Bezirksamt Treptow-Kopenick von Berlin

Bebauungsplan
9-65

fiir die Grundstiicke Friedrichshagener Strae 29-39 und 42
im Bezirk Treptow-Kopenick
Ortsteil Képenick

BEGRUNDUNG

gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

Oktober 2018






Begrundung zum Bebauungsplan 9-65

Inhaltsverzeichnis
A.  BEGRUNDUNG ........ccoeceteetreecerertesseesses e sesae e s e ssessessessssesssssssssssssesssssessensssssssssesnes 1
. PLANUNGSGEGENSTAND ......ccooiiiirs s s s s 1
Veranlassung und ErforderlichKeit.............uuuoiiiiiiiiiiicc e 1
2.  Beschreibung des Plangebiets ... 1
2.1 Stadtraumliche Einbindung/Gebietsentwicklung .........c.cccccooiiiiiiiiiiiiiiien, 1
2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse..............ccceeeveieiiiiiiiiiii s 4
2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand ...........cccoooiiiiiiiiiin 4
2.4  Geltendes Planungsrecht ... 5
2.5 VerkehrsersChli@RUNG........coooiiiiiiiiici e e e e eeeans 5
2.6  Technische INfrastruKiur ........ccoooiiieee e 6
2.7 DenKmalSCRULZ.......couiii e e e 7
2.8 AIASEEN .o 8
2.9  LandschaftSSChULZ.......cccoieiieecceee e 9
2.10 Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet .............ccovveeviceeiiieceeeeene 9
3.  Planerische AusgangssSituation...........ccoooii oo 9
3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung............ccooiiiiiiiiiiiiiice e, 9
3.1.1 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) .........ccccouviiiveeeeeennnnne 9
3.1.2 Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B) ...................... 10
3.1.3 Landesentwicklungsplan Hauptstadtraum (LEP HR) .............cccccccoeis 10
3.2 Flachennutzungsplan (FNP) .......oooiii e 11
3.3 Landschaftsprogramm und Landschaftsplane ..............ccccccvvieiiiiiiiiiiiiiiniiiennns 12
3.3.1 Landschaftsprogramm (LaPro) einschlie8lich Artenschutzprogramm .....12
3.3.2 LandschaftSPIAne .........oooumiiiii e 12
3.4 Stadtentwicklungsplanungen (StEP)..........ccoooiiiii e 12
3.4.1 Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025.............oooiiiiiiiiiiieeceee e, 12
3.4.2 Stadtentwicklungsplan Zentren 3/ Fachmarktkonzept Berlin................... 13
3.4.3 Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe .............ccceevviieeiiiinniinen, 13
3.4.4 Stadtentwicklungsplan Verkehr 2025.............ccooiiiiiiiiiii e 14
3.4.5 Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung ..............oooooiiiiiiiiiiiiinnieenn, 14
3.4.6 Stadtentwicklungsplan Klima ..............oeiiiiiiiii e 14
3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen ........................ 15
3.5.1 LArmaKtionSPlan .........ooooiiiiiiii e 15
3.5.2 Luftreinhalteplan............ooouiiiii e 16
3.5.3 Planwerk Stdostraum Berlin ..............cuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeiiieneieeeeneenes 17
3.6 Raumliche Bereichsentwicklungsplanung............ccccooooiiiiiiiiin e, 17
3.6.1 Zentren- und Einzelhandelskonzept Bezirk Treptow-Kdpenick ............... 17



Begrindung zum Bebauungsplan 9-65

3.6.2 Radwegekonzept Bezirk Treptow-Kopenick .............veeeiiiiiiiiiiiiiiiinnnenn. 17
3.6.3 Uferkonzeption Bezirk Treptow-KdpenicK............ooovvieiiiiiiiiiiiiicee 17
3.6.4 Infrastrukturkonzepte Bezirk Treptow-Képenick .........ccoovvvvviviiiiiiinnnnn. 18
4.  Entwicklung der Planungsuberlegungen ............ccccooiiiiiiiiiiiiii 19
. UMWELTBERICHT ... s s s s s s s s s s s s 21
1. EINIEIUNG e 21
1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und wichtigsten Ziele des Bebauungsplans.......... 21
1.1.1 Intention des Plans. ... 21
1.1.2 Angaben zum Vorhabenstandort...............ccccooiiiiii e 21
1.1.3 Art des geplanten Vorhabens — Beschreibung der Festsetzungen des
Bebauungsplans ..........ooviiiiiiiiiiiiii 22
1.1.4 Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens..23
1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fur den Bebauungsplan von Bedeutung sind und der
Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt
1722 o L= o 23
1.2.1 Gesetze und VerordnUNGEN ..........couuvuiiiiiieiiiieeiee e e eeaens 23
1.2.2 Ubergeordnete Planungen und Fachplane.............ccccccovoeeveeveveeenenee. 29
2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen........................ 33
2.1 Raumlicher Untersuchungsumfang, angewandte Untersuchungsmethodik .....33
2.2 Bestandsaufnahme und -bewertung der einschlagigen Aspekte des
derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario), einschlie3lich der
Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
1722 {0 =1 o P 35
2.2.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit............ccccoooeiiiiiiiiiiiieenieen, 35
2.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt .......................... 39
2.2.3 SChUtZQUEt BOAEN.... ..o 43
2.2.4 SChUZGUE WASSEI ...t 45
2.2.5 Schutzgut Klima / LUft.........eiiiii e 46
2.2.6 Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild ... 47
2.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter ..........ccccoooveiiiiiiiciiee, 48
2.3 Prognose uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
NichtdurchfUhrung der Planung..............coooiiiiiiiie e 48
2.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflinrung der

Planung einschlieRlich der Betrachtung der abriss-, bau-, anlage- und

betriebsbedingten AUSWITKUNGEN .........coooiiiiiiiiii e 49
2.4.1 Auswirkungen auf den Flachenverbrauch ..............c...ooooiiiiiiiciieenieeen, 49

2.4.2 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit einschlieRlich der
Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von
Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung

sowie der Verursachung von Belastigungen .............ccccccvvviiiiiiininininnnns 50
2.4.3 Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt .......................... 52
2.4.4 SChUtZQUt BOAEN ... 53
2.4.5 SChULZQUE WaSSEI ... .o a e eeaens 53



Begrundung zum Bebauungsplan 9-65

2.4.6 Schutzgut Klima/Luft einschlieRlich der Auswirkungen infolge des
Vorhabens auf das Klima und der Anfalligkeit des Vorhabens

gegenuber den Folgen des Klimawandels.................coovvviiieiiiieeneeeen, 55
2.4.7 Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild..............cccccconiiiiiiieeen 56
2.4.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter.............oooviieiiiiiieniie, 56
2.4.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern und Kumulierung mit

den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ................ 57
2.4.10 Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfalle und

ihrer Beseitigung und Verwertung .................eeeeeeeimeeeiemieemeieineineneieneneenns 57
2.4.11 Auswirkungen infolge der Risiken flrr die menschliche Gesundheit, das

kulturelle Erbe (Kultur- und sonstige Sachguter) oder die Umwelt......... 57
2.4.12 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe................ 58

2.5 Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen sowie Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung geman

§ 18 BNatSchG i. V.m. § 1a Abs. 3 BauGB ..........ccciiiiiiiiiiiiieeeee e 58
2.5.1 Eingriffsbewertung und —bilanzierung.........cc.cccccooiiiiiiiiiiice e, 58
2.5.2 Artenschutzrechtliche Bewertung .............cccccciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiene 61
2.5.3 BaumschutzverordnUNg..........cooeeiiiiiiiiiie e e ee e 66
2.5.4 Geplante Malnahmen..............uuuuuiuimiiiiniiiiiiiiieieieieeeeeeeeeeeeeeeeaenreeeeeeeaaen.. 66
2.6 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten mit Angabe der
wesentlichen Grinde fir die getroffene Wahl ..., 67
2.6.1 Nutzungsalternativen................ueuuriiiiiiiiiiiii e 67
2.6.2 Konzeptalternativen..........ccooooeiiiiiiici e, 68
ZUSALZIICNE ANGADEN ...ttt 68

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind..............cccciinnis 68

3.2 Referenzliste der Quellen, die flr die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen WUrden .............cooovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeee 69

3.3 Beschreibung der geplanten Manahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen durch Durchflihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

(/o] T (o] 4 1o T ) I PRUPPR RSP 69
3.4 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung.............ccccoevvviiceiiieeeceeecicee e, 69
PLANINHALT UND ABWAGUNG ......ccccoeereircrneenenensseeessesasseeessessessssssssssssssesenes 72
Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt ..................ccccooiiiiiiiiiiiie 72
1.1 Intention des Plans/Planungszi€le .............cccoooeiiiiiiiiiciii e, 72
1.2 Wesentlicher Planinhalt ....... ... e 73
1.2.1 Art und Mald der NULZUNG .....coooiiiiiiie e 73
1.2.2 Sonstige Festsetzungen ... 74
Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan ............cccccciiii e, 74
Begrindung der FestSetzuNgen..........cooo oo 75
3.1 Artder baulichen NULZUNG ........cooomiiiiiii e 76
3.1.1 Gewerbegebiet.........oo i 76



