u.a. den Belangen der Wirt-
schaft Rechnung getragen. Dies gilt auch fiir die Zulassigkeit von Schank- und Speisewirt-
schaften, die beispielsweise im direkten Umfeld zum Wasserbecken sowie zur Dahme
(Spree-Oder-WasserstraBBe) eine hohe Attraktivitdt nicht nur fir die Bewohner des Wohn-
gebiets, sondern auch fur Besucher darstellen kdnnen. Mit den geplanten Festsetzungen
zur Mindestbegriinung der Wohnquartiere und von Stellplatzen sowie zur Bepflanzung des
Ufergriinzugs wird den Belangen des Natur- und Umweltschutzes Rechnung getragen.

Abwdgung der vertrdglichen Anordnung der geplanten Nutzungen zueinander gem. & 1
BauGB i.V.m. & 50 BImSchG

Die stadtraumlich glinstige Lage des Plangebiets geht in der IST-Situation mit einigen im
naheren Umfeld befindlichen potenziellen Larmquellen einher. Dies sind die RegattastraBe
einschlieBlich einer StraBenbahntrasse, gewerbliche Nutzungen, ein Lebensmittelmarkt,
ein Verwaltungsstandort der Bundeswehr sowie Schiffs- und Eisenbahnverkehr. Die Aus-
wirkungen wurden ebenfalls im Schalltechnischen Bericht untersucht.

Bezogen auf das geplante Wohngebiet wurde festgestellt, dass vom slidlich angrenzenden
Lebensmittelmarkt sowie vom Schiffsverkehr einschlieBlich Wartestelle keine unzumutba-
ren oder unzulassigen Auswirkungen zu erwarten sind. Ebenso wird im Bericht dargelegt,
dass nach den verdffentlichten strategischen Larmkarten zum Eisenbahnverkehr der
Immissionsbeitrag der ca. 750 m westlich des Plangebiets verlaufenden Bahnstrecke
gegenliber dem des Verkehrs auf der RegattastraBe vernachldssigbar ist. Weiterhin ist
festzustellen, dass die Auswirkungen des Luftverkehrsschalls auf das Plangebiet ebenfalls
nicht erheblich sind. Das Plangebiet liegt auBerhalb der Planungszone Siedlungsbeschran-
kung (PS) des Flachennutzungsplans.

Der Betrieb des angrenzenden Gewerbehofs Griinau flihrt aus akustischer Sicht ebenfalls
zu keinen Konflikten. Fir die Gewerbebetriebe an der Griinauer StraBe nérdlich des Tel-
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towkanals (ehemaliges Betonwerk, Bauhof des Wasser und Schifffahrtsamts) ergeben sich
aus der geplanten Wohnnutzung keine zusatzlichen Einschrankungen, weil schon an der
vorhandenen Wohnbebauung an der Siidseite des Teltowkanals, die ndher an den Be-
triebsgrundstiicken liegt als die Bauflachen im Plangebiet, die Grenzwerte einzuhalten
sind. Gleiches gilt flir das Gewerbe am &stlichen Spree-Oder-WasserstraBe-Ufer (Werft,
Bootsservice, Einzelhandel, Wohnhduser an der WendenschloBstraBe). Es kann nach den
Ergebnissen der schallschutztechnischen Untersuchung davon ausgegangen werden, dass
durch die Anlagenimmissionen die genehmigte Wohnnutzung nicht gestort wird.

Die Entwicklungsmoglichkeit der Schiffswerft mitschiffs Werft Berlin GmbH, Wen-
denschloBstraBe 366, hinsichtlich mdglicher Schallemissionen wird im Bestand durch
Wohnnutzungen auf der westlichen Seite der Dahme bestimmt und damit begrenzt. Diese
liegt in gleicher Entfernung zur Werft wie die Wohnbaugebiete des Plangebiets. Durch die
Planung wird daher die Nutzbarkeit der Werft hinsichtlich mdglicher Schallemissionen der
Werft nicht weiter eingeschrankt, als bisher im Bestand schon gegeben. Die Planung ist
daher zu der vorhandenen Nutzung der Werft, WendenschloBstraBe 366, vertraglich
angeordnet.

Fir die westlich angrenzende Bundeswehr-Liegenschaft ergibt sich folgender Sachverhalt:
Die Bestandsnutzung der Bundeswehr-Liegenschaft ist im planungsrechtlichen Bestand
Teil einer Gemengelage (vgl. Kapitel I 2.4). Durch die Planung des Bebauungsplans 9-34
fir Wohnnutzung, 6stlich angrenzend zur Bestandsnutzung der Dahme-Spree Kaserne,
sind die Belange der Verteidigung betroffen. Die Auswirkungen auf den Verwaltungs-
standort der Bundeswehr wurden im Schalltechnischen Bericht untersucht, die vorge-
brachten Anregungen der Wehrbereichsverwaltung Ost im Rahmen der Beteiligung der
Behdrden sowie sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden zusatzlich durch ein
Rechtsgutachten gepriift. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass sich aufgrund der bereits
vorhandenen direkt an den Standort angrenzenden Wohnbebauung durch die Neuplanung
und unter Berlicksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen und Regelun-
gen zum Verkehrslarm keine zusatzlichen Einschrankungen fiir die Nutzung des Standor-
tes ergeben. Hierzu wurde durch ein Rechtsgutachten geklart, mit welchem rechtlichen
Schutzanspruch die Wehrbereichsverwaltung ihre Belange in die Bebauungsplanung 9-34
einbringen kann. Im Gutachten wird dargelegt, dass von der verwaltungsinternen Ver-
pflichtung der Wehrbereichsverwaltung durch den genannten Erlass nicht auf eine Bin-
dungswirkung dieser Verwaltungsvorschrift fiir den Plangeber im Rahmen eines Aufstel-
lungsverfahrens fiir einen Bebauungsplan geschlossen werden kann und dass in der
Bauleitplanung die Belange der Verteidigung nur einen von mehreren in der stadtebauli-
chen Abwagung zu beriicksichtigenden Belangen darstellen. GemaB § 1 Abs. 1 Nr. 10
BauGB sind im Rahmen der Abwagung unter anderem auch die ,Belange der Verteidi-
gung" zu bericksichtigen. Dies hat besondere Bedeutung wegen mdglicher Auswirkungen
einer flr Verteidigungszwecke vorgesehenen Flache auf Belange des Immissionsschutzes.
Den Belangen der Landesverteidigung kommt aufgrund ihrer (berregionalen Bedeutung
dabei keine untergeordnete Funktion zu. Jedoch ist den Verteidigungsinteressen vom
Gesetzgeber auch kein genereller Vorrang eingerdumt, dem gegeniiber anderen Belangen
ein besonderes Gewicht zukdme. Allerdings muss der Bebauungsplan die Immissionskon-
flikte zwischen der Kaserne und dem geplanten Wohngebiet soweit bewadltigen, dass
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einerseits gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnis gewahrt werden und andererseits den
Interessen der Bundeswehr an einer Fortflihrung der Nutzung Rechnung getragen wird.
Der Mafstab der Konfliktbewaltigung und der einzuhaltenden Schutzstandards ergibt sich
entsprechend dem Rechtsgutachten nicht aus dem Ausschdpfungspotenzial eines Gewer-
bebetriebs von 65 dB(A). Kéme es zur Ausschdpfung dieser Emissionsreserve, die von der
Bundeswehr unabhangig vom vorliegenden Einzelfall geltend gemacht wird, bestiinde
bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine Konfliktsituation gegeniber der nérdlich und sidlich
unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung an der RegattastraBe. Das bedeutet, dass der
Bundeswehrstandort bereits heute gegeniiber der bestehenden Wohnbebauung in gewis-
sem MaBe zur Ricksichtnahme verpflichtet ist. Fir den vorliegenden Fall ist vielmehr der
planungsrechtliche Bestand einer Gemengelage (vgl. Kapitel I 2.4) gegeben. In Gemenge-
lagen ist das Gebot der Konfliktbewaltigung auf der Grundlage der ,Mittelwertrechtspre-
chung" nach MaBgabe des Riicksichtnahmegebotes im Sinne gesteigerter Duldungspflich-
ten und verminderter Entwicklungsmdglichkeiten modifiziert und am Verbesserungsgebot
ausgerichtet. Zu Nutzungsénderungen auf der Liegenschaft, die zu verstarkten Schalle-
missionen fiihren kdnnten, setzen die vorhandene Wohnnachbarschaft und noch mehr die
dynamischen Betreiberpflichten aus § 22 Abs. 1 Satz 1 BImSchG enge Grenzen.

Als mdglicherweise lokal begrenzte, beurteilungsrelevante Schallquellen wurden im schall-
technischen Bericht der innerbetriebliche Fahrzeugverkehr sowie das Heizhaus untersucht,
wobei fiir das Heizhaus Messungen vorgenommen wurden. Im Ergebnis wurde festge-
stellt, dass der Betrieb des Heizhauses Beurteilungspegel nach TA Larm von héchstens 33
dB(A) nachts verursacht, die den WA-Richtwert von 40 dB(A) um 7 dB unterschreiten.
Erhebliche Belastigungen durch tieffrequente Gerdausche in geschlossenen Rdaumen im
Sinne von Beiblatt 1 zur DIN 45680 sind, zumal angesichts der erhéhten Anforderungen
an die Schallddmmung der Fenster im Larmpegelbereich V, nicht zu erwarten. Durch die
erhdhten Larmpegelbereiche (V anstatt IV) ist eine ausreichende Konfliktbewaltigung
erfolgt.

Dem Fahrzeugverkehr wird durch den festgesetzten passiven Larmschutz gem. DIN 4109
und durch die Festsetzungen zur einer larmrobusten Bauweise im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 9-34 entlang der RegattastraBe begegnet.

Im Ergebnis der Untersuchungen des Schallschutzgutachtens und des Lufthygiene Gut-
achtens zum Bebauungsplan 9-34 und dieser Abwdagung zu den Festsetzungen des Be-
bauungsplans 9-34 ist die vertragliche Anordnung der geplanten Nutzungen zueinander
und zu ihrer Umgebungsnutzung gem. § 1 BauGB i.V.m. § 50 BImSchG gegeben.

Abwdgung des Schallschutzes der geplanten Wohnnutzung gegentiber dem Verkehrsilarm
der RegattastralBe gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Als fir die Planung relevante Larmquelle hat sich der StraBenverkehr im Zusammenhang
mit dem StraBenbahnbetrieb auf der RegattastraBe erwiesen.

Das vorhabenbezogene Fahrtenaufkommen erhdht die Emissionspegel fiir die Regatta-
straBe (Kfz und StraBenbahn) tags und nachts um 0,2 dB. Wird der Einfluss von Schallre-
flexionen am geplanten Bauriegel in die Betrachtungen einbezogen, erreicht die Zunahme
der Beurteilungspegel an der vorhandenen Bebauung westlich des Plangebiets in der
Nacht bis zu 1,6 dB (Dahme-Spree-Kaserne) bzw. 0,9 dB (Wohnhauser). Der betrachtete
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Untersuchungsbereich umfasst den Abschnitt der RegattastraBe zwischen der Bohnsdorfer
StraBe im Norden und der LahmertstraBe im Siiden. Weil die Beurteilungspegel nachts
heute und kiinftig Gber 60 dB(A) liegen, ist im Sinne der 16. BImSchV eine wesentliche
Anderung gegeben. Fiir den Tag gilt dies mit Beurteilungspegeln unterhalb von 70 dB(A)
im Planfall und Pegelzunahmen um weniger als 2,1 dB nicht. Die wesentliche Anderung
(gleich Erhéhung) der Belastung durch Verkehrslarm ist vermeidbar, wenn die zuldssige
Hochstgeschwindigkeit flir den Kfz-Verkehr in der Nacht auf 30 km/h herabgesetzt wird.
Mit dieser MaBnahme wiirden die im Istzustand lber 60 dB(A) liegenden Beurteilungspe-
gel nachts mit einer Ausnahme (RegattastraBe 36) auf hochstens 60 dB(A) reduziert, trotz
Zusatzverkehren und erhéhtem Reflexionsanteil.

Die Verkehrslenkung Berlin - VLB lehnt die Umsetzung dieser aus schalltechnischer Sicht
empfohlenen und effektivsten MaBnahme ab, da eine straBenverkehrsbehérdliche Anord-
nung planungsrechtlich auch nicht relevant sein kann und verweist zusatzlich auf die nach
ihrer Auffassung geringfiigige Uberschreitung des Sanierungsgrenzwertes der VLarmSchR
97 nachts von 60 dB(A) durch den Kfz-Verkehr allein (ohne StraBenbahn). Angesichts
dessen wurden alle Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche unter Zugrundelegung der
heute glltigen zuldssigen Hochstgeschwindigkeit (50 km/h am Tage und in der Nacht fir
Pkw und Lkw) ermittelt. Dies gilt auch fir die daraus abgeleiteten Vorschlage zu mdagli-
chen LarmminderungsmaBnahmen auf Seiten der Neubebauung (Grundrissgestaltung,
passiver Schallschutz nach DIN 4109). Neben der Geschwindigkeitsreduzierung wurde
eine Reihe weiterer MaBnahmen untersucht, die eine Verringerung der Verkehrslarmbelas-
tung ausgehend von der RegattastraBe zum Ziel haben (u. a. Verkehrseinschrankungen
nachts (Lkw, Nachtbus), larmarme Fahrbahnoberflachen, Lagedanderung der Fahrspuren,
larmarme StraBenbahnen / Gleisanlagen, schallabsorbierende Fassaden). Die Lésungsan-
satze wurden im Schalltechnischen Bericht unter akustischen Gesichtspunkten betrachtet.
Eine umfassende Erwagung und Abwagung entsprechend der DIN 18005 und der Ziele
der Larmaktionsplans, Larmminderungsstufen I und II, unter Verwendung der ,Handrei-
chung zur Beriicksichtigung der Umweltbelange in der raumlichen Planung — Aspekt
Larmminderung Larmminderungsplanung Berlin, Fortschreibung des Larmaktionsplans™+
sowie der Musterfestsetzungen 2012 zum Immissionsschutz in Bebauungsplanen, Anlagen
2a und 2b zum Larmaktionsplans 2013-2018/Senatsbeschluss Januar 2015 wurde vorge-
nommen. Im Ergebnis der Abwagung zu der Festsetzung der larmrobusten Bauweise wird
das Ziel der Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die Planung 9-34
erreicht.

Erwdgung der mdglichen bauplanungsrechtlichen MaBnahmen in der Reihenfolge: Mog-
lichkeit der Konfliktvermeidung, Moglichkeit der aktiven SchallschutzmaBnahmen, Mog-
lichkeit der passiven Schallschutzmafnahmen.

Im Bereich der RegattastraBe liegen Verkehrsschallbelastungen flir die geplanten und
vorhandenen Wohnnutzungen vor, die vor allem nachts héher als die Larmminderungsstu-
fen I und II des Larmaktionsplans Berlin liegen und welche die Orientierungswerte flr
allgemeine Wohngebiete der DIN 18005 nachts um mehr als 15 dB(A) Uberschreiten.

4 SenStadtUm IX C (Hrsg.), LK Argus vom Dezember 2012
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Damit werden auch die Grenzen der Gesundheitsgefdhrdung fiir Wohnen, entsprechend
der Rechtsprechung, im unmittelbaren Randbereich der RegattastraBe nachts sowohl im
Bestand als auch in Addition mit dem geringfiigig héheren Verkehr der RegattastraBe
aufgrund der Planung 9-34 Uberschritten.

Aus dem stadtebaulichen Erfordernis kann auf die Planung der Wohnnutzung an der Stelle
nicht grundsatzlich verzichtet werden. Die grundsatzliche Vermeidung des Konfliktes der
Wohnnutzung mit dem Verkehrsschall an der Stelle ist daher nicht mdglich.

Die Anwendung von aktiven SchallschutzmaBnahmen durch Schallschutzwande wird nicht
herangezogen, da Schallschutzwande nicht in der ausreichenden Hohe errichtet werden
kdnnen, um die dahinterliegenden Flachen in viergeschossiger Bauweise hinreichend vom
Verkehrsschall der RegattastraBe abzuschirmen. Weiterhin sollen die Flachen stadtebau-
lich fir die Wohnnutzung effektiv ausgenutzt werden. Dies entspricht den, auch in den
Ubergeordneten Planungen Berlins verankerten Anforderungen des vorrangigen stadte-
baulichen Belangs des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gem. § 1la Abs. 2
BauGB.

Unter dem Gesichtspunkt empfiehlt das Schallgutachten die Errichtung einer hohen, zu-
sammenhangenden schallabschirmenden Bebauung relativ nahe an der RegattastraBe,
um die dahinterliegenden Wohngebiete wirksam gegen den Verkehrsschall der Regatta-
straBe abzuschirmen. Um den Schutz der Wohnungen unmittelbar an der RegattastraBBe
zu gewahrleisten, sollen die Wohnraume so ausgerichtet werden, das eine mdglichst
groBe Anzahl der Wohnraume zur schallabgewandten 6stlichen Gebaudeseite ausgerichtet
werden und dass die empfindlichen Aufenthaltsraume zur RegattastraBe durch die Ver-
wendung von schallgeddmmte Liftungen in Verbindung mit der Beachtung der Anforde-
rungen der DIN 4109 an den Fassadenschallschutz zur RegattastraBe hin gegen den
Verkehrsschall geschiitzt werden. Zusatzlich sind bei Aufenthaltsraumen zur RegattastraBBe
nur verglaste Vorbauten (z.B. Balkone) zulassig.

Diesem Vorschlag des Schallgutachtens zur Wahl der SchallminderungsmaBnahme wird
mit der Erwagung und Abwagung des Bebauungsplans 9-34 gefolgt.

Der Schallschutz fiir die geplante Wohnbebauung vor dem Verkehrslarm der Regattastra-
Be soll durch die Festsetzung einer schallabschirmenden Bauweise entlang der Regatta-
straBe gewahrleistet werden, die selbst die Funktion eines aktiven Schallschutzes (iber-
nimmt.

Die planungsrechtlichen Méglichkeiten der Planung dieser erwogenen larmrobusten Bau-
weise im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden durch

- die Festsetzung einer geschlossenen, zwingend viergeschossigen Bebauung entlang
der Regattastral3e,

- die Festsetzung der Reihenfolge der Errichtung der geschlossenen Bebauung ent-
lang der RegattastraBe (die erste Baureihe an der RegattastraBe ist zuerst zu errich-
ten),

- die Festsetzung zur Ausrichtung von Wohnrdaumen zur larmabgewandten Seite hin
fir die Wohnbebauung entlang der RegattastraBe und die Festsetzung zur Verwen-
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dung von schallgedammten Dauerliiftungseinrichtungen an schutzbediirftigen Auf-
enthaltsraumen, die der RegattastraBe zugewandt sind,

- die Festsetzung von verglasten Vorbauten (z.B. Balkone) bei Aufenthaltsraumen
entlang der RegattastraBe,

- die Festsetzung zum Fassadenschallschutz gem. DIN 4109 fir die Gebdude entlang
der RegattastraBe

ergriffen.

Durch diese MaBnahmen kénnen auf der schallabgewandten Seite larmberuhigte Wohnbe-
reiche geschaffen werden, die sich im Rahmen der Richtwerte der DIN 18005 flir WA-
Gebiete bewegen. Es kdnnen Larmminderungen von bis zu 15 dB(A) gegentiber der larm-
exponierten Gebdudeseite mit Ausrichtung zur RegattastraBe erreicht werden. Auf der
schallzugewandten Seite sind die Fassaden entsprechend Festsetzung gem. DIN 4109
hinreichend zu dammen Damit wird auf der schallzugewandten Gebdudeseite der hinrei-
chende Schallschutz fiir die Wohninnenrdume gewabhrleistet.

Dieses Vorgehen in der Erwagung der Herstellung gesunder Wohnverhadltnisse gem. § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB durch die festgesetzte schallschutzoptimierte Anordnung der Gebdu-
destellungen und der schutzbedirftigen Wohnrdume innerhalb der Gebdude gem. § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB entspricht den Anforderungen des Larmaktionsplans Berlin (,Hand-
reichung zur Bericksichtigung der Umweltbelange in der raumlichen Planung — Aspekt
Larmminderung Larmminderungsplanung Berlin, Fortschreibung des Larmaktionsplans™®
sowie den Musterfestsetzungen 2012 zum Immissionsschutz in Bebauungsplanen, Anla-
gen 2a und 2b zum Entwurf des Larmaktionsplans 2013-2018) und den Anforderungen,
welche sich aus der Erwagung der DIN 18005 ergeben.

Auf die Festsetzung von schallabsorbierenden Fassaden entlang der RegattastraBe zur
Minderung von Schallreflektionen im Bereich des StraBenraums der RegattastraBe wird
verzichtet, da es flir die MaBnahme noch keine Bauausflihrungsbeispiele und Kostenan-
satze zur Einschatzung der Durchfiihrbarkeit der MaBnahme an Wohngebauden gibt und
da die MaBnahme auch nur Teilflachen der Fassade beinhalten kann, an denen auf die
Verwendung von schallreflektierenden Baustoffen wie z. B. Glas verzichtet werden kann.
Die Anwendung von hochabsorbierenden Fassaden stellen andere Anforderungen an die
Baumaterialien und Bauausflihrung als die Anwendung bei hochabsorbierenden Schall-
schutzwanden. Die Anforderungen im Wohnungsbau sind bisher nicht erprobt und nach-
gewiesen.

Die planungsrechtliche Mdglichkeit zum Verzicht auf die weitere stadtebauliche Entwick-
lung im ErschlieBungsgebiet der RegattastraBe wird nicht ergriffen. Der Verzicht auf eine
weitere stadtebauliche Entwicklung widerspricht dem stadtebaulichen Ziel der nachhalti-
gen Entwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB und dem Ziel des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden gem. § 1a BauGB. Das verkehrliche Einsparpotenzial durch mdglichen
Verzicht auf weitere stadtebauliche Entwicklung ist gering. Im ErschlieBungsgebiet der
RegattastraBe gibt es keine relevanten Nachverdichtungspotenziale mehr. In der Ver-
kehrsprognose 2025 sind alle prognostischen verkehrlichen und stadtebaulichen Entwick-

!5 SenStadtUm IX C (Hrsg.), LK Argus vom Dezember 2012
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lungen bertiicksichtigt. Im naheren Umfeld des Plangebietes/ RegattastraBe/ Wasserspor-
tallee sind auf Grund der gewachsenen stadtebaulichen Strukturen keine gréBeren Poten-
zialflachen flir Nachverdichtungen vorhanden, aus denen ein messbares Verkehrsauf-
kommen erwachsen koénnte.

Fir die empfindliche Bestandsbebauung an der RegattastraBe auBerhalb des Geltungsbe-
reichs im Abschnitt von der Bohnsdorfer StraBe bis zur LahmertstraBe besteht die Mdg-
lichkeit passive SchallschutzmaBnahmen in Anlehnung an die 16. BImSchV an den be-
troffenen Gebaudefassaden durchzufiihren, um einen hinreichenden Schallschutz fir die
Wohninnenrdume zu gewabhrleisten. Diese MaBnahmen sind jedoch nicht Gber den Bebau-
ungsplan regelbar, da die Bestandsbebauung auBerhalb des Geltungsbereichs liegt. Rege-
lungen sind im stadtebaulichen Vertrag enthalten.

Erwdgung der moglichen verkehrslenkenden MaBnahmen gem. § 45 StVO

Das Schallgutachten hat einen verhaltnismaBig hohen nachtlichen LKW-Anteil im von
hoher Verkehrsschallast besonders betroffenen Nachtzeitraum festgestellt. LKW- Fahrver-
bote nachts wiirden daher einen bedeutenden verkehrsschallmindernden Effekt erbringen.
Auf die Anwendung sollte verzichtet werden, da die Notwendigkeit fiir nachtlichen LKW-
Verkehr in dem ErschlieBungsbereich der RegattastraBe besteht.

Auf der RegattastraBe besteht im Planbereich Tempo 50. Eine Verringerung der zuldssigen
Geschwindigkeit von Tempo 50 auf Tempo 30 im besonders von Verkehrsschallast be-
troffenen Nachtzeitraum wiirde eine Verringerung der Verkehrsschalllast von ca. 3 dB(A)
fur Kfz-Verkehr und von ca. 4,5 dB(A) fir StraBenbahnverkehr erreichen. Diese sehr
wirksame und kostengtinstige MaBnahme sollte von der zustdndigen StraBenverkehrsbe-
horde VLB ergriffen werden. Hierzu hat das Bezirksamt einen Antrag auf Senkung der
Verkehrsgeschwindigkeit nachts auf Tempo 30 km/h an die VLB gestellt. Der Antrag wur-
de mit den Schreiben der VLB vom 20.07.2012 und 27.06.2013 zurlickgewiesen. Auf die
MaBnahme muss daher verzichtet werden. Die Abwagung zum Verkehrsschall der Regat-
tastraBe und den notwendigen MinderungsmaBnahmen dazu basiert daher auf dem gege-
benen Bestand Tempo 50 auf der Regattastrae im Untersuchungsbereich.

Erwaqung der moglichen baulichen MaBnahmen im Straenraum

Die Lage der RegattastraBe bietet keine Mdglichkeit Kfz-Fahrbahnen oder Tram-
Fahrbahnen von der empfindlichen Wohnbebauung weiter weg zu verlagern. Aus diesem
Grund entfallt ein Schallminderungspotenzial durch solche MaBnahmen.

Die Gehwege der RegattastraBe sind bereits fir die Nutzung durch den Radverkehr frei-
gegeben. Die damit verbundene Verkehrsbeschilderung liegt vor, so dass keine MaBnah-
men zur Verbesserung des Radverkehrs und damit keine Reduzierungspotenziale zur
Minderung des MIV ergriffen werden kénnen.

Der StraBenraum der RegattastraBe mit der vorhandenen Aufteilung und Lage der Fahr-
bahn mit integriertem Gleiskdrper wurde in 2004/05 grundhaft instandgesetzt und ist in
gutem Zustand, so dass bereits ein relativ [armarmer intakter Asphaltfahrbahnbelag vor-
handen ist. Dennoch kénnte durch Verwendung von speziellen larmmindernden Fahr-
bahnbeldgen Larmminderungseffekte von bis zu 5 dB(A) erreicht werden. Die Dauerhaf-
tigkeit solcher Belage befindet sich derzeit in Berlin noch im Untersuchungsstadium. Der
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FB Tiefbau rat mit Schreiben vom 6.11.2013 von der Anwendung von larmmindernden
Fahrbahnbeldgen in der RegattastraBe ab.

Mit der Stellungnahme vom 10.03.2015 wird der Einsatz von larmminderndem Asphaltbe-
lag durch den Bezirk Treptow-Kdpenick, StraBen- und Grunflachenamt, FB Tief, StraBen-
baulasttrager, abgelehnt. Der StraBenbaulasttréger hat sich gegen einen Einsatz eines
larmmindernden Asphaltbelages in der RegattastraBe entschieden, da die Mdglichkeiten
und Grenzen der Larmminderung durch larmmindernde Asphaltbeldage derzeit technolo-
gisch noch nicht ausgereift sind bzw. die notwendige Nachhaltigkeit in der Wirkung ha-
ben. Die Fahrbahnoberflache in der RegattastraBe ist derzeit in einem relativ guten Zu-
stand, so dass der notwendige Einsatz von wirtschaftlichen Mitteln in keinem Verhaltnis
zum erreichbaren Ziel steht. Die Unterhaltungskosten sind im Gegensatz zu herkdmmli-
chen Asphaltbeldagen sehr hoch. In der RegattastraBe werden durch die biindig liegende
StraBenbahntrasse sowie weitere Storquellen/Schachteinbauten, StraBenablaufe hohe
Gerauschpegel erzeugt, welche ebenfalls die angestrebte Wirkung des larmmindernden
Asphaltbelages mindern oder gar ausléschen.

Eine (schallabsorbierende) Raseneindeckung flir den Gleiskérper der StraBenbahn oder
ein Schotterbett scheiden wegen der Kfz-Mitbenutzung der entsprechenden StraBenab-
schnitte mit Gleisen aus.

Die MaBnahme wird daher nicht angewandt. Die MaBnahme ist unabhangig davon im
Bebauungsplan mangels Rechtsgrundlage nicht festsetzbar.

Erwaqung der moglichen LarmminderungsmaBnahmen des offentlichen Personennahver-

kehrs/ OPNV:

Fahrzeugflotte und Fahrweg: GemaB Mailinfo der BVG vom 05.09.2013 sind die Gleisanla-
gen in gutem bis sehr gutem Zustand /Einbau eines NBS (Neues Berliner StraBenbahn-
Gleis). Auf der Linie 68 sind moderne GT 6/ Niederflurwagen im Einsatz. Es besteht kein
Larmminderungspotenzial mehr.

Fahrfrequenz: Die Fahrfrequenz des OPNV ist relativ hoch und sichert eine hohe Versor-
gungsqualitat. Dadurch sind die Verkehrslarmemissionen des OPNV ebenfalls relativ hoch.
Trotzdem sollte die Fahrtfrequenz zu Erhaltung der Versorgungsqualitat nicht zugunsten
der Larmminderung verringert werden. Dies gilt gleichermaBen flr die StraBenbahnlinie
als auch fir den Nachtbus in der RegattastraBe.

Ergebnis der Erwagung und Abwdgung

Im Ergebnis der Erwagung und Abwdgung kdénnen die groBten Larmminderungseffekte
zum StraBenverkehrslarm fir die zu planende Wohnbebauung durch die Festsetzung der
geplanten larmrobusten Bauweise erzielt werden. In den larmabgewandten Bereichen der
Wohnbebauung werden die Richtwerte der DIN 18005 flir WA erreicht bzw. unter-
schritten. Die larmrobuste Bauweise wird im Bebauungsplan 9-34 festgesetzt. Zum Schutz
der Innenrdume vor Larm wird die Anwendung des Fassadenschallschutzes gem. DIN
4109 festgesetzt und es werden - Uber den stadtebaulichen Vertrag abgesichert - Mittel
fir den mdglichen Fassadenschallschutz in Anlehnung an die 16. BImSchV fiir die be-
troffenen empfindlichen Nutzungen entlang der RegattastraBe auBerhalb des Plangebietes
im Abschnitt zwischen Bohnsdorfer StraBe und LahmertstraBe bereitgestellt.
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Alle Gbrigen mdglichen MaBnahmen im Zusammenhang mit dem bestehenden 6ffentlichen
StraBenland der RegattastraBe werden zwar hier erwogen, sind jedoch im Bebauungsplan
nicht festsetzbar. Der Bebauungsplan setzt die 6ffentliche Verkehrsflache RegattastraBe
nicht fest.