Begrindung zum Bebauungsplan 9-65

3.1.2 Sonstige Sondergebiete SO 1 ,Fachmarktzentrum“ und SO 2

LEinrichtungen flr Bildung®...............ouimmiiiiiiieeeeees 77

3.2  Mal der baulichen NULZUNG ........oooimiiiii e 86

3.2.1 GrundflaChe ......cccoviiiiiiieeeeeeeeee e 86

3.2.2 GesChoSSflIAChe .......oooviiiii 87

3.2.3 BAUMASSE ... it 89

3.2.4 Héhen baulicher Anlagen ..........cccoooeiiiieiiiiiei e 89

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflache .............cccccoiiiiii 9

3.4 Weitere Arten der baulichen NUtZUNG............oooviiiiiiiiiiiiice e, 94

3.5 ErSCRIIERUNG ... 94

3.5.1 Verkehrliche ErschlielBUNg .........c.ccooiiiimiiiiiii e 94

3.5.2 StellplatzkonzZept........ooovieieeeeeeeeeeee e 97

3.5.3 Technische ErsChlieRUNG ..........ooiuuiiiiiiiiiieieee e 98

3.6 Immissionsschutz/KIImasChutzZ.................uuiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeeee 99

3.6.1 IMMISSIONSSCRULZ. ... 99

3.6.2 KlIMAaSCNULZ.......ccooiiiiiiiiiiieeeee e 104

3.7 Grunfestsetzungen/Zuordnungsfestsetzungen ............cccooiiiiiiiiiien, 104

3.7.1 GrinfestsetzUNGEN.........cooimi e 104

3.7.2 ENtWASSEIUNG ...coiiiiiiiiiiiieeeeeeee ettt 106

3.8 Sonstige Festsetzungen/Gestaltungsregelungen ............ccccovcveeeiiiieiiiieevinnenn. 111

3.8.1 Flachen fur einzutragende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ................. 111

3.8.2 Gestaltungsregelungen ...........coiiiiiiiiiiiice e 112

3.9 KENNZEICANUNGEN ...ttt sennnennnnnes 114

3.10 Nachrichtliche Ubernahmen .............c.ccceeuviueeeeeeeeeeeeeee e 114

BT HINWEISE ... e et e e e e e e en s 114

3.12 FIAChENDIIANZ ... 115

Abwagung der offentlichen und privaten Belange ............ccoooooiiiiceiieeeeee, 115

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG. .........ccoutumtmmtemnninnnnrnsnnsnnnnsnnsnnsnsasansnsansnsansnnannnns 116

Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten............ccccoooeeeiiiininnnnnnn. 116

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- und Investitionsplanung .............. 117

Weitere AUSWIrKUNGEN ... oot e e e e e e 117

VERFAHREN.......coo ettt s s ss s s s s s s s s s as s s ss s s s s s sssn s an s s s annnsasnnnns 118

AUTStelluNgSDESCRIUSS.......coo e 118

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB........................ 118
Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange

gemal § 4 Absatz 1 BauGB...........ouiiiiiieece e 120

Offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB gleichzeitig gemaR § 4a Abs. 2
BauGB mit der Beteiligung der Behdrden und Trager oOffentlicher Belange nach § 4

N oL - 11 ] = PR 139
4.1 Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB ..........c.cccoveeveueeieeeeeeeieenean. 139
4.2 Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2

= 71U = SRR 155



Begriindung zum Bebauungsplan 9-65

o~ 0N 0o

Anzeigeverfahren nach § 6 Abs. 2 AGBauGB und Festsetzung ...........ccccccoeiunnnnee. 168
RECHTSGRUNDLAGEN ........ooo et 169
L 7 170
Textliche FeStSEtZUNGEN.........u i i ennnnes 170
HINWEISE. ...t e e e e e e e e e 172
Pflanzlisten zum Bebauungsplan 9-65 vom 31. Juli 2018 ..........cccccooiiiiiiienieninns 172
Lageplan Schallquellen Gewerbe und Immissionsorte............cccoooevvieiiiiiiiiiiieeeieeees 174
BIOtOPLYPENPIAN ... e aaaeaan 175






Begriindung zum Bebauungsplan 9-65

2.1

BEGRUNDUNG
PLANUNGSGEGENSTAND

Veranlassung und Erforderlichkeit

Mit dem Bebauungsplan sollen die bereits nordlich der Friedrichshagener Strale vor-
handenen Nutzungen, insbesondere der seit Mitte der 1990er Jahre bestehende Einzel-
handelsstandort Friedrichshagener Stralle 38-39, die Gewerbeflache des Kabelwerkes
Friedrichshagener Strale 29-36, der Schulsportplatz Friedrichshagener Strafe 37, zum
einen planungsrechtlich gesichert und zum anderen Voraussetzungen fur eine Weiter-
entwicklung der Flachen geschaffen werden. Zur stadtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung des Plangebietes ist die Aufstellung des Bebauungsplans 9-65 erforderlich.

Der Einzelhandelsstandort Friedrichshagener Stralle 38-39, der derzeit Uberwiegend
durch einen Baumarkt und ein SB-Warenhaus mit nicht-zentrenrelevanten und vorrangig
nahversorgungsrelevanten Sortimenten genutzt wird, soll dabei perspektivisch zu einem
Fachmarktzentrum als Bestandteil der Fachmarktagglomeration Friedrichshagener Stra-
Re qualifiziert werden, um den Bestand und die Entwicklung des im StEP Zentren 3 bzw.
im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016 ausgewiesenen Hauptzent-
rums BahnhofstralRe als hoherrangiges Zentrum mit Nahversorgungsfunktion zu sichern.

Planungsziele sind demnach die Ausweisung eines Sondergebietes SO 1 nach § 11
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786) ,Fachmarktzentrum® und die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die vorwiegende Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Fachmarktsortimente, die Aus-
weisung eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO und die planungsrechtliche Siche-
rung einer Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sport-, Spielanla-
gen und kulturelle Einrichtungen® auf dem landeseigenen Grundstlck Friedrichshagener
Stral’e 37 sowie die bestandsorientierte Ausweisung des Grundstlickes Friedrichshage-
ner StralRe 42 als Sondergebiet SO 2 ,Einrichtungen fur Bildung“ nach § 11 BauNVO.

Fir die Belange des Umweltschutzes wurde gemal} § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zum Be-
bauungsplan eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Der Umweltbericht mit den Angaben gemal der Anlage 1 zum BauGB bildet gemal §
2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Beschreibung des Plangebiets

Stadtraumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Das Plangebiet des Bebauungsplans 9-65 liegt im Norden des Bezirks Treptow-
Kdpenick im Ortsteil Képenick. Es befindet sich jeweils ca. 1,5 km entfernt zum S-
Bahnhof Képenick und zum S-Bahnhof Hirschgarten und liegt direkt an der Friedrichs-
hagener Stralle mit Anbindung an die Bahnhof- bzw. Bellevuestral3e.

Die Baustrukturen in der Umgebung des Plangebietes sind heterogen. Ostlich liegt die
offentliche Parkanlage des Bellevueparks, ein Gartendenkmal. Entlang des Neuenhage-
ner FlieRes (Erpe oder hier konkret: Alte Erpe') im Norden setzt sich eine Griinverbin-
dung in Ost-West-Richtung von der Bellevuestrale/Salvador-Allende-Strale im Osten
bis zur Friedrichshagener StralRe in Hohe Generalshof im Westen fort. Der Niederungs-

"In der Friedrichshagener Ortslage Hirschgarten teilt sich das Neuenhagener Fliel3 (bzw. auch Neuenhage-
ner Mihlenflie oder Erpe genannt) kurz vor seiner Miindung in die Neue Erpe und Alte Erpe. Die Neue Er-
pe miindet neben der Salvador-Allende-Briicke in die Spree, die Alte Erpe, nordlich des Geltungsbereiches
Bebauungsplan 9-65 gelegen, etwas weiter westlich in einen Altarm der Spree, den nérdlichen Umfluss der
Baumgarteninsel, der sich sliidwestlich des Bebauungsplangebietes 9-65 befindet.
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bereich des Neuenhagener FlieRes (Erpe; konkret: Alte Erpe) soll kinftig als Land-
schaftsschutzgebiet ausgewiesen werden. Unmittelbar an der 6stlichen Plangebiets-
grenze schlief3t sich ein weiterer, bereits planungsrechtlich gesicherter Fachmarktstand-
ort (rechtsverbindlicher vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-28 VE) mit einem grof3-
flachigen Baumarkt und einer Kfz-Werkstatt mit TUV-Priifstelle, groRflachig ebenerdigen
Stellplatzanlagen und zwei baulich bisher ungenutzten Brach- bzw. Erweiterungsflachen
fur Mébelmarkte an. Der Weg entlang des Neuenhagener Fliel3 (Erpe) ist hier als private
Grunflache gesichert. Gegenliber des Planungsgebietes sudlich der Friedrichshagener
StralRe befinden sich die z. Z. leerstehenden ehem. Produktionshallen und westlich an-
schlieRende Verwaltungsgebaude der ,C. J. Vogel Draht- und Kabelwerke AG*. Hier ist
der Bebauungsplan 9-53 in Aufstellung, der als Planungsziel unter Berlcksichtigung der
denkmalgeschiitzten Bausubstanz die Entwicklung von Misch- und Wohnnutzungen hat.
Weiter slidwestlich befindet sich das ehem. Betriebsgelande der ,Glanzfiim AG*: Die
denkmalgeschuitzten, ehem. Verwaltungsgebaude an der Friedrichshagener Stralle mit-
samt rickwartigem Betriebsgelande wurden bereits unter Berlcksichtigung des Denk-
malschutzes durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan XVI-1b zu einem Mischge-
biet mit einem sudlich anschlieRenden Wohngebiet und Ufergriinzug umgenutzt. Die
Flachen der beiden ehem. Produktionsstandorte befinden sich direkt am Ufer der Mig-
gelspree.
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Das Plangebiet liegt in der suddstlichen Dammvorstadt, die sich noérdlich der Altstadt
Kdpenick befindet und im Osten von Hirschgarten, im Westen von der zu Oberschdne-
weide zahlenden Wuhlheide, im Norden von der Bahntrasse am Bahnhof Kd&penick
Richtung Frankfurt/Oder und im Suden von der Spree begrenzt wird. Der Name verweist
auf einen Damm, der friher von der Dammbrucke durch ein Sumpfgebiet bis zur Post-
stralle in Richtung Firstenwalde/Spree flihrte.