Larmminderungsmoglichkeiten im Bereich des OPNV sind bereits ausgeschopft.

Weitere erhebliche Larmminderungspotenziale waren durch die Reduzierung der zulassi-
gen Geschwindigkeit von Tempo 50 auf Tempo 30 nachts und durch ein nachtliches LKW
Fahrverbot méglich. Diese MaBnahmen sind im Bebauungsplan jedoch nicht festsetzbar.

Der Ausschluss von nachtlichem LKW Verkehr wird vom Bezirksamt nicht beflirwortet, da
ein Bedarf fur den nachtlichen LKW-Verkehr in dem StraBenabschnitt besteht.

Fir die Reduzierung der nachtlichen Geschwindigkeit hat sich der Bezirk im Rahmen der
Weiterflihrung der Larmminderungsplanung bei der Senatsverwaltung eingesetzt. Der
Antrag auf Anordnung von Tempo 30 nachts in dem StraBenabschnitt der RegattastraBe
wurde jedoch von der VLB zuriickgewiesen. Die Geschwindigkeit in der RegattastraBe ist
unabhangig davon im Bebauungsplan nicht festsetzbar.

Alle ubrigen mdglichen LarmminderungsmaBnahmen im o6ffentlichen StraBenraum erbrin-
gen kein relevantes Larmminderungspotenzial bzw. sind hier nicht anwendbar.

In der Erwagung und Abwagung aller Moglichkeiten der Larmminderung des StraBenver-
kehrslarms der RegattastraBe gegentiiber der geplanten und vorhandenen Wohnbebauung
werden mit den Festsetzungen zur larmrobusten Bauweise im Plangebiet 9-34 die baupla-
nungsrechtlich méglichen und notwendigen, sehr wirksamen Festsetzungen ergriffen. Die
weitergehende Anordnung von Tempo 30 nachts in der RegattastraBe sollte aus Sicht des
Bezirks durch die Verkehrsbehorde VLB erfolgen, kann aber im Bebauungsplan 9-34 nicht
festgesetzt und erwogen werden. Die Anforderungen an die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sind somit auch bei der Beibehaltung von Tempo 50 in der Regattastra-
Be gewahrt (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).

Die Entwicklung des Plangebietes ist sowohl gesamtstadtischer (FNP) als auch bezirklicher
(B-Plan) Wille. Das dem B-Plan zugrundeliegende Bebauungskonzept wird weiterhin ver-
folgt, da dieses die stadtebaulich Giberzeugendste Form der Konfliktbewaltigung mit einer
an der Schallquelle gelegenen Schallschutzbebauung bildet. Der stadtebaulich-
architektonische Schallschutz gewahrleistet den denkbar groBten Schutz flir die Bau- und
Freiflachen im Plangebiet. Eine Verschiebung der Schallschutzbebauung aus der Gefah-
renzone von 60 dB(A) wiirde die Konflikte auf der gegeniiberliegenden StraBenseite nicht
reduzieren und zugleich mégliche der StraBe zugewandte Vorgarten im Geltungsbereich
des B-Plans 9-34 in einem unvertretbaren MaB mit Larm belasten. Diese Belastung wiirde
den Anspriichen einer gesunden Wohnverhaltnissen entsprechenden Planung nicht ge-
recht. Die stadtebauliche und visuelle Qualitat des Bebauungskonzepts ware verfehlt und
zugleich nicht gerecht abgewogen.

Die stadtebaulichen Qualitdten des geplanten Wohngebietes basieren auf der Lage des
Plangebietes am Wasser und dessen Wohnqualitaten, die u.a. auf groBen, unverlarmten
und zum Wasser orientierten Freiflachen basieren. Ein Riicksetzen der Larmschutzbebau-
ung von der RegattastraBe um 7 m Meter wurde gepriift, wiirde aber diesem Planungs-

109



Bebauungsplan 9-34 Begriindung

konzept widersprechen. Auch wurde die Errichtung einer Larmschutzwand entlang der
RegattastraBe in Betracht gezogen. Diese wurde verworfen, da sie (1) in einer innerstadti-
schen Lage zu einer Beeintrachtigung des Ortsbildes an einem attraktiven Wohnstandort
fuhrt, (2) bei Beschrankung der Wandhodhe auf ein stadtebaulich vertretbares MaB die
oberen Stockwerke einer mehrgeschossigen StraBenrandbebauung nicht geschiitzt wer-
den und (3) durch die Festsetzung einer zwingend 4-geschossigen geschlossenen Bebau-
ung ein wirksamer Schutz fiir die dahinterliegende Bebauung erreicht werden kann. Fir
die Bewohner in den Gebauden entlang der RegattastraBBe ist durch die Festsetzung von
bestimmten Wohnungsgrundrissen in Verbindung mit den Regelungen der DIN 4109
ebenfalls ein ausreichender Larmschutz gewahrleistet.

Die Gebdude entlang der RegattastraBe dienen als Larmschutzriegel fir die dahinterlie-
gende Bebauung. Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass durch eine straBenbeglei-
tende und geschlossene Bebauung entlang der RegattastraBe bereits eine erhebliche
Minderung von Schallimmissionen fiir die rickwartigen Wohnbereiche und Wohnfreifla-
chen erreicht werden kann. Die zeitlich vorrangige Verwirklichung der larmschiitzenden
Riegelbebauung entlang der RegattastraBe wird Uber die textlichen Festsetzungen Nr. 18
bis Nr. 24 geregelt. Dies flihrt nicht zu einer faktischen Bausperre auf den rickwartigen
Wohnbereichen, da die Flachen bei einem Eigentliimer liegen. Dies gilt auch flr den Fall
des Verkaufs einzelner Flachen, da im stadtebaulichen Vertrag geregelt ist, dass die vom
Investor eingegangenen Verpflichtungen vom Erwerber (bernommen werden und der
Bezirk dem Verkauf zustimmt.

Durch die Festsetzung passiver LarmschutzmaBnahmen (Orientierung von Aufenthalts-
raumen auf die der Larmquelle abgewandten Seite, verglaster Vorbauten (z.B. Balkone)
bei Aufenthaltsraumen zur RegattastraBe) werden Vorkehrungen zur Bewaltigung der
Umweltauswirkungen getroffen. Durch diese MaBnahmen wird den allgemeinen Anforde-
rungen nach gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz Rechnung getragen.

Neben den oben geschilderten Beeintrachtigungen bau-, anlage- und betriebsbedingter
Art sind auch positive Effekte durch das Planverfahren anzufiihren. Fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans reduziert sich der Versiegelungsgrad, verglichen mit der Aus-
gangssituation vor der sanierungsbedingten EntsiegelungsmaBnahme um ca. 25 Prozent-
punkte. Durch die grundlegende raumlich-stadtebauliche Neuordnung wird das Orts- und
Landschaftsbild deutlich aufgewertet und eine Zuganglichkeit des Uferbereichs fiir die
Bevolkerung ermdglicht. Eine Vielzahl von Hausgarten und halbéffentlichen AuBenanlagen
mit diversen Pflanzgeboten sorgen fiir die notwendige Ein- und Durchgriinung des Ge-
biets.

Ebenso steht einer Bebauung und der damit ermdglichten Wohnnutzung nach erfolgter
Altlastensanierung nichts entgegen, wie die Senatsverwaltung flir Gesundheit, Umwelt
und Verbraucherschutz (alte Bezeichnung), jetzt Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umwelt mit Schreiben vom 09.08.2010 dem Trager des Vorhabens mitteilte:

,Eine Befreiung vom Verdacht der schéddlichen Bodenverunreinigung fir das o.g. Grund-
stiick im Bodenbelastungskataster (BBK Berlin) fir den Wirkungspfad Boden - Mensch
kann unter der Voraussetzung des Aufbringens der beabsichtigten Abdeckungsschicht von
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bis zu 2 m Mdchtigkeit erfolgen. Eine entsprechende Mitteilung wird Ihnen nach erfolgtem
Eintrag unaufgefordert zugehen. Somit bestehen hinsichtlich der geplanten sensiblen
Wohnnutzung keine Bedenken. "

Im Bebauungsplan wird erganzend eine Kennzeichnung aufgenommen, dass der Standort
im Bodenbelastungskataster des Landes Berlins mit der Nr. 6427 gefiihrt wird. Die Kenn-
zeichnung ist erforderlich, weil noch nicht alle SanierungsmaBnahmen zum Grundwasser
abgeschlossen sind. Zurzeit lauft noch das Monitoring. Die Kennzeichnung steht jedoch
nicht den Festsetzungen im Bebauungsplan entgegen.

Aus lufthygienischer Sicht bestehen gegen das geplante Wohnbauvorhaben im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans 9-34 ebenfalls keine Bedenken. GemdaB § 1a Abs. 5 BauGB
soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden. Im Bebauungsplan wurden zahlreiche Festsetzungen
getroffen bzw. im stadtebaulichen Vertrag Regelungen aufgenommen, um diesen Erfor-
dernissen gerecht zu werden: Bepflanzungen in den Baugebieten, Begriinung von Dach-
flachen Uber Garagen, Bepflanzung an Stellplatzen, Baumpflanzungen im StraBenraum,
wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten sowie Versi-
ckerung von Niederschlagswasser.

Trotz der positiven Effekte ist es erforderlich fur die als erheblich festgestellten Umwelt-
auswirkungen entsprechende Konfliktvermeidungs- und Ausgleichsstrategien zu entwi-
ckeln. Hierzu wurden im Umweltbericht zahlreiche Vorschldage unterbreitet, die soweit
maoglich in Festsetzungen miindeten. Insgesamt ist festzustellen, dass unter Berlicksichti-
gung aller MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich keine erheb-
lichen und nachhaltigen Auswirkungen fir die Schutzgiter vorhanden sind, das Land-
schaftsbild neu gestaltet ist und somit die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens gegeben
ist.

Die entlang des Ufers der Dahme (Spree-Oder-WasserstraBe) anzulegende Uferpromena-
de mit ihren Pflanzflachen, Wegen und Platzen, das neue Wasserbecken sowie die Anlage
dreier Spielplatze kommen der Allgemeinheit zugute und bieten zugleich wohnungsnahe
Erholungsmdglichkeit mit hoher Aufenthaltsqualitat und Naturerlebnis. Die Sicherung
dieser Flachen durch entsprechende zeichnerische und textliche Festsetzungen bedeuten
fur den Grundstiickseigentimer zum einen eine qualitative Aufwertung seines Grund-
stlicks, zum anderen flihren sie teilweise zu einer Einschrankung der privaten Nutzung
seines Grundsttlicks. Die getroffenen Regelungen (zeichnerische und textliche Festsetzun-
gen, stadtebaulicher Vertrag) stellen eine gerechte Abwagung zwischen den privaten
Belangen des Grundstiickseigentiimers und den 6ffentlichen Belangen dar. Weitergehende
Einschréankungen flr den Grundstlickseigentimer waren unverhaltnismagig.

AuBerdem wird dem mit der Bodenschutzklausel nach § 1a (2) Satz 1 BauGB angestreb-
ten Grundsatzprinzip der Vermeidung einer Inanspruchnahme weiteren Freiraums optimal
entsprochen. Ebenso stellt die Sanierung des Grundstilicks eine wesentliche Verbesserung
fur die Umwelt dar.
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IV. Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstaitten

Der Bebauungsplanentwurf 9-34 gewahrleistet eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gemadB § 1 Abs. 5 BauGB, indem er die bislang brachliegenden Flachen einer neuen Nut-
zung zuftihrt. Mit der angestrebten Planung wird das ungenutzte ehemalige Industrieare-
al, das Uber bestehendes Baurecht nach § 34 BauGB nicht den stadtplanerischen Zielen
entsprechend entwickelt werden kann, geordnet und ein wesentlicher Beitrag zur Wohn-
raumversorgung geleistet. Die 6ffentliche Zuganglichkeit des Uferbereichs wird planungs-
rechtlich gesichert und der dartiber hinaus fir eine 6ffentliche Nutzung nicht zugangliche
Bereich des Plangebiets erlebbar gemacht.

Durch den Bebauungsplan werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Ausreichende Belichtungs-, Belliftungs- und Be-
sonnungsverhaltnisse sind mit der Einhaltung der laut Bauordnung Berlin (§ 6 BauO BIn)
vorgeschriebenen Abstandsflachen gewahrleistet.

2. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitions-
planung

Zur Sicherung der Planung, insbesondere zur Absicherung der Folgekosten flir die soziale
und technische Infrastruktur hat der Bezirk Treptow-K&penick von Berlin mit den Eigen-
timern am 13.04.2015 (Urkundenrolle Nr. FL225/2015) einen stadtebaulichen Vertrag
gemaB § 11 BauGB abgeschlossen.

Wahrend der langwierigen Verhandlungen zum stadtebaulichen Vertrag hat SenStadtUm
im Marz 2014 die ,Planungsannahmen fiir soziale Infrastruktureinrichtungen als Folgeein-
richtungen bei Wohnungsneubau® aktualisiert. In diesem Zusammenhang wurden neue
aktualisierte Richtwerte flir die soziale Infrastruktur festgelegt. Dies beinhaltete héhere
Kostensatze flir Kitaplatze als auch neue Hdéchstsatze der Kosten flir einen Schulneubau
inklusive Sporteinrichtungen.

Der Investor baut gemaB stadtebaulichem Vertrag eine neue Kindertagesstatte im Plan-
gebiet. Daflir leistet er Sicherheit gemaB stadtebaulichem Vertrag durch unbefristete,
selbstschuldnerische Blirgschaft.

Der Investor zahlt gemaB stadtebaulichem Vertrag die Kosten fiir die Erweiterung von
Grundschulplatzen in der Gemeinschaftsschule Grinau. Dort soll ein modularer Ergan-
zungsbau realisiert werden, flr den die laut stadtebaulichem Vertrag zu zahlenden Mittel
zu verwenden sind. Die dort schon vorhandene Infrastruktur (Sporthallen) kann genutzt
werden. Daher verzichtet Berlin gemaB stadtebaulichem Vertrag auf die entstehende
Differenz zum aktualisierten Hochstsatz der Kosten flir einen Schulneubau einschlieBlich
Sporthalle.

Aus diesen Grinden und wegen der zum Zeitpunkt der Aktualisierung der Richtwerte
bereits fortgeschrittenen Vertragsverhandlungen wurden die alten Kostenrichtwerte fir
die Errichtung von Kita- und Schulplatzen mit Zustimmung der Fachamter beibehalten.
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Langfristige Folgekosten fiir den Bezirk entstehen im Zusammenhang mit den 3 offentli-
chen Spielplatzen sowie den &ffentlichen ErschlieBungsstraBen. Mit Herstellung und Uber-
nahme der 3 Spielplatze sowie mit Herstellung und Widmung der PlanstraBen 1, 2, 3, 4,
5, 6 und 7 flr den bestimmungsgemaBen Gebrauch begriindet das Land Berlin als Trager
der Baulast eine Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht fiir die ausgewiesenen
offentlichen Verkehrsflachen.
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V. Verfahren

1) Der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan 9-34 VE vom 29.05.2007 wurde
gemalB § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt fur Berlin vom 26.09.2008 auf der Seite 2277
bekannt gemacht.

2) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
erfolgte in der Zeit vom 10.09.2007 bis zum 24.09.2007. Ausgelegt wurde das Bebau-
ungskonzept von Juni 2007, das ein Wohnquartier vorsah, das von kleinen befahrbaren
Wasserkandlen durchzogen wurde. Die Weiterentwicklung des Konzeptes ab dem Jahr
2007 fuhrte dazu, dass die stadtebauliche Idee der Wasserkandle zu Gunsten einer zent-
ralen Wasserflache aufgegeben wurde.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit informierten sich 16 Personen
Uber die Planung. Es gingen schriftliche Stellungnahmen von drei Biirger/innen ein. Die
nachfolgende Abwagung wurde dem letzten Planungsstand entsprechend fortgeschrieben.

Biirger 1, Stellungnahme vom 13.09.2007

(1) Die sinnvollere Nutzung der Fldchen als bisher wird begrift. Es lagen schon die Hoch-
glanzbroschiren anderer Unternehmen und die vorherigen Planungsunterlagen des Be-
zlirksamtes vor.

(2) Das vor 10 Jahren vorgeschlagene Aufschiitten der entsorgten Freifiachen wurde
verworfen.

(3) Die Sanierungsanordnung des Senates sagt sicher etwas (ber die Kosten der Sanie-
rung aus. Wie hoch sind die Kosten und wer tragt sie? Wie sind die Vertrage beziglich der
Kostenerstattung? Muss Berlin Kosten fir die Sanierung zahlen, damit spater gut betuchte
Blirger einen Wohnort haben? Wenn die kiinftigen Bewohner die Sanierungskosten zah-
len, ist das in Ordnung. Wenn die Kosten von der Gemeinschaft getragen werden, dann
sollte auf das Projekt verzichtet werden.

(4) Die Bebauung erscheint zu dicht, um erfolgreich Kunden zu finden. In Hessenwinke/
liegt der Bebauungsanteil beispielsweise bei 40%.

Abwédgung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

(1) Mit der Stellungnahme werden die Intentionen des Bebauungsplanverfahrens unter-
statzt.

(2) Das urspriingliche Gelandeniveau wird nach Abschluss der Bodensanierung im Zuge
der BaumaBnahmen wieder hergestellt. Ein darliber hinausgehendes Aufschiitten des
gesamten Geldndes nach erfolgter Bodensanierung ist weder aus Griinden des Schutzes
vor Uberflutung erforderlich noch aus stédtebaulichen und gestalterischen Griinden wiin-
schenswert.

(3) Das Grundsttick gehoérte zu dem von der ehemaligen Treuhandanstalt verwalteten und
privatisierten Vermdgen der DDR. Aufgrund der Boden- und Grundwasserbelastungen
wurde es in das 6kologische GroBprojekt Berlin eingeordnet und fallt damit unter die im
Verwaltungsabkommen zwischen dem Bund und den Landern vorgesehenen Finanzie-
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rungsregelungen. Da ein offentliches Interesse an der Sanierung der Schadstoffbe-
lastungen besteht und diese nicht dem jetzigen Grundstiickseigentiimer anzulasten sind,
tragt die offentliche Hand als Rechtsnachfolger des ehemaligen Eigentimers einen GroB-
teil der fir die Gefahrenabwehr entstehenden Kosten. Eine Subventionierung der kinfti-
gen Bewohner ist damit nicht verbunden. Der jetzige Grundstlickseigentiimer muss einen
Teil der Sanierungskosten, sowie die Kosten, die fiir die BaumaBnahme ohnehin angefal-
len waren, lbernehmen. Ein Verzicht auf das Projekt wiirde die langfristige Beibehaltung
einer stadtebaulich nicht erwiinschten Brachflache zur Folge haben. Dieses diirfte auch
nicht im Interesse der Anwohner sein.

(4) Die Bebauungsdichte ist flir die Lage vertretbar und erforderlich. Die Vorgaben aus
dem FNP (W2, GFZ bis 1,5) werden eingehalten. Die Bedenken hinsichtlich einer Ver-
marktbarkeit werden nicht geteilt. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass in der Vergangen-
heit eine noch dichtere Bebauung mit Geschosswohnungsbauten vorgesehen war, von der
mittlerweile abgesehen wurde.

Biirger 2, Stellungnahme vom 24.09.2007

(1) Die stadtebauliche Konzeption orientiert das Wohngebiet auf die neu anzulegenden
Wasserfidchen. Es fehlt die Orientierung auf die vorhandene Bebauung an der Regatta-
stralBe (Entwicklung des Grinraumes am Gebédudekomplex der Bundeswehr — nicht Abrie-
gelung durch 5 Geschosse).

(2) An der Miindung des Kanals in die Dahme sollte eine Gaststitte als Zielpunkt des
Uferweges (mit Blick in Richtung Kopenick) errichtet werden.

(3) Wurde durch die Betriebe, die die Bodensanierung vornehmen, das kiinftige Projekt
ausgewertet, um bei den Arbeiten bereits die kiinftig vorgesehenen Kandle zu berdicksich-
tigen?

Abwédgung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

(1) Mit dem Vorhaben soll ein neues, eigenstandiges Baugebiet mit Bezug zur Dahme
entwickelt werden. Bei der stadtebaulichen Grundstruktur erfolgte daher eine Orientierung
an der Dahme. Die Bestandsstruktur im Umfeld wurde nicht auBer Acht gelassen, es
erfolgt auch keine Abriegelung. Die geplante straBenbegleitende Bebauung an der Regat-
tastraBe hat durch die Anordnung der 5 PlanstraBen und der Offnung am Stadtplatz eine
Durchlassigkeit des Geldandes, die sowohl Blickbeziehungen zur Dahme gewahrleistet als
auch die Erreichbarkeit und Nutzbarkeit des Uferweges an der Dahme fiir die Allgemein-
heit Uber offentliche StraBen sowie Geh- und Radfahrrechte sichert. Die Aussage zum
Grinraum am Gebaudekomplex an der Bundeswehr kann nicht nachvollzogen werden, da
dieser Standort einen sehr hohen Versiegelungsgrad aufweist.

(2) Gastronomische Betriebe, die der Versorgung des Gebietes dienen, sind in allgemei-
nen Wohngebieten gem. § 4 BauNVO allgemein zulassig. Die planerische Notwendigkeit
und Mdglichkeit, eine Gaststatte an einem genau definierten Ort zwingend vorzuschrei-
ben, besteht jedoch nicht.
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(3) Die Bodensanierung wurde unter Federflihrung des Vorhabentragers durchgefiihrt und
entsprechend den Vorgaben der Senatsveraltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbrau-
cherschutz Referat III C (heute Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt,
Referat VIII C) abgeschlossen. Das geplante Geldndeniveau wird erst im Zusammenhang
mit den BaumaBnahmen hergestellt.

Biirger 3, Stellungnahme vom 24.09.2007

Zundchst werden die Planungsziele dargestellt. U. a. wird festgestellt: Der Investor kommt
mit seiner Planung incl. Garagen, Nebengebaude und Stellpldtze auf einen GRZ-Wert bis
0,31, liegt damit 0,21 tber Norm. Darin sind jedoch noch nicht die Versiegelung der Kana-
le bzw. Grundwassersanierung enthalten.

Es werden Uberlegungen dazu angestellt, was bei der zukiinftigen Planung berticksichtigt
werden kann.

2u bedenken sind folgende Dinge:

(1) Wie werden die zukiinftigen Blickbeziehungen zur Dahme gesichert?

(2) Die Dahme dient als Einzugsgebiet fir Biber und Otter. Inwiefern werden die Wan-
derwege / Durchzugsgebiete der Tiere beeinflusst? Der Uferbereich ist mindestens auf
einer Breite von 15 m von jeglicher Bebauung freizuhalten!

(3) Wie groB wird die Beeintrachtigung auf die vorhandene Wasserflora und -fauna durch
die Baustelle eingeschatzt?

(4) Wie kann einer Zerstorung bzw. Beeintrdachtigung entgegen gewirkt werden? (Ab-
schottung des Areals beim Bau der Kanale/Hafen zur Dahme und Versiegelung der Kana-
le/Hafen, anschlieBende Flutung?)

(5) Sollte der Bau weiterer Steganlagen in der Dahme gestattet werden?
(6) Wird die Nutzung des Hafens als Anlegestelle fir Wasserwanderer gegeben sein?

(7) Wie kann eine weitere Bodenversiegelung (Rasenkantensteine fiir Stellpldtze?) ver-
mieden bzw. ausgeglichen werden?

(8) Wie kann einer Boden- und Grundwasserverseuchung durch den Bau vorgebeugt bzw.
verhindert werden?

(9) Wie kann der Anteil naturhaushaltwirksamer Fldachen erhoht werden?

(10) Wird es eine dezentrale Wasserversickerung geben und wie soll diese gestaltet wer-
den? (eigenes Abwassersystem?)

(11) Miissen ggf. Geldnder bzw. Aussichtsplatzformen am Ufer angebracht werden? (Bsp.
Néhe Katzengrabensteg)

Vorschidge:

Einrichtung von Ruhezonen bzw. Riickzugsgebieten und Nistmdglichkeiten fir Wasser-,
Singvogel, Fledermdéuse, ggf. auch Biber und Otter, wie folgt:

(12) Anbringung von Nistkdsten - fir Mauersegler, Schwalben, Eisvogel, etc. sowie Fle-
dermause

(13) Einrichtung abgetrennter (eingezaunter) Areale mit Wildwuchs (Straucher + Baume)
als Ruhezonen mit Beerenstraucher, Eberesche, Erle oder Weide
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(14) Ausstiegsmaoglichkeiten fir Enten - Abschragung des Ufers bzw. in Ausnahme sind
auch schwimmende Inseln mit Pflanzenbewuchs fiir Wasservogel moglich

(15) Gestaltung bzw. Anpflanzung von Schilfbereichen

(16) Anpfianzung von Baumgruppen (keine einzeln stehenden Baume) als Sammel- bzw.
Schiatplatz fir Vogel - Baumarten. Eberesche, Weide, Eibe, Erle

(17) ggf. Schaffung von Blickbeziehungen von der StralBe in Richtung Dahme, mittels
Liicken im Larmschutzwall bzw. Treppen, um den Wall zu erklimmen und um von oben
aufs Wasser blicken zu kénnen

(18) Aufstellung von Sitzmdglichkeiten und Abfalleimern (diese ggf. nur an der Regatta-
stralBe zwecks besser Entsorgungsmoglichkeiten durch BVG und Verhinderung der Vermdil-
lung) in Uferndhe

(19) Gestaltung der Parkanlage mit Blumen und (Beeren-)Strauchern heim. Flora
(20) Verwendung von Schlagschutz fir Fenster bzw. entspiegelte Fenster

(21) Begrenzung der Hochstgeschwindigkeit im Hafen und den Kandlen

(22) Waschverbot fiir Boote - Dauerliegeplatze nur fir Anwohner

(23) Anlegemdglichkeit fir nicht motorisierte Wasserwanderer im Hafen

(24) Verbot des Baus weiterer Steganlagen in der Dahme

(25) Errichtung /Anbringung von Nist- bzw. Ubernachtungsmdglichkeiten fiir Insekten
(ggf. im Larmschutzwall) -> ,,Insektenhotels”

(26) Dachbegriinung
Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Obergrenzen fiir das MaB der baulichen Nutzung in allgemeinen Wohngebieten wer-
den gemaB § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung durch eine GRZ von 0,4 und eine GFZ
von 1,2 bestimmt. Die nach der Anderung des Bebauungskonzeptes ab dem Jahr 2007
nunmehr geplante GRZ von 0,4 entspricht somit hinsichtlich der Bebauungsdichte dieser
Vorschrift.

(1) Entlang der Dahme ist ein durch die Allgemeinheit nutzbarer Ufergriinzug geplant, der
die Erlebbarkeit des Gewassers fiir Bewohner und Besucher des Plangebietes sichert.
Weitere Blickbeziehungen zum Gewasser werden durch die PlanstraBen und weiterfiihren-
de Wegeverbindungen von der RegattastraBe zur Dahme gesichert.

(2) Aufgrund des entlang des Plangebietes vorhandenen vollstandigen Verbaus des Ufer-
bereichs der Dahme durch eine Spundwand ist nicht davon auszugehen, dass das Plange-
biet einen Lebensraum flir den Biber bzw. Fischotter darstellt. Diese Tierarten bendétigen
als Lebensraum unverbaute, abgeflachte Uferbereiche mit Ausstiegsmoglichkeiten, die am
Vorhabensstandort nicht vorhanden sind. Auch aufgrund der auf dieser Flache erfolgten
jahrelangen industriellen Nutzung ist nicht davon auszugehen, dass diese Tierarten unge-
storte Lebensrdume innerhalb der Plangebietsflaichen vorfanden. Bei aktuellen Untersu-
chungen im Rahmen des Artenhilfsprogramms durch die Senatsverwaltung flir Stadtent-
wicklung und Umwelt wurden in diesem Bereich der Dahme auch keine Tiere gesichtet, so
dass von keinem Eingriff in den Lebensraum von Biber und Fischotter im Rahmen der
Umsetzung des geplanten Bauvorhabens auszugehen ist. Durch die fiir Artenschutzbelan-
ge zustandige Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt wurden im Rahmen
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der friihzeitigen Behordenbeteiligung keine speziellen Untersuchungen fiir die Tierarten
Biber und Fischotter gefordert.

Die Breite des Uferbereichs wird so geplant, dass eine 6ffentliche Wegeverbindung mog-
lich ist und die Grundstiicksnutzung nicht unverhaltnismaBig eingeschrankt wird. Die
genaue Breite der mit einem 6ffentlichen Nutzungsrecht versehenen Grlinverbindung am
Dahme-Ufer wurde innerhalb des Planverfahrens auf 6 bis 7 m festgelegt. Eine Verbreite-
rung des offentlich begehbaren Ufergriinzuges verbunden mit eines Abflachung des Ufer-
bereichs ist jedoch nicht geplant, da diese MaBnahme sehr flachenintensiv ist und unter
Berticksichtigung der enormen Sanierungskosten einer Vermarktung der Grundstiicke
unverhaltnismaBig entgegenstehen wiirde.

(3) Da die vorhandene Spundwand nicht in ihrer Lage verandert wird, ist im Rahmen der
Umsetzung der BaumaBnahme nur von geringen Auswirkungen auf die vorhandene Was-
serflora und -fauna auszugehen. Mit der Anlage von neuen Bootsstegen kdénnen jedoch
erhebliche Auswirkungen in die vorhandene Wasserflora und -fauna verbunden sein. Da
diese Stege nicht Bestandteil des Planverfahrens 9-34 sind, besteht keine Erforderlichkeit
zur naheren Untersuchung dieser Auswirkungen innerhalb dieses Verfahrens.

(4) Mit der Fortschreibung des B-Plan-Konzeptes ab dem Jahr 2007 sind die Kandle und
der Hafen zugunsten eine privaten Wasserflache ohne Verbindung zur Dahme nicht mehr
Gegenstand der Planung.

(5) Der Bau weiterer Steganlegen ist nicht Bestandteil der Planung innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans 9-34 und demzufolge hier nicht abwagungsrelevant.

(6) Da das geplante Wasserbecken keine Verbindung mit der Dahme haben wird, ist auch
deren Nutzung fiir Wasserwanderung nicht mdglich.

(7) Im Bebauungsplanverfahren wird durch die Festsetzung von GRZ/GFZ der Anteil der
Uberbaubaren Flachen geregelt, von weiteren versiegelten Flachen ist nicht auszugehen.

(8) Durch die Umsetzung einer durch SenStadtUm erlassenen Sanierungsanordnung vor
Beginn des Bauvorhabens wird einer Boden- und Grundwasserverseuchung im Zusam-
menhang mit der Realisierung der BaumaBnahme vorgebeugt

(9) Im Rahmen der Umsetzung der Planung reduziert sich der Versiegelungsgrad im
Plangebiet von 95 % auf 60%, was mit einer Erhéhung der naturhaushaltswirksamen
Flachen einhergeht. Diese Flachen stehen fiir eine zukinftige Begriinung zur Verfligung.
Eine weitere Erhdhung der naturhaushaltswirksamen Flachen wéare im Zusammenhang mit
der Sanierung hoch vorbelasteter Flachen unverhaltnismaBig und wirde das Vorhaben
grundsatzlich in Frage stellen.

(10) Es wurde ein Konzept zum Umgang mit dem Regenwasser durch die BWB erarbeitet
(Juli 2013). Das Regenwasser auf den Baugrundstiicken wird iberwiegend versickert. Die
offentlichen und privaten StraBen werden Uber ein geschlossenes System (Regenwasser-
kandle) entwéssert. Uber zwei Auslaufbauwerke in Verldngerung der PlanstraBen 2 und 5
wird das Regenwasser (ber Reinigungsbauwerke in die Dahme eingeleitet. Vorab wurde
die Zustimmung zum Vorhaben beim Wasser- und Schifffahrtsamt eingeholt.

(11) Die Gestaltung des Uferbereichs ist nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans. Die
Frage der Erforderlichkeit von Geléandern ist im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zu kla-
ren.

(12) bis (26) Die unter Punkt 12 bis 26 aufgeflihrten MaBnahmenvorschlage sind unter
Naturschutzaspekten wichtige MaBnahmenvorschldge, die auf der MaBstabsebene Ausfiih-
rungsplanung zu bericksichtigen sind. Sie sind jedoch nicht Regelungsinhalt des Bebau-
ungsplans. Vielmehr missen die im Bebauungsplan festgesetzten Griin- und Ausgleichs-
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maBnahmen eine Erforderlichkeit nachweisen, die sich entweder aus dem Ausgleichstat-
bestand begriindet oder aus stadtebaulichen Griinden notwendig ist. Im Rahmen der
friihzeitigen Behordenbeteiligung wurde ermittelt, in welchem Umfang die einzelnen
Schutzglter der Umweltpriifung zu untersuchen sind. Erforderliche Griin- bzw. Aus-
gleichsmaBnahen wurden durch Grinfestsetzungen einschlieBlich der Begriinung von
Dachflachen von Garagengeschossen in den Bebauungsplan aufgenommen, ebenso eine
Pflanzliste vorrangig heimischer, standortgerechter Geholze.

3) Die frithzeitige Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurde mit Schrei-
ben vom 19.07.2007 durchgefiihrt. Grundlage war das Bebauungskonzept von Juni 2007,
das ein Wohnquartier vorsah, das von kleinen befahrbaren Wasserkandlen durchzogen
wurde. Die Weiterentwicklung des Konzeptes ab dem Jahr 2007 flhrte dazu, dass die
stadtebauliche Idee der Wasserkandle zu Gunsten einer zentralen Wasserflache aufgege-
ben wurde. Die nachfolgende Abwagung wurde dem letzten Planungsstand entsprechend
fortgeschrieben.

Es gingen insgesamt 10 Stellungnahmen ein, von denen 5 Hinweise gaben. Die Anregun-
gen und Hinweise bezogen sich auf folgende Themen:

Verfahren, Umweltauswirkungen, Artenschutz, Biotopkartierung, Regenwasser, Uferstrei-
fen, Verkehrskonzept

Berticksichtigung: Durchfiihrung des Verfahrens nicht nach § 13a BauGB, Erstellung eines
Umweltberichts einschlieBlich Biotopkartierung, Erarbeitung eines Verkehrskonzeptes,
Freihaltung des Uferstreifens, Erstellung eines Regenwasserkonzeptes

Vattenfall Europe, Stellungnahme vom 19.07.2007

Kabelanlagen und Netzstation der Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH mit der
Bezeichnung N 2926 im Plangebiet

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Zwischen Investor und Vattenfall wurde in
einem ErschlieBungsvertrag die Neuerrichtung von Netzstationen einschlieBlich deren
grundbuchlicher Sicherung vereinbart.

Berliner Wasserbetriebe, Stellungnahme vom 15.08.2007

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befinden sich in der RegattastralBe Wasserver-
sorgungs- und Entwdésserungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe.

Abwagung des Bezirksamtes:
Zur Kenntnis genommen.

Eine Einleitung von Regenwasser in den Regenwasserkanal der Regattastrale ist nicht
moaoglich.

Abwagung des Bezirksamtes:

Es wurde ein Entwasserungskonzept durch die Berliner Wasserbetriebe (Juli 2013) erstellt.

119



Bebauungsplan 9-34 Begriindung

Fuir alle, nicht im Ooffentlichen StralBenland liegenden Anlagen des Leitungstragers sind
Leitungsrechte vorzusehen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wurde berticksichtigt. Notwendige Leitungsrechte wurden in den Bebauungs-
plan aufgenommen (textliche Festsetzung Nr. 10).

Berliner Gaswerke / WGI, Stellungnahme vom 31.07.2007

Die Nutzung OJffentlicher ErschiieBungsfiachen fir die Versorgung des Plangebietes ist
unter der DIN 1998 herzustellen und dariiber hinaus notwendige Fidchen sind gemal3 § 9
Abs. 1 BauGB festzusetzen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Im Rahmen der Neuordnung des Gebietes sind Leitungen, soweit nach der Bodensanie-
rung noch vorhanden, gdf. in die geplanten 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen umzuver-
legen.

Die im Bebauungsplan liegende Gashausanschlussleitung muss getrennt werden.
Abwagung des Bezirksamtes:

Zur Kenntnis genommen.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung I E, Stellungnahme vom 24.08.2007

Die Aussage, dass es voraussichtilich keine wertvollen oder geschiitzten Biotope im Plan-
gebiet gibt, scheint zu unkonkret.

Abwagung des Bezirksamtes:

Es erfolgte eine Biotopkartierung im weiteren B-Plan-Verfahren. Diese ist Bestandteil des
Umweltberichts.

An dlie Plangebung werden keine artenschutzrelevanten Anforderungen gestellt.
Abwagung des Bezirksamtes:
Zur Kenntnis genommen.

Ein ausreichend breiter Uferstreifen fur den Ufergriinzug ist von der Bebauung freizuhal-
ten

Abwagung des Bezirksamtes:

Im Bebauungsplan ist entlang des Ufers der Dahme eine ca. 6 bis 7 m breite Flache zum
Anpflanzen festgesetzt, in welche ein 6ffentlich nutzbarer Weg eingeordnet wird.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung VII B, Stellungnahme vom 16.08.2007

Zu einem perspektivischen Umbau sind die Anbindepunkte an die Regattastralbe zu unter-
suchen und Abstimmungen zum StralBenquerschnitt mit SenStadt VII B31, SenStadt VII C
und der VLB erforderiich.
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Abwagung des Bezirksamtes:

Zum vorliegenden Bebauungsplanentwurf wurde ein Verkehrsgutachten erstellt und mit
SenStadtUm VII A, B abgestimmt. Die Ergebnisse sind in die Begriindung eingeflossen.

Das langfristige Ziel des Landes Berlin, eine Offentliche Nutzung der Uferbereiche der
Bundeswasserstralen zu gewahrleisten, erfordert die Freihaltung einer Fldche von ca. 5m.

Abwagung des Bezirksamtes:

Im Bebauungsplan ist entlang des Ufers der Dahme eine ca. 7 m breite Flache zum An-
pflanzen festgesetzt. Innerhalb dieser Flache wird ein 6ffentlich nutzbarer 3 m breiter und
zu befestigender Geh- und Radweg Uber ein Geh- und Radfahrrecht gesichert.

Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz (alte Be-
zeichnung) jetzt Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt VIII D,
Stellungnahme vom 22.08.2007

Das Vorhaben widerspricht den Verbotstatbestinden §8 (1) Nr. 8 und 12 der Schutzge-
bietsverordnung fir die Wasserschutzgebiete Johannisthal und Altglienicke. Angesichts
der nachgewiesenen Verunreinigungen des Bodens und Grundwassers sind zur angemes-
senen Berticksichtigung der Umweltbelange eine Umweltprifung und entsprechende
Sicherungsmalnahmen erforderlich. Vor diesem Hintergrund bestehen grundsétzliche
Bedenken gegen die Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens gemal3 §13a BauGB.

Abwagung des Bezirksamtes:

Aufgrund der Anderung der Schutzgebietsverordnung fiir die Wasserschutzgebiete Johan-
nisthal und Altglienicke befindet sich das Plangebiet nicht mehr innerhalb einer Schutzge-
bietsverordnung, aufgeflihrte Verbotstatbestande sind somit nicht mehr zu beachten.

Zum vorliegenden Bebauungsplanentwurf wurde ein Umweltbericht erstellt. Ein Verfahren
nach § 13a BauGB wird nicht weiter verfolgt.

Unabhangig vom Bebauungsplanverfahren sind Widerspriiche zwischen partiell verblei-
benden Bodenbelastungen und den Vorgaben der Wasserbehérde mdglich. In der vorlie-
genden Situation muss gewahrleistet sein, dass das Oberflachenwasser vor voraussichtlich
partiell belastetem Grundwasser geschiitzt wird. Nach §8 (1) Nr. 12 ist auBerdem eine
Ausnahme flr Grundstlicke mit Altlastenverdacht oder hohem Grundwasserstand vorge-
sehen. Ziel ist eine einvernehmliche Lésung mit der Behorde herbeizufiihren, die keine
Ausnahmegenehmigungen erforderlich macht. Seit 2012 wird die Sanierung des Grund-
wassers erfolgreich betrieben, diese wird auch in den nachsten Jahren fortgesetzt werden,
ohne dabei die Entwicklung und Nutzung des Standortes in Frage zu stellen. Wahrend der
Grundwassersanierung und auch im Anschluss daran wird durch die zustandige Senats-
verwaltung ein Grundwassermonitoring veranlasst.

Wasser- und Schifffahrtsamt, Stellungnahme vom 21.08.2007

Durch den Bebauungsplan wird das Grundstick Gemarkung Grinau, Flur 2, Flurstick,
1777 dberplant. Zum Teil ist auf dem Flurstiick die Grinauer Briicke errichtet worden. Da
fir das Flurstick in der Unterhaltungsilast der WSV des Bundes steht, muss der Zugang
grundsticksmdélig im Briickenbereich uneingeschrankt gewahrleistet sein.
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Abwagung des Bezirksamtes:

Es erfolgt eine Plandnderung: Das Flurstlick 1777 (neu: 2325) wird als ,planfestgestellte
BundeswasserstraBe" nachrichtlich ibernommen.

Auf Grund des Rechts der Gemeinde kann das Grundstick der WSV vom Bezirksamt
Uberplant werden. Anlagen im Gemeindeinteresse dtirfen auf dem Grundstiick errichtet
werden (dazu gehort eine Grinanlage). Dabei ist zu beachten, dass der Bewuchs der
Grinanlage nicht in das Lichtraumprofil des Teltow-Kanals und der Spree-Oder-
WasserstralBe hineinwachsen und die Schifffahrt beeintréchtigen darf.

Abwagung des Bezirksamtes:

Es erfolgt eine Plandnderung: Das Flurstlick 1777 (neu: 2325) wird als ,planfestgestellte
BundeswasserstraBe™ nachrichtlich ibernommen.

Das Flursttick 1777 ist mit dem Recht belastet, Stromleitungen verlegen und betreiben zu
kdnnen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Es erfolgt eine Plandnderung: Das Flurstlick 1777 (neu: 2325) wird als ,planfestgestellte
BundeswasserstraBe" nachrichtlich ibernommen.

Bei Neuausrichtung der Uferwand an der SOW (Spree-Oder-Wasserstral3e) ist diese auf
die Grundstiicksgrenze unter Auflagen zu errichten.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise haben keine Auswirkungen auf die Planungsziele und die vorgesehenen
Festsetzungen, da sie ausschlieBlich die Umsetzung des Bebauungsplanverfahrens betref-
fen.

Im Texttell, Anlage 2, Nr. 1 Abs. 4 ist folgender Satz zu erganzen: ,Alle MalBnahmen zur
Gefahrenabwehr und Verkehrssicherungspfiicht werden vom Bezirksamt bzw. dem Vorha-
bentrager dbernommen. "

Abwagung des Bezirksamtes:

Es erfolgt eine Plandnderung: Das Flurstlick 1777 (neu: 2325) wird als ,planfestgestellte
BundeswasserstraBe" nachrichtlich Gbernommen. Alle MaBnahmen zur Gefahrenabwehr
und Verkehrssicherungspflicht verbleiben somit beim Flacheneigentiimer.

Es wird darauf verwiesen, dass fiir Anlagen Dritter ein entsprechendes Genehmigungsver-
fahren durchzufihren ist.

Abwagung des Bezirksamtes:

Durch SenStadtUm wurde bestdtigt, dass flr die Errichtung der privaten Wasserflache
eine wasserbehdrdliche Erlaubnis nicht notwendig ist.
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Bezirksamt Treptow-Kopenick, FB Umweltschutz (UmNat III 2) , Stellungnah-
me vom 09.08.2007

Die ordnungsbehdrdliche Zustdndigkeit fir den Bereich Boden- und Grundwasserschutz
liegt bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, VIII C, die auch die
Wasserschutzbehdrde in das Verfahren einbezieht.

Abwagung des Bezirksamtes:
Die relevanten Aspekte wurden direkt mit der Senatsverwaltung abgestimmt.

Bezirksamt Treptow-Kopenick, FB Naturschutz, Stellungnahme vom
20.08.2007

Die Vorprifung vom 18.07.2007 ist unschlissig, da die tatséchlichen Umweltauswirkun-
gen des Vorhabens damit nicht eingeschatzt werden kénnen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Zum vorliegenden Bebauungsplanentwurf wurde ein Fachgutachten Umweltpriifung er-
stellt, auf welches hier verwiesen wird.

Aus Griinden des Artenschutzes sollte in dem Dreieck zwischen der geplanten Hafenein-
fahrt und der ersten Steganlage eine Rohrichtanpflanzung durchgefihrt werden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Das Konzept hat sich zwischenzeitlich gedandert. Es ist kein Hafen mehr vorgesehen.
Geplant ist die Einrichtung eines Wasserbeckens ohne Verbindung zur Dahme.

Bezirksamt Treptow-Kopenick, FB Griinanlagen und Grundstiicke, Stellung-
nahme vom 22.08.2007

Hinsichtlich der etwaigen Zulassung des Radfahrens auf dem Ufergriinzug kann generell
vorab keine Bestatigung erfolgen. Hierzu kann eine tendenzielle Stellungnahme erst erfol-
gen, wenn Benutzergruppen und Benutzerfrequenz eingeschdétzt werden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Zur Sicherung der Ubergeordneten Planungsziele (Zuganglichkeit) soll ein Geh- und Rad-
weg in 3 m Breite gesichert werden.

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden wurde das stidte-
bauliche Konzept Uberarbeitet. Auf die Ausweisung von Kandlen wird zugunsten einer
privaten Wasserflache ohne Anbindung an die Dahme verzichtet. Ebenso wurde das Er-
schlieBungskonzept Uberarbeitet, so dass die urspriinglich vorgesehene, parallel zur Re-
gattastraBe gelegene, interne ErschlieBungsstraBe entféllt und das Plangebiet nunmehr
Uber finf Anbindepunkte an die RegattastraBe angeschlossen ist und so eine straBenbe-
gleitende Bebauung an der RegattastraBe ermdglicht wird. Im nérdlichen Plangebiet wird
das Flurstiick 2325 (alt:1777) als planfestgestellte BundeswasserstraBe nachrichtlich
Ubernommen.
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4) Der Anderungsbeschluss fiir den Bebauungsplan 9-34 VE zur Weiterfilhrung des
Verfahrens als Aufstellungsverfahren flir einen Bebauungsplan gemaB § 10 BauGB mit der
Bezeichnung 9-34 vom 19.04.2011 wurde gemdaB § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt fir
Berlin vom 10.06.2011 auf der Seite 1285 bekannt gemacht.

5) Die Behordenbeteiligung gemdB § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom
17.12.2012 durchgefiihrt.

Es gingen insgesamt 29 Stellungnahmen ein, von denen 7 keine Einwendungen hatten, 9
Anregungen und Hinweise und 13 nur Hinweise gaben.

Keine Einwendungen hatten: Senatsverwaltung fiir Finanzen, Senatsverwaltung fir Wirt-
schaft, Technologie und Forschung, Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung und Umwelt I
B, Gemeinsame Landesplanungsabteilung, Berliner Feuerwehr, Landesamt flir Arbeits-
schutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit, Bezirksamt Treptow-K&penick
BauStadtUm, Griinflachenamt

Die Anregungen und Hinweise bezogen sich auf folgende Themen:

Wasserbecken und Gewasserschutz, Larmschutz, ErschlieBungskonzept, Ver- und Entsor-
gungskonzepte, Leitungsrechte, planfestgestellte BundeswasserstraBe (Flurstiick 2325,
alt: 1777), Vermessungsgrundlage, Ufergriinzug

Anrequngen und Hinweise

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt VII B / Verkehrslenkung
Berlin, Stellungnahme vom 04.02.2013

ErschlieBung

Das Verkehrsgutachten hat ergeben, dass der durch den B-Plan neu entstehende Verkehr
ohne Beeintrachtigungen des Stralenbahnverkehrs und ohne bauliche Erweiterungen in
der Regattastrale abzuwickeln ist. Grundlage dieser Verkehrsuntersuchung sind nunmehr
bereits 5 Anbindungen an die RegattastralBe in zum Teil sehr kurzen Abstinden. Diese
vielen Anbindungen verteilen den Verkehr und fihren im Ergebnis theoretisch zur o.a.
Aussage des Verkehrsgutachtens, kénnen aber praktisch doch zu mehreren Behinderun-
gen des Verkehrsflusses (auch der StralBenbahn) fiihren, zumal uneingeschrankte Anbin-
dungen aus allen Richtungen dem Gutachten zu Grunde liegen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Auf der Grundlage des Verkehrskonzeptes vom
Oktober 2012 liegt eine mit dem SGA, FB Tiefbau, abgestimmte ErschlieBungsplanung flir
die PlanstraBen vor, die eine konfliktfreie Anbindung des Plangebiets an die RegattastraBe
ermaoglicht.

Der angeregten Reduzierung der Anbindungen an die RegattastraBBe wird nicht gefolgt, da
dies die gebietsinterne ErschlieBung grundlegend verandern wiirde und nicht mit dem
Planungsziel und dem planerischen Leitbild vereinbar ware, demzufolge verkehrsberuhigte
Bereiche durch die Verteilung der Verkehrsstréme innerhalb des Plangebiets erst méglich
werden.
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Uferbereich

Die Zielstellung des Landes Berlin und des Senats ist es, an den Uferbereichen der Bun-
deswasserstrallen fur eine offentliche Nutzung eine Fldche von ca. 5 m freizuhalten und
diese auch fir Radfahrer und FulBgéanger freizugeben. Hierzu erwarten wir weitergehende
Aussagen und Abstimmungen zur Nutzung und Befestigung der Uferwege an Teltowkanal
und Dahme.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und ist in den Planungen bereits beriicksichtigt.
Im Bebauungsplan ist entlang der Dahme eine ca. 6 bis 7 m breite Flache zum Anpflanzen
festgesetzt, die gemaB textlicher Festsetzung in der Weise zu bepflanzen ist, dass der
Eindruck eines ununterbrochenen Ufergriinzugs entsteht. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten. Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen ist ein 3 m breiter befestigter 6ffentlich
zuganglicher Weg zur Nutzung fiir die Allgemeinheit/FuBganger und Radfahrer anzulegen.

Ldrmschutz

Im o.g. Bebauungsplanentwurf werden u. a. die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
zugrunde gelegt. Diese findet ihre Anwendung lediglich "fir den Bau oder die wesentliche
Anderung von Sffentlichen StralBen sowie von Schienenwegen der Eisenbahnen und Stra-
Benbahnen".

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird beriicksichtigt. Der schalltechnische Bericht wurde Uberarbeitet. Im
Ergebnis der Erwagung und Abwagung kdnnen die groBten Larmminderungseffekte zum
StraBenverkehrslarm fiir die zu planende Wohnbebauung durch die Festsetzung der ge-
planten larmrobusten Bauweise erzielt werden. In den larmabgewandten Bereichen der
Wohnbebauung werden die Richtwerte der DIN 18005 fir WA erreicht bzw. unterschrit-
ten. Die larmrobuste Bauweise wird im Bebauungsplan 9-34 festgesetzt. Zum Schutz der
Innenrdume vor Larm wird die Anwendung des Fassadenschallschutzes gem. DIN 4109
festgesetzt und es werden Mittel fiir den méglichen Fassadenschallschutz in Anlehnung an
die 16. BImSchV fiir die betroffenen empfindlichen Nutzungen entlang der RegattastraBe
auBerhalb des Plangebietes im Abschnitt zwischen Bohnsdorfer StraBe und LahmertstraBBe
bereitgestellt.

Alle Gbrigen moéglichen MaBnahmen im Zusammenhang mit dem bestehenden 6ffentlichen
StraBenland der RegattastraBe werden zwar hier erwogen, sind jedoch im Bebauungsplan
nicht festsetzbar. Der Bebauungsplan setzt das bestehende StraBenland der Regattastra-
Be nicht fest. Weiterhin diirfen Bebauungsplane keine Festsetzungen zur Einteilung des
offentlichen StraBenlandes treffen.

Larmminderungsmadglichkeiten

Im B-Plan wird eine Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 kmy/h zur Nachtzeit zum Schutz
der Wohnbevilkerung vor Larm vorgeschlagen. Allerdings fanden andere MalBnahmen,
wie der Einbau schallgedammter Liftungen, die im Schalltechnischen Bericht ebenfalls
erldutert wurden, keine Berlicksichtigung, obwohl auch hier entsprechende Larmpegel-
minderungen erreicht wiirden. Nach der Larmaktions- als auch Luftreinhalteplanung wird
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die Anordnung von Tempo 30 favorisiert, jedoch wegen der laufenden Evaluierung nicht
empfohlen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Weitere erhebliche Larmminderungspotenziale
waren durch die Reduzierung der zuldssigen Geschwindigkeit von Tempo 50 auf Tempo
30 nachts, durch die Verwendung von larmarmen Fahrbahnoberflachen in der Regatta-
straBe und durch ein ndchtliches LKW Fahrverbot méglich. Diese MaBnahmen sind im
Bebauungsplan jedoch nicht festsetzbar.

Der Ausschluss von nachtlichem LKW-Verkehr wird vom Bezirksamt nicht beflirwortet, da
ein Bedarf fur den nachtlichen LKW-Verkehr in dem StraBenabschnitt besteht.

Die MaBnahme der Fahrbahnerneuerung durch eine ldrmarme Fahrbahnoberflache wird
durch den Bezirk Treptow-Kdpenick, StraBen- und Griinflachenamt, FB Tief, StraBenbau-
lasttréager, abgelehnt, Stellungnahme vom 10.03.2015. Der StraBenbaulasttrager hat sich
gegen einen Einsatz eines larmmindernden Asphaltbelages in der RegattastraBe entschie-
den, da die Mdglichkeiten und Grenzen der Larmminderung durch larmmindernde As-
phaltbeldge derzeit technologisch noch nicht ausgereift sind bzw. die notwendige Nach-
haltigkeit in der Wirkung haben. Die Fahrbahnoberflache in der RegattastraBe ist derzeit
in einem relativ guten Zustand, so dass der notwendige Einsatz von wirtschaftlichen Mit-
teln in keinem Verhaltnis zum erreichbaren Ziel steht. Die Unterhaltungskosten sind im
Gegensatz zu herkdbmmlichen Asphaltbeldagen sehr hoch. In der RegattastraBe werden
durch die bindig liegende StraBenbahntrasse sowie weiterer  Stérquel-
len/Schachteinbauten, StraBenabldufe hohe Gerauschpegel erzeugt, welche ebenfalls die
angestrebte Wirkung des larmmindernden Asphaltbelages mindern oder gar ausléschen.
Die MaBnahme wird daher nicht angewandt. Die MaBnahme ist unabhangig davon im
Bebauungsplan nicht festsetzbar.

Fir die Reduzierung der nachtlichen Geschwindigkeit hat sich der Bezirk im Rahmen der
Weiterflihrung der Larmminderungsplanung bei der Senatsverwaltung eingesetzt. Der
Antrag auf Anordnung von Tempo 30 nachts in dem StraBenabschnitt der RegattastraBe
wurde jedoch von der VLB zuriickgewiesen. Die Geschwindigkeit in der RegattastraBe ist
unabhangig davon im Bebauungsplan nicht festsetzbar.

Alle ubrigen mdglichen LarmminderungsmaBnahmen im o6ffentlichen StraBenraum erbrin-
gen kein relevantes Larmminderungspotenzial, bzw. sind hier nicht anwendbar.

In der Erwagung und Abwagung aller Moglichkeiten der Larmminderung des StraBenver-
kehrslarms der RegattastraBe gegeniiber der geplanten und vorhandenen Wohnbebauung
werden mit den Festsetzungen zur larmrobusten Bauweise im Plangebiet 9-34 die baupla-
nungsrechtlich méglichen und notwendigen, sehr wirksamen Festsetzungen ergriffen. Die
weitergehende Anordnung von Tempo 30 nachts in der RegattastraBe wurde vom Bezirk
an die Verkehrsbehdrde VLB herangetragen, es liegen hier negative Stellungnahmen
vor/Stellungnahmen vom 20.07.2012 und 27.06.2013 Eine Festsetzung kann aber im
Bebauungsplan 9-34 nicht erfolgen.
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Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt IX C 14, Stellungnahme
vom 17.04.2013

Supermarkt

Hinsichtlich der gewerblich verursachten Gerdusche ist anzumerken, dass die vom Gelan-
de des stidlichen Supermarktes ausgehenden Gerdusche zu Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 bzw. der Richtwerte der TA Larm fiihren, jedoch dies in der
Gestaltung bzw. den Festsetzungen des B-Planes nicht beriicksichtigt wurde. Es ist m. E.
eine Erganzung erforderiich.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird berticksichtigt. Die Schallemissionen des Supermarktes Regattastrale
51-53 wurden durch das Umweltamt ermittelt. Die Ergebnisse sind in die Fortschreibung
des Schallgutachtens zum Bebauungsplan eingeflossen. Die Festsetzung der Nutzungen
Kindertagesstatte, offentlicher Spielplatz und WA nérdlich angrenzend zur Nutzung des
Supermarktes ist gem. TA-Larm vertraglich angeordnet und entspricht damit einer ver-
traglichen Anordnung der Nutzungen zueinander gem. § 1 BauGB i.V.m. § 50 BImSchG.

Angrenzendes Gewerbe / Hafen

Hinsichtlich der gewerblich verursachten Gerdusche trotz bestehender Abstinde der vor-
handenen Wohnbebauung und der geplanten Nutzungen zu den gewerblichen Quellen
diese im B-Plan-Gebiet fr einzelne Betriebe eine Larmuntersuchung (z.B. Schiffswerft und
Dressler Entsorgungsgesellschaft) geboten erscheint.

Abwagung des Bezirksamtes

Der Hinweis wird beriicksichtigt. Im schalltechnischen Bericht wurden im Kapitel 6.3
Weitere Gewerbe- und Industriebetriebe die Auswirkungen der Schiffswerft sowie der
Dressler Entsorgungsgesellschaft auf das Plangebiet untersucht. Im Ergebnis wird festge-
stellt, dass das geplante Wohngebiet in keinem Fall zu Einschrankungen in der Nutzbar-
keit der Gewerbeflachen flihrt. Das geplante Wohngebiet entspricht damit einer vertragli-
chen Anordnung der Nutzungen zueinander gem. § 1 BauGB i.V.m. § 50 BImSchG.

Kaserne

Von der Kaserne, insbesondere deren Zufahrt konnen erhebliche Larmimmissionen auf
das Plangebiet ausgehen, ebenso auf die bereits angrenzende Wohnbebauung. Um je-
doch angemessen reagieren zu kénnen und weitgehende Rechtssicherheit fiir alle Beteilig-
ten zu erreichen, ist m.E. eine auf einer sachgerechten Abschatzung der Entwicklungs-
moaoglichkeiten der Kaserne basierende schalltechnische Untersuchung unabdingbar.

Abwagung des Bezirksamtes

Der Hinweis wird berlicksichtigt. Im schalltechnischen Bericht wurden im Kapitel 7 Bun-
deswehr-Liegenschaft die Auswirkungen des Bundeswehrstandortes auf das geplante
Wohngebiet untersucht und durch ein juristisches Gutachten erganzt. In der Erwagung
und Abwagung der dargestellten Nutzungsanspriiche der Wehrverwaltung im Verhaltnis
zu den Ubrigen 6ffentlichen und privaten Belangen gem. § 50 BImSchG i.V.m. § 1 BauGB
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ist mit der Planung 9-34 weiterhin die vertragliche Entwicklung der Nutzungen zueinander
in dem Gebiet gewabhrleistet.

Der schalltechnische Bericht wurde zu den Themen Schiffs-/Eisenbahnverkehr, gewerbli-
che Nutzungen und Bundeswehr (iberarbeitet. Im Ergebnis ist festzustellen, dass sich vom
Schiffs- und Eisenbahnverkehr sowie von den umliegenden gewerblichen Nutzungen keine
Einschréankungen flir das Plangebiet ergeben. Fiir die Bundeswehr-Liegenschaft ergeben
sich aufgrund der planungsrechtlichen Einschatzung Gemengelage und unter Berticksich-
tigung der immissionsschutzrechtlichen Festzungen und Regelungen zum Verkehrslarm,
die vorsorglich im Larmpegelbereich eine Stufe hdher eingeordnet wurden, durch die
Neuplanung keine zusatzlichen Einschrankungen flr die Nutzung des Standortes.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt IX C 14, Stellungnahme
vom 25.02.2014

Stellungnahme aus der Sicht des Schutzes vor Gewerbelérm nach Uberarbeitung des
Schallgutachtens Grundlage der Stellungnahme ist der Schalltechnische Bericht Nr.
412205-01.03 des Ing.-Biiro Kotter vom 28.11.2013. Als Reaktion auf meine Stellung-
nahme vom 17.04.2013 wurde das vorgelegte Schallgutachten erganzt. Hinsichtlich der in
der o. g. Stellungnahme angemerkten Fragen ergibt sich folgende Bewertung.

Die vom Geldnde des sddlichen Supermarktes ausgehenden Gerdusche wurden anhand
von mit dem Betreiber abgestimmten Daten neu berechnet, sodass die Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Richtwerte der TA Larm, die anhand von
Berechnungen auf der Basis der Parkplatzidrmstudie festgestellt wurden, entfallen. Die
Anmerkung hat sich erledigt.