Auf dem Gelande des spateren Bellevueparks errichtete im Jahr 1766 der Hofprediger
St. Aubin ein Gutshaus, das Schlésschen Bellevue, nach dem der Park seinen Namen
erhielt. Das Gutshaus wurde im Zweiten Weltkrieg zerstdrt und nicht wiederaufgebaut.
Das seit 1715 dort befindliche, denkmalgeschitzte ehem. Gartnerhaus blieb unbescha-
digt, so dass die Berliner Verwaltung von 1945 bis 1957 Kriegsflichtlinge darin unter-
brachte. Anschlieliend tGbernahm der Bezirk Képenick das Gebdude und nutzte es bis
1990 als Lagerraum. Nach der Wende stand das Haus zunéchst leer und verfiel. Im Jahr
1999 erfolgte eine Erneuerung. Das Gebaude befindet sich inzwischen in Privatbesitz.
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Ab 1860 wurde die Dammvorstadt als Siedlung zunachst entlang der BahnhofstralRe ge-
grindet. Ab 1871 setzte eine verstarkte Ansiedlung von Gewerbetreibenden ein, u. a.
siedelte sich eine Reihe von Chemie- und Metallwarenfabriken an, die rund 1.000 Arbei-
ter beschaftigten. Ab 1881 wurden an der heutigen Bahnhofstrale verstarkt Wohnhau-
ser gebaut, da in der Altstadt Képenick mit ihrer Insellage nicht mehr ausreichend Platz
fur den Wohnungsbau bestand. 1895/1896 erwarb und parzellierte das Bankhaus Sor-
gel, Parrisius & Co. 119 Morgen &stlich der BahnhofstralRe und lie® zehn neue Strallen
anlegen, versehen mit viergeschossigen Mietshauszeilen.

In der suddstlichen Dammvorstadt begann 1916 mit Errichtung der Fabrikgebaude Firma
C. J. Vogel Draht- und Kabelwerke AG auf einem ufernahen Areal an der Spree sudlich
der Friedrichshagener StralRe die Produktion von Kabeln. Bis 1921 wurde ein Neubau
zur Herstellung von Starkstromkabeln als Erweiterung der Telegraphendraht-Produktion
erganzt. 1922-25 kam sudlich der Friedrichshagener Strale westlich des Kabelwerkes
die ehemalige Fabrikanlage der Glanzfiim AG hinzu, die noch vorhandenen Gebaude
sind als Gesamtanlage/Denkmalbereich geschutzt - neben dem verbliebenen Gebaude-
bestand des Kabelwerkes, der als Baudenkmal eingetragen ist.

Ostlich des Bellevueparks wurden 1930 auf einem ca. 1,6 ha grolen Teilgebiet zwi-
schen Friedrichshagener Stralte und Neuenhagener Flie3 (Erpe) moderne Fabrikge-
baude der Frommschen Gummiwerke GmbH errichtet. Diese dienten als Erweiterung
der im Ortsteil Friedrichshagen befindlichen Gummifabrik. Durch die streng betonte
Sachlichkeit schufen die Architekten Arthur Korn und Siegfried Weitzmann als Vertreter
der Avantgarde des Neuen Bauens eine Art Prototyp der modernen Fabrikarchitektur am
Erweiterungsstandort. 1949 wurde der durch Luftangriffe 1943 und 1945 stark zerstorte
Produktionsstandort der Frommschen Gummiwerke GmbH durch den Magistrat von
GroRR-Berlin in Volkseigentum uberflhrt.

Nach dem 2. Weltkrieg wurde 1946 neben anderen Betrieben die C. J. Vogel Draht- und
Kabelwerke AG zum SAG-Betrieb (Sowjetische Aktiengesellschaft). 1950 Ubertrug die
Regierung der UdSSR 66 SAG-Betriebe, darunter auch die Kabelwerke Kdpenick (ehe-
mals C. J. Vogel Draht- und Kabelwerke AG) an die Regierung der DDR. Im gleichen
Jahr erfolgte eine Erweiterung des Kabelwerkes auf dem Gelande nérdlich der Fried-
richshagener Stralle bis zur Neuenhagener Fliel? (Erpe). Von 1952 bis 1990 fand dann
die Produktion als VEB Kabelwerke Képenick (KWK), seit 1967 zusammen mit mehreren
weiteren Produktionsstandorten als VEB Kabelwerk Oberspree (KKWO), ab 1991 unter
der Firmenbezeichnung KWO Kabel GmbH statt.

Nach der Wende Gbernahm 1993 ein britischer Kabelsystemkonzern das die KWO Ka-
bel GmbH Mitte der neunziger Jahre wurden die Produktionsstatten sidlich der Fried-
richshagener Stralle geschlossen. 1998 Ubernahm die Kaiser KWO Kabel Telekom
GmbH & Co. KG das Unternehmen. Am Standort Friedrichshagener Strafle wurde die
Fertigung dabei auf den Produktionsort ndrdlich der Friedrichshagener Stral’e kon-
zentriert. 2000 ging die Produktion auf dem verbliebenen Gelande nérdlich der Fried-
richshagener Stralle auf die Draka Telekom GmbH & Co. KG, die Tochtergesellschaft
eines italienischen Kabelherstellers tber, 2011 fand die Zusammenfihrung der Prysmi-
an- und Draka-Werke zur Prysmian Group statt. Am Standort werden bis heute kunst-
stoffisolierte Kabel und Leitungen zur Ubertagung von elektrischen Energie und von
Steuersignalen sowie auch Kabel fur die Signal- und Datenubertragung gefertigt.

Auf dem dstlichen Teil des ehem. Kabelwerkes Kdpenick an der Salvador-Allende-
Stralie/Bellevuestralie befinden sich seit 2008 ein grof¥flachiger Bau- und Gartenmarkt
(Hellweg) sowie eine Kfz-Werkstatt mit TUV-Priifstelle. Ostlich des Bellevueparks auf
dem Gelande der ehem. Frommschen Gummiwerke GmbH wurden seit 1994 die Nach-
kriegsgebaude abgebrochen und es wurde ein grof3flachiger Einzelhandelsstandort an-
gesiedelt.

Auf dem Gelande des aufgegebenen, ehemaligen Betriebskindergartens des ehem.
VEB Kabelwerke Koépenick wurden Schulsportanlagen eingerichtet. Das ehemalige
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Gartnerhaus wurde 2001 als Gebaude flir Seminare und Schulungen denkmalgerecht
renoviert.

Geltungsbereich und Eigentumsverhiltnisse

Der Geltungsbereich wird im Westen und Norden von einer offentlichen Wegeverbin-
dung beschrankt, die Geltungsbereichsgrenze verlauft entlang der entsprechenden Flur-
stlickgrenzen, die z. T. nicht deckungsgleich mit dem tatsachlichen Wegeverlauf sind.
Der Weg ist im Westen ein asphaltierter Parkweg und im weiteren Verlauf nach im Osten
mit einer wassergebundenen Decke befestigt. Im Osten wird das Planungsgebiet durch
die Grundstlicke, die in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-28 VE einbezogen
sind, im Stden von der Friedrichshagener Stralle (Strallenmitte) begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 10,2 ha bzw. neben der anteiligen
Stralienflache Friedrichshagener Stralte die Grundstiicke Friedrichshagener Stralle 29-
36, 37, 38-39 und 42 (Gemarkung Koépenick, Flur 464: Flurstiicke 128, 167, 191, 192,
237, 238, 239, 240, 235, 236, 247, 248 teilw.; Flur 463: Flursticke 343 teilw., 376, 377,
374, 379). Mit Ausnahme des Grundstlickes Friedrichshagener Stralle 37 und der antei-
ligen StralRenflache (Flurstiicke 191, 239, 248 teilw., 343 teilw.), die Eigentum des Lan-
des Berlin darstellen, befinden sich die Gbrigen Grundstiicke innerhalb des Geltungsbe-
reiches in Privateigentum.