Abwagung des Bezirksamtes:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die gewerblichen Nutzungen in der Umgebung des Bebauungsplan-Gebietes wurden im
Einzelnen untersucht. Soweit es sich dabei um nicht genehmigungsbeddrftige Anlagen
handelt, erscheinen die Aussagen weitgehend plausibel und lassen erwarten, dass durch
diese keine Konfiikte verursacht werden. Einzig die Annahme, dass es sich bei dem Boots-
pflege- und -restaurierungsbetrieb auf dem Gelénde des Gewerbehofs Grinau (Regatta-
straBe 55) um einen nicht stérenden Betrieb handelt, hat verwundert. Der Gutachter
verweist jedoch darauf, dass unmittelbar sddlich Wohnbebauung mit gleichem Schutzan-
spruch wie im Plangebiet benachbart ist und der Fldachennutzungsplan fir die aktuell
gewerblich genutzte Fidche Wohnnutzung vorsieht. Somit sind auch hinsichtlich der
Wohnbebauung im B-Plan-Gebiet keine Einschrénkungen fiir das Gewerbe zu erwarten,
die tber die durch bereits bestehende Nutzungen oder Planungen hinaus gehen. Die
Aussagen fir die genehmigungsbedtirftigen Anlagen konnten aufgrund fehlender perso-
neller Kapazitat nicht lberpriift werden.

Abwagung des Bezirksamtes:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Hinsichtlich der Emissionen, die vom benachbarten Bundeswehrgeldnde ausgehen, wur-
den die bestehenden Anlagen untersucht. Es ergab sich, dass das Kesselhaus keinen
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wesentlichen Immissionsbeitrag im Plangebiet verursacht. Die weiteren aktuellen Nutzun-
gen auf diesem Geldnde sind nicht relevant. Es wurde gezeigt, dass die Forderungen der
Wehrbereichsverwaltung Ost hinsichtlich der Berticksichtigung flachenbezogener Schall-
leistungspegel von 70 dB(A)/n? bzw. 65 dB(A)/n? tags und nachts fiir die Fléche der
Dahme-Spree-Kaserne aufgrund der bestehenden Umgebungsbebauung nicht realistisch
Ist.

Allerdings kénnen aufgrund der vorliegenden Gemengelage zwischen den vorhandenen
Wohnnutzungen und der Bundeswehrliegenschaft auch an der geplanten Wohnbebauung
Beurteilungspegel, die die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete ausschopfen, zukiinftig
nicht sicher ausgeschlossen werden.

Da die Nutzungserweiterung auf dem Bundeswehrgeldnde nicht sicher ist und es sich aller
Wahrscheinlichkeit nach bei den dann zu berticksichtigenden Gerduschquellen um Fahr-
zeuge handein wirde" schidgt der Gutachter vor, erheblichen Beldstigungen im B-Plan-
Gebiet vorzubeugen, indem fir die betroffenen Fassaden ein Schalldémm-Mal3 gefordert
wird, dass eine Klasse hoher ist, als notwendig, um dem Verkehr auf der RegattastralBe
Rechnung zu tragen. Aufgrund der besonderen Umstdnde sollte diese Losung auch bei
elner Priifung auf der Basis der TA Larm im Sinne der Nr. 3.2.2 tragfahig sein.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung wird um den letzten
Absatz erganzt.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt IX C 31, Stellungnahme
vom 29.01.2013

Verkehrsaufkommen, ErschlieBung und Larmschutz

In Ubereinkunft mit dem BA Treptow-Kdpenick werden 1.546 Personen fiir die Ermittlung
der Kfz Zunahme aufgrund des Bauvorhabens zugrunde gelegt. Daraus ergeben sich
1.475 Kiz/24h, die sich nach Norden (Griinauer Stralle) mit 664 Kiz/24h und nach Stiden
(RegattastralBe) mit 811 Kfz/24h aufteilen. Im Hinblick auf die Verkehrsmengenkarte 2009
(RegattastralBe = 8.900 Ktz/24h) entspricht dies einer Kfz Zunahme auf der Regattastralfe
(nach Stiden) von ca. 8,4 %. Insgesamt ist zu erkennen, dass die ermittelten Prognose-
werte fur die Wohnbebauung an der Regattastralbe bereits im Ist-Zustand die Schwellen-
werte der 1. und 2. Stufe 1 des Larmaktionsplans 2008 Tag / Nacht- insbesondere im
Nachtzeitraum — erheblich dberschreiten. Deshalb sind im Rahmen des weiteren Verfah-
rens insbesondere MalBnahmen zu priifen, die den Verkehrsidgrm im unmittelbaren Umfeld
des Vorhabens deutlich mindern, insbesondere Geschwindigkeitsreduzierung, robuste
Bauweise, Anordnung von Raumen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es erfolgte eine ausfihrliche Wirdigung der
vorgebrachten Anregungen und Hinweise im Abwagungsmaterial zum Larmminderungspo-
tenzial vom 18.11.2013. Der schalltechnische Bericht wurde Uberarbeitet. Im Ergebnis der
Erwagung und Abwdgung kdnnen die groBten Larmminderungseffekte zum StraBenver-
kehrslarm fir die zu planende Wohnbebauung durch die Festsetzung der geplanten larm-
robusten Bauweise erzielt werden. In den larmabgewandten Bereichen der Wohnbebau-
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ung werden die Richtwerte der DIN 18005 fiir WA erreicht bzw. unterschritten. Die larm-
robuste Bauweise wird im Bebauungsplan 9-34 festgesetzt. Zum Schutz der Innenrdume
vor Larm wird die Anwendung des Fassadenschallschutzes gem. DIN 4109 festgesetzt und
es werden Mittel flir den moéglichen Fassadenschallschutz in Anlehnung an die 16. BIm-
SchV fir die betroffenen empfindlichen Nutzungen entlang der RegattastraBe auBerhalb
des Plangebietes im Abschnitt zwischen Bohnsdorfer StraBe und LahmertstraBe bereitge-
stellt.

Alle Gbrigen méglichen MaBnahmen im Zusammenhang mit dem bestehenden 6ffentlichen
StraBenland der RegattastraBe werden zwar hier erwogen, sind jedoch im Bebauungsplan
nicht festsetzbar. Der Bebauungsplan setzt das bestehende StraBenland der Regattastra-
Be nicht fest. Weiterhin diirfen Bebauungspldne keine Festsetzungen zur Einteilung des
offentlichen StraBenlandes treffen.

Larmminderungsmdglichkeiten im Bereich des OPNV sind bereits ausgeschépft.

Weitere erhebliche Larmminderungspotenziale waren durch die Verwendung von larmar-
men Fahrbahnoberflachen in der RegattastraBe, durch die Reduzierung der zuldssigen
Geschwindigkeit von Tempo 50 auf Tempo 30 nachts und durch ein nachtliches LKW
Fahrverbot méglich. Diese MaBnahmen sind im Bebauungsplan jedoch nicht festsetzbar.

Der Ausschluss von nachtlichem LKW Verkehr wird vom Bezirksamt nicht beflirwortet, da
ein Bedarf fur den nachtlichen LKW-Verkehr in dem StraBenabschnitt besteht.

Die MaBnahme der Fahrbahnerneuerung durch eine larmarme Fahrbahnoberflache wird
durch den Bezirk Treptow-Kdpenick, StraBen- und Griinflachenamt, FB Tief, StraBenbau-
lasttréager, abgelehnt, Stellungnahme vom 10.03.2015. Der StraBenbaulasttrager hat sich
gegen einen Einsatz eines larmmindernden Asphaltbelages in der RegattastraBBe entschie-
den, da die Mdglichkeiten und Grenzen der Larmminderung durch larmmindernde As-
phaltbeldge derzeit technologisch noch nicht ausgereift sind bzw. die notwendige Nach-
haltigkeit in der Wirkung haben.

Die Fahrbahnoberflache in der RegattastraBe ist derzeit in einem relativ guten Zustand, so
dass der notwendige Einsatz von wirtschaftlichen Mitteln in keinem Verhaltnis zum er-
reichbaren Ziel steht.

Die Unterhaltungskosten sind im Gegensatz zu herkdmmlichen Asphaltbeldgen sehr hoch.

In der RegattastraBe werden durch die bilindig liegende StraBenbahntrasse sowie weiterer
Stoérquellen/Schachteinbauten, StraBenablaufe hohe Gerduschpegel erzeugt, welche eben-
falls die angestrebte Wirkung des larmmindernden Asphaltbelages mindern oder gar
ausldschen.

Die MaBnahme wird daher nicht angewandt. Die MaBnahme ist unabhangig davon im
Bebauungsplan nicht festsetzbar.

Fir die Reduzierung der nachtlichen Geschwindigkeit hat sich der Bezirk im Rahmen der
Weiterflihrung der Larmminderungsplanung bei der Senatsverwaltung eingesetzt. Der
Antrag auf Anordnung von Tempo 30 nachts in dem StraBenabschnitt der Regattastrale
wurde jedoch von der VLB zurlickgewiesen. Die Geschwindigkeit in der RegattastraBe ist
unabhangig davon im Bebauungsplan nicht festsetzbar.
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Alle Gbrigen mdglichen LarmminderungsmaBnahmen im offentlichen StraBenraum erbrin-
gen kein relevantes Larmminderungspotenzial, bzw. sind hier nicht anwendbar.

In der Erwagung und Abwagung aller Moglichkeiten der Larmminderung des StraBenver-
kehrslarms der RegattastraBe gegentiiber der geplanten und vorhandenen Wohnbebauung
werden mit den Festsetzungen zur larmrobusten Bauweise im Plangebiet 9-34 die baupla-
nungsrechtlich méglichen und notwendigen, sehr wirksamen Festsetzungen ergriffen. Die
weitergehende Anordnung von Tempo 30 nachts in der RegattastraBe sollte aus Sicht des
Bezirks durch die Verkehrsbehorde VLB erfolgen, kann aber im Bebauungsplan 9-34 nicht
festgesetzt werden.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt IX C2, Stellungnahme
vom 14.08.2012

Abfall-Anlagen im Sinne der 4.BImSchV

Hinsichtlich der Auswirkungen von genehmigungsbeddrftigen Anlagen gemalB & 4
BImSchG auf den Bebauungsplanentwurf 9-34 fir Wohnnutzung wurden Abfall-Anlagen
im Sinne der 4.BImSchV auf dem Grundstick Grinauer Str. 210 - 216 ermittelt. Eine
Anlage Ist als Umschlag staubender Gliter genehmigungsbeddrftig. Bei der Anlage auf
dem Grundstiick WendenschloBstr. 366 handelt es sich um eine Werft. Alle Anlagen fallen
nicht unter die StorfallVO.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Betriebe wurden im Schallgutachten und
im Lufthygienegutachten zum Bebauungsplan 9-34 untersucht und bewertet. Nachteilige
Auswirkungen auf das Plangebiet sind nicht zu erwarten.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt X OI, Stellungnahme vom
24.01.2013

Zeichnerische Festsetzung einer privaten Briicke tber die private Wasserflache soll nach
dem Handbuch der verbindlichen Bauleitplanung und unter Berticksichtigung des Baulast-
trédgers erfolgen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Rechtsstatus der geplanten privaten Bri-
cke ergibt sich aus der ErschlieBung der bis zu Briicke fliihrenden Wege. Diese sind lber
Geh- und Radfahrrechte auf nicht Giberbaubaren Privatgrundstiicken gesichert. Folgerich-
tig fihren die Geh- und Radfahrrechte Uber die private Wasserflache, bleiben somit auch
in privater Hand. Die zeichnerische Festsetzung der Briicke entspricht dem Handbuch
Verbindliche Bauleitplanung.

Berliner Wasserbetriebe, Stellungnahme vom 31.01.2013

Sicherung von Leitungsrechten fiir die Wasser- und Léschwasserversorgung im B-Plan
gewahrileisten..

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird berticksichtigt.
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Im Bebauungsplan werden Leitungsrechte zugunsten der Versorgungstrager getroffen.
Dies betrifft die PrivatstraBen sowie Flachen in Verlangerung der PlanstraBen 1 bis 5. Die
Dimensionierung der Leistungen erfolgt im Rahmen der Ausflihrungsplanung.

Sicherung der Regenwasserentwasserung gewahrleisten. Fir die ErschlieBung des Bebau-
ungsgebietes muss ein Schmutzwasserkonzept erarbeitet werden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Berliner Wasserbetriebe haben im Auftrag
des Grundstiickseigentiimers ein Regenwasserentwasserungskonzept nach den rechtli-
chen Bestimmungen des Landes Berlin erstellt (Juli 2013).

Wehrbereichsverwaltung Ost, Stellungnahmen vom 08.01.2013, 04.02.2013,
02.04.2013

Nachbarschaft Kaserne und Wohnbebauung

In unmittelbarer Nachbarschaft zum ausgewiesenen Bebauungsplangebiet befindet sich
eine Liegenschaft der Bundeswehr (Dahme-Spree-Kaserne), die nicht liberplant und deren
militarische Nutzung durch zivile Planungen nicht eingeschrénkt werden darf. Flir neu zu
planende Gebiete in der Ndhe zu Bundeswehrliegenschaften ist bei der Ermittlung von
Mindestabstédnden oder zur Feststellung der Notwendigkeit von Schutzmalnahmen nach
DIN 18005 Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau, Grundlagen und Hinweise fir die Planung”
im Allgemeinen von einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von 65 dB(A) auszuge-
hen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Durch ein Rechtsgutachten wurde geklart, mit
welchem rechtlichen Schutzanspruch die Wehrbereichsverwaltung ihre Belange in die
Planung einbringen kann. Der schalltechnische Bericht wurde zum Thema Bundeswehr
Uberarbeitet. Flir die Bundeswehr-Liegenschaft ergeben sich aufgrund der planungsrecht-
lichen Einschatzung einer bestehenden Gemengelage und unter Beriicksichtigung der
immissionsschutzrechtlichen Festzungen und Regelungen zum Verkehrslarm durch die
Neuplanung keine zusatzlichen Einschrankungen fiir die Nutzung des Standortes.

Wasser und Schifffahrtsverwaltung des Bundes, Stellungnahme vom
25.01.2013

Wartestelle, Flurstiick 1777, Bezeichnung SOW, Uferbefestigung

Sie planen eine durchgangige Uferbegrinung mit Geh- und Radweg. Die Ufer miissen von
dem Betreiber des Weges unterhalten und verkehrsgesichert werden. Im Bereich des
Flurstiickes 1777 ist der Weg mit einer befestigten Breite von 3 m vorzusehen. Die Ufer-
begriinung hat so zu erfolgen, dass die Standsicherheit der Uferanlage zu jeder Zeit ge-
wéhrleistet ist. Bei der Grinplanung muss ausgeschlossen werden, dass Sichtbehinderun-
gen (auch zu den Schifffahrtszeichen) fir die Schifffahrt entstehen.
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Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es erfolgt eine Plananderung: Das Flurstlick
1777 (neu: 2325) wird als ,planfestgestellte BundeswasserstraBe" nachrichtlich Uber-
nommen.

Im Unterpunkt - Schalltechnischer Bericht - S. 21 wurde die vorhandene Wartestelle fir
die Berufsschifffahrt nicht berdcksichtigt.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird beriicksichtigt. Im schalltechnischen Bericht wurde ein Kapitel zum
Schiffsverkehr einschlieBlich Wartestelle eingefiigt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass
keine negativen Auswirkungen auf das geplante Wohngebiet zu erwarten sind.

Aufgrund der Einmiindung des Teltowkanals in die Spree-Oder-WasserstraBe mdchte ich
Sie bitten, hier die richtige Bezeichnung der Bundeswasserstralbe Spree-Oder-
WasserstralBe (SOW) zu verwenden und nicht die Bezeichnung "Dahme”.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird beriicksichtigt. Im Planbild und in der Begriindung werden die verwen-
deten Bezeichnungen fiir die BundeswasserstraBen angepasst.

Bei der Grinplanung muss ausgeschlossen werden, dass Sichtbehinderungen (auch zu
den Schifftahrtszeichen) fiir die Schifffahrt entstehen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise zur Gestaltung der ausgewiesenen Flache zum Anpflanzen mit 6ffentlich
nutzbarem Weg sind im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zu berticksichtigen.

Der Umweltbericht ist zu um folgende Passagen zu andern und zu ergénzen:
"Die Uferbefestigungen sind zu erneuern.”

"Vor dem Hintergrund des regen Schiffsverkehrs auf der Spree-Oder-Wasserstralbe und
dem Teltowkanal besteht Handlungsbedarf zum Ersatz der vorhandenen Uferbefestigung
durch den Vorhabentrdger. Die Uferbefestigung ist an die Nutzung als Grinfiache und
Uferweg anzupassen. Die Verkehrssicherheit ist herzustellen.”

"An der Uferbefestigung ist ein ausreichender Sicherheitsabstand bei der Pflanzung einzu-
halten.”

Abwagung des Bezirksamtes:
Der Umweltbericht wurde in den jeweiligen Kapiteln erganzt.

Bezirksamt Treptow-Kopenick , Stadtentwicklungsamt Fachbereich Bau- und
Wohnungsaufsicht, Stellungnahme vom 29.01.2013

Abstandsflachen

Die Abstandsfiachen der Bebauung entlang der Regattastralbe mit 4 Vollgeschossen (+
Staffelgeschoss?) diirfen sich bei Einhaltung der Baugrenze gleich StraBenbegrenzungsii-
nie nur bis zur Hélfte der offentlichen Verkehrsfidche erstrecken. Bei der 3-geschossigen
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Bebauung entlang der Privatstralben 1 — 3 ist davon auszugehen, dass die Abstandsfia-
chen tber die StraBBenbegrenzungslinie auf das Stralengrundstiick fallen und jeweils eine
Offentlich-rechtliche Regelung - Baulast bzw. Abweichung erfordern.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Abstandsflachen der Bebauung an der
RegattastraBe zur StraBenmitte sind bei 4 Vollgeschossen einzuhalten. Bei der 3-
geschossigen Bebauung kdnnen die Abstandsflachen zu den internen ErschlieBungsstra-
Ben deshalb eingehalten werden, weil der B-Plan groBziigige Baufenster mit Spielrdumen
fur die Anordnung der Bebauung erdffnet. Unter Berlicksichtigung der Vorgarten (3m)
und der StraBenbreite (5,5m) lassen sich die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
realisieren.

Leitungsrechte, Geh- und Radfahrrecht, Ufer, Baulasten

Zur erforderlichen ErschlieBung sind fir die Fldchen der PrivatstraBen 1 — 3 Geh,- Fahr-
und Leitungsrechte, ggf. auch gesondert fir die Berliner Feuerwehr, im Baulastenver-
zeichnis einzutragen. Fir den Uferweg an der Dahme sollte in die textliche Festsetzung
Pkt. II die erforderliche offentlich-rechtiliche Sicherung des Geh- und Radfahrweges durch
Baulast aufgenommen werden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird berticksichtigt. Die erforderlichen Geh- Fahr- und Leitungsrechte sowohl
fur die PrivatstraBen als auch fiir den Uferweg sind differenziert in der textlichen Festset-
zung Nr. 10 gesichert. Die Sicherung der Zufahrt fiir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge
erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Garagen

Fur die unterirdischen Tiefgaragen ist deutlich zu formulieren, ob diese geldndegleich zu
Uberdecken sind, oder ob nach Definition der Garagenfulbboden > 1,50 m unter Geldnde
liegen muss. Das Mal3 des Herausragens tber Geldnde sollte dann in der textlichen Fest-
setzung Pkt. 9 benannt werden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Planungsrechtlich befinden sich Tiefgaragen
unterhalb der Geldandeoberflache. Ein Geschoss, das Uber das kinftige Gelandeniveau
auch nur teilweise hinausragt, ist dabei planungsrechtlich oberirdisch. Im Bebauungsplan
werden Garagengeschosse (Gal) festgesetzt.

Fahrradabstellplatze

Es wird vorgeschlagen, auf den nicht lberbaubaren Grundstiicksfidachen neben Mdillbehal-
tern und Fldchen zur Energieversorgung auch lberdachte Fahrradabstellpldtze zuzulassen.

Abwagung des Bezirksamtes:

GemaB neuer textlicher Festsetzung Nr. 8 werden Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauN-
VO auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausgeschlossen. Die groBzigig fest-
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gesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen eréffnen genligend Spielraum zur Unterbrin-
gung von Nebenanlagen.

Bezirksamt Treptow-Kopenick, Ordnungsamt, Stellungnahme vom 31.01.2013
Offentliche Griinfidchen

Im Bereich der geplanten Grinfidachen in Uferndhe sollte konsequenter Weise die Anlage
einer Offentlichen Griinfléche erfolgen, da vorgesehen ist, diese der Offentlichkeit zur
Nutzung zur Verfiigung zu stellen. Demzufolge sollten die Wege zwischen den offentlichen
PlanstralBen und dem Uferweg auch als Griinflachen ausgewiesen werden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Ausweisung und Ubernahme der Griinfla-
chen in Ufernahe als offentliche Grinflache wurde vom zustandigen Fachamt (StraBen-
und Grinflachenamt/SGA) abgelehnt. Die Zuganglichkeit des Uferweges fiir die Allge-
meinheit wird liber Geh- und Radfahrrechte gesichert.

Privatstralfen

Die in dem Gebiet geplanten PrivatstralBen - welche als Anliegerstrallen genutzt werden
sollen - missen so gestaltet werden, dass sie sich optisch, baulich, durch Hinweisschilder,
Schranken etc. vom offentlichen StralBenland unterscheiden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die PrivatstraBen sind in der ErschlieBungspla-
nung in Bezug auf die Darstellung und rdumliche Lage dargestellt, die konkrete Ausgestal-
tung der Verkehrsflachen erfolgt in der baulichen Umsetzung.

Parkplatze

Es sollen ausreichend Parkfidchen baulich hergestellt werden. Im Bereich der Kita ist im
Besonderen darauf zu achten. Allgemein ist festzustellen, dass durch die "Elterntaxis” eine
besondere Verkehrssituation entsteht. Ggf. sollte geprift werden, ob im Bereich der Kita
private PPL zur Verfigung gestellt werden (kénnen), welche den Anliegern der Kita die-
nen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die geplante Kita wird unmittelbar iber eine
offentliche StraBe erschlossen, im Rahmen der Gestaltung des StraBenraumes sind Stell-
platze flr Benutzer und Besucher integriert. Gem. § 50 BauO BlIn sind fiir eine Kita Radab-
stellanlagen vorzusehen, diese Sicherung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

In der ErschlieBungsplanung wird der Nachweis ausreichender Besucherstellplatze in den
offentlichen StraBen bestimmt. Die StraBenquerschnitte stehen einer Anlage von Besu-
cherparkplatzen nicht entgegen. Auch die Herstellung zusatzlicher privater Stellplatze flr
Besucher der Kita ist in der LBO BIn abschlieBend geregelt und Gegenstand des Bauge-
nehmigungsvertragen sowie des stadtebaulichen Vertrages.

Als Grundlage fir den stadtebaulichen Vertrag liegt eine mit dem FB Tief abgestimmte
ErschlieBungsplanung einschlieBlich Regelquerschnitten flir die PlanstraBen vor, die auch
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Parkplatze fir Besucher und Gaste innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen (Planstra-
Ben) vorsieht.

Widmung

Nach & 9 Abs. 1 BauGB besteht die Moglichkeit, nach Nr. 11 Verkehrsflachen festzusetzen
bzw. nach Nr. 21 Flachen mit Geh- Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Allgemein-
heit zu belasten. Eine Festlegung nach BauGB bedeutet jedoch nicht automatisch, dass
die StVO Gliltigkeit entfaltet. Nach § 1 StVO gilt die StVO jedoch immer auf allen dffentlich
gewidmeten Fidchen. Soll hier also Verkehrsraum zwingend im Zusammenhang mit der
Geltung der StVO vorgehalten werden, so sind die Fldchen nach dem BerlStrG entspre-
chend zu widmen. Hier stellt sich die Frage, wie die Fidchen zukinftig genutzt werden
sollen. Auf Grund der eingereichten Unterlagen ist festzustellen, dass samtliche Wege,
StraBen und Uferwege der Offentlichen Nutzung dienen sollen, ausgenommen sind die
PrivatstralBen. Sind offentliche Fldchen vorgesehen, sind diese planungsrechtlich auszu-
weisen und auch stralenrechtiich/stralBenverkehrrechtlich zu widmen. Es kann nicht
nachvollzogen werden, warum nicht vorgesehen ist, diese als offentliche Verkehrsfiachen
bzw. Offentliche Grinanlagen auszuweisen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Planungen zum o&ffentlichen StraBenring-
system mit der StraBenraumgestaltung — o&ffentlicher StraBenraum und angrenzende
PrivatstraBen — sind u.a. unter Beachtung der Planungserfordernisse fiir die StraBenraum-
gestaltung und den ruhenden Verkehr erfolgt. Gleiches gilt fiir die Sicherung der Geh-,
Fahr- und Radfahrrechte. Die Planungsansatze der SVB stellen sicher die ,idealen" Pla-
nungsvorgaben dar, auf Grund der Situation im Land Berlin sind diese nur bedingt um-
setzbar.

Bezirksamt Treptow-Kopenick, Vermessungsamt, Stellungnahme vom
16.01.2013

Plangrundlage

Das Flurstiick 521-2-1777 gehort teilweise zum B-Plan. Die Geltungsbereichsgrenze ver-
lauft in Verldngerung der ostlichen Flurstiicksgrenze Flurst. 515-415-236. Dadurch ent-
steht eine ungeordnete Fldche zwischen gewidmetem Stralenland und Bebauungsplan.

AuBerdem sind inzwischen 2 neue Flurstiicke gebildet worden, aber das mlisste ja ber
einer neuen Ausfertigung dann aktuell sein.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Vermessungsgrundlage wurde zur offentli-
chen Auslegung aktualisiert.
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Nur Hinweise

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt I E 2, Stellungnahme vom
28.01.2013

Artenschutz

Wegen der zwingenden Anforderung des § 44 Abs. 5, Satz 2, letzter Halbsatz BNatSchG
sind entfallende nutzbare Hohlenstrukturen zeitlich vorgezogen, mindestens zeitgleich mit
ihrer Beseitigung an umliegenden Baumen durch artspezifisch geeignete Nist- oder Quar-
tiershilfen zu ersetzen. Ggf. entfallende Fledermausquartiere sind in doppelter Anzahl zu
ersetzen, wobei der Quartiersstatus zu berdcksichtigen ist.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ein Antrag auf naturschutzrechtliche Befreiung
gemaB § 62 BNatSchG (a.F.) wurde am 15.12.2006 zum Entfernen von Niststatten beson-
ders geschiitzter Vogelarten und Verstecken von streng geschiitzten Fledermausen vom
Vorhabentrager gestellt und seitens der ONB am 25.01.2007 nach MaBgabe von Neben-
bestimmungen positiv beschieden (AZ: IE224-0OA-AS/B/1818). Es handelt sich hier um ein
separates Verfahren. Im Rahmen des Bebauungsplans werden die getroffenen Vereinba-
rungen zum besonderen Artenschutz jedoch mit in den stadtebaulichen Vertrag aufge-
nommen.

Des Weiteren ist die Berticksichtigung des nationalen und europdischen Artenschutzes im
Rahmen der Umweltpriifung umfassend erfolgt. Die Altlasten- und Grundwassersanierung
im Plangebiet hat zu zwingend notwendigen Eingriffen in die avifaunistischen Strukturen
gefiihrt, mit der Folge, dass derzeit keine geschiitzten Arten im Plangebiet ansdssig sind.

GemaB der artenschutzfachlichen Untersuchung zur Zauneidechse (Lacerta agilis), Pri-
fung der Betroffenheit nach § 44 BNatSchG, DUBROW GmbH Naturschutzmanagement,
vom 02.10.2013 sind die Lebensbedingungen im Plangebiet flr Zauneidechsen nur wenig
geeignet (wenige Verstecke bzw. Strukturelemente, starke Bodenbearbeitungen innerhalb
des Plangebiets). Es wurde bei einer Begehung am 27.09.2013 keine Zauneidechse ge-
sichtet. Eine Neubesiedlung ist auf Grund der isolierten Lage unwahrscheinlich. Ein Vor-
kommen der Zauneidechse im Plangebiet lasst sich aus diesen Griinden mit hinreichender
Sicherheit ausschlieBen. Eine Betroffenheit gemaB § 44 BNatSchG ist demnach nicht
gegeben.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt VIII D 25, Stellungnahme
vom 14.03.2013

Entwdsserung, Gewdasserschutz, Altlasten, Wasserbecken, Uferbefestigung

Auf Grund des hohen Nahrstoffgehalts im Dahmewasser besteht bei der Herstellung eines
nicht durchstromten Hafenbeckens nach wie vor die Gefahr von Algenmassenentwickiun-
gen, die beim Absterben zur Aufzehrung des im Wasser befindlichen Sauerstoffs und in
der Folge zu storenden Geruchsbeldstigungen fihren ddrften.

Detaillierte Aufgliederung der Entwdésserungsfiachen, Ermittlung des Niederschlagswas-
serabfiusses und der anfallenden Schmutzfracht, und Betrachtung der Auswirkungen von
Niederschiagswassereinleitungen in den Teltowkanal und in die Dahme,
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Ausweisung der gewahlten Anlagen zur Vorreinigung der Niederschlagswésser vor Direk-
teinleitung in das Gewdsser bzw. in die offentliche Regenwasserkanalisation unter Beach-
tung des DWA Merkblattes M 153,

Bei Einleitung von Niederschlagswéssern in die Dahme ist eine 80%-ige Schmutzfrachtre-
duzierung nachzuweisen, maogliche Auswirkungen der kinstlichen Wasserfiachen auf die
Gewadssergtite der Dahme (s. u.),

Bewertung von EntsiegelungsmalBnahmen im Hinblick auf die Altlastensituation von Boden
Grunadwasser und Oberflachengewdsser.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Zur Klarung der in der Stellungnahme aufge-
fuhrten Problempunkte wurde mit der Wasserbehdrde am 18.06.2013 ein Abstimmungs-
gesprach durchgefiihrt, im welchem seitens der Fachplaner der Wasserbehdrde Losungs-
konzepte zur Entwasserungsproblematik vorgestellt wurden. Gegenstand der Abstimmung
war die Konzeption Wasserbecken vom 15.04.2013 sowie der Entwurf Seefeld vom
14.06.2013. Im Ergebnis dieser Beratung wurden der Umweltbericht angepasst sowie im
Rahmen der weiteren Ausflhrungsplanung des Entwdsserungskonzeptes entsprechende
Forderungen der Wasserbehdrde berlicksichtigt. Hinsichtlich der Grundstiicksentwasse-
rungsproblematik wurde somit ein Konsens mit der Wasserbehdrde hergestellt. Zu dem
geplanten Wasserbecken fand am 26.01. 2015 bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung und Umwelt, Wasserbehorde (Referat VIII D) erneut eine Besprechung statt. In
diesem Gesprach erklarte sich der Vorhabentrager bereit die folgenden wesentlichen
Bedingungen/Anderungen an den urspriinglichen Planunterlagen zu gewéhrleisten bzw.
vorzunehmen:

1. Eine vollstandige Abdichtung des geplanten Ober-, Mittel- und Unterbeckens gegeniliber
dem Grundwasser,

2. eine dichte Abtrennung des Unterbeckens gegeniiber der Dahme mittels einer Spund-
wand und

3. eine Einstellung eines Wasserstandes von 6 cm oberhalb des Mittelwasserstandes der
Dahme im Unterbecken.

Die Begriindung zum B-Plan 9-34 (Kapitel II. 2.3 (T4) und Kapitel III. 3.4) wurde gemaB
den Ergebnissen der 0.g. Besprechung lberarbeitet und angepasst.

Altlasten, Grundwassersanierung

Im Hinblick auf die geplante sensible Nutzung in Bereichen zukiinftiger Kinderspielfidchen
und Grinanlagen ist die Einhaltung der Priifwerte der Bundes-Bodenschutz-und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV) fir den Wirkungspfad Boden-Mensch zu gewahrieisten. Be-
ztiglich des Grundwassers ist die Planung und Errichtung von Grundwassersanierungs-
brunnen, Leitungsveridufen und einer Grundwasserreinigungsaniage zur Dekontamination
schadstoffbelasteten Grundwassers auf den im beilliegenden Lageplan gekennzeichneten
Fldchen erforderlich.
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Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. GemaB Schreiben Sen GUV III C (heute: Sen-
StadtUm VIII C) vom 09.08.2010 wurde die im Zusammenhang mit der Tiefenenttrimme-
rung durchgefliihrte Bodensanierung auf der Grundlage des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) in Verbindung mit der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) ordnungsgemaB ausgeflhrt. Fir die mit SenStadtUm abgestimmte Grund-
wassersanierung wird ab dem II. Quartal 2013 bis voraussichtlich 2017 eine Grundwasser-
reinigungsanlage bendétigt. Der urspriinglich fiir diese Anlage geplante Standort Siid wird
nach der aktuellen Planung nicht mehr benétigt. Die Anlage wurde bereits am Standort
Nord aufgebaut.

Hinweise zu Uferbefestigung

Die komplette Uferbefestigung zur Dahme und zum Teltowkanal ist sanierungsbedlirftig.
Neben der rein baulichen Sanierung sind auch die Belange der EG-WRRL zu berdcksichti-
gen. ... Nach WHG ist der Gewdasserrandstreifen im AuBenbereich 5 m breit ausgehend
von der Boschungsoberkante bzw. der Linie des Mittelwasserstandes. Um ein gutes dko-
logisches Potenzial fir die Ufer zu erreichen, sind moglichst naturnahe Ufer erforderlich.
z.B. Ersatz von baufélligen Spundwéanden durch Holzpalisaden (Doppelpalisade), Forde-
rung von Schilf und Ufergeholz.

Die Erneuerung der Uferbefestigung unter Berdcksichtigung der Gelandeaufschiittung um
ca. 2 m ist im Planmaterial nicht dargestellt.

FUr die Errichtung der neuen Uferbefestigung ist ein wasserbehdrdliches Genehmigungs-
verfahren nach § 62 BWG ggf. unter Einbeziehung der Naturschutzverbande erforderlich.
Dessen ungeachtet ist zu prifen, inwieweit es sich bei der geplanten Aufschiittung um
zwel Meter um eine wesentliche Umgestaltung des Gewdsserufers handelt, dass ggr.
Gegenstand eines wasserrechtlichen Planfeststellungsverfahrens gemalBB §§ 54 ff BWG
sein kénnte. Eine abschlieBende Entscheidung ist anhand des vorliegenden Planmaterials
zurzeit nicht moglich.

Eine WWRL-konforme neue Uferbefestigung (Schragbdschung) kann u.U. bis in die ufer-
nahen Baufelder hineinreichen und ggf. auch Ersatzpfianzungen in diesem Bereich aus-
schlieBen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Fir die Gestaltung der Uferbereiche liegt eine
mit der Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung und Umwelt abgestimmte und genehmi-
gungsfahige Planung (Stand Juni 2013) vor.

Es handelt sich um keine wesentliche Umgestaltung, weil in den letzten Jahren ein Abtrag
erfolgte und der Urzustand 2 m hoher lag. Die vorgesehene Auffiillung bewegt sich zwi-
schen 70 bis 120 cm. Eine Auffillung um 2 m findet nur dort statt, wo Wohnnutzung
vorgesehen ist.
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Berliner Stadtreinigung, Stellungnahme vom 17.01.2013
Abfallentsorgung

Bauliche oder Grundstiicksinteressen der Berliner Stadtreinigungsbetriebe sowie Belange
der Abfallbeseitigung werden nach den vorliegenden Unterlagen nicht berihrt. Detaillierte
Forderungen in reinigungstechnischer Hinsicht, soweit betroffen, kénnen erst mit Vorlage
der Entwurfszeichnungen (Strallenneubau/-umbau)gestellt werden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Berliner Verkehrsbetriebe, Stellungnahme vom 02.01.2013
Stellungnahme Elektrotechnische Anlagen Stralbenbahn.

Im dargereichten B-Plan 9-34 befinden sich Bahnstrom- und Signalanlagen der Stralen-
bahn. Gegen eine Bebauung haben wir keine Einwéande. Bis zur genauen Leitungsanfrage
und zZustimmungsersuchen senden Sie uns bitte detaillierte Planungsunteriagen.

Stellungnahme Bereich Omnibus: Den uns tberlassenen B-Plan haben wir gepriift. Gegen
die Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken.
Vorsorglich weisen wir auf unseren Omnibuslinienverkehr in Ihrem Planbereich hin. Wir
gehen davon aus, dass Ihre Arbeiten so ausgefihrt werden, dass unsere dort verkehren-
den Omnibuslinien wéhrend der gesamten Bauzeit planmdaBig verkehren kénnen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Landesdenkmalamt, Stellungnahme vom 31.01.2013
Archdologisches Verdachtsgebiet

Gegen die Aufstellung des B-Planes bestehen seitens des LDA grundsatzlich keine Beden-
ken. Das hier genannte Verfahren berdhrt jedoch bodendenkmalpfliegerische Belange. Das
genannte Areal wurde als archdologisches Verdachtsgebiet eingestuft. Alle Bodeneingriffe
sind mit der archaologischen Bodendenkmalpflege des Landesdenkmalamtes Berlin abzu-
stimmen und das betroffene Gebiet zu prospektieren und durch Ausgrabungen zu doku-
mentieren. Das Landesdenkmalamt fihrt in solchen Fallen archdologische Rettungsmals-
nahmen durch, deren Bedingungen in offentlich-rechtlichen Vertrdagen vereinbart werden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im gesamten Plangebiet wurde das Geldande
abgetragen und eine umfassende Boden- und Grundwassersanierung vorgenommen.
Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist mit Ausnahme von Bohrungen mit keinen
weiteren Bodeneingriffen zu rechnen. Es ist beabsichtigt, dass Geldande um 2 m aufzufil-
len. Bei einer Routinekontrolle wurde am 16.12.2013 ein urgeschichtlicher Fundplatz
analysiert. Die Funde (35 GefaBscherben, vermutlich aus der Bronzezeit) sind im noérdli-
chen Teilbereich des Plangebiets aufgetreten. Im Mai 2014 wurde zwischen dem Landes-
denkmalamt und dem Grundstlickseigentimer eine schriftliche Vereinbarung abgeschlos-
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sen, um die Funde naher bestimmen zu kdnnen. Der Bauherr ist beauflagt, dem Landes-
denkmalamt rechtzeitig vor Baubeginn eine Anzeige zu schicken.

Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg, Stellungnahme vom 07.01.2013
Leitungen

Allgemeine Hinweise zu Leitungen, Leitungsverlegung und Lage der Leitungen.
Abwagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden im Rahmen des Planvollzuges berticksichtigt.

Vattenfall, Stellungnahme vom 18.01.2013

Mittel- und Niederspannungsaniagen

In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsaniagen sowie die
Netzstation N 2926 der Vattentall Europe Distribution Berlin GmbH. Die beigefiigte "Richt-
linie zum Schutz von Kabel- und Freileitungsaniagen der Vattenfall Europe Distribution
Berlin GmbH", die "Richtlinie zum Schutz von Freileitungsaniagen der Vattenfall Europe
Distribution Berlin GmbH", die "Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentlichen Be-
leuchtung des Landes Berlin der Vattenfall Europe Netzservice GmbH" und die
,Allgemeinen Hinweise fir Leitungsanfragen bei geplanten Bauvorhaben" sind genau zu
beachten.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise bzw. Anforderungen an Leitungstrassen sind im Rahmen der Ver- und Ent-
sorgungskonzepte, einschlieBlich der StraBenplanung zu beachten. Diese sind nicht Ge-
genstand des Bebauungsplanverfahrens.

Vattenfall Warme AG, Stellungnahme vom 10.01.2013
Fernwérme

In dem von Ihnen angefragten ortlichen Bereich sind keine Fernwéarmeanlagen der Vat-
tenfall Europe Wéarme AG vorhanden. Die Warme Berlin bietet auch alternative Wéarme-
versorgungsmaoglichkeiten an, die ebenfalls die Anforderungen O&kologischer und wirt-
schaftlicher Anlagen erfiillen.

Abwagung des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bezirksamt Treptow-Kopenick BauStadtUm, Griin II 30, Stellungnahme vom
17.01.2013

Spielpldtze

Fiir das Vorhaben ist die Sicherung von 1.550 n7 dffentlicher Netto-Spielplatzfidche zu-
ztiglich Flachen fir Rahmengriin erforderilich. Unbertihrt davon bleibt die Verpfiichtung
des Bauherren zur Herstellung notwendiger privater Spielfiachen entsprechend § 8 der
Bauordnung Berlin.
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Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird berticksichtigt. Der B-Plan sichert 3 Standorte fir Kinderspielplatze mit
insgesamt ca. 2.000 m? Spielfldche. Die Standorte werden kiinftig als &ffentliche Griinfla-
chen mit der Zweckbestimmung ,Offentlicher Spielplatz® festgesetzt. Zur Gestaltung der
offentlichen Spielplatze liegt als Grundlage flir den stadtebaulichen Vertrag ein mit dem
StraBen- und Griinflachenamt abgestimmter Entwurf (Stand Mai 2013) vor. Die Herstel-
lung der Kinderspielplitze und die kosten- und lastenfreie Ubergabe an das Land Berlin
werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt. AuBerdem sind die auf Grundlage der Bau-
ordnung nachzuweisenden privaten Kinderspielpldtze im Rahmen des Bauantragsverfah-
rens zu berlcksichtigen.

Bezirksamt Treptow-Koépenick, Abteilung Jugend, Stellungnahmen vom
24.05.2013 und 23.07.2014

Kindertagesstatte

GemalB Stellungnahme vom 24.05.2013 entsteht bei angenommenen 1.550 Einwohnern
im Wohngebiet ein Spitzenbedarf an 110 Kitapldtzen. Im Langzeitbedarf ist von ca. 72
Platzen in der Kindertagesbetreuung auszugehen. Fuir die Netto-Spielflidche sind 6 — 10 m?
pro Platz vorzusehen. Die Baukosten liegen derzeit bei ca. 23.000 Euro pro Platz.

In der Stellungnahme vom 23.07.2014 wurde auf der Grundlage der seit Marz 2014 gel-
tenden Aktualisierung von Planungsannahmen fir Soziale Infrastruktur als Folgeeinrich-
tung bei Wohnungsneubau (SenStadtUm 10.03.2014) neue Orientierungs- und Richtwerte
fir die Ermittlung des Bedarfs an sozialer Infrastruktur der errechnete Bedarf korrigiert.
Als Richtwert gilt nunmehr, dass fir 75% der unter 6jahrigen in der Kinderbetreuung zu
schaffen sind, demnach sind 70 Plétze zu schaffen. Der Kostenrichtwert pro Platz betragt
25.000 Euro. Die Beibehaltung dieser Kostensdtze wird durch das Jugendamt mitgetra-
gen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird beriicksichtigt. Im stdlichen Plangebiet wird eine Gemeinbedarfsflache
~Kindertagesstatte" gesichert. Die Herstellung und Ausgestaltung dieser Einrichtung mit
mindestens 70 Platzen ist Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages.

Bezirksamt Treptow-Kopenick, Schul- und Sportamt, Stellungnahme vom
04.01.2013

Grund- und Oberschulplatze

Durch neue bauplanerische Vorgaben kénnen nunmehr Wohnungen fir 1.546 Einwohner
geschaffen werden. Der durch das Wohnungsbaupotenzial entstehende Bedarf an Schul-
pléatzen kann ohne weitere MaBnahmen im Rahmen bestehender Kapazitdten nicht ge-
deckt werden. Die Einbindung des Investors/der Investoren in die Schaffung neuer Kapa-
zitdten im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages ist deshalb erforderiich.

142



Bebauungsplan 9-34 Begriindung

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt. Die Ubertragung der Pflicht
zur Errichtung von Schulplatzen als Folge der Planung ist Gegenstand des am 13.04.2015
abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrages. Die zweckgebundene finanzielle Beteiligung
des Vorhabentrégers an der Erweiterung notwendiger Grundschulplatze wurde unter
erneuter Beteiligung des Schulamtes zu den anzusetzenden Kosten entsprechend der
Erforderlichkeit, Begriindetheit und Angemessenheit im stadtebaulichen Vertrag verhan-
delt und geregelt.

Bezirksamt Treptow-Kopenick, StraBen- und Griinflichenamt, Fachbereich Tief,
Stellungnahmen vom 29.01.2013, 06.11.2013 und 10.03.2015

ErschlieBung

Der Investor muss mit dem Bezirksamt einen ErschlieBungsvertrag lber die geplanten
dffentlichen StraBen abschlieBen, in dem kosten-, lasten- und pfandfrei die Ubertragung
der zukiinftigen dffentlichen StralBen geregelt wird. Die Querschnittsgestaltung sowie der
Bau der zukiinftigen offentlichen Strallen sind ebenfalls vertraglich zu regeln und mit dem
Tief- und Landschaftsplanungsamt Fachbereich Tiefbau abzustimmen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird beriicksichtigt. Der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages, der auch
Regelungen Uber die notwendigen offentlichen ErschlieBungsflachen und deren kosten-,
lasten und pfandfreien Ubertragung enthélt, erfolgte am 13.04.2015.

Larmmindernder Fahrbahnbelag

Die Moglichkeit und Grenzen der Larmminderung durch larmmindernde Asphaltbeldge ist
derzeit technologisch noch nicht ausgereift. Die anfangs festgestellten, deutlichen Larm-
minderungen durch Beseitigung von Unebenheiten verdndern sich im Laufe der Liegezelt,
so aass sich die Poren mit Schmutz zu setzen. Die Dauerhaftigkeit ist bei derzeit ldrmge-
minderten Asphalten nicht gegeben. Die Unterhaltungskosten sind im Gegensatz zu her-
koémmlichen Asphalteinbauten sehr hoch. Im Fall der Regattastrale ist die Fahrbahnober-
fldche in einem guten Zustand, so dass hier durch eine Erneuerung der Deckschicht eine
wesentliche Verbesserung ausschlieSlich durch Beseitigung von Unebenheiten nicht zu
erwarten ist. In Berlin wurden im Rahmen von Ldarmminderungsmalnahmen noch keine
larmtechnisch optimierten Deckschichten eingebaut, bei denen nachweislich die Dauerhaf-
tigkeit und Bestandigkeit bestéatigt werden konnte. Derzeit wird die Entwicklung der in
Berlin zur Larmminderung eingebauten Deckschichten hinsichtlich schalltechnischer Eigen-
schaften und Dauerhaftigkeit beobachtet und dokumentiert. Die Erkenntnisse aus diesen
Untersuchungsprojekten werden zeigen, unter welchen Randbedingungen beziiglich Mate-
rial, Einbaudicke etc. ein glinstiges Kosten-Nutzen-Verhaltnis zu erreichen ist. Aufgrund
dieser Erkenntnisse ist der Einbau einer Ilarmtechnisch optimierten Deckschicht in der
RegattastralBe aus heutiger Sicht nicht zweckdienlich.

Gemal3 Stellungnahme vom 10.03.2015 lehnt das StralBen- und Grinflachenamt, FB Tief,
StralBBenbaulasttrager, den Einsatz von larmminderndem Asphaltbelag ab. Der Stralbenbau-
lasttrager hat sich gegen einen Einsatz eines Iarmmindernden Asphaltbelages in der Re-
gattastralBe entschieden, da die Moglichkeiten und Grenzen der Larmminderung durch
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larmmindernde Asphaltbeldge derzeit technologisch noch nicht ausgereift sind bzw. nicht
die notwendige Nachhaltigkeit in der Wirkung haben. Die Unterhaltungskosten sind im
Gegensatz zu herkémmlichen Asphaltbeldgen sehr hoch.

Die Fahrbahnoberfidche in der Regattastrale ist derzeit in einem relativ guten Zustand, so
dass hier durch eine Erneuerung der Deckschicht nur eine unwesentliche Verringerung der
Larmemissionen durch die Beseitigung von moglichen Unebenheiten zu erwarten Ist.

In der Regattastrale werden durch die biindig liegende Stralenbahntrasse sowie weitere
Storquellen/Schachteinbauten, StralBenabldufe hohe Gerduschpegel erzeugt, welche eben-
falls die angestrebte Wirkung des ldrmmindernden Asphaltbelages mindern oder gar
ausloschen.

Auf Grund dieser Erkenntnis ist der Einbau einer ldrmtechnisch optimierten Deckschicht
aus heutiger Sicht nicht zweckdienlich, so dass seitens des SGA, FB Tief dem Einsatz von
larmminderndem Asphalt nicht zugestimmt werden kann.

Nicht zuletzt kann eine solche MaBnahme durch den FB Tief nicht empfohlen werden, da
der notwendige Einsatz von wirtschaftlichen Mitteln zur Herstellung in keinem Verhaltnis
zum erreichbaren Ziel steht.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Einbau eines larmmindernden Fahrbahnbelags in der RegattastraBe wird nicht mehr
erwogen.

Bezirksamt Treptow-Kopenick, Umwelt- und Naturschutzamt, Stellungnahme
vom 14.01.2013

Bepflanzung, Ufergestaltung

Bei der Uferbefestigung an der Dahme und dem Wasserbecken ist zwecks Ansiedlung von
Rohricht ein naturnahes Ufer mit Flachwasserzonen und allméhlichen Land-Wasser-
Ubergéngen herzustellen.

Ein naturnahes Ufer bedeutet auch eine Aufwertung des Landschaftsbildes und eine Ver-
besserung des Zustandes der Dahme im Sinne der Wasserrahmenrichtlinie (EU-WRRL.
2000160IEG. §4). Bei Pflanzung von GrofBgehdlzen im Uferbereich ist eine Beeintrachti-
gung der potentiellen Rohrichtstandorte durch Beschattung auszuschlielBen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird nicht berticksichtigt. Die Planung fir die Uferbereiche sieht eine In-
standsetzung der bisherigen Uferbefestigung (Spundwande) vor, so dass eine abgeflachte
naturnahe Gestaltung des Ufers derzeit nicht mdglich ist. Die Gestaltung der Uferbereiche
soll als Uferpromenade erfolgen. AuBerdem wirde die Einrichtung eines abgeflachten
naturnahen Gewadsserrandstreifens zu einer erheblichen Inanspruchnahme von Flachen
fihren, die zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs in der Stadt Berlin und im Bezirk
nicht mehr zur Verfigung stehen wirden. Die Umgestaltung des Uferbereiches wirde
ebenfalls zu erheblichen Mehrkosten flihren und die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens in
Frage stellen. Aus diesem Grund wird im Rahmen der Abwagung der Vorschlag der Anlage

144



Bebauungsplan 9-34 Begriindung

eines abgeflachten Gewasserrandstreifens nicht weiter verfolgt. Der vorhandene Réhricht-
bestand ist im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zu beriicksichtigen.

Larmschutz

In Bezug auf den Anlieferbereich des ALDI Marktes sind bei der Detailplanung in dem
betroffenen Bereich des B-Plangebietes entsprechende SchallschutzmalBnahmen, wie z.B.
der Bau einer Schallschutzwand oder die Einhausung der Anlieferzone zu berticksichtigen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der schalltechnische Bericht wurde dahinge-
hend angepasst, dass fir den angrenzenden Lebensmittelmarktes die anzunehmenden
Larmwerte aus der Bau- bzw. Betriebsgenehmigung tibernommen werden.

Ergebnis der Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB:

Nach der Behdrdenbeteiligung wurden das stadtebauliche Konzept und das Planbild Gber-
arbeitet. Die daraus resultierenden Anderungen werden nachfolgend aufgefiihrt:

Anderung der Planzeichnung

« Neuabgrenzung und Neunummerierung der folgenden allgemeinen Wohngebiete:
WA 1 und WA 2 werden zusammengefasst zu WA 1; WA 3 wird unterteilt in WA 2
und WA 3; WA 5a und WA 5b werden zusammengefasst zu WA 5; WA 7a und WA
7b werden zusammengefasst zu WA 7; WA 8a und WA 8b werden unterteilt in WA
8a, WA 8b, WA 8c und WA 8d; WA 11 und WA 12 werden zusammengefasst zu
WA 11; WA 13 wird umbenannt in WA 12

Flurstiick 2325 (alt: 1777): Nachrichtliche Ubernahme als planfestgestellte Bun-
deswasserstraBe (bisher Teil des ehemaligen WA 3)

« WA 8a: Sicherung des ehemaligen Pfortnerhauses durch Baugrenzen; WA 8d: L-
férmige Aufweitung des Baufensters

» Festsetzung von drei Spielplatzen als 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung , Offentlicher Spielplatz® an Stelle der Flichen, die mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit belastet sind (Flache b) innerhalb der ehemaligen WA
6, WA 7b und WA13

» Festsetzung einer Kindertagesstatte als Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte™
im sudlichen Plangebiet (ehemals WA 13)

« Verlagerung des Spielplatzes im ehemaligen Baugebiet WA 13 an die PlanstraBe 5,
Verlagerung des Zugangs zum 6ffentlichen Spielplatz im Baugebiet WA 6 von der
PlanstraBe 3 zur PlanstraBe 6

» Festsetzung von GR- und GF-Werten an Stelle von GRZ- und GFZ-Werten in fol-
genden Baugebieten: WA 1 (nur GF), WA 2, WA 5, WA 7, WA 8a (nur GF), WA 8b,
WA 8¢, WA 8d (nur GF), WA 11; im WA 1, WA 8a und WA 8d wird die GR Uber die
textlichen Festsetzungen 2 bis 4 geregelt

» Erhdéhung des NutzungsmaBes im WA 10 und WA 12 (ehemals WA 13) von GRZ
0,3/GFZ 1,0 auf GRZ 0,4/GFZ 1,2
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Anpassung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen im WA 1, WA 4, WA 6, WA 8a
WA 8c und WA 12, Festsetzung von Baulinien im WA 1, WA 2, WA 8a und WA 8d

Verzicht auf die Festsetzung geschlossene Bauweise im WA 1 (alt), WA 5a (alt),
WA 7a (alt), WA 8a (alt) und WA 12 (alt); diese werden durch (erweiterte) Bau-
kdrperfestsetzungen, textliche Festsetzungen 2-4, die textliche Festsetzung 6 zur
abweichenden Bauweise sowie durch die textlichen Festsetzungen 18 bis 24, be-
dingte Festsetzungen, ersetzt

Festsetzung von Flachen fiir Garagengeschosse im WA 8a, WA 8c, WA 8d

Wegfall der Flachen flir Tiefgaragen im WA 3 und WA 9 entlang der PlanstraBen 6
und 7; Festsetzung von Flachen fiir Zufahrten zu Garagengeschossen im WA 3 in
Verlangerung der PlanstraBe 3 und im WA 9 in Verlangerung der PlanstraBe 4

Anpassung der Einmindungsbereiche der PlanstraBen in die RegattastraBe auf
Grundlage der mit dem Tiefbauamt abgestimmten ErschlieBungsplanung, Anpas-
sung der PrivatstraBe 1 (Ausfiihrung als Sackgasse)

Verschiebung der nérdlichen Abgrenzung der privaten Wasserflache um 2,5 m
nach Suiden, Zuordnung der Flachen zum angrenzenden WA 8c. Der geplante
Wasserspielplatz siidwestlich der privaten Wasserflache wird dem WA 8a zugeord-
net.

Wegfall der Radfahrrechte im WA 8a, WA 8b und WA 8d; Wegfall der Geh- und
Radfahrrechte in Verlangerung der PlanstraBe 4 (WA 9); Modifizierung der Geh-
und Radfahrrechte (Uferweg) innerhalb der Flachen zum Anpflanzen; Festsetzung
von Leitungsrechte zugunsten der Versorgungstrager in den Privatstraen sowie in
Verlangerung der PlanstraBen 2 und 5

Neubezeichnung der PlanstraBen A bis G in PlanstraBen 1 bis 7

Die textlichen Festsetzungen wurden modifiziert und hinsichtlich ihrer Nummerierungen

gedndert.
Alte Nummerierung Neue Nummerierung Neue Festsetzungen
1 1 2,3,4
2und 3 5 (mod.) 6,7
4 8 (mod.) 9
5 entfallt
6 10
7 11 (mod.)
8 12 (mod.)
9 13 (mod.)
10 14 (mod.)
11 15, 16, 17 (mod.) 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24
12 25 (mod.) 26, 27
13 28

(mod.): Festsetzung in modifizierter Fassung (ibernommen
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Die Festsetzungen zur Erreichung einer larmrobusten Bauweise gegeniiber dem Verkehrs-

schall der RegattastraBe und dem Schall der Dahme-Spree-Kaserne wurden sowohl im

Planbild als auch in den textlichen Festsetzungen umfassend erweitert und neu formuliert.

Dies betrifft folgende Festsetzungen:

Sicherung einer Riegelbebauung entlang der RegattastraBe durch eine (erweiterte
Baukdérperfestsetzung), textliche Festsetzungen 2-4 im WA 1, WA 8a und WA 8d
und die Regelungen in der textlichen Festsetzung Nr. 6

Textliche Festsetzungen Nrn. 18 bis 24: bedingte Festsetzung der baulichen Nut-
zung entlang der RegattastraBBe

Textliche Festsetzung Nr. 25: Gestaltung der Wohnungsgrundrisse an den straBen-
zugewandten Westseiten der Baukérper entlang der RegattastraBBe

Textliche Festsetzung Nr. 26: Schalldammung der AuBenbauteile von Neubauten
(passiver Schallschutz nach DIN 4109) fir die Bewohner der Gebaude in der ers-
ten Baureihe entlang der RegattastraBBe

Textliche Festsetzung Nr. 27: Gestaltung von Vorbauten wie Balkone, Veranden
und Wintergarten als verglaste Vorbauten in Gebduden vor Fenstern von Aufent-
haltsraumen von Wohnungen entlang der RegattastraBe

Anderungen in der Begriindung

Anpassung an die Musterbegriindung

Uberarbeitung des Umweltberichts

Anderung von und neue Gutachten

Uberarbeitung des Fachgutachtens Umweltpriifung mit integrierter Eingriffsbewer-
tung

Uberarbeitung des schalltechnischen Berichts, Kétter Beratende Ingenieure Berlin
GmbH

Erstellung einer gutachterlichen Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans
9-34, Anwaltskanzlei von Trott, zu Solz, Lammek

Erstellung einer artenschutzfachlichen Untersuchung zur Zauneidechse (Lacerta
agilis), Prifung der Betroffenheit nach § 44 BNatSchG, DUBROW GmbH Natur-
schutzmanagement
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6) Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3
BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom 09.10.2014 erneut beteiligt.

Es gingen insgesamt 21 Stellungnahmen von Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange
ein, von denen die folgenden 7 keine Einwendungen hatten:

- Senatsverwaltung fr Wirtschaft, Technologie und Forschung

- Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Wohnungsbauleitstelle
- Landesamt fiir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit
- Industrie- und Handelskammer zu Berlin

- Vattenfall Warme AG

- IT-Dienstleistungszentrum Berlin

- Wasser und Schifffahrtsverwaltung des Bundes

Die Anregungen und Hinweise bezogen sich auf folgende Themen:

Verkehr, ErschlieBung, Private Wasserflache, Gewasserrandstreifen, Immissionen Gewer-
be, Briicke, Altlasten, Ver- und Entsorgung, Grundwasserbenutzungen, Entwasserung,
Begriindung

Anrequngen und Hinweise von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt I B 14, Stellungnahme
vom 03.11.2014

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der regionalplanerischen Fest-
legungen (textliche Darstellung): Es ist hierzu nichts vorzutragen.

Abwagung des Bezirksamtes:
Wird zur Kenntnis genommen.

Die Aussagen zum StEP Wohnen auf Seite 11 Pkt. 3.4 sind zu aktualisieren. Bitte den Text
ersetzen durch:

Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen 2025: "In dem am 8.07.2014 vom Senat beschlos-
senen StEP Wohnen 2025 ist das Plangebiet Bestandteil des Neubaubereichs "Dahmes-
tadt” mit einer kurzfristigen Realisierungseinschatzung bis 2016 mit mehr als 500 WE."

Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung wurde angepasst.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt VII B 3, Stellungnahme
vom 18.11.2014

In Ergdnzung unserer Stellungnahmen vom 16.08.2007 und vom 04.02.2013 und der
Jeweiligen Abwéagungen des Bezirksamtes schlagen wir bei der Vielzahl der geplanten
Anbindungen vor, durch Verkehrsbeobachtungen und Abfragen der Berliner Verkehrsbe-
triebe sicherzustellen, dass keine gravierenden Beeintrdachtigungen des Stralenbahnver-
kehrs durch auf den Gleisen wartende abbiegende Ktz entstehen. Sollte dies doch der Fall
sein, muss lber eine Abmarkierung des Gleiskorpers und ggf. erforderliche Aufweitung
der Fahrbahn bzw. anderer verkehrsorganisatorischer MalBnahmen nachgedacht werden.
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Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurde
nachgewiesen, dass auf Grund der 5 geplanten Zufahrten/Anbindungen an die Regatta-
straBe keine verkehrlichen Beeintrachtigungen in der RegattastraBe zu erwarten sein
werden. Verkehrsorganisatorische MaBnahmen sind nicht Gegenstand von Festsetzungen
in Bebauungsplanen.