Stadtebauliche Situation und Bestand

Auf dem Grundstlick der ehem. Gummiwerke befindet sich ein eingeschossiger Einzel-
handelsstandort, der als 2. Geschoss anteilig Verwaltungsraume und ein Parkdeck auf-
weist. Derzeit sind dort ein Baumarkt (Toom) mit ca. 7.700 gm und ein SB-Warenhaus
(Kaufland) einschlielBlich mehrerer kleinflachiger Konzessionar-Geschafte mit insgesamt
ca. 5.500 gm Verkaufsflache vorhanden. An der stral’enabgewandten, riickwartigen Ge-
baudeseite befindet sich ein Lagerplatz mit Anlieferungsbereich. Zudem befindet sich
neben Zufahrten ein Stellplatz fir Kunden entlang der Friedrichshagener Stral’e. Die
Flache des Einzelhandelsstandortes ist Uberwiegend versiegelt. Im Sidwesten und im
Norden des Grundstuicks sowie entlang der westlichen Grundstiicksgrenze befinden sich
kleinrdumlich unversiegelte Flachen, z. T. mit Baumbestand. Das Grundstlick des ehem.
Gartnerhauses Schlésschen Bellevue liegt unmittelbar benachbart zur westlichen Ge-
baudeseite. Das ehem. Gartnerhaus wird Uberwiegend als Seminar- und Schulungsge-
baude durch den ,Vineyard e.V.* (Evangelische Laienbewegung) genutzt. Es ist lber die
vorhandenen Zufahrtsflachen entlang der westlichen Gebaudeseite des Einkaufszent-
rums erschlossen, diese ErschlieRung (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) sind sowohl als
Baulast gesichert als auch als Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen.

Auf der landeseigenen Flache mit dem Schulsportplatz werden die sich sidlich an-
schlieRenden, eingeschossigen Bestandsgebaude der ehem. Betriebskita teilweise als
Umkleiderdume genutzt und sind teilweise gewerblich an einen Restaurierungsbetrieb
und den Verein ,RestaurierungsZentrum Berlin e.V.“ vermietet. Gegentiiber den Gebau-
de-, Sport- und Wegebereichen ist die Grundstlcksflache Uberwiegend unversiegelt und
weist einzelne Baumstandorte auf. Das Grundstick grenzt nicht an den offentlichen
StralRenraum der Friedrichshagener Stral’e. Eine ErschlieBung ist Uber eingetragene
Baulasten Uber das Kabelwerks- und anteilig Uber das Grundstlick des Einzelhandels-
standortes gegeben.
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Abb.: Ubersicht? Bestandssituation mit Darstellung der grundstiicksbezogenen Verkehrsflachen '

Das 6stlich anschlieBende Kabelwerksgelande weist eine grof¥flachige Produktionshalle
entlang der Friedrichshagener Stralle, eine 2. rlickwartig verortete, gréRere Lagerhalle
sowie mehrere kleinere Hallen und Nebengebaude auf. Weiter sind befestigte Verkehrs-
und Lagerflachen vorhanden, so dass das Grundstliick zum grofdten Teil versiegelt ist
bzw. unversiegelte Flachen nur kleinflachig untergeordnet mit vereinzeltem Baumbe-
stand zwischen den beiden Hallen aufweist.

Geltendes Planungsrecht

Flr das Gebiet bestehen derzeit keine planungsrechtlich verbindlichen Regelungen. Die
Zulassigkeit von Vorhaben ist aufgrund der vorhandenen Nutzungen und der hohen Fla-
chenversiegelung nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Aufgrund der Bestandssituation liegen
mehrere bauliche Nutzungsarten, gewerbliche Nutzungen Kabelwerk und die derzeit
durch den RestaurierungsZentrum Berlin e. V. gewerblich genutzte ehem. Betriebskita
sowie Sportflachen i. S. eines faktischen Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO, grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe i. S. eines faktischen Sondergebietes nach § 11 BauNVO
und das Seminargebaude des ehemaligen Gartnerhauses im westlichen Plangebiet, vor.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist an das Ubergeordnete StralRenverkehrsnetz angebunden. Die Fried-
richshagener Strafl3e als Ubergeordnete StralRenverbindung Stufe Il verlauft in West-Ost-
Richtung und bindet westlich an die Bahnhofstralle an sowie 6stlich an die Salvador-
Allende-Stral3e. Diese Stral’en weisen Im Bestand ebenfalls wiederum die Funktionsstu-
fe Il auf. Uber die BahnhofstraRe werden gegenwartig alle weiteren Ziele im Norden und
Westen erreicht, tber die Salvador-Allende-Strale Ziele im Osten und Stiden. Die Fried-
richshagener Stralle, die auch fir den Ful- und Radverkehr die Anbindung an das of-

2aus OpenStreetMap, www.openstreetmap.de/karte.html
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fentliche Wegenetz darstellt, verflgt in beiden Fahrtrichtungen Uber einen Radweg von
1,6 m Breite sowie beidseitig Uiber Gehwege in ausreichender Breite. Zusatzlich besteht
fur FuBRganger und Radfahrer eine Wegeverbindung westlich des Grundstiicks Fried-
richshagener Stralle 42 (ehem. Gartnerhaus) durch den Bellevuepark zur Seelenbinder-
stralRe.

Bezogen auf den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist festzustellen, dass das
Plangebiet durch StraRenbahn und Bus jeweils voll erschlossen ist:. Im Verlauf der
Friedrichshagener Stral3e befinden sich in unmittelbarer Nahe zum Planungsgebiet zwei
Bushaltestellen am Bellevuepark und am Kabelwerk. Innerhalb der ErschlieRungsradien
von jeweils 400 m ist das Plangebiet dartber hinaus Uber kurze FuRwegverbindungen
durch den Bellevuepark und Uber die Salvador-Allende-Stralie an die Haltestellen Gel-
nitzstralRe und Bellevuestrale/Neuer Weg bzw. an die in der Bahnhofstral’e und der
Bellevuestrale verkehrenden Stralienbahn- und Buslinien angebunden.

Haltestelle Linien Fahrtrichtungen Takt HVZ Zugang zun'_m
B-Plan-Gebiet

Bellevuepark Bus X69 Marzahn <> Kopenick 20 min tber

Bus 269 Kaulsdorf <> Képenick 20 min Friedrichshagener Stralie
EZESL::::EEEHE( e Bl 0 s E:Zrdrichshagener Stralle
Gelnitzstralle Tram 60 Johannisthal <> Friedrichshagen 20 min ber Bellevuepark

Tram 61 Adlershaof <> Rahnsdorf 20 min am alten Gartnerhaus
BellevuestraRe Tram 60, 61 s. 0. 5.0 iiber
bzw. Neuer Weg Bus 169 Biesdorf <> Miggelheim 10 min Friedrichshagener Strafle

Abb. OPNV-Verbindungen des Bebauungsplangebietes

Zudem bestehen uber die genannten Straflenbahn- und Buslinien Anbindungen an den
jeweils ca. 1,5 km entfernten S-Bahnhof Képenick (mit kiinftigen Regionalbahnanschluss
- RE) sowie in Richtung Schéneweide und Adlershof.

Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist infrastrukturtechnisch voll erschlossen. Alle fir die Ver- und Entsor-
gung wesentlichen Kanale und Leitungen sind in der offentlichen Verkehrsflache Fried-
richshagener Strale vorhanden.

Die Erschliefung des Standortes bezlglich der Trinkwasserversorgung ist gesichert. U.
a. liegt auf dem Grundstlick Friedrichshagener Stral3e 29 bis 36 eine private Ringleitung.
Léschwasser kann im Rahmen der Leistungsfahigkeit des Trinkwasserversorgungsnet-
zes bereitgestellt werden. Schmutzwasserleitungen stehen im Rahmen ihrer Leistungs-
fahigkeit zur Verfugung. Fur das Jahr 2020 sind von den Berliner Wasserbetrieben
(BWB) BaumalBRnahmen an den Regen- und Schmutzwasseranlagen im Bereich des
Bebauungsplanes vorgesehen.

Far die Grundstucke/Teilflachen innerhalb des Plangebietes bestehen derzeit wie folgt
Anschllisse an das offentliche Entwasserungsnetz:

Friedrichshagener Stralte 42: Hier besteht kein Anschluss an das 6ffentliche Regen-
entwasserungsnetz.

- Friedrichshagener Strale 38-39: Das Grundstlick hat einen Anschluss an das 6ffent-
liche Netz und wird mit Einleitbeschrankung entwassert.

- Friedrichshagener Stralte 37: Es besteht kein Anschluss an das 6ffentliche Netz.

3’ng. stadtraum, Gesellschaft fir Raumplanung, Stadtebau & Verkehrstechnik mbH: Verkehrsuntersuchung
zum Bebauungsplanverfahren 9-65 ,Am Bellevuepark” im Bezirk Treptow-Kdpenick von Berlin; 06/ 2018, S.
12 1.
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- Friedrichshagener Strale 29-36: Das Niederschlagswasser wird derzeit mit einer
Einleitbeschrankung von 14.182 m? Dach- und von 1.830 m? Hof-, Befahr- und Ver-
kehrsflache) in die Miggelspree Uber das ehem. Kabelwerksgelande sidlich der
Friedrichshagener Strafl’e verbracht (wasserrechtliche Genehmigung 1999). In das
offentliche Netz kann dartber hinaus mit einer Einleitbeschrankung von max. 24 |/s
potenziell eingeleitet werden.