Die letzten beiden Sétze des Kapitels 2.5. auf Seite 9 der Begriindung sollten gestrichen
werden, sie sind weder priifbar, noch aussageféhig oder relevant.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Beide Informationen bleiben in der Begrin-
dung, da die Wartestelle flir das Schallgutachten und der langjahrige Mittelwasserstand
u.a. flr die Planung des Wasserbeckens von Relevanz sind.

Verkehrslenkung

Ich bitte zu beriicksichtigen, dass die Kriterien fir eine Geschwindigkeitsreduzierung auf
30 km/h aus Larmschutzgriinden nunmehr durch die Oberste StraBenverkehrsbehdrde VII
D festgelegt wurden. Dies wurde durch die politische Ebene allerdings noch nicht offiziell
bestdatigt. Nach dem derzeitigen Ergebnisstand ist allerdings davon auszugehen, dass es -
vorbehaltlich dieser ausstehenden Bestatigung - eine solche Geschwindigkeitsreduzierung
aus Larmschutzgrinden fir diesen Teil der RegattastralBe nicht geben wird.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Bezirk halt die Senkung der Verkehrsge-
schwindigkeit nachts auf Tempo 30 km/h auf der RegattastraBe weiterhin fiir die fachlich
sinnvollste Variante um den anstehenden Nachtlarm aus der Verkehrsbelastung so weit
wie mdglich zu reduzieren. Ungeachtet dessen erfolgt die Planung und Umsetzung unter
Berticksichtigung von Tempo 50 nachts auf der RegattastraBe. Der erforderliche Nachweis
wurde durch eine schalltechnische Untersuchung erbracht. Erforderliche MaBnahmen zum
Larmschutz werden, soweit planungsrechtlich mdglich, durch zeichnerische und textliche
Festsetzungen (TF 18 bis 27) im Bebauungsplan vorgeschrieben.

Dartiber hinaus Ist die textliche Festsetzung des Bebauungsplans "Einteilung der StralBen-
verkehrsfidche ist nicht Bestandteil der Festsetzung” wieder mit aufzunehmen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Wird nicht beriicksichtigt, da sich diese Festsetzung nur auf BestandsstraBen bezieht,
deren Einteilung aus der Plangrundlage erkennbar wird. Im Plangebiet werden hingegen
nur geplante StraBen festgesetzt.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt VIII, Stellungnahmen
vom 18.12.2014

Mit dem o.g. B-Plan wird weiterhin das Ziel verfolgt, eine Private Wasserflache zu schaf-
fen. In den bislang durchgefihrten Beteiligungsschritten zu dem o.g. B-Plan hatte die
Wasserbehdrde die Herstellung dieser Wasserflache nicht als einen Gewdésserausbau im
Sinne des § 54 BWG eingestuft. Wegen der verdnderten rechtlichen Rahmenbedingungen
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im Zusammenhang mit der Errichtung eines Wasserbeckens auf dem Tempelhofer Feld ist
zu untersuchen, ob es sich nach den MaBstdben des Verwaltungsgerichts Berlin bei der
Privaten Wasserfigche im Plangebiet um einen Gewdsserausbau handelt.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Zur Klérung des neuen Sachverhalts fand am
26.01.2015 ein Abstimmungsgesprach zwischen dem Bezirksamt und der Senatsverwal-
tung statt. Die Ergebnisse wurden in einem Protokoll festgehalten und bestatigt. Im Er-
gebnis wurde festgestellt, dass es sich beim geplanten Wasserbecken um ein Becken im
Sinne einer baulichen Anlage und keinen Gewasserbau im Sinne des § 54 BWG handelt.
Hierzu ist es erforderlich, dass das geplante Wasserbecken nicht am natirlichen Wasser-
kreislauf teilnimmt und eine Abdichtung des Beckens erhalt. Beziiglich der Funktion des
Wasserbeckens wurde Folgendes festgehalten:

. Das Wasserbecken ist Teil des Freiraumkonzeptes bestehend aus Ufergriinzug,
offentlichen Griinflichen (Zweckbestimmung Offentlicher Spielplatz) sowie dem Stadtplatz
westlich der Privaten Wasserflache.

. Das Wasserbecken dient zur stadtebaulichen Gestaltung der angrenzenden Wohn-
quartiere (Orts- und Landschaftsbild).

. Das Wasserbecken dient zu Erholungszwecken flir die Einwohner und Besucher des
neuen Wohnquartiers.

o Das Wasserbecken nimmt nicht am natirlichen Wasserkreislauf teil.

. Das Wasserbecken dient zur Regenwasserriickhaltung und kann zu Bewasserungs-
zwecken genutzt werden.

. Das Wasserbecken fordert das Kleinklima (Verdunstung).

Im Fachgutachten Umweltpriifung wurde der Punkt Unterhaltungskonzept fiir das geplan-
te Wasserbecken beziglich der oben genannten Punkte Uberarbeitet. Der Uberarbeitete
Text wurde in den Umweltbericht ibernommen. Die Begriindung zur geplanten Wasser-
flache wurde erganzt. Die Festsetzung des geplanten Wasserbeckens als Private Wasser-
flache kann beibehalten werden. Es ist keine Anderung der Planzeichnung erforderlich.

Mit Schreiben vom 05.02.2015 bestétigt die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt, Wasserbehdrde (Referat VIII D), dass keine Einwédnde gegen das Protokoll zu
obigem Gespréachstermin bestehen. Die Begrindung zum B-Plan 9-34 (S. 54-55, S. 88)
wurde gemalB den Ergebnissen der o.g. Besprechung tberarbeitet und angepasst. Ein-
wénde gegen die lberarbeiteten Planunterlagen bestehen nicht.

Unabhangig von der oben erwédhnten rechtlichen Thematik muss fir das Wasserbe-
cken/Gewdsser

- die dauerhafte altlastensichere Dichtung der vorgesehenen Wasserfldche zu Boden und
Grundwasser nachgewiesen werden,

- eine gute Durchstrémung und Beliiftung dieser Wasserfidche gewahrleistet sein und
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- ein Schmutzfrachteintrag in die Dahme (Verschlechterungsverbot) ausgeschlossen wer-
aen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die genannten Hinweise wurden in die Bebauungsplanbegriindung aufgenommen und
sind im Rahmen des nachgelagerten Genehmigungsverfahrens (Baugenehmigung oder
wasserrechtliche Genehmigung) zu erbringen.

Um eine unerwiinschte Algenmassenentwicklung im Wasserbecken/Gewdsser zu verhin-
dern, muss die Gesamt-Phosphorkonzentration unter 30 ug/L gehalten werden, dieser
Wert muss durch geeignete MalBnahmen dauerhaft sichergestellt werden kdnnen. Ein
bloBes Anstreben von ca. 30 ug/L ist nicht zielfihrend (s. S. 55). Insoweit sind die Aussa-
gen des Umweltberichtes zu korrigieren.

Abwagung des Bezirksamtes:

Im Genehmigungsverfahren (Baugenehmigung oder wasserrechtliche Genehmigung) ist
nachzuweisen, dass der genannte Wert eingehalten wird. Die Formulierung wurde durch
»Ein Phosphoreintrag von maximal 30 pg/L ist einzuhalten® entsprechend angepasst.

GemaB § 38 WHG ist ein Gewdsserrandstreifen (nicht identisch mit Uferweg) zur Dah-
me/Teltowkanal vorzusehen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Planung fur die Uferbereiche sieht eine
Instandsetzung der bisherigen Uferbefestigung (Spundwande) vor, so dass eine abge-
flachte naturnahe Gestaltung des Ufers derzeit nicht mdglich ist. Die Gestaltung der Ufer-
bereiche soll als Uferpromenade erfolgen. AuBerdem wiirde die Einrichtung eines abge-
flachten naturnahen Gewadsserrandstreifens zu einer erheblichen Inanspruchnahme von
Flachen fihren, die zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs in der Stadt Berlin und im
Bezirk nicht mehr zur Verfigung stehen wirden. Die Umgestaltung des Uferbereiches
wirde ebenfalls zu erheblichen Mehrkosten flihren und die Wirtschaftlichkeit des Vorha-
bens in Frage stellen. Aus diesem Grund wird im Rahmen der Abwagung der Vorschlag
der Anlage eines abgeflachten Gewasserrandstreifens nicht weiter verfolgt.

Die im Entwurf des B-Planes dargestellte Altlastensituation, deren Sanierung sowie die
damit begriindeten Erfordernisse und Nutzungseinschrankungen, insbesondere aufgrund
der durchgefiihrten und andauernden Sanierung (Grundwasser), entsprechen im Wesent-
lichen den Mitteilungen meines Referates VIII C. Hierzu wird auf vorangegangene Stel-
lungnahmen verwiesen.

Ergénzende Hinweise oder Anderungen zum Bebauungsplanverfahren beziiglich der Be-
lange des nachsorgenden Bodenschutzes sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht er-
forderlich. Es bestehen somit hinsichtlich der Altlastenbelange keine Bedenken. Es wird
darauf hingewiesen, dass im weiteren Planungsveriauf sowie im Rahmen von Bau- oder
wasserbehdrdlichen Genehmigungsverfahren eine zwingende Beteiligung des Referates
VIII C beziiglich der altlastenrelevanten Belange erforderlich ist.
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Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die ErschlieBung der Grundstiicke mit Wasserversorgungs- und Entwédsserungsaniagen
sind mit grundwasserschonenden Bauweisen auszufihren und die Bebauung mit unterkel-
lerten Gebauden sowie mit Tiefgaragen ist zu vermeiden. Fir Grundwasserentnahme und
die Einleitung des Forderwassers ist ein Bescheid der Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung VIII D 3 erforderiich.

Fiir die Grundwasserentnahmen von mebhr als 5000 n7 ist eine Umweltvertréglichkeitsprii-
fung nach UVPG notwendlg.

Das wasserrechtiliche Verfahren ist eigenstandig und steht nicht im Zusammenhang mit
dem Baurecht. Weiter beziehen sich die wasserrechtlichen Regelungen nicht nur auf die
Grund- und Restwasserentnahme, sondern auf alle Benutzungen nach § 9 WHG. In Ab-
héngigkeit von den geplanten Grundwasserentnahmen ist eine UV-Vorpriifung oder eine
Umweltvertraglichkeitspriifung im Rahmen des wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens
mach § 3a des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in Verbindung
mit § 16 h des Berliner Wassergesetzes (BWG) und Nr. 13.3 der Anlage 3 des BWG vor-
zunehmen. Das gefdrderte Rest-Grundwasser muss vor Einleitung in die Vorflut gereinigt
werden. Die bestehende Grundwasser- und Altlastensituation sind den Planern des Vorha-
bens bekannt. Einige Bescheide fir die ErschlieBung der Baufelder wurden bereits bear-
beitet.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu berlicksichtigen.

Bei Einleitung von Niederschlagswassern von Privatfliachen in die Dahme oder mittelbar in
die offentliche Regenwasserkanalisation sind die entsprechenden wasserrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren zu beantragen. Niederschlagswéasser von Dachfidchen, ausgenom-
men Metallddcher ohne Beschichtung, kénnen ohne Vorreinigung in die Oberfiachenge-
wdésser eingeleitet werden. Ich weise daraufhin, dass die Versickerung anfallenden Nie-
derschiagswassers nur in Abstimmung mit der Bodenschutzschutzbehdrde (SenStadtUm
VIII C) erfolgen darf.

Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt VIII, Schreiben vom
05.02.2015

Zu dem geplanten Wasserbecken im o0.g. B-Plan fand am 26.01. 2015 bei der Senatsver-
waltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Wasserbehdrde (Referat VIII D) eine Bespre-
chung statt. Einwédnde gegen das Protokoll zu obigem Gesprachstermin bestehen nicht. In
diesem Gesprdch erkidrte sich der Vorhabentrdger bereit die folgenden wesentlichen
Bedingungen/Anderungen an den urspriinglichen Planunterlagen zu gewéhrieisten bzw.
vorzunehmen:
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1. Eine vollstandige Abdichtung des geplanten Ober-, Mittel- und Unterbeckens gegentiber
dem Grundwasser,

2. eine dichte Abtrennung des Unterbeckens gegentiber der Dahme mittels einer Spund-
wand und

3. eine Einstellung eines Wasserstandes von 6 cm oberhalb des Mittelwasserstandes der
Dahme im Unterbecken.

Die Begrindung zum B-Plan 9-34 (S. 54-55, S. 88) wurde gemal3 den Ergebnissen der
0.g. Besprechung tberarbeitet und angepasst.

Einwénde gegen die (berarbeiteten Planunterlagen bestehen nicht.
Abwagung des Bezirksamtes:

Die Begriindung zum B-Plan 9-34 (Kapitel II. 2.3 (T4) und Kapitel III. 3.4) wurde gemaR
den Ergebnissen der 0.g. Besprechung lberarbeitet und angepasst.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt IX C, Stellungnahme vom
10.11.2014

Zu den vom Verkehr verursachten Immissionen werden keine Hinweise gegeben.

Hinsichtlich Gewerbeldrm bitte ich um Beachtung der anliegenden Stellungnahme (Sen-
StadtUm IX C 14 vom 04.11.2014).

Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt IX C 14, Stellungnahme
vom 04.11.2014

Es wird angezweifelt, dass es sich bei der Nachbarschaft zwischen Kaserne und B-Plan-
Gebiet um eine Gemengelage handelt. Diese Darstellung ist unrichtig, weil zwar zwischen
der vorhandenen Wohnbebauung und der Kaserne eine solche zu konstatieren ist, nicht
Jedoch zwischen der Kaserne und den aktuell nicht bebauten Fldchen. Daraus ergibt sich,
dass die Anwendung von ,Zwischenwerten" nicht gerechtfertigt ist. Die Konfliktlosung
kann m.E., wie im Gutachten vorgeschiagen, auf der Basis der TA Larm Nr. 3.2.2 in dle-
sem ausgewahlten Fall durch passiven Schallschutz realisiert werden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Auf Seite 100 der Begriindung wird Bezug
genommen auf die planungsrechtliche Einschatzung des Plangebiets und seiner Umge-
bung (Kapitel I 2.4 Geltendes Planungsrecht). In dieser wird kein konkreter Bezug zwi-
schen der Kaserne und dem Plangebiet hergestellt: Unter Punkt 1 und Punkt 2 wird die
unmittelbare Nachbarschaft des Plangebiets als Gemengelage eingeschatzt. Im Rechts-
gutachten wird eingeschatzt, dass durch die bereits bestehende Gemengelage, also die
direkte Nachbarschaft der Bundeswehr zur vorhandenen Wohnbebauung, die Bundeswehr
bereits heute gegeniber der vorhandenen Wohnbebauung in gewissem MaBe zur Ruick-
sichtnahme verpflichtet ist. Insofern sind eventuellen Nutzungsanderungen auf dem Bun-
deswehrgelande, die zu verstarkten Schallimmissionen flihren kénnten, schon durch die
vorhandene Wohnnachbarschaft als auch auf Grund der dynamischen Betreiberpflichten
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aus § 22 Abs. 1 Satz 1 BImSchG enge Grenzen gesetzt. Das Plangebiet selbst wird unter
Punkt 3 hingegen als AuBenbereich im Innenbereich eingeschatzt.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt X OI 12, Stellungnahme
vom 03.11.2014

FUir das Gebiet ware zu berticksichtigen, dass die private Briicke allzeit der Allgemeinheit
zur Verfiigung steht und auf Dauer gefahrios benutzt werden kann, so dass die Verant-
wortung fir die Briicke und deren bauliche Unterhaltung rechtssicher geregelt sein muss.
Die private Brticke ist als solche eindeutig im Bebauungsplan festzusetzen und mit allen
Rahmenbedingungen in einem stadtebaulichen Vertrag zu verankern. Der gemal3 Begrin-
dung Nr. 1V.2 beabsichtigte stadtebauliche Vertrag misste Regelungen enthalten, die sich
aur Nachfolger / Kaufer und auf eine mogliche Eigentumsumwandlung oder -teilung des
Plangebiets beziehen. Die Benutzbarkeit der Briicke und alle anderen Wegerechte zuguns-
ten der Allgemeinheit sind durch Eintragung von Dienstbarkeiten im Grundbuch zu si-
chern.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zum Teil berticksichtigt. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
wird die Errichtung einer (privaten) Briicke ermdglicht. Zusatzlich ist im Bebauungsplan
geregelt, dass die Flache mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu belasten ist. Eine eigentumsrechtliche Unterscheidung wird im Bebauungsplan nicht
vorgenommen. Die zeichnerische Festsetzung entspricht dem Handbuch Verbindliche
Bauleitplanung. Der stadtebauliche Vertrag vom 13.04.2015 beinhaltet die Verpflichtung
zum Bau der privaten Briicke, deren Unterhaltung und die Ubernahme der Verkehrssiche-
rungspflicht durch den Investor sowie Regelungen zu Baulasten und Dienstbarkeiten fur
Geh-, Radfahr-, Fahr und Leitungsrechte. Weiterhin wird im Vertrag auch die Ubertragung
der Verpflichtungen an Rechtsnachfolger geregelt.

Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) , Stellungnahme vom 27.10.2014

Im Bereich Ihrer geplanten Baumalnahme befinden sich Bahnstrom-, Fahrileitungs- und
Erdungsaniagen der StraBenbahn. Die Bahnstromkabel sind nicht mehr in Betrieb. Wegen
genauer Trassenbestimmung durch Kabelortung und/oder SicherungsmalBnahmen an
unseren Kabeln bitten wir um Abstimmung mit unserem zustandigen Mitarbeiter bei un-
verrohrten Kabeltrassen sind unsere Kabel mit Kabelschellrohren abzudecken. Es hat eine
Abnahme zu erfolgen. Bei Fahrleitungsaniagen bitten wir Sie um Rlicksprache mit unse-
rem daftir verantwortlichen technischen Gruppenleiter. Im Bereich Ihrer geplanten Bau-
mabnahme beabsichtigen wir keine Errichtung von Bahnstrom- und Signalaniagen sowie
Anlagen der Licht- und Krafttechnik der StraBenbahn.

Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gegen Ihren Bauentwurf haben wir folgende Bedenken. Die Planstralbe 4 mindet in der
RegattastraBe in unsere Haltestelle "Regattastr./Friedrich-Wolf-Str.". Betroffen ist das
letzte Drittel der stadteinwértigen Haltestelle. Fine Uberfahrung oder Versetzung der
Haltestelle ist nicht mdglich. Die im Jahre 2004 gebauten Haltestellenkaps sind vor Ort
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sehr gut sichtbar und von den Gehwegfidchen eindeutig abgegrenzt. Wir kénnen der
Planung Ihrer "PlanstralBe 4" so nicht zustimmen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Am 05.11.2014 erfolgte eine Abstimmung mit
allen Fachbeteiligten. Es wurden Plananpassungen/Prinzipskizze (Stand 28.11.2014) flr
den Haltestellenumbau im Kreuzungsbereich PlanstraBe 4 / RegattastraBe vorgelegt, die
in Abstimmung mit der BVG eine Anpassung der Haltestelle vorsieht. Daran angepasst
wurde in Abstimmung mit dem FB Tief die ErschlieBungsplanung/Querschnittsgestaltung
der Anbindung der PlanstraBe 4 an die RegattastraBe innerhalb der festgesetzten Stra-
Benverkehrsflache.

Der FB Tief hat die Zustimmung/Schreiben vom 20.01.2015 zu den Plananderungen er-
teilt.

Vorsorglich weisen wir auf unseren Omnibuslinienverkehr in Ihrem Planbereich hin. Wir
gehen davon aus, dass die Arbeiten so ausgefiihrt werden, dass unsere dort verkehren-
den Omnibuslinien wéhrend der gesamten Bauzeit planmalig verkehren kénnen. Sollten
in diesem Zusammenhang MalBnahmen erforderlich werden, die den Omnibuslinienbetrieb
beeintrachtigen, bitten wir Sie, Ihrerseits bei Umleitungen 12 Wochen bzw. bei Haltestel-
lenverlegungen 10 Tage vor Baubeginn einen Ortstermin anzuberaumen. Alle Angaben
beruhen auf Bestandspldnen der BVG. Die MalBangaben sind als Anhaltspunkte zu be-
trachten und entbinden nicht von der Sorgfaltspfiicht. Die genaue Lage muss vor Ort
Uberpriift werden. Bei Schadensverursachung gehen sémtliche Kosten einschlielich mog-
licher Folgekosten zu Lasten des Bauherrn bzw. des Bauausfiihrenden.

Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Berliner Wasserbetriebe, Stellungnahme vom 17.11.2014

In der Entwurfszeichnung zu o.g. Bebauungsplan steht in der StraBenverkehrsflache die
Bezeichnung "Privatstralbe 6". Wir bitten Sie, diese Bezeichnung wieder in "Planstralfe 6"
zu andern, da es sich dabei um eine zukdnftig offentlich gewidmete StralBe handelt.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird berticksichtigt. In der Planzeichnung wurde die Bezeichnung noch wah-
rend des Zeitraums der Beteiligung der Offentlichkeit am 27.10.2014 angepasst und hat
von diesem Tage an mit der Korrektur ausgelegen.

Im Bereich des Bebauungsplangebietes befinden sich Trinkwasser- und Entwdsserungsan-
lagen der Berliner Wasserbetriebe (BWB). Diese stehen im Rahmen ihrer Leistungstéhig-
keit zur Verfiigung. Bei den BWB wurden Konzepte zur Trinkwasserversorgung und
Schmutz- sowie Regenwasserentsorgung fiir das gesamte Wohngebiet erstellt. Die Reali-
sierung des Wohngebietes soll in drei Bauabschnitten erfolgen. Dazu werden die Erschiie-
Bungsmalnahmen in drei Bauabschnitte gegliedert. Aussagen zu den Trinkwasserbe-
darfswiinschen (Hausanschlussantragen) sind zu einem spateren Zeitpunkt zu priifen, da
es bei der Bauausfihrung zu Anderungen kommen kann. Die innere ErschlieBung der
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Trinkwasserversorgung kann entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen
werden.

Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1. Bauabschnitt (1. BA) - stdliches Bebauungsplan-Teilgebiet: Fir die Planung und den
Bau von Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen im 1. BA wurde zwischen der BUWOG-
RegattastraBe GmbH & Co KG und den BWB eine Vereinbarung geschlossen. In dieser
Vereinbarung vom 19.08.2014/08.09.2014 wurde festgelegt, dass fiir die geplanten Anla-
gen der BWB, welche sich nicht im zukdnftig offentlich gewidmeten StralBenland befinden,
dauerhaft beschrankt personliche Dienstbarkeiten (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) fir die
BWB im Grundbuch einzutragen sind.

Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2. und 3. Bauabschnitt: Zur Planung und Durchfihrung der ErschlieBungsmalBnahmen in
den Bauabschnitten 2 und 3 sind zwischen dem Investor und den BWB weitere Vereinba-
rungen abzuschlieBen. Zur Sicherstellung eines reibungslosen Bauablaufes beachten Sie
bitte, dass die ErschlieBungsinvestitionen bis zum Mdérz des Vorjahres bei den BWB ange-
meldet und die Planung beauftragt sein mdssen.

Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Grundsatzlich gilt:

- Anlagen der BWB zur Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung werden nur in offentlich
gewidmetem StralBenland (Eigentimer Land Berlin) eingebaut.

- AuBerhalb dieser Fldchen vorhandene oder geplante Anlagen der BWB sind dauerhaft
durch beschrénkt personliche Dienstbarkeiten (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) zugunsten
der BWB zu sichern.

- Anlagen der BWB, einschlieBlich der dazugehdrigen Sicherheitsstreifen, ddrfen nicht
bebaut, lberlagert oder mit Tiefwurzlern bepflanzt werden.

- Den Mitarbeitern der BWB muss der Zugang zu unseren Anlagen, gegebenenfalls mit
Fahrzeugen von bis zu 26 t Gesamtgewicht, ermdglicht werden.

- Die Kosten ftr Planung und Bau von Anlagen zur Trinkwasserver- und Abwasserentsor-
gung auBerhalb des Offentlich gewidmeten Stralenlandes werden nicht von den BWB
getragen.

Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die als Anlage beigefiigten Technischen Vorschriften zum Schutz der Trinkwasser- und
Entwdsserungsanlagen der BWB sind einzuhalten.
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Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Landesdenkmalamt, Stellungnahme vom 27.10.2014

Hinsichtlich der Aufstellung des vorstehenden B-Planes verweisen wir Sie auf unsere
Stellungnahme LDA 241 vom 31.01.13.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Bei einer Routinekontrolle wurde am
16.12.2013 ein urgeschichtlicher Fundplatz analysiert. Die Funde (35 GefaBscherben,
vermutlich aus der Bronzezeit) sind im ndérdlichen Teilbereich des Plangebiets aufgetreten.
Im Mai 2014 wurde zwischen dem Landesdenkmalamt und dem Grundstlickseigentimer
eine schriftliche Vereinbarung abgeschlossen, um die Funde ndher bestimmen zu kénnen.
Der Bauherr ist beauflagt, dem Landesdenkmalamt rechtzeitig vor Baubeginn eine Anzeige
zu schicken.

Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg, Stellungnahme vom 30.10.2014

Es wird hiermit ausdriickiich darauf hingewiesen, dass die in den beigefiigten Planunteria-
gen enthaltenen Angaben und MalBzahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe un-
verbindlich sind. Daridber hinaus sind aufgrund von Erdbewegungen, auf die die NBB
keinen Einfluss hat, Angaben zur Uberdeckung nicht verbindlich. Die genaue Lage und der
Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall durch fachgerechte Erkundungsmalnahmen
(Ortung, Querschidge, Suchschlitze, Handschachtungen usw.) festzustellen. Im unmittel-
baren Bereich der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und in Hand-
schachtung zu arbeiten.(...) Die Auskunft gilt nur fir den angefragten rdumlichen Bereich
und nur fir eigene Leitungen der NBB, so dass gegebenentalls noch mit Anlagen anderer
Versorgungsunternehmen und Netzbetreiber zu rechnen ist, bei denen weitere Auskiinfte
eingeholt werden mdssen. (...) Stillgelegte Leitungen sind in den Pldnen nicht oder nur
unvollstandig enthalten. Im Zusammenhang mit der Verwirklichung des oben genannten
Bebauungsplanes bestehen seitens der NBB zurzeit keine Planungen.

Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der offentlichen
ErschlieBungsfidchen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen.

Dartiber hinaus notwendige Fidchen fir Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemal3
§ 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen. Fragen hinsichtlich auBer Betrieb be-
findlicher Gasleitungen, ausgenommen.

Abwagung des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Vattenfall, Stellungnahme vom 19.11.2014

In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsaniagen sowie die
Netzstation N 2926 der Stromnetz Berlin GmbH. Uber Planungen oder Trassenfiibrungen
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fir die Versorgung moglicher Kunden nach der Bebauung kénnen wir zurzeit keine Aussa-
ge treffen. Die Leitungsrechte zur Netzstation N 2926 sowie die Netzstation selbst miissen
grundbuchlich gesichert werden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Zwischen Investor und Vattenfall wurde in
einem ErschlieBungsvertrag die Neuerrichtung von Netzstationen einschlieBlich deren
grundbuchlicher Sicherung vereinbart.

Unsere Stellungnahme vom 18.01.2013 sowie die Ihnen tbergebenen Planunteriagen im
Rahmen der frihzeitigen Betelligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sind weiterhin verbindlich.

Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die "Richtlinie zum Schutz von Kabel- und Freileitungsaniagen der Stromnetz Berlfin
GmbH', die "Richtlinie zum Schutz von Freileitungsaniagen 1 kV der Stromnetz Berlin
GmbH", die "Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des Landes
Berlin der Vattenfall Europe Netzservice GmbH" und die "Allgemeinen Hinweise fir Lei-
tungsanfragen bei geplanten Bauvorhaben" sind genau zu beachten.

Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundes-
wehr, Stellungnahme vom 21.10.2014

Die Belange der Bundeswehr sind zwar bertihrt aber nicht beeintrdchtigt, es werden keine
Einwénde erhoben. Durch die Nutzung der in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen
Liegenschaft Dahme-Spree-Kaserne sind keine negativen Auswirkungen auf das geplante
Wohnquartier zu erwarten, ein entsprechendes Gutachten liegt Ihnen vor. Das geplante
Wohnquartier liegt im Interessengebiet der Luftverteidigungsaniage (Radar) Berlin-
Tempelhof. Soweit eine Bauhdohe von 87 m lber Grund nicht lberschritten wird, ist keine
Beeintrachtigung des Radarstrahlungsfeldes zu erwarten.

Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

7) Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 20.10.2014 bis
einschlieBlich 19.11.2014 im Bezirksamt Treptow-Kdpenick, Stadtentwicklungsamt, FB
Stadtplanung statt. Zeitgleich konnte der Bebauungsplanentwurf 9-34 einschlieBlich Be-
griindung im Internet eingesehen werden. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt am
10.10.2014 sowie in der Tagespresse (Berliner Zeitung, Berliner Morgenpost vom
17.010.2014. Am 13.11.2014 fand eine o6ffentliche Informationsveranstaltung im Ratssaal
des Rathauses Kdpenick statt, in der der Grundstlickseigentimer und das Bezirksamt flir
Fragen der Blirger zur Verfiigung standen. Es nahmen ca. 50 Anwohner und Anwohnerin-
nen vor allem aus Grinau teil.
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Folgende Unterlagen wurden ausgelegt:
1. B-Plan-Entwurf

2. Begriindung

3. Grundstlicksverzeichnis

4. Gutachten
4.1. Fachgutachten Umweltpriifung

4.2. Verkehrsgutachten

4.3. Schalltechnischer Bericht

4.4. Beurteilung der Luftschadstoffimmissionen
5. Umweltrelevante Informationen

A. Projekt-Entwurf zum Zeitpunkt der Aufstellung des VE-Plans

1. Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
2. Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden

B. ab Umstellung von VE- auf B-Plan

1. Stellungnahmen T6B

- WSV vom 25.01.2013

- SenStadtUm VIII D vom 14.03.2013

- SenStadtUm IX C zu 4. BImSchG (StorfallVO) vom 14.08.2012
- Berliner Wasserbetriebe vom 31.01.2013

- LaGetSi vom 11.01.2013

- SenStadtUm X C/ X OI vom 25.01.2013

- UmNat AL vom 14.01.2013

- GrinIGvom 23.1.2013

2. Verkehr/Larm

- SenStadtUm VII B vom 04.02.2013

- VLB vom 27.06.2013

- SenStadtUm IX C 31 vom 29.01.2013

- SenStadtUm IX C 14 vom 25.02.2013

- Wehrbereichsverwaltung Ost vom 08.01.2013, 04.02.2013 und vom 02.04.2013
- Gutachterliche Stellungnahme Konfliktbewaltigung RA Dr. Méller vom 04.06.2013
- UmNat I 33 vom 20.08.2013

- DIN 4109

3. Auswertung der Beteiligung der Behdrden

4. Erwagung Larmminderung vom 18.11.2013
5. Altlasten

- Schreiben Bodensanierung Sen GUV vom 09.08.2010
- Karten Grundwassermonitoring
6. Bodendenkmal

- Landesdenkmalamt vom 31.01.2013
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- E-Mail-Verkehr vom 16.12.2013 bis 21.01.2014
- Vereinbarung Uber archdologische Grabungen vom 20.05.2014

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit informierten sich 37 Personen im FB Stadt-
planung Uber die Planung. Im Internet waren 270 Seitenzugriffe zu verzeichnen.