- Verkehrsflachen Friedrichshagener StralRe: Die anteilig im Geltungsbereich befindli-
chen StraRenverkehrsflachen werden in das 6ffentliche Netz entwassert.

Fir die Entwasserung der &ffentlichen StralRenflachen und der an das 6ffentliche Netz
angeschlossenen privaten Teilflachen im Bebauungsplangebiet (siehe oben) sind die
BWB zustandig.

Eine Gasversorgung des Plangebietes bzw. der Grundstiicke Friedrichshagener Stralte
29-36, 37 und 38-39 ist bereits Uber auf privaten Flachen vorhandene Hausanschlisse
gegeben, die an die plangebietstibergreifenden Versorgungsleitungen im Bereich der 6f-
fentlichen Strallenverkehrsflache Friedrichshagener StralRe angeschlossen sind. Das
Grundstlick Friedrichshagener Stralle 42 ist nicht angebunden. Regelanlagen, an die
Gasleitungen mit Betriebsdruck gréRer als 4 bar angebunden sind, befinden auf dem
Flurstiick 128, Flur 464 (Friedrichshagener Stralle 38-39) und auf dem Flurstlick 237,
Flur 464 (Friedrichshagener Stralle 29-36). Erstere Regelanlage liegt ca. 2 m, letztere
liegt ca. 25 m vom offentlichen StralRenraum entfernt.

Neben den im Plangebiet vorhandenen Strom-Hausanschlussleitungen befinden sich im
Sudwesten auf dem Grundstiick des Einzelhandelsstandortes Friedrichshagener Stralle
38-39 zwei Ubergangsstationen sowie eine Netzstation. Auf dem Grundstiick des Ka-
belwerkes Friedrichshagener Stralle 29-36 liegt innerhalb eines Produktionsgebaudes
im Bereich der Hauptproduktionshalle eine weitere Ubergabestation.

Eine Fernwarmeleitung befindet sich im sidlichen Grenzbereich des Geltungsbereiches
Bebauungsplan 9-65 im offentlichen Strallenraum Friedrichshagener Stral3e.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist das Wohnhaus Friedrichshagener Stralte
42 als Baudenkmal unter der Obj.-Dok.-Nr.: 09045780, Gartnerhaus des Schlosses Bel-
levue, in der Denkmalliste nach dem Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin
(Denkmalschutzgesetz Berlin — DSchG BIn) vom 24. April 1995 (GVBL.S.274), das zu-
letzt durch Art.30 des Gesetzes vom 2. Februar 2018 (GVBI.S.160) geandert worden ist,
eingetragen. Auch der an den Geltungsbereich angrenzende bzw. auf3erhalb dessen be-
findliche Bellevuepark ist als Gartendenkmal unter der Obj.-Dok.-Nr.: 09046024 ge-
schitzt. Sudlich der Friedrichshagener Stralle liegen in unmittelbarer Umgebung die in
der Berliner Denkmalliste eingetragenen Denkmale der ehem. C. J. Vogel Draht- und
Kabelwerke AG Friedrichshagener StralRe 11 und 12, Baudenkmal unter der Obj.-Dok.-
Nr.: 09046374, und die Gesamtanlage der ehem. Glanzfilm AG Friedrichshagener Stra-
Re 9.

Nach § 11 Abs. 1 DSchG BiIn darf ein Denkmal nur mit Genehmigung der zustandigen
Denkmalbehdrde in seinem Erscheinungsbild verandert, ganz oder teilweise beseitigt,
von seinem Standort oder Aufbewahrungsort entfernt oder instandgesetzt und wieder-
hergestellt werden. GemaR § 10 Abs. 2 DSchG Blin ist der Bereich, innerhalb dessen
sich die bauliche oder sonstige Nutzung von Grundsticken oder von o6ffentlichen Fla-
chen auf das Denkmal pragend auswirkt, die unmittelbare Umgebung eines Denkmals.
Bauliche Mallnahmen am Baudenkmal Gartnerhaus und in seiner Umgebung sowie in-
nerhalb der unmittelbaren Umgebung der Garten- und Baudenkmale, die sich auf3erhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden, sind in Abstimmung mit der zu-
standigen Denkmalschutzbehérde denkmalrechtlich genehmigungspflichtig. Werbeanla-
gen in Bereichen des Denkmals und der unmittelbaren Umgebung missen der Einver-
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nehmensrichtlinie zum Denkmalschutzgesetz Berlin entsprechen und bedurfen der un-
bedingten Abstimmung mit der zustandigen Denkmalschutzbehdrde.

Altlasten

Mit Ausnahme eines Teilareals, das sich um das Gebaude der ehem. Betriebskita herum
befindet, sind die Grundstlicke innerhalb des Bebauungsplangebietes Uberwiegend im
Bodenbelastungskataster des Landes Berlin registriert (siehe Lageplan). Die Bodenbe-
lastungsflachen sind unter nachfolgenden Nummern registriert

- Nr. 6381 Friedrichshagener Str. 38 (Zustandigkeit Umwelt- und Naturschutzamt Be-
zirk Treptow-Kdpenick),

- Nr. 6583 (6583a/6583zz) Friedrichshagener Str. 39, 42 (Zustandigkeit Umwelt- und
Naturschutzamt Bezirk Treptow-Kdépenick) und

- Nr. 6474 Friedrichshagener Str. 24-36 (Zustandigkeit Senatsverwaltung fir Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz).

Die Flache Nr. 6381 Friedrichshagener Stralle 38 (Flurstick 128, Flur 464, Gemarkung
Kdpenick) wurde vom altlastenverdacht befreit. Sollten hier bei BaumafRnahmen Auffull-
materialien gefunden werden, sind diese ordnungsgemal’ zu entsorgen. Die Bodenbe-
lastungsflache mit der Nr. 6583 betrifft die Teilflachen 6583zz Friedrichshagener Stralle
39 (Flurstiicke 167 und 236, Flur 464, Gemarkung Koépenick) und 6583a Friedrichsha-
gener StralBe 42 (Flurstick 225, Flur 464, Gemarkung Kopenick). Die Teilflache 6583zz
ist weiterhin im Bodenbelastungskataster Berlin als altlastenverdachtige Flache mit der
Bewertung -Teilsanierung erfolgt; weitere Anhaltspunkte fiir schddliche Bodenverénde-
rungen/Altlast- registriert. Die Teilflache 6583a Friedrichshagener Stralte 42 konnte voll-

Abb.: LagepI;n Fléchen ithodenbeI
Im Bereich der Bodenbelastungsflache 6474, die im Bereich des Bebauungsplanes der-
zeit als schadliche Bodenveranderung kategorisiert wird, befanden sich mehrere anla-
genbezogene Verdachtsbereiche, wie Gefahrstofflager, Tanklager fir Kraftstoffe, Mine-
raléllager und Waschplatz. Die Untersuchungen auf der Flache 6474 bezogen sich bis-
her ausschlieflich auf den Gefahrdungspfad Boden-Grundwasser. Eine Bewertung des
Wirkungspfades Boden-Mensch erfolgt bislang nicht. Eine Gefahrdung des letzteren
Wirkungspfades ist auf Grund der anhaltenden gewerblichen Nutzung und der Uberwie-
genden Versiegelung des Grundstickes derzeit nicht zu beflirchten.

4aus Stellungnahme Senatsverwaltung flir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Referat Il C, 02.05.2017
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Zukunftige Eingriffe in den Boden/ in das Grundwasser auf den Bodenbelastungsflachen
6381, 6583zz und 6474 haben unter Kontrolle/Beteiligung der zustindigen Boden-
schutzbehdrden zu erfolgen.

Landschaftsschutz

Fir die nérdlich und dstlich zum Bebauungsplan benachbarten Flachen am Neuenhage-
ner Flie (Erpe, konkret: Alte Erpe, vgl. .2.1) und des Bellevueparks ist die Ausweisung
als Landschaftsschutzgebiet (LSG) vorgesehen, dessen Abgrenzungen sich auflierhalb
des Bebauungsplangebietes befinden.

Vorliufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet

Nach Verfugung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt vom
11.01.2013 Uber die vorlaufige Sicherung der im Land Berlin gelegenen Uberschwem-
mungsgebiete ist der nérdlich an das Plangebiet angrenzende Niederungsbereich der
Neuenhagener Flie (Erpe) tUberwiegend als Uberschwemmungsgebiet vorlaufig gesi-
chert. Fiir die (vorlaufige) Ausweisung eines Uberschwemmungsgebietes ist nach § 76
Abs. 2 Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli
2017 (BGBI. | S. 2771) geandert worden ist, das Hochwasserereignis, welches statis-
tisch einmal in 100 Jahren auftritt, maflgebend (HQ100). Sowohl die Abgrenzungen des
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes (HQ100) als auch die hochwasserre-
levanten Flachendarstellungen der Hochwasserrisiko- und Gefahrenkarten (HQ50/
HQ100/HQ200), die im Dezember 2012 bekannt gemacht wurden, liegen auf3erhalb des
Planungsgebietes des Bebauungsplanes 9-65. Der Verordnungsentwurf zur Festsetzung
des Uberschwemmungsgebietes, der die gleichen Festsetzungen wie das vorlaufig ge-
sicherte Uberschwemmungsgebiet trifft, wurde Juli/August 2017 &ffentlich ausgelegt. Ein
Inkrafttreten der Verordnung erfolgte bisher nicht.

Planerische Ausgangssituation
Ziele und Grundsiatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Grundsatzen und Zielen der Raum-
ordnung anzupassen. Die Grundsatze der Raumordnung ergeben sich aus dem Lan-
desentwicklungsprogramm 2007 vom 15. Dezember 2007 (LEPro 2007, GVBI. S. 629),
dem Gesetz zu dem Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg Uber das Lan-
desentwicklungsprogramm 2007 und die Anderung des Landesplanungsvertrages vom
18. Dezember 2007 (GVBI. |, S. 235):

- Grundsatze § 5 Abs. 1 bis 3 LEPro 2007 (vorrangige Nutzung von Innenentwick-
lungspotenzialen unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur; Vorrang von In-
nen- vor AulRenentwicklung; Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen; Entwicklung
verkehrsvermeidender Siedlungsstrukturen durch Funktionsmischung und Nut-
zungsmischung),

- Grundsatz § 5 Abs. 4 LEPro 2007 (Starkung des innerstadtischen Einzelhandels und
Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung mit Gutern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs — Grundversorgung. Zuordnung grof3flachi-
ger Einzelhandelseinrichtungen zu Zentralen Orten entsprechend ihrer Funktionszu-
weisung).

Eine angemessene Berucksichtigung des Grundsatzes § 6 Abs. 3 LEPro 2007 ist dar-
zulegen.
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Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B)

Bezogen auf die Planungsabsicht des Bebauungsplans 9-65 sind folgende Ziele und
Grundsatze der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) vom 31. Marz 2009 (GVBI. S. 182; erneut bekannt gemacht am 2. Juni
2015), zu beachten:

- Ziel 4.1 LEP B-B (vorrangige Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen unter In-
anspruchnahme vorhandener Infrastruktur; Vorrang von Innen- vor Aufenentwick-
lung; Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen; Entwicklung verkehrsvermeiden-
der Siedlungsstrukturen durch Funktionsmischung und Nutzungsmischung),

- Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B (Lage des Plangebiets im Gestaltungsraum Siedlung
gemal Festlegungskarte 1),

- Ziel 4.7 Abs. 1 bis 3 LEP B-B (Zulassigkeit groRRflachiger Einzelhandelseinrichtun-
gen nur in Zentralen Orten; Beachtung des raumordnerischen Beeintrachtigungs-
verbotes sowie des Kongruenzgebotes),

- Grundsatz 4.8 LEP B-B (Entwicklung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten nur auf Standorten in stadtischen Kernbereichen
gemal Festlegungskarte 2 — Integrationsgebot; Ausnahmen sind fur vorhandene
oder genehmigte groRflachige Einzelhandelseinrichtungen sowie fur Nahversor-
gungseinrichtungen bei Lage in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbe-
reich maglich),

- Grundsatz 4.9 LEP B-B (Zulassigkeit groR¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment auch aul3erhalb der stadtischen Kernberei-
che, wenn die vorhabenbezogene Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente
10 % nicht Uberschreitet).

GemalR Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Branden-
burg — GL 5.2 vom 13. Juni 2016 stehen die geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplans 9-65 nicht im Widerspruch zu den Zielen und Grundsatzen der Raumord-
nung.

Gemal dem Ziel 4.7 sind groR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen nur in zentralen Or-
ten zulassig und dirfen nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funktion be-
nachbarter zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung nicht beeintrachti-
gen. Neuansiedlungen oder Erweiterungen missen der Versorgungsfunktion des je-
weiligen zentralen Ortes und seinem Versorgungsbereich entsprechen. Die Errichtung
und Erweiterung grofRflachiger Einzelhandelseinrichtungen auch auferhalb zentraler
Orte ist zulassig, wenn das Vorhaben ganz Uberwiegend der Nahversorgung dient und
der Standort in einem stadtischen Kernbereich oder wohngebietsbezogenen Versor-
gungsbereich liegt. Vorhaben aulRerhalb zentraler Orte dienen ganz Uberwiegend der
Nahversorgung, wenn die Gesamtverkaufsflache 2.500 m? nicht Uberschritten wird und
der nahversorgungsrelevante Sortimentsanteil mindestens 75 % betragt.

Nach Grundsatz 4.9 des LEP B-B sind grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment in zentralen Orten auch auf3erhalb der stadti-
schen Kernbereiche zuldssig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsflache flr zen-
trenrelevante Randsortimente 10 % nicht Uberschreitet. Da sich das Plangebiet aul3er-
halb des stadtischen Kernbereiches ,Gebiet/Umfeld Kopenick Bahnhofstrale/Altstadt*
befindet, sind insbesondere die 0. g. Grundsatze aus 4.8 und 4.9 LEP B-B bei den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu bericksichtigen und die planerische Ausei-
nandersetzung mit den Grundsatzen in der Begriindung zu dokumentieren.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtraum (LEP HR)

Seit Dezember 2017 liegt der 2. Entwurf des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vor. Der LEP HR soll den LEP B-B ablésen. Die
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3.2

Ziele und Grundsatze des LEP HR gelten als eingeleitet und sind im Rahmen der Ab-
wagung zu bericksichtigen. Das Plangebiet wird auch im LEP HR als Siedlungsflache
dargestellt. Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung gilt wiederum der Grundsatz, dass
die Siedlungsentwicklung ,unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruk-
tur auf die Innenentwicklung konzentriert werden“ soll (G 5.1). Die beabsichtigte Pla-
nung steht auch in Ubereinstimmung mit dem vorliegenden Entwurf des LEP HR. Vom
Februar bis April 2018 konnte im Rahmen der Offentlichkeitbeteiligung der 2. Entwurf
des LEP HR und der Entwurf des Umweltberichtes in &ffentlichen Behdrden eingese-
hen werden. Stellungnahmen konnten bis zum 07. Mai 2018 abgeben werden.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 9. Juni 2016 (ABI. S. 1362) ist das Plan-
gebiet zwischen Bellevuepark und dem Geltungsbereich des rechtsverbindlichen, vor-
habenbezogenen Bebauungsplan 9-28 VE als gewerbliche Bauflache dargestellt. Regi-
onalplanerische Festlegungen des FNP werden nicht bertihrt. Der Bebauungsplan ist
aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar. GemaR 5.2.1 Ausfihrungsvorschriften zum
Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennut-
zungsplans Berlin (AV FNP) vom 18. Juli 2017 (Abl. S. 4636 bis 4643) ist die beabsich-
tigte Festsetzung eines Sondergebietes ,Fachmarkte® mit groRflachigem nicht-
zentrenrelevantem Einzelhandel als besonders begriindeter Einzelfall auch gréRer als 3
ha — entsprechend ihrem Stoérgrad - mdglich, wenn negative stadtstrukturelle Auswir-
kungen insbesondere hinsichtlich der Zentrenstruktur nicht zu erwarten sind. Negative
stadtstrukturelle Auswirkungen sind bei der Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen
nicht zu erwarten, wenn sich die beabsichtigten Standorte aus dem StEP-Zentren in sei-
ner aktuellen Fassung (einschlieRlich Fachmarktkonzept) und den bezirklichen Zentren-
und Einzelhandelskonzepten ergeben sowie mit den Ausfihrungsvorschriften Gber grof3-
flachige Einzelhandelseinrichtungen fur das Land Berlin (AV Einzelhandel) vom 11. Juli
2014 (ABI. 1334 bis 1348) in der jeweils geltenden Fassung vereinbar sind. Die Festset-
zung einer Gemeinbedarfsflache zur Sicherung und Ertiichtigung der vorhandenen
Sportanlage, kombiniert mit weiteren Zweckbestimmungen des Gemeinbedarfes, ist
entwickelbar, sofern sie die angrenzende gewerbliche Nutzung des Kabelwerkes nicht
beeintrachtigt.

FNP (Flachennutzungsplan Berlin), Stand Neubekanntmachung 2015

R

AL N
o=

Abb.: Ausschnitt aus dem FNP mit Plangebiet und Umgebung
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3.3.1

3.3.2

3.4

3.4.1

Landschaftsprogramm und Landschaftsplane

Landschaftsprogramm (LaPro) einschlieRBlich Artenschutzprogramm

Entsprechend dem Landschaftsprogramm einschliel3lich Artenschutzprogramm fir Ber-
lin (LaPro) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Juni 2016 (ABI. S. 1314) sind
fur das Plangebiet in Bezug auf die beabsichtigte Planung folgende Ubergeordnete An-
forderungen fir Natur und Landschaft zu beachten:

- Im Programmplan Biotop- und Artenschutz ist das Ubergeordnete Entwicklungsziel
die Bericksichtigung des naturrdumlichen Zusammenhangs sowie der Erhalt von
Freiflachen in Niederungs- und Hangbereichen mit ihren typischen Vegetationsbe-
standen. Darlber hinaus wird auf die Anlage von gewasserbegleitenden Grin- und
Freiflachen, vor allem fur feuchtliebende Arten, hingewiesen. Der Niederungsbereich
des Neuenhagener FlieRes (Erpe, konkret: Alte Erpe, vgl. 1.2.1) einschliellich Belle-
vuepark ist als geplantes Landschaftsschutzgebiet dargestelit.