Es gingen insgesamt 6 Stellungnahmen von Birgern mit Anregungen und Hinweise ein.
Die Anregungen und Hinweise bezogen sich auf folgende Themen:

Stadtebau, Infrastruktur, Immissionen Verkehr, Immissionen Gewerbe, Wohnungsmarkt,
Uferpromenade, Durchgriinung, Versorgung, Leitungen

Anrequngen und Hinweise von Biirgern

Biirger 1, Ortsverein Griinau e.V. AG Ortsgestaltung, Stellungnahme vom
19.11.2014

Wir begriiBen

- das Vorhaben, das Areal nach vielen Jahren des Leerstandes zu bebauen;

- dass hier Wohnungsbau vorgesehen wird, der insbesondere Familien nach Griinau zie-
hen wird;

- die Konzeption, die zum Zweck des Larmschutzes entlang der Regattastralbe weitgehend
geschlossene Bauweise vorsieht und die Bebauung zum Wasser hin abstuft;

- den vorgesehenen offentlich zugéanglichen Uferweg,

- die Erhaltung des Pfortnerhauses, an das sich viele Griinauerlnnen gerne erinnern.
Abwagung des Bezirksamtes:

Wird zur Kenntnis genommen.

zZum Erhalt von Sichtbeziehungen zum Wasser hin, sollte die in den Baugebieten entlang
der Dahme vorgesehene maximale Geschosshohe von 4 Vollgeschossen in der Regel nicht
voll ausgeschopft werden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Fir die Baugebiete entlang der Dahme wurde die Anzahl der maximal zuldssigen Vollge-
schosse auf IV bzw. V festgesetzt. Der Bauherr muss diese Option nicht vollstédndig aus-
schopfen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass dies aufgrund der attraktiven Lage erfol-
gen wird. Fur die Bewohner und Bewohnerinnen wurden in Verldngerung der PlanstraBen
1 bis 5 sowie an der geplanten privaten Wasserflache Blickachsen zum Wasser freigehal-
ten. Abhangig von der stadtebaulichen Entwurfsplanung sind weitere Durchblicke méglich.

Das ehemalige Pfortnerhaus sollte offen und durchldssig sein und vielleicht eine kleine
Ausstellung von Fotos und Erinnerungen an das ehemalige Chemiewerk enthalten. Damit
wiirde auch etwas Grinauer Geschichte bewahrt.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, ist jedoch nicht Regelungsinhalt des Bebau-
ungsplans.
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Der am Nordende des Baugebiets W3 zur Einmindung Teltowkanal hin gelegene Standort
elgnet sich fiir eine Nutzung als Ausfliugsgastronomie.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. GemaB § 4 Absatz 2 BauNVO sind innerhalb
eines Allgemeinen Wohngebietes auch der Versorgung des Gebiets dienende Schank-
und Speisewirtschaften zulassig.

Am Uferweg sollten Banke und Abfalleimer aufgestellt werden.
Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird im Rahmen der Ausfiihrungsplanung flir die Ufergestaltung gepriift.

Der Erlduterungsbericht macht keine Angaben lber das vorgesehene Verhaltnis von Ei-
gentums- und Mietwohnungen. Wir pladieren fir einen hohen Anteil an familiengerechten
Mietwohnungen insbesondere im preisgiinstigen Bereich.

Abwagung des Bezirksamtes:

Es handelt sich um einen Angebotsbebauungsplan, der unterschiedliche Arten von Wohn-
formen ermdglicht, die jedoch im Einzelnen nicht Gber den B-plan geregelt werden kon-
nen.

Durch die Besiedlung des Gebietes werden die Schiilerzahlen ansteigen. Dadurch wird die
ohnehin notwendige Erweiterung der Grinauer Schule umso dringlicher.

Abwagung des Bezirksamtes:

Im stadtebaulichen Vertrag sind Regelungen zu Folgekostenbeitragen fiir Grundschulplat-
ze zur Erweiterung der Schule WalchenseestraBe enthalten.

FUir den Bereich des Bebauungsplanes (aber auch auf dem Geldnde des ehemaligen Was-
sersportheims, hinter Aldi, das dem gleichen Erwerber gehort) sollte gepriift werden, was
zur Forderung des fir Grinau so typischen Wassersports zusatzlich getan werden kann
(z.B. Wasserwanderplatze).

Abwagung des Bezirksamtes:

Festsetzungen zu Nutzungen auf der Dahme sind nicht vorgesehen, da die Wasserflache
sich nicht im Geltungsbereich befindet.

Besonderer architektonischer Sorgfalt in der Ausgestaltung bedlirfen einerseits die weit-
gehend geschlossene Fassade entlang der Regattastralle, andererseits die beiden markan-
ten "Turme" am Eingang des Wasserbandes. Der Eindruck einer geschlossenen, abwel-
senden Mauer sollte ebenso vermieden werden wie die Assoziation an mittelalterliche
Wehrtirme. In beiden Féllen ist eine differenzierte Formensprache, womdglich unter
Einbeziehung von heimischen Baumaterialien und Dachbegriinungen, zu empfehlen, an
der RegattastralBe evtl. unterstitzt durch Fassadenbegriinung, bei den Tiirmen transpa-
rent durch Glas. Die Formensprache der beiden "Tiirme" kénnte sich an die des Neubaus
aur dem Areal des ehemaligen Undine-Ruderclubs anlehnen und damit &dsthetisch einen
Anschluss an die vorhandene Bebauung suchen.
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Abwagung des Bezirksamtes:

Der Bebauungsplan trifft im Sinne einer planerischen Zuriickhaltung keine Festsetzungen
zur Gestaltung von Gebauden.

Die wichtigste Quelle fir Larm- und sonstige Beldstigung auf der Regattastra-
Be/Wassersportallee bis hin zum S-Bahnhof Griinau ist der Schwerverkehr von und zum
Betonwerk. Allerdings sollte dariiber nicht vergessen werden, dass auch das neue Regat-
ta-Quartier Verkehrsldrm generiert. Die LarmschutzmalBnahmen am Quartier sind, so sehr
wir sie begrilBen, fir die Anwohner im weiteren Verlauf der Regattastralle/ Wasserspor-
tallee nicht wirksam. Hier sollten zusétzliche MalBnahmen bedacht werden, die allerdings
auBerhalb des Geltungsbereichs des B-Planes liegen. Die Ausweisung einer Larmschutzzo-
ne mit Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 kmy/h wiirde Abhilfe schaffen, wie im Erldu-
terungsbericht vorgeschlagen. Ersatzweise kame ein LKW-Fahrverbot zumindest nachts in
Frage. Die Verkehrslenkung Berlin sollte wegen des lebhaften JOffentlichen Interesses
nochmals auf dieses Erfordernis hingewiesen werden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Bezirk halt fur die RegattastraBe weiterhin die Reduzierung der Verkehrsgeschwindig-
keit flir den Nachtzeitraum auf Tempo-30 km/h flir eine sinnvolle Larmreduzierung, daher
erfolgte hier der Antrag vom Land Berlin an die zustdndige Hauptverwaltung/VLB. Mit
Schreiben vom 18.11.2014 hat die Verkehrslenkung Berlin jedoch darauf hingewiesen,
dass durch die Oberste StraBenverkehrsbehdrde VII D die Kriterien fiir eine Geschwindig-
keitsreduzierung auf 30 km/h aus Larmschutzgriinden festgelegt wurden. Diese wurden
zwar durch die politische Ebene offiziell noch nicht bestatigt, nach dem derzeitigen Ergeb-
nisstand geht die Verkehrslenkung Berlin allerdings davon aus, dass es - vorbehaltlich
dieser ausstehenden Bestdatigung - eine solche Geschwindigkeitsreduzierung aus Larm-
schutzgriinden fiir diesen Teil der RegattastraBe nicht geben wird.

Der Bezirk wird die Geschwindigkeitsreduzierung auch in den weiteren Abstimmungen
gegenliber der VLB als Planungsziel ansprechen.

Bisher sind besondere MalBnahmen zur effizienten Nutzung von Energie bzw. zum Einsatz
erneuerbarer Energien nicht genannt. Wir empfehlen dem Bauherren die Dédmmung der
AuBenhliille der Gebdude nach dem aktuellen Stand der Technik. Die Eignung fir Photo-
voltaik und thermische Solarenergie sollte ebenso gepriift werden wie die Versorgung mit
Strom und Warme durch ein Blockheizkraftwerk mit Nahwdarmenetz. Auch die Nutzung
von Geothermie und Warmepumpen konnte in Frage kommen. Warmepumpen sowie die
Pumpen des Wasserbeckens sollten ebenso wie die dffentliche Beleuchtung mit regenera-
tiv erzeugtem Strom betrieben werden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Art der Warme- und Energieversorgung des Plangebiets ist nicht Gegenstand von
Festzungen eines Bebauungsplans. Im Ubrigen gilt die Energieeinsparverordnung (EnEV).

Vorkehrungen, die die Verwendung von Niederschlags- und Grauwasser als Brauchwasser
ermaoglichen, sind vorzusehen.
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Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Aktuelle Diskussionen zum Thema Urban Gardening (bis hin zur "Essbaren Stadt Ander-
nach”) haben in vielen Stadten zur Anpflanzung von Nutzpflanzen und Obstbdumen im
Offentlichen Raum gefiihrt. Wir empfehlen, diese Moglichkeit hier ebenfalls zu prtifen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Pflanzliste bzgl. der
Pflanzung von Obstbaumen berticksichtigt.

Anregungen aus dieser Stellungnahme sollten wo mdglich in den stddtebaulichen Vertrag
Ubernommen werden. Selbstverstindlich stehen wir fir weitere Fragen im Zusammen-
hang mit der Entwicklung des Gebiets gerne zur Verfigung.

Abwagung des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Biirger 2, Stellungnahme vom 19.11.2014

Die vorgesehene Bebauung des alten Chemiewerk-Areals wird von allen unseren Ge-
sprachspartnern einhellig begrilBt. Fir die strukturelle Verbesserung unserer Region ist
dieses moderne Investitionsvorhaben fraglos ein entscheidender Schritt nach vorne. Was
jedoch in Grinau weiterhin Sorgen bereitet, ist die gegenwartig bestehende und mit dem
Anwachsen des Verkehrs zwangslaufig noch weiter zunehmende Verkehrsbelastung der
Anwohner und Besucher entlang der Verkehrsachse Regattastrale-Wassersportallee. Die
Verwaltung ist aufgrund zahireicher Eingaben iber die missliche Situation im Bilde,; auch
dahingehend, dass entlang dieses StralBenzuges neben Anwohnern und Besuchern die
Griinauer Gemeinschaftsschule und 2 KITAs unmittelbar betroffen sind.

Abwagung des Bezirksamtes:
Wird zur Kenntnis genommen.

Mitgeteilt werden soll die aus der Planung tatséachlich absehbare maximale Wohnungsan-
zahl, die maximal geplanten bzw. genehmigten Wohn-/Nutzfidchen sowie welche zusatzli-
che tagliche Verkehrsfrequenz auf der Regattastrale als Resultat aus dem B-Planprojekt B
9-34 nach dem Endausbau amtlich vorausgesetzt wird?

Abwagung des Bezirksamtes:

Aus der zur Beteiligung der Offentlichkeit ausgelegten Begriindung wird unter Punkt III. 1
die Flachenbilanz fiir das Plangebiet dargestellt. Auf Grund der geplanten Festsetzungen
ergibt sich rechnerisch eine mdégliche Einwohnerzahl von 1.550 Einwohnern. Da der B-Plan
weder Festsetzungen zu den Wohnformen (Einfamilienhduser, Reihenhauser, Geschoss-
wohnungsbau) noch zu WohnungsgréBen trifft, ist eine konkrete Angabe zur mdglichen
Anzahl von Wohnungen nicht mdglich.

An Hand der Planungsintentionen wurde eine zusatzliche Verkehrsbelastung von 1.475
Kfz/24 h ermittelt. Diese teilen sich auf in ca. 664 Kfz/24 h in Richtung Norden/Griinauer
StraBe und ca. 811 Kfz/24 h in Richtung Sliden/RegattastraBe. In der Verkehrsprognose
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2025 sind fiir die RegattastraBe 8.900 Kfz/24 h prognostiziert, so dass sich mit der Ver-
kehrsentwicklung aus dem B-Plan dann insgesamt ca. 9.710 Kfz/24h zu erwarten sein
werden.

Der B-Plan 9-34 sieht fiir die Anwohner der RegattastralBe im Abschnitt zwischen Bohns-
dorfer Str. und Lahmertstr.,, wegen aktuell gutachterlich festgestellter Gesundheitsgefah-
ren, auch aulBerhalb des Plangebietes heute schon LdrmschutzmalBnahmen vor. Warum
wird die Erforderlichkeit von Larmschutz amtiich nicht fiir den vollstdndigen Verlauf des
StralBenzuges RegattastralBe-Wassersportallee festgeschrieben?

Abwagung des Bezirksamtes:

Im Bebauungsplanverfahren kénnen nur Festsetzungen getroffen werden, die sich direkt
auf die Festsetzungen innerhalb des Geltungsreichs beziehen. Insofern ist keine Moglich-
keit zur Festsetzung von MaBnahmen auf angrenzende Gebiete gegeben. Die Regattastra-
Be besitzt in ihrer Nutzung verkehrsplanungsrechtlichen Bestandsschutz. Aufgrund des-
sen kdnnen, auch flr den zukinftigen Verkehr, auf der RegattastraBe keine Schallschutz-
anspriiche durch die Anlieger rechtlich geltend gemacht werden. Unabhdngig davon gilt
aufgrund der hohen Verkehrsschallimmissionen durch die RegattastraBe im Bestand flir
viele Anlieger der RegattastraBe bereits jetzt das Schallschutzfensterprogramm des Sena-
tes, mit Hilfe dessen Zuschiisse an Anwohner gewahrt werden kdnnen, falls diese Schall-
schutzfenster an ihren alten Bestandsbauten einbauen lassen méchten. Unabhdngig da-
von kdnnen betroffene Anwohner auch Antrage auf eine Anordnung, z.B. einer Tempore-
duzierung auf Tempo 30, gem. § 45 StraBenverkehrs-Ordnung (StVO) i.V.m. den Richtli-
nien fir straBenverkehrsrechtliche MaBnahmen zum Schutz der Bevdlkerung vor Larm
(Larmschutz-Richtlinien-StV) aus Grinden des Larmschutzes an die Verkehrslenkung
Berlin VLB stellen.

Biirger 3, MittSchiffsWerft GmbH, Stellungnahme vom 06.11.2014

In ca. 350 m Entfernung zur Baugrenze des Bebauungsplangebiets befindet sich eine
Schiffswerft, Zwischen der Schiffswerft und dem geplanten Wohngebiet befindet sich
lediglich die WasserstralBe, so dass der Gewerbebetrieb und das allgemeine Wohngebiet
durch keine immissionsmindernden Gebédude voneinander getrennt sind. Sie sind unmit-
telbare Nachbarn. Der Werftbetrieb erfordert naturgemal3 die Durchfihrung von Idrmin-
tensiven Arbeiten. Dazu zahlen das Ausbeulen von Schiffen, das Nadel entrosten mit
einem Nadelhammer, das Hochdruckreinigen, das Arbeiten mit Trennschleifern, Richtar-
beiten mittels Pressen und Hammern, Arbeiten an den Abkantbdnken und an der Schlag-
schere sowie die Standerprobung der Motoren der Schiffe. (...) Wie der Schalltechnische
Bericht Nr. 412205-01.04 vom 21. Juli 2014, S. 97 erkannt hat, liegt fir die genehmi-
gungsbedlirftigen Arbeiten seit dem Jahr 1991 eine Anzeige nach § 67 Abs. 2 BImSchG
vor. Diese Anzeige betrifft die Schiffe mit einer Lange von mehr als 20 m. Weniger als ein
Viertel der ausgetibten Tatigkeiten der Werft fallen in diese Kategorie. Alle anderen Arbei-
ten sind nicht genehmigungsbedtirftige Tatigkeiten. Dies sind alle Arbeiten an Schiffen mit
einer Lange von weniger als 20 m. Die Arbeiten sind nicht weniger laut, nur weil sie an
einem 19 m oder 21 m langen Schiff ausgefihrt werden. Die Arbeiten miissen teilweise
auch auf dem nicht durch eine Halle geschiitzten Werftgeldnde ausgefihrt werden. So
kann etwa die Motorenerprobung naturgemdal nur Im Wasser stattfinden und nicht in der
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Halle. Der Entwurf des Bebauungsplans geht in seinem Schalltechnischen Bericht, S. 96
davon aus, dass das geplante Wohngebiet wegen der Tatigkeiten mit dquivalenten Dauer-
schallpegeln von 44 dB(A) tags zu rechnen hat. Wir kénnen nicht erkennen, welche tat-
sdchlichen Annahmen dieser Berechnung zugrunde liegen. Es mag zwar richtig sein, dass
die Anzeige vom 18. Dezember 1991 ausgefihrt hat, dass durch die seinerzeit vorge-
nommenen Arbeiten der Grenzwert von tagsiber 55 dB(A) im benachbarten Wohngebiet
in der WendenschloBstralBe nicht dberschritten wird. Daraus ldsst sich jedoch kein Riick-
schluss auf die aktuell zu erwartenden Immissionen ziehen. Zum einen betraf dies nur die
genehmigungsbeddirftigen Arbeiten, die -wie ausgefihrt -weniger als 25 % der Arbeiten
ausmachen. Zum anderen liegt das Wohngebiet in der WendenschloBstralBe im riickwarti-
gen Bereich der Anlage unserer Mandantin. Im Ubrigen entspricht der Umfang der in der
Werft durchgefiihrten Arbeiten nicht zwingend demjenigen des Jahres 1991, mittlerweile
sind 23 Jahre vergangen. Géanzlich fehlen Aussagen zu den zu erwartenden Maximalpe-
geln, was bei dem Ausbeulen von Schiffen, dem Nadelentrosten mit einem Nadelhammer,
dem Hochdruckreinigen, dem Arbeiten mit Trennschleifern, bei Richtarbeiten mittels
Pressen und Hammern und den Arbeiten an der Schlagschere kompetentere Aussagen
verspricht als die Bezugnahme auf einen vor 23 Jahren mitgeteilten Dauerschallpegel an
einem andernorts gelegenen Wohngebiet, der nur weniger als ein Viertel der Arbeiten
erfasst. Wir gehen davon aus, dass das geplante Wohngebiet durch die Tétigkeiten unse-
rer Mandantin nachteilig betroffen sein kann. Unser Mandant wird es nicht hinnehmen,
begriindeten Nachbarklagen ausgesetzt zu sein, die bei Festsetzung des Planes mit Si-
cherheit zu erwarten sind. Insofern tberzeugt auch der Hinweis des Larmgutachters auf
S. 97 nicht, nach denen der Schutzanspruch der benachbarten Kleingarten den moglichen
Umfang der Tétigkeiten unserer Mandantin starker begrenzt als die vorgesehene Nutzung
im Bereich des Bebauungsplans. Dies ergibt sich bereits daraus, dass man gegendiber den
Kleingédrten gegebenenfalls eine Larmschutzwand errichten kénnte, was wasserseitig
Jedoch nicht mdglich ist, da die Schiffe einen Zugang zur Werft haben mdssen. Im Ubri-
gen miissen bestimmte Arbeiten direkt an den im Wasser liegenden Schiffen durchgefiihrt
werden. Hinzu kommt, dass auch eine am Wasser errichtete Larmschutzwand nahezu
keine Wirkung hdétte, da bei einem in 350 m Entfernung gelegenen Wohngebiet die Ab-
strahlungswinkel so sind, dass eine Larmschutzwand wirkungslos ware. Inhaltlich waren
daher nur Vorkehrungen sinnvoll, die den Schutz an den Wohngebéauden selbst ansetzen.
Es bdte sich insofern an, die derzeit als textliche Festsetzungen 25 und 27 vorgesehenen
Regelungen auch fir die Wohnungen vorzusehen, die ihre Ausrichtung zur Wasserstrale
haben.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Schalltechnische Bericht des Ingeni-
eurbiro Kétter vom 21.07.2014 beurteilt alle durch die Bebauungsplanung verursachten
Gerauschimmissionen sowie alle Gerduschimmissionen denen sich die Planung aussetzt.
Neben dem Verkehrslarm wurden deshalb auch die Gerauschimmissionen der im Umfeld
des geplanten Wohngebietes vorhandenen Gewerbebetriebe nach den Berechnungsvor-
schriften der TA-Larm ermittelt und auf ihre Vertraglichkeit Gberprift. Ziel dieser schall-
technischen Untersuchung ist die Vereinbarkeit des geplanten Wohngebietes mit den
bestehenden Gewerbebetrieben zu prifen, um die genehmigten und dem Stand der
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Technik entsprechenden ausgeilibten Nutzungen nicht einzuschranken. MafBstab fir die
Beurteilung der Stellungnahme der Werft und damit seiner geschiitzten Rechtsposition
sind die genehmigten und dem Stand der Technik entsprechenden ausgeiibten Nutzun-
gen, einschlieBlich von Entwicklungsmdglichkeiten am bisherigen Standort. Beide Anforde-
rungen gelten sowohl fiir genehmigungspflichtige als auch flir nicht genehmigungspflich-
tige Vorhaben nach Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG). Hieraus resultiert fiir den
planenden Bezirk im Rahmen der der Planung und Abwagung zugrunde liegenden schall-
technischen Beurteilung die genehmigten und nach dem Stand der Technik ausgelibten
Werftnutzungen zu erfassen und dabei die Entwicklungsmdglichkeiten der Werft mit
hohem Gewicht in die Abwagung einzustellen. Dies ist durch den Schalltechnischen Be-
richt des Ingenieurbiiros Kétter und die Abstimmung der Planung mit den flir den Immis-
sionsschutz zustandigen Behorden und Trager offentlicher Belange erfolgt. Insofern liegen
kein Abwagungsausfall und keine Abwagungsfehleinschatzung vor. Das BImSchG differen-
ziert zwischen genehmigungsbediirftigen (§ 4 BImSchG) und nicht genehmigungsbedirf-
tigen Anlagen (§ 22 BImSchG). Die Errichtung und der Betrieb von Anlagen, die aufgrund
ihrer Beschaffenheit oder ihres Betriebes in besonderem MaBe geeignet sind, schadliche
Umwelteinwirkungen hervorzurufen oder in anderer Weise die Allgemeinheit oder Nach-
barschaft zu gefahrden bedirfen gemaB § 4 BImSchG der Genehmigung. So fordert Nr.
3.1 Abs. 1 Lit. b) TA Larm fir genehmigungsbedurftige Anlagen, dass "Vorsorge gegen
schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche getroffen wird, insbesondere durch die
dem Stand der Technik zur Larmminderung entsprechenden MaBnahmen zur Emissions-
begrenzung." Eine Genehmigungsbediirftigkeit bei Werften liegt vor, wenn Schiffe Gber 20
m Lange gebaut oder repariert werden. Die Werft hat diese genehmigungsbediirftige
Tatigkeit im Rahmen eines Einschichtbetriebes und einer Kapazitat von etwa 10 Prozent
ihrer Gesamttatigkeit, bei einer Unterschreitung der Grenzwerte von tags 55 dB(A), flr
das angrenzende Wohngebiet angezeigt. Alle tbrigen Tatigkeiten (90 %) betreffen nicht
genehmigungsbediirftige Anlagen. Zu den genehmigungsfreien Vorhaben zahlt beispiels-
weise das Sandstrahlen von Schiffen bis 12,50 m in Hallen. Genehmigungspflichtig i.S.d. §
4 BImSchG sind hingegen derartige emittierende Tatigkeiten im Freien. Fiir die Werft, die
nach Angaben des Anwaltes, entsprechende Tatigkeiten im Freien ausibt, liegt eine ent-
sprechende Genehmigung nicht vor. Da die Werft keinerlei Vorkehrungen gegeniber
stérenden Tatigkeiten im Freien getroffen hat, ware bereits im Bestand eine Vereinbarkeit
mit der angrenzenden Kleingartenanlage nicht gegeben. Die angrenzende Kleingartenan-
lage bestimmt jedoch im Rahmen des Gebotes der gegenseitigen Riicksichtnahme das
einzuhaltende Schutzniveau der Werft. Wenn die genehmigte Werftnutzung die Schutz-
standards der angrenzenden Kleingartenanlage planungs- und immissionsschutzrechtlich
einhalten muss, dann ist nach Aussagen des Schallschutzgutachtens der Schutzstandard
fur das geplante, weiter entfernt liegende Wohngebiet in jedem Fall gewahrleistet. Diese
Aussage ist schlissig, weil mit zunehmender Entfernung von der Larmquelle die Larmbe-
lastung abnimmt und damit folglich das geplante Wohngebiet nicht belastet wird, wenn
die Larmwerte flir die Kleingartenanlage eingehalten werden. Nicht genehmigungsbediirf-
tige Tatigkeiten missen nach § 22 BImSchG so ausgefiihrt werden, dass schadliche Um-
welteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind.
Nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen sind auf ein
MindestmaB zu beschranken. Dies ist bei stérenden Tatigkeiten wie Sandstrahlen, Aus-
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beulen von Schiffen, Arbeiten mit Trennschleifern, Richtarbeiten mittels Pressen und
Hammern sowie Abkantungen beispielsweise durch Einhausungen mdglich. Aufgrund der
bereits bestehenden Nachbarschaft wéaren entsprechende Einhausungen am Betriebs-
standort zwingend geboten. Betreiber nicht genehmigungsbedurftiger Anlagen missen
nach Nr. 4.1 Abs. 1 Lit. b) TA Larm sicherstellen, dass "nach dem Stand der Technik zur
Larmminderung unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche auf ein
MindestmaB beschrankt werden." Des Weiteren bestehen bei nicht genehmigungsbediirf-
tigen Anlagen formal etwas geringere Anforderungen hinsichtlich der Bertlicksichtigung der
Vorbelastung. In der Praxis wird jedoch bei Bestehen einer beurteilungsrelevanten Vorbe-
lastung durch andere Betriebe und Anlagen in der Regel fiir genehmigungsbediirftige und
nicht genehmigungsbediirftige Anlagen gleichermaBen das 6 dB-Kriterium zur Irrelevanz
der Zusatzbelastung (vgl. Nr. 3.2.1 Abs. 2 TA Larm) angewandt. Insofern spielt es keine
Rolle, ob gerauschintensive Arbeiten dem genehmigungsbediirftigen oder dem nicht
genehmigungsbediirftigen Teil der Werft zugerechnet werden. Es steht zu vermuten, dass
der Werftbetreiber seinen dynamischen Pflichten fiir seine nicht genehmigungsbediirftigen
Vorhaben bisher nicht nachgekommen ist und seine bereits nach geltenden Immissions-
schutz- und Planungsrechts widersprechenden Tatigkeiten ungehindert fortfiihren méchte.
Insofern sind die geltend gemachten Befiirchtungen von Nachbarklagen mehr als berech-
tigt, jedoch nicht durch die heranriickende Wohnbebauung, sondern vielmehr durch die
den Anforderungen des BImSchG widersprechenden Tatigkeiten der Werft im Freien
begriindet. Der im Gutachten genannte Beurteilungspegel am Rand des Plangebiets von
44 dB(A) resultiert aus dem flachenbezogenen Ansatz (ungerichtete Schallabstrahlung von
der Werft) unter der MaBBgabe, dass der Betrieb die Anforderungen der TA Larm in seinem
unmittelbaren Umfeld erfiillt. Die im Schreiben der Rechtsanwalte Geulen und Klinger
genannte hypothetische Larmschutzwand zu den Kleingarten lieBe sich zwar errichten und
ware bei entsprechender Hohe durchaus wirksam, allerdings existiert sie heute nicht und
kann folglich auch nicht zur Begriindung der Zulassigkeit erhéhter Schallemissionen im
Istzustand angefiihrt werden. Zudem befinden sich am Westufer der Dahme in nur unwe-
sentlich groBerem Abstand zur Werft als die geplante Wohnbebauung (375 m zu 350 m,
siehe S. 97 der schalltechnischen Untersuchung) schon heute Wohnhduser, deren Schutz
vor Gerauschimmissionen aus Arbeiten am Kai genau die LarmminderungsmaBnahmen
erfordern wiirde, die im 0. g. Schreiben in Bezug auf das Plangebiet als nicht realisierbar
abgelehnt werden (Wand zur Wasserseite). Um den in allgemeinen Wohngebieten tags
gultigen Richtwert fiir kurzzeitige Gerauschspitzen von 55 + 30 = 85 dB(A) zu Uberschrei-
ten, misste vom Werftgeldnde ein Schallleistungspegel von LWAFmax >= 145 dB(A)
ausgehen. Es ist nicht auszuschlieBen, wenngleich fiir die Mehrzahl der vom Betreiber
genannten larmintensiven Arbeiten unwahrscheinlich, dass derartige Spitzenpegel erreicht
oder sogar Uberschritten werden (z.B. bei Richtarbeiten). Richtwertliberschreitungen
betrafen dann immissionsseitig jedoch nicht nur die geplanten Wohnhduser, sondern
ebenso die an der Westseite der Dahme vorhandenen Nutzungen. Die heranriickende
Wohnbebauung muss nicht nur die genehmigte und nach dem Stand der Technik ausge-
Ubte Werftnutzung beriicksichtigen, sondern auch deren Entwicklungsmdglichkeiten am
Standort. Im Immissionsschutzgutachten wurde auch diesen Anforderungen ausreichend
Rechnung getragen. Geprift wurde die Genehmigungsfahigkeit genehmigungspflichtiger
stérender Tatigkeiten, wie beispielsweise das Sandstrahlen von liber 20 m langen Schiffen

167



Bebauungsplan 9-34 Begriindung

im Freien im Zwei-Schicht-Betrieb. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass derartige Be-
triebsentwicklungen nur dann genehmigungsfahig waren, wenn nach dem Stand der
Technik eine entsprechende Einhausung der Tatigkeiten erfolgen wiirde. Nur in dieser
Entwicklungskonzeption ware eine Vereinbarkeit der Werft mit allen bestehenden schutz-
wirdigen angrenzenden Nutzungen gegeben. Unter diesen Voraussetzungen ware die
Werftentwicklung auch mit der heranriickenden Wohnbebauung vereinbar. Vor dem Hin-
tergrund dieser schalltechnischen Analyse der genehmigten Nutzungen auf dem Werftge-
lande und der nach geltendem Recht mdglichen Entwicklungsperspektiven am Standort
kommt der Gutachter zu dem eindeutigen Ergebnis, dass das geplante neue Wohngebiet
in keinem Fall zu Einschrankungen des Werftbetriebes sowie anderer untersuchter Ge-
werbebetriebe in der Nachbarschaft fiihrt. Angesichts dieser Sachlage l6st der Bebau-
ungsplan alle von Ihm erzeugten bzw. sich aussetzenden Immissionskonflikte abschlie-
Bend. Durch die dem externen Planungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprechende
konfliktfreie Nutzungszuordnung der geplanten schutzwiirdigen Wohnnutzung zu benach-
barten emittierenden Nutzungen sowie der Bewaltigung des Verkehrslarms gewahrleistet
der Bebauungsplan eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Die vorgetragenen Be-
denken der Mittschiff Werft Berlin GmbH tragen nicht, weil sie auf nicht genehmigungsfa-
higen Tatigkeiten des Werftbetriebes aufbauen und diese zum MaBstab der Rechtsstellung
der Werft machen. Sollten die in der Stellungnahme aufgefiihrten Tatigkeiten der Werft
tatsachlich ausgefiihrt werden, handelt es sich um rechtswidrige Tatigkeiten, die ein
Eingreifen der Immissionsschutzbehérde begriinden. Den Eingaben der Mitschiffs Werft
Berlin GmbH im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zum Bebauungsplan 9 -34 Regatta-
straBe kann nicht gefolgt werden. Die Eingaben flihren wegen fehlender Begriindetheit zu
keiner Anderung des Bebauungsplans.