- Im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung ist das Plangebiet als sonstige
Flache aulierhalb von Wohnquartieren dargestellt, flir die MalRnahmen zur Erschlie-
Rung von Freiflachen und Erholungspotenzialen zu berlcksichtigen sind. Dariber
hinaus wird auf MalRnahmen zur Entwicklung von Konzepten fur die Erholungsnut-
zung, zur Entwicklung und Qualifizierung kleiner, quartiersbezogener Griin- und Frei-
flachen sowie zur Entwicklung von Wegekonzepten und Wegeverbindungen hinge-
wiesen. Ein weiteres Entwicklungsziel stellen Schutzpflanzungen bei angrenzender
Wohn- und Erholungsnutzung sowie Dach- und Fassadenbegrinungen dar.

- Im Programmplan Landschaftsbild ist das Plangebiet ebenfalls als tUiberformte Niede-
rung im stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen dargestellt. In diesem
Zusammenhang gilt es naturrdumliche Zusammenhange zu berlcksichtigen, Freifla-
chen in Niederungs- und Hangbereichen mit ihren typischen Vegetationsbestanden
zu erhalten, gewasserbegleitende Griin- und Freiflachen anzulegen und Blickbezie-
hungen auf die Gewasser zu erhalten und zu entwickeln.

- Im Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz ist das Plangebiet als Industrie- und
Gewerbegebiet mit Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel dargestellt. Ziele
sind der Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen, die Férderung einer fla-
chensparenden Bauweise und emissionsarmer Technologien, der Boden- und
Grundwasserschutz, Dach- und Wandbegrinungen, der Erhalt und die Neupflan-
zung von Stadtbdumen und Sicherung einer nachhaltigen Pflege sowie die Verbes-
serung der bioklimatischen Situation und der Durchliftung.

- Im Programmplan Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption ist das Plangebiet Be-
standteil des Ausgleichssuchraums aufgrund seiner Lage innerhalb der Freirau-
machsen.

Entsprechend sind fiir das Plangebiet in Bezug auf die beabsichtigte Planung bestimmte
Ubergeordnete Anforderungen fir Natur und Landschaft zu beachten (vgl. 11.1.2.2 Um-
weltbericht).

Landschaftsplane

Festgesetzte oder im Verfahren befindliche Landschaftsplane sind fir den Bereich des
Plangebietes und in seiner Umgebung nicht vorhanden.

Stadtentwicklungsplanungen (StEP)

Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025 (StEP Wohnen 2025), vom Senat im August
2014 beschlossen, definiert Leitlinien zur Berliner Wohnungsentwicklung bis zum Jahr
2025. Der StEP Wohnen sieht fir den Neubaubereich Képenick Zentrum ca. 2.700
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3.4.3

Wohneinheiten vor. Fur das Plangebiet selbst sind keine Wohnungsneubauentwicklun-
gen vorgesehen, jedoch fir die stidlich der Friedrichshagener Stralie gelegenen Uferbe-
reiche an der Muggelspree mit einer kurz- und mittelfristigen Realisierungseinschatzung
bis 2016 und bis 2020.

Stadtentwicklungsplan Zentren 3/ Fachmarktkonzept Berlin

Der Senat beschloss im April 2011 den aktuellen Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (StEP
Zentren 3). Die stadtentwicklungspolitische Zielstellung besteht vorrangig im Erhalt und
der Starkung der Zentren, der Sicherung einer flachendeckenden und wohnungsnahen
Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet und einer stadt- und zentrenvertraglichen In-
tegration grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen. Grundlage ist das hierarchisch ge-
gliederte, polyzentrale Zentrensystem. Wesentliches Augenmerk liegt dabei auf Erhalt,
Starkung und Funktionsmischung bzw. der Eigenart der jeweiligen Zentren sowie der
Qualitatsverbesserung. Entwicklungen sollen vorrangig durch Nutzung der Flachenpo-
tenziale in den Zentren erfolgen. Ergdnzend werden Komplementarstandorte fur den
grol¥flachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel bestimmt (Fachmarktagglomeratio-
nen/ -standorte). Zur Stabilisierung der bestehenden Zentren wird der stadtebauliche
und einzelhandelsrelevante/funktionale Handlungsbedarf fir die jeweiligen Zentren dar-
gestellt. Neben der Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen soll die Beurteilung stad-
tebaulicher und architektonischer Qualitdten im Mittelpunkt stehen. Um daher die stad-
tebauliche Integration und gestalterische Aufwertung klnftiger Einzelhandelsansiedlun-
gen zu ermoglichen, wurden stadtebauliche Anforderungen i. S. einer Leitlinie fir Quali-
tatskriterien formuliert sowie Prifkriterien fur Ansiedlungsbegehren genannt.

Gemal StEP Zentren 3 und Fachmarktkonzept Berlin - Entwicklungsspielrdume fiir den
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel (November 2013) als thematische Vertiefung des
StEP Zentren 3 - ist der Einzelhandelsstandort Friedrichshagener Stra3e (Einzelhan-
delsstandort innerhalb des Geltungsbereiches Bebauungsplan 9-65) zusammen mit dem
raumlich getrennten Fachmarktstandort (rechtsverbindlicher, vorhabenbezogener Be-
bauungsplan 9-28 VE) fur eine Entwicklung als gesamtstadtisch relevante Fachmarkt-
agglomeration mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment als ergdnzenden Komplemen-
tarstandort fir gro3flachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen. Gemaf}
den Steuerungsanforderungen fur Fachmarktstandorte sind zentrenrelevante Randsor-
timente dabei zu begrenzen, bestehende Betriebe haben Bestandsschutz. Erganzende
Einzelhandelsnutzungen sollen ein Kernsortiment im nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbe-
reich aufweisen.

Insgesamt bedarf es zur Umsetzung der Ziele und Leitlinien einer Konkretisierung durch
bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzepte bzw. der verbindlichen Bauleitplanung.

Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe

Der vom Senat im Januar 2011 beschlossene Stadtentwicklungsplan Industrie und Ge-
werbe (StEP IuG) definiert die Leitlinien zur Berliner Industrie- und Gewerbeflachenent-
wicklung und dient als Orientierungsrahmen sowohl fir private Investoren als auch flr
die 6ffentliche Verwaltung bei Wirtschaftsansiedlungen und Gewerbeflachenplanungen.

Die Inhalte des 2004 Uberarbeiteten Entwicklungskonzepts fiir den produktionsgeprag-
ten Bereich in Berlin (EpB) sind Bestandteil des StEP IuG. Eine Uberpriifung des StEP
luG/EpB wurde im Rahmen einer Expertise (Dezember 2014) vorgenommen. Das Plan-
gebiet bzw. die entsprechende, im FNP ausgewiesene, gewerbliche Bauflache ist im
StEP 1uG als gewerbliche Bauflache mit einer nachrichtlich ibernommenen Uberlage-
rung als Fachmarktagglomeration gemaf StEP Zentren 3 dargestellt.

Nach dem StEP luG sollen vorhandene Gewerbestandorte erhalten und qualifiziert wer-
den. Auch sind diese vorrangig flr produzierendes Gewerbe vorzuhalten bzw. die Ver-
kntpfung mit Wissenschaft und Forschung zu fordern.
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3.4.5

3.4.6

Am 25. September 2017 fand die konstituierende Sitzung des Begleitkreises zur Aktuali-
sierung des StEP IuG mit Vertreterinnen und Vertretern der Berliner Wirtschaft, wirt-
schaftsbezogener Institutionen, der Berliner Bezirke, der Senatskanzlei sowie weiterer
Senatsverwaltungen statt. Die Arbeiten zur Aktualisierung sollen bis zum Sommer 2018
abgeschlossen sein. Danach wird der neue Stadtentwicklungsplan dem Senat zur Be-
schlussfassung vorgelegt.

Stadtentwicklungsplan Verkehr 2025

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr Berlin (StEP Verkehr) wurde im Marz 2011 vom Se-
nat beschlossen. Die das Plangebiet erschlieRende Friedrichshagener Stralie ist sowohl
in der Bestandskarte 2017 als auch in der Karte Planung 2025 (Aktualisierung Stand
Dezember 2017) als Ubergeordnete Stral3enverbindung der Stufe Il dargestellt. Weitere
Aussagen, die direkt auf das Plangebiet bezogen sind, sind im StEP Verkehr nicht ent-
halten.

Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung

Ein Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung (StEP Ver- und Entsorgung) existiert in
zusammenhangender Textform bisher nicht. Die bisher vorliegenden Grundlagenkarten
(Stand: Juli 2012), abrufbar Gber das Geoportal der Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung und Wohnen, umfassen ubergeordnete Anlagen, Standorte, Leitungsnetze sowie
Versorgungsbereiche flir sechs medienbezogene Themenbereiche (Elektroenergie-,
Gas-, und Warmeversorgung, Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie Regen-
wasserableitung und -behandlung). In den genannten Grundlagenkarten sind fir das
Plangebiet folgende Bestands- und Planungsaussagen enthalten:

- Elektroenergieversorgung: Keine Aussagen zum Plangebiet enthalten.
- Fernwarmeversorgung: Keine Aussagen zum Plangebiet enthalten.