Sollte der Bebauungsplan ohne derartige Festsetzungen festgesetzt werden, wird eine
Normenkontrolle erhoben. Zur weiteren Kidrung der Angelegenheit stehen wir fir ein
Gesprach zur Verfigung.

Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Biirger 4, Stellungnahme vom 19.11.2014

Die Planung tragt nicht den aktuellen Entwicklungen im Berliner Wohnungsmarkt Rech-
nung. Alles was im Bebauungsplan auf Mietwohnungen hinweist, sollte gestrichen wer-
aen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Zur Kenntnis genommen. Es handelt sich um einen Angebotsbebauungsplan, der unter-
schiedliche Arten von Wohnformen ermdglicht. Daraus ergibt sich, dass im Plangebiet
sowohl Miet- als auch Eigentumswohnungen entstehen kénnen.

Biirger 5, Stellungnahme vom 13.11.2014

Der Entwurf berticksichtigt die stadtebaulich einmalige Lage am Wasser und unterbreitet
den Vorschlag mit einer "Privaten Wasserfldache" auch Grundstiicke innerhalb des Wohn-
gebietes aufzuwerten und einen typischen Lebensraum zu schaffen. Mit der geplanten
Uferpromenade wird ein Meilenstein zur Errichtung eines durchgehenden Ufer-, Rad- und
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Wanderweges realisiert, der im Jahr 2013 vom Bezirksamt konzipiert wurde. Die Begehr-
lichkeit der Wasserlagen fiihrte in den vergangenen Jahren zu Bebauungen auf Grundstii-
cken entlang der Grinauer StraBe, die leider einer offentlichen Nutzung der Uferpartien
als tbergeordneten Wanderweg entgegenwirkten (offensichtlich auf Fehlentscheidungen
des Liegenschaftsfonds zurtickzufiihren, der ohne stadteplanerische Abstimmung die
Fldchen verduBerte!).

Abwagung des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Uferbereich mit den Fldchen C1 bis C4 sollte nicht nur als Wanderweg gestaltet,
sondern gleichzeitig als Erholungs- und Sportfiache genutzt werden, d. h. die Fldchen
sollten als "Sondergebiet” (Erholung) festgesetzt werden, im B-Plan fehlen ohnehin Fl&-
chen fir Sport und Erholung.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Auf Seite 50 der Begriindung wird im Umwelt-
bericht dargelegt, dass die 7 m breite anzulegende Uferpromenade mit ihren Pflanzfla-
chen, Wegen und Platzen, die neu anzulegende Wasserflache innerhalb des Wohngebietes
sowie die Anlage dreier Spielpldtze der Allgemeinheit zu Gute kommen und wohnungsna-
he Erholungsmdglichkeit mit hoher Aufenthaltsqualitdt bieten. Die Ausweisung weiterer
Sportflachen ware im Plangebiet nur unter Verzicht auf Wohnbauflachen umsetzbar und
wirde der verfolgten Wohnbaustrategie im Land Berlin und den Planungszielen des Be-
bauungsplans entgegen stehen. Aus diesem Grund wird die Ausweisung von Sportflachen
im Bebauungsplan nicht weiter verfolgt. Eine Ausweisung des Uferbereichs als Sonderge-
biet ist nicht geboten.

Gegenwartig endet die Uferpromenade im "Nichts"; der Besucher muss tber die Planstra-
Be 1 zur RegattastralBBe gehen, um iber die Briicke in die Grinauer Strale zu gelangen.
Am Endpunkt der Uferpromenade sollte ein Zielort als Kaffee oder Gaststatte mit Ausblick
auf Dahme und Teltowkanal bis hin zur Silhouette der Altstadt Képenick angeboten wer-
den. An diesem stddtebaulich interessanten Punkt mlsste mittels eines stadtebaulichen
Vertrages mit dem Wasser- und Schifffahrtsamt die obige Nutzung vereinbart werden.
Das Gebédude kdnnte eine Landmarke auf dem Wasserweg fiir Wasserwanderer und Wan-
derer darstellen und stadtebaulich auch als Zielpunkt dber die PlanstralBe 1 bis zur Regat-
tastraBBe wirken. Des Weiteren ist zu priifen, ob ein schmaler Fulgdangerweg bis zur Bri-
cke fihren kénnte.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Flurstiick 2325 ist Teil der planfestgestell-
ten BundeswasserstraBe und dafiir in voller Breite und Lange unentbehrlich. Es entzieht
sich der Planungshoheit des Bezirks. Eine bauliche Nutzung dieser Flache kann daher
nicht gesichert werden.

Die Attraktivitat des Wohngebietes und besonders die Lagen am Wasser kénnten durch
Offnung der Planstral3en 1 bis 5 zum Wasser erhéht werden. Durch Sichtfidchen muss das
Wasser in den StralBenraum hinein wirken. Hier sollten die Freirdume B, B1 entsprechend
gartengestalterisch entwickelt und nicht nur als Zugang zum Wasser geplant werden.
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Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Freiraum in Verldngerung der PlanstraBen
1, 2, 3 und 5 umfasst nicht nur die Flachen B und B1 mit einer jeweiligen Breite von 3,5
m, sondern zusatzlich private Freiflachen zu beiden Seiten der Wege in einer Breite von
Uberwiegend 3,0 m, die nicht Uberbaubar sind. Eine Ausnahme bildet die Verlangerung
der PlanstraBe 4. Hier ist innerhalb des 9,5 m breiten Korridors eine 3,5 m breite Gara-
genzufahrt planungsrechtlich zulassig, die Restflachen in einer Breite von 6 m sind eben-
falls nicht Uiberbaubare private Freiflachen.

Die mindestens 9,5 m breiten Korridore ermdglichen somit gute Durchblicke aus dem
geplanten Wohngebiet auf das Wasser.

Die Bebauung in den einzelnen allgemeinen Wohngebieten sollte viele Sichtachsen auf
das Wasser der Dahme freihalten. So entwickelt sich ein einmaliges naturverbundenes
Wohngefiihl.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Neben den oben genannten 5 Blickachsen in
Verlangerung der PlanstraBen 1 bis 5 sowie an der geplanten privaten Wasserflache kon-
nen abhangig von der stadtebaulichen Entwurfsplanung fiir die einzelnen Baufelder weite-
re Durchblicke zum Wasser entstehen.

Mit Bdumen kann ein Wohngebiet in seiner Raumwirkung und Wertigkeit gesteigert wer-
den. So sollten an DurchgangsstralBen groBere Baume stehen. Dagegen sollten Wohnge-
bietsstralBen durch kleinere Baume charakterisiert werden. Im B-Plan sollte empfohlen
werden, auf welche Laubgehdize an den PlanstralBen orientiert werden sollte, um ein
ausgewogenes stadtebauliches Bild zu erhalten. An den Sichtachsen sollten zur Erhéhung
der Raumwirkung und der Raumbildung auBer Laubgehdlzen auch Koniferen wie Kiefer
und Lerche eingesetzt werden. Dies erhoht die Abwechslung des Ortsbildes und erhéht
die dsthetische Wirkung im Winter.

Abwagung des Bezirksamtes:

In der mit dem Bezirk, SGA abgestimmten Prinzipplanung fir die 6ffentlichen Ringstra-
Ben/ PlanstraBen 1 bis 7 sind Baumpflanzungen vorgesehen. Fir Baumpflanzungen inner-
halb der allgemeinen Wohngebiete wird die Anwendung der Pflanzliste empfohlen, die aus
Okologischen Gesichtspunkten vorrangig heimische, standortgerechte Arten berticksichtigt.
Die geplanten Baumpflanzungen in den PlanstraBen sowie die empfohlenen Baumpflan-
zungen in den Wohngebieten werden als ausreichend fiir die Mitpragung des Ortsbildes
erachtet, weitergehende Regelungen sind nicht erforderlich.

Biirger 6, Fa. Techem, Stellunghahme vom 17.11.2014

Es werden Bedenken gegen die behdrdliche Ansicht geduBert, dass die Planung keine
Verlegung von Nahwdérmeleitungen in den spéter Offentlich werdenden PlanstraBen er-
laubt.

Die Formulierung, dass ,(...) Der Investor mit dem Bezirksamt einen ErschlieBungsvertrag
liber die geplanten offentlichen StralBen abzuschliefen hat, in dem kosten-, lasten- und
pfandfrei die Ubertragung der zukiinftigen dffentlichen StralBen geregelt wird. (...)" Idsst

170



Bebauungsplan 9-34 Begriindung

vermuten, dass eine Nahwdarmeversorgung nicht nur in den Planungen unberticksichtigt
Ist, sondern sogar zulasten der spédteren Bewohner vertraglich ausgeschlossen sein kann.

Hinsichtlich eines derzeit faktischen Ausschlusses des StralBenraums fir Zwecke der Nah-
versorgung auBern wir auch kartellrechtliche Bedenken. Es muss die Moglichkeit erdffnet
werden, das gesamte Plangebiet in diesem Nahbereich zentral mit Wérme zu versorgen.

Auf den behdrdlich verschieden bereits vorgebrachten Einwand hin, die Fa. Techem Ener-
gy Contracting sei kein dffentlicher Versorger nach Landesrecht, geben wir zu bedenken,
dass die Nahwdarmelieferung allen kiinftigen Bewohnern des Gebiets dient.

Die Bedenken laufen nicht den Planungszielen zuwider, sondern unterstitzen die beab-
Sichtigten Ziele der Planaufstellung, sodass wir um Beachtung der Einwédnde und der
Anregungen bitten. Es wird entsprechend der Regelung des § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
angeregt, eine Festsetzung fir Fldchen der (Nah-) Versorgung im sddlichen Teil des Plan-
gebiets Ostlich der Kindertagesstatte vorzunehmen und gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
eine Festlegung madglicher Leitungstrassen fir eine geordnete Nahversorgung vorzuneh-
men.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Verlegung von Leitungen zu Zwecken der 6ffentlichen Versorgung im geplanten 6f-
fentlichen StraBenraum ist zuldssig, sie bedarf der Zustimmung des FB Tief. Zu beantra-
gen ist eine Sondernutzungserlaubnis nach § 12 BerIStrG.

Ergebnis der erneuten Beteiligung der Behérden und der offentlichen Ausle-
gung:

Anderung der Planzeichnung

Korrektur vom 27.10.2014 in der Planzeichnung von ,PrivatstraBe 6" in ,PlanstraBe 6"
wahrend der offentlichen Auslegung, Anderung ausgelegen ab 27.10.2014

Anderungen in der Begriindung

Erganzung zu Bodenfunden (Kapitel I 2.7)
Erganzung zu Bodenfunden (Kapitel II 2.1, Umweltbericht)
Erganzung zum Thema Vermeidung von Emissionen (Kapitel II 2.3, Umweltbericht)

Erganzung des Unterhaltungskonzepts flir das geplante Wasserbecken (Kapitel II 2.3,
Umweltbericht)

Erganzung in Kapitel II 4 (Umweltbericht) Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Erganzung der Begriindung fiir die Private Wasserflache (Kapitel III 3.4)

Anderung von und neue Gutachten

Fachgutachten Umweltpriifung: Ergdanzung zu Bodenfunden (Kapitel 1.4.7)

Fachgutachten Umweltpriifung: Erganzung des Unterhaltungskonzepts fiir das geplante
Wasserbecken (Kapitel 1.6.1)
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Fachgutachten Umweltpriifung: Erganzung zum Thema Vermeidung von Emissionen
(Kapitel 1.6.1)

Fachgutachten Umweltprifung: Erganzung in Kapitel 1.10 Allgemein verstandliche Zu-
sammenfassung

Mit Beschluss vom 21.04.2015 (BA-Vorlage Nr. 355/15) hat das Bezirksamt Treptow-
Kdpenick von Berlin den Entwurf des Bebauungsplans 9-34 vom 9. Juli 2014 nebst Be-
grindung, den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans, die
Weiterleitung an die BVV sowie nach Beschlussfassung durch die BVV die Anzeige des
Bebauungsplanes bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt beschlos-
sen. Die BVV hat am 07.05.2015 unter der Beschluss-Nr.: 0636/37/15, Drs. Nr.: VII/0983
die Festsetzung des Bebauungsplans 9-34 beschlossen.

Mit Schreiben vom 02.06.2014 erfolgte das Anzeigeverfahren gemall 8§ 6 Abs. 4
AGBauGB bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt. Im Ergebnis wur-
den mit Schreiben vom 14.07.2015 keine Beanstandungen festgestellt, so dass der Be-
bauungsplan 9-34 gem. 8§ 6 Abs. 5 AGBauGB als Rechtsverordnung festgesetzt werden
kann. Die abgegebenen Hinweise wurden redaktionell abgearbeitet.

Die Verordnung uber die Festsetzung des Bebauungsplans 9-34 wurde am 15.09.2015
(BA-Beschluss Nr. 407/15) durch das Bezirksamt beschlossen und im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt fur Berlin, 71. Jahrgang, Nr. 20 S. 350 am 29. September 6ffentlich bekannt
gemacht.
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B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November
2014 (BGBI. I S. 1748)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132 / GVBI. S. 494),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S.
58), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

Gesetz zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Art. I Drittes AndG vom 3. Novem-
ber 2005 (GVBI. S. 692).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 4 Ab-
satz 100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. I S. 3154)

Aufgestellt: Bezirksamt Treptow - Képenick von Berlin
Abteilung Bauen, Stadtentwicklung und Umwelt
Stadtentwicklungsamt / Fachbereich Stadtplanung
Berlin, August 2015

Rainer HoImer Sabine Tillack
Bezirksstadtrat fiir Bauen Leiterin Fachbereich Stadtplanung
und Stadtentwicklung

Anlage: Anhang zum Bebauungsplan 9-34

A. Textliche Festsetzungen
B. Pflanzliste zum Bebauungsplan 9-34 vom 19.11.2012
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Anhang

A. Textliche Festsetzungen

1.

10.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und
Nr. 5 der Baunutzungsverordnung - Gartenbaubetriebe und Tankstellen - nicht zu-
lassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird als zuldssige Grundflache die im zeichneri-
schen Teil zwischen den Punkten N101P1T1N1 festgesetzte liberbaubare Grund-
stlicksflache festgesetzt, in der Flache zwischen den Punkten Q1R1S1T1Q1 wird ei-
ne zuldssige Grundfliche von 640 m? festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 8a wird als zulassige Grundflache die im zeichneri-
schen Teil zwischen den Punkten N5O5P5Q5N5, den Punkten R5S5U5V5R5 und den
Punkten X5Y5Z5N7X5 festgesetzte (iberbaubare Grundstlicksflache festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 8d wird als zuldssige Grundflache die im zeichneri-
schen Teil zwischen den Punkten N404Q4R4S4T4N4 festgesetzte liberbaubare
Grundstiicksflache festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 8b durch
die mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belasteten Flachen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden. Die zuldssige Grundflache darf in-
nerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 8d durch die mit einem Gehrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit belasteten Flachen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7
Uberschritten werden. Die zuldssige Grundflache darf innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete WA 3, WA 8a und WA 9 durch die mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit belasteten Flachen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschrit-
ten werden.

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 5, WA 7 und WA 11 wird entlang der Regatta-
straBe als abweichende Bauweise festgesetzt, dass von der geschlossenen Bauweise
an den seitlichen Grundstiicksgrenzen entlang der PlanstraBen 1, 2, 3, 4 und 5 ab-
gewichen werden darf.

In den allgemeinen Wohngebieten sind auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksfla-
chen Stellplatze und Garagen unzuldssig. Dies gilt nicht flir die zeichnerisch festge-
setzten Garagengeschosse.

In den allgemeinen Wohngebieten sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstticksfla-
chen Nebenanlagen gemaB § 14 (1) der Baunutzungsverordnung nicht zuldssig.

Fir die baulichen Anlagen in den allgemeinen Wohngebieten WA 8b und WA 8¢
kann ein Vortreten von Gebdudeteilen, und zwar fir Terrassen bis zu der Linie zur
Abgrenzung des Umfanges von Abweichungen gemaB § 23 Abs. 3 Satz 3 der
Baunutzungsverordnung zugelassen werden.

Die Flachen mit der Bezeichnung A und Al sind mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten. Die Flachen mit der Bezeichnung B sind mit einem Geh-
und Radfahrrecht zugunsten der Aligemeinheit zu belasten. Die Flachen mit der Be-
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

zeichnung B1 sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
und mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager zu belas-
ten. Die PrivatstraBen 1, 2 und 3 sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten
der Allgemeinheit und mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versor-
gungstrager zu belasten. In der Flache Al ist die Einordnung von zu pflanzenden
Baumen entsprechend textlicher Festsetzung Nr. 12 zulassig.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind Terrassen, Wege, Stellplatze und
Zufahrten in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fu-
genverguss, Asphaltierungen oder Betonierungen sind nicht zuldssig. Ausgenommen
von der Festsetzung sind Zufahrten zu Garagengeschossen sowie Wege und Terras-
sen Uber Garagengeschossen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 4, WA 5, WA 6, WA 7, WA 8a,
WA 8d, WA 10, WA 11 und WA 12 ist pro 250 m? Grundstiicksflache und in den all-
gemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 9 ist pro 500 m? Grundstiicksfliche mindes-
tens ein Obst- oder Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm zu
pflanzen und zu erhalten. Dies gilt nicht fiir Grundstiicke unter 250 m?.

Flachen Uber Garagengeschossen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Die Erdschicht Uiber Garagengeschossen muss mindestens 20 cm betragen. Die Be-
pflanzungen sind zu erhalten. Dies gilt nicht fir Terrassen und Wege (iber Garagen-
geschossen.

In den allgemeinen Wohngebieten sind ebenerdige Stellplatzflachen durch Flachen,
die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je 5 Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen und zu
erhalten.

Die Flachen zum Anpflanzen mit den Bezeichnungen C1, C2 und C3 sind in der
Weise zu bepflanzen, dass der Eindruck eines ununterbrochenen Ufergriinzugs ent-
steht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Die Bindungen zum Anpflanzen gelten
nicht flir die nach den textlichen Festsetzungen Nr. 16 und Nr. 17 mit einem Geh-
und Radfahrrecht zugunsten der Aligemeinheit zu belastenden Flachen. Notwendige
technische Anlagen zur Regenentwasserung sind innerhalb der Flachen zum An-
pflanzen zulassig.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen mit der Bezeichnung C1 sind Flachen mit
einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit parallel zur Dahme in ei-
ner durchgehenden Breite von 3,0 m zu belasten und an die mit einem Geh- und
Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit belasteten Flachen mit der Bezeichnung B
bzw. an die mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit
einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager belasteten Flachen
mit der Bezeichnung B1 anzuschlieBen.

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen mit der Bezeichnung C2 sind Flachen mit
einem Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit parallel zur Dahme in einer durchge-
henden Breite von 3,0 m zu belasten und an die mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit belasteten Flachen mit der Bezeichnung A bzw. an die mit einem Geh-
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18.

19.

20.

21.

22,

23.

24,

25.

26.

27.

und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Versorgungstrager belasteten Flachen mit der Bezeichnung B1
anzuschlieBen.

Auf der Flache Q1R1S1T1Q1 im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist die festgesetzte
bauliche und sonstige Nutzung bis zur Errichtung der baulichen Anlagen auf der Fla-
che N1O1P1T1N1 im allgemeinen Wohngebiet WA 1 unzulassig.

Auf der Flache PQRSP im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die festgesetzte bauli-
che und sonstige Nutzung bis zur Errichtung der baulichen Anlagen auf der Flache
NOPTN im allgemeinen Wohngebiet WA 2 unzulassig.

Auf der Flache P2Q2R2S2P2 im allgemeinen Wohngebiet WA 5 ist die festgesetzte
bauliche und sonstige Nutzung bis zur Errichtung der baulichen Anlagen auf der Fla-
che N202P2S2N2 im allgemeinen Wohngebiet WA 5 unzulassig.

Auf der Flache P3Q3R3S3T3U3V3W3P3 im allgemeinen Wohngebiet WA 7 ist die
festgesetzte bauliche und sonstige Nutzung bis zur Errichtung der baulichen Anlagen
auf der Flache N30O3P3W3X3Y3Z3N3 im allgemeinen Wohngebiet WA 7 unzulassig.

Auf der Flache R5S5T5W5R5 im allgemeinen Wohngebiet WA 8a ist die festgesetzte
bauliche und sonstige Nutzung bis zur Errichtung der baulichen Anlagen auf der Fla-
che N505P5Q5N5 im allgemeinen Wohngebiet WA 8a unzulassig.

Auf der Flache U4V4W4X4U4 im allgemeinen Wohngebiet WA 8c ist die festgesetzte
bauliche und sonstige Nutzung bis zur Errichtung der baulichen Anlagen auf der Fla-
che N404Q4R454T4N4 im allgemeinen Wohngebiet WA 8d unzuldssig.

Auf der Flache P6Q6R6S6P6 im allgemeinen Wohngebiet WA 11 ist die festgesetzte
bauliche und sonstige Nutzung bis zur Errichtung der baulichen Anlagen auf der Fla-
che N6O6P6S6N6 im allgemeinen Wohngebiet WA 11 unzulassig.

Zum Schutz vor Larm muss in Gebduden im allgemeinen Wohngebiet WA 1 auf der
Flache N101P1T1N1, im allgemeinen Wohngebiet WA 2 auf der Flache NOPTN, im
allgemeinen Wohngebiet WA 5 auf der Flache N202P2S2N2, im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 7 auf der Flache N303P3W3X3Y3Z3N3, im allgemeinen Wohngebiet WA
8a auf der Flache N5O5P5Q5N5, im allgemeinen Wohngebiet WA 8d auf der Flache
N404P4T4N4 und im allgemeinen Wohngebiet WA 11 auf der Flache N6O6P6S6N6
mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als
zwei Aufenthaltsraumen missen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den Fens-
tern von der RegattastraBe abgewandt sein.

Zum Schutz vor Larm missen entlang der RegattastraBe die AuBenbauteile ein-
schlieBlich der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein bewertetes Luft-
schallddmmmaB (R*w res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindes-
tens 45 dB und schallgedammte Liftungseinrichtungen aufweisen. Es kénnen auch
MaBnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Zum Schutz vor Larm sind entlang der RegattastraBe in Gebduden vor Fenstern von
Aufenthaltsraumen von Wohnungen Vorbauten wie Balkone, Veranden und Winter-
garten nur als verglaste Vorbauten zulassig.
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28. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten D und E, F und G, H und I, J und
K, L und M ist zugleich StraBenbegrenzungslinie.

Hinweise:

1. Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 12, Nr. 14 und Nr. 15 wird die
Verwendung von Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste vom 19.11.2012
empfohlen.

2. Die DIN 4109 wird im Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin, Stadtentwick-
lungsamt, Fachbereich Vermessung zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Kennzeichnung: Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-34 wird im Bodenbelastungs-
kataster des Landes Berlin mit der Nr. 6427 gefiihrt. Aufgrund der langjahrigen in-
dustriellen Vornutzung handelt es sich um Verunreinigungen mit chemischen Indust-
rieabféllen, Bauschutt und Resten kontaminierter Bausubstanz sowie von Kriegs-
schaden.

178



Bebauungsplan 9-34

Begriindung

B. Pflanzliste zum Bebauungsplan 9-34 vom 19.11.2012

GroBkronige, standortgerechte Laubbaume

Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Sand-Birke
Moor-Birke
Hainbuche
Rot-Buche
Gemeine Esche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Fahl-Weide
Winter-Linde
Berg-Ulme
Flatter-Ulme
Bastard-Ulme
Schwarz-Erle

Sumpf-Eiche

Kleinkronige, standortgerechte Laubbaume

Feld-Ahorn
Spitzahorn

Rot-Ahorn

Hainbuche
Kornelkirsche (Solitar)
Baumbhasel
Zweigriffliger WeiBdorn (Solitar)
Wild-Apfel
Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Wild-Birne

Gemeine Eberesche
Speierling

Elsbeere

Mehlbeere

(Acer pseudoplatanus)
(Alnus glutinosa)
(Betula pendula)
(Betula pubescens)
(Carpinus betulus)
(Fagus sylvatica)
(Fraxinus excelsfor)
(Quercus petraea)
(Quercus robur)
(Salix alba)

(Salix x rubens)
(Tilia cordata)
(Ulmus glabra)
(Ulmus laevis)
(Ulmus x hollandica)
(Alnus glutinosa)

(Quercus palustris)

(Acer campestre)

(Acer platanoides) "Columnare”
(Acer rubrum) "Scanlon”
(Carpinus betulus) “"Fastigiata”
(Cornus mas)

(Corylus colurna)

(Crataegus laevigata)

(Malus sylvestris agg.)
(Populus tremula)

(Prunus avium)

(Pyrus pyraster agg.)

(Sorbus aucuparia)

(Sorbus domestica)

(Sorbus torminalis)

(Sorbus aria)
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Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)

Standortgerechte Obstbaume (Auswahl)

Apfel (Malus domestica)

Boiken, Goldrenette von Blenheim, Adersleber Kavill, Jacob Lebel, Schéner aus Herrnhut,
Baumanns Renette, Schéner aus Boskoop, GroBe Kasseler Renette, Rheinischer Bohnap-
fel, Jakob Fischer, Gehrens Rambur, Martens Samling, Prinzenapfel, Alkmene, Rebella,
Ahrista, Bortlinger Weinapfel, Danzinger Kant, Grahams Jubildum, Rote Sternrenette,
Sonnenwirtsapfel, Josef Musch, Ariwa, Enterprise, Florina, Rowena, Riesenboiken,
Rubinola, Bitterfelder, Hauxapfel, Kaiser Wilhelm, Maunzenapfel, Topaz, Champanger
Renette, Rheinischer Winterrambur, Roter Bellefleur, Brettacher, Rheinischer Krummstiel,
Welschisner

Birne (Pyrus communis)

Gute Luise, Gellerts Butterbirne, Konferenzbirne, Clapps Liebling, Alexander Lucas,
Petersbirne, Harrow Delight, Wahl'sche, Schnapbirne, Fasslesbirne, Friihe aus Trevoux,
Gute Graue, Karcherbirne, Doppelte Philipps, Nagelesbirne, Palmischbirne, Herzogin Elsa,
Kirchens. Mostbirne, Kostl. aus Chaeneux, Metzer Bratbirne, Wilde Eierbirne, Schw.
Wasserbirne, Bayr. Weinbirne, Gréfin von Paris, Joseph. von Mecheln, Paulsbirne

Pflaume (Prunus domestica)

Hauszwetschge, Wangenheims Friihzwetschge, Griine Reneklode, Czar, Hubertus,
Katinka, Buhler Friihzwetschge, Lohrspflaume, Graf Althans Reneklode, Mirabelle von
Nancy, Victoriapflaume, Hanita, Zibarte

SuBkirsche (Prunus avium)

Hedelfinger Riesenkirsche, Schneiders spate schwarze Knorpelkirsche, GroBe Prinzessin,
Kassins Frithe Herzkirsche, Burlat, Teikners Schwarze, Dolleseppler, Starking Hardy Giant,
Hedelfinger Riesen, Benjaminler, Kordia, Regina

Sauerkirsche (Prunus cerasus)

Schattenmorelle, Fanal, Kelleris, Karneol

Standortgerechte Laubstraucher

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Gemeine HaselnuB
Zweigriffliger WeiBdorn
Eingriffliger Weidorn
Besenginster

Gemeines Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Rote Heckenkirsche

Schlehe

Purgier-Kreuzdorn
Johannisbeere, Stachelbeere
Hunds-Rose (und Artengruppe)
Hecken-Rose (Artengruppe)
Wein-Rose (Artengruppe)
Filz-Rose (Artengruppe)

(Cornus mas)

(Cornus sanguinea)
(Corylus avellana)
(Crataegus laevigata)
(Crataegus monogyna)
(Cytisus scoparius)
(Euonymus europaea)
(Frangula ainus)
(Lonicera xylosteun)
(Prunus spinosa)
(Rhamnus cathartica)
(Ribes spec.)

(Rosa canina, agg.)
(Rosa corymbifera agg.)
(Rosa rubiginosa agg.)

(Rosa tormentosa agg.)
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Brombeere
Schwarzer Holunder
Sal-Weide

Gemeiner Schneeball

Standortgerechte Gehdlze fiir ge-
schnittene Hecken

Feld-Ahorn
Hainbuche
Eingriffliger WeiBdorn
Gemeiner Liguster

Rote Heckenkirsche

(Rubus fruticosus)
(Sambucus nigra)
(Salix caprea)

(Viburnum opulus)

(Acer campestre)
(Carpinus betulus)
(Crataegus monogyna)
(Ligustrum vulgare)

(Lonicera xylosteum)
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