- Gasversorgung: Geltungsbereich liegt innerhalb des Versorgungsgebietes Nieder-
druckgas, bestehende Versorgungsleitung DN 500 tangiert nordéstlichen Geltungs-
bereich, es sind keine MaRnahmen fir das Planungsgebiet vorgesehen.

- Wasserversorgung: Eine Wasserversorgungsleitung DN 300 ist im StralRenraum
Friedrichshagener Strale enthalten, es sind keine MalRnahmen fiir das Planungsge-
biet vorgesehen.

- Regenwasserableitung: Ein Regenwasserkanal DN 400/1200 ist sudlich der Fried-
richshagener Stral3e (FlieRrichtung in Richtung alte Spree) vorhanden, es sind keine
MafRnahmen flir das Planungsgebiet vorgesehen.

- Schmutzwasserableitung: Ein Schmutzwasserkanal in Richtung Westen ist nérdlich
entlang Friedrichshagener Straf3e innerhalb des Geltungsbereiches vorhanden, Pla-
nungsgebiet liegt im Einzugsbereich von Haupt-, Anschluss- und Uberpumpwerken,
es sind keine Maflinahmen fir das Planungsgebiet dargestellt.

Stadtentwicklungsplan Klima

Der Klimawandel stellt flr die Berliner Stadtentwicklungsplanung eine neue Herausfor-
derung dar. Neben dem Klimaschutz ist eine Anpassung an die nicht mehr vermeidba-
ren Folgen des Klimawandels eine kommunale Aufgabe. Der Stadtentwicklungsplan
Klima (StEP Klima) wurde vom Senat im Mai 2011 als erster zentraler Baustein be-
schlossen, um die Stadt in diesem Themenfeld zukunftsfahig zu machen. Oberstes Ziel
ist es, die Lebensqualitat in Berlin unter heutigen und kinftigen klimatischen Bedingun-
gen zu sichern. Wesentliche Aufgabe ist es, den Bestand an die neuen Anforderungen
klimagerecht anzupassen. Zur Vertiefung und Profilierung der Inhalte des StEP Klima
2011 trat im Juni 2016 der StEP Klima KONKRET als Werkzeug- und Ideenkasten fir
MalRnahmen zur Anpassung des Stadtgefliges an die Folgen des Klimawandels hinzu.
Fir die beiden Leitthemen Hitzeanpassung und wassersensible Stadtentwicklung wer-
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den im StEP Klima KONKRET Optimierungen von Anpassungsmafinahmen in unter-
schiedlichen Stadtstruktur- und Flachentypen aufgezeigt.

Das Planungsgebiet ist dem Stadtstrukturtyp 5 — Gewerbe- und Industriegebiete — im
StEP Klima KONKRET zuzuordnen. In diesen Gebieten werden zur Vermeidung von bi-
oklimatischen Belastungssituationen und Regenwasserableitungsproblemen folgende
Anpassungsmalinahmen vorgesehen, die auch zu wirtschaftlichen (Verringerung Be-
triebskosten) und/oder Imagevorteilen (Qualitatsmerkmal Klimaanpassung) fihren kén-
nen:

- Verschattung von Parkplatzen, Gebauden, Aufenthalts- und Lagerflachen vorzugs-
weise durch GroRbaume,

- Erhéhung Rickstrahlung durch helle Fassadengestaltung oder Verwendung von hel-
lem Asphalt auf Verkehrs- und Lagerflachen,

- Begrinung von Fassaden und Dachern,

- Regenwasserruckhaltung zur Entlastung von Regenwasser- und Mischwasserkana-
len, auch durch Anlage von vegetationsbestandenen Wasserbecken oder Versicke-
rung von unbelastetem Regenwasser und Risikocheck Uberflutungsvorsorge bei
ebenerdigen Gewerbehallen.

Die im Umweltatlas Berlin enthaltenen Planungshinweise Stadtklima beinhalten, dass
das Gebiet hinsichtlich seiner jetzigen thermischen Situation als ungunstig eingestuft ist.
Das Gebiet hat einen Warmeinseleffekt im Siedlungsraum, der an der Friedrichshagener
StralRe am starksten ist. Den angrenzenden Grin- und Freiflichen kommt hoéchste
Schutzwirdigkeit zu. Die Friedrichshagener Stralle weist eine maflige bis geringe ver-
kehrsbedingte Luftbelastung auf.

Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

Larmaktionsplan

Der Senat beschloss im Januar 2015 den von der Senatsverwaltung fir Gesundheit,
Umwelt und Verbraucherschutz auf Grund des § 47d Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771) geandert
worden ist, ("Larmaktionsplane" - Umsetzung der EG-Umgebungslarmrichtlinie) aufge-
stellten Aktionsplan 2013-2018 fiir das Land Berlin.

Mit dem Aktionsplan werden Belastungen durch Verkehrslarm und MalRnahmen zu de-
ren Reduzierung vorgestellt. Zur Beurteilung der Verkehrslarmbelastung ist die DIN
18005 Beiblatt 1 heranzuziehen. Darin sind fur ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
bzw. ein nicht schutzbediirftiges sonstiges Sondergebiet (grof¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe) i. S. von § 11 BauNVO als Orientierungswerte flir Verkehrslarm jeweils

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

aufgefihrt.

In Strategischen Larmkarten (Berliner Umweltatlas, Ausgabe 2017) wurde nach Umge-
bungslarmrichtlinie der Ballungsraum Berlin durch summarische Betrachtung der einzel-
nen Larmquellen untersucht. Die Strategische Larmkarte Gesamtlarm L_DEN (Tag-
Abend-Nacht-Larmindex), Summe Verkehr (Eisenbahn/S-Bahnverkehr und Strallenver-
kehr) stellt fur das Plangebiet entlang der Friedrichshagener StralRe eine Larmbelastung
von 55-75 dB(A) fest. Die Strategische Larmkarte fur den Nacht-Larmindex (L_N), Ge-
samtlarm Summe Verkehr stellt fir die an die Friedrichshagener Stralle angrenzenden
Gebaude eine Belastung von 45-70 dB(A) fest. Fir das Gebaude der ehem. Betriebskita
Friedrichshagener Strale 37 und fir das ehem. Gartnerhaus Friedrichshagener Stralle
42 liegen Gesamtlarm-Belastungen Summe Verkehr von L_DEN 50-60 dB(A) und L_N

15



Begrindung zum Bebauungsplan 9-65

3.5.2

45-55 dB(A) vor. Die Strategischen Larmkarten Industrie und Gewerbe Larmindizes
L_DEN und L_N treffen keine Aussagen fur das Plangebiet. Die Strategische Larmkarte
Fassadenpegel an Wohngebauden, Schulen und Krankenhausern erfassen lediglich die
ehem. Betriebskita Friedrichshagener Stral3e 37 als Bildungseinrichtung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Untersuchungsgebietes
zum Larmminderungsplan Altstadt Képenick, welcher im Zeitraum von 2002-2005 erar-
beitet wurde. Der Schwerpunkt lag nicht auf dem rein schalltechnischen Teil einer
Larmminderungsplanung, sondern auf der Erstellung detaillierter Handlungskonzepte,
die mit anderen Planungsvorhaben abgestimmt wurden, sowie ihrer Vermittlung in der
Offentlichkeit. Die Ergebnisse der Untersuchung und die Erfahrungen aus diesem Mo-
dellprojekt flossen in den Larmaktionsplan von 2008 ein.

Fir den Bereich der Friedrichshagener Stralle welche gemal’ schalltechnischer Unter-
suchung die wesentliche Quelle fur Verkehrslarm im Geltungsbereich des B-Plans ist,
werden vor allem MalRnahmen der Verkehrssteuerung und Verkehrslenkung in Verbin-
dung mit den geplanten Stralennetzerganzungen wie der Ost-West-Trasse, 1. und 2.
Bauabschnitt, einen Rickgang des Verkehrs und damit auch der Larmbelastung zur
Folge haben.

Der Larmminderungsplan sieht innerhalb der Modellprojekte fir Berlin-Képenick keine
kurz-, mittel- oder langfristigen MaRnahmen im Bereich des Plangebietes vor. Ein Rlick-
gang des Verkehrsaufkommens bzw. eine Verbesserung der verkehrsbedingten Larm-
belastung in der Friedrichshagener Stralle ist indirekt mit der mittel- bis langfristig ge-
planten Umsetzung der Ost-West-Trasse zwischen den Stral3enziigen An der Wuhlhei-
de und Furstenwalder Damm Uber den Bahnhofsbereich Képenick zu erwarten.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen vorbelasteten Standort, da die Orientie-
rungswerte der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau’ fiir die nach § 34 BauGB vor-
handenen baulichen Nutzungsarten (gewerbliche Nutzungen Kabelwerk und die derzeit
durch den RestaurierungsZentrum Berlin e. V. gewerblich genutzte ehem. Betriebskita
sowie Sportflachen i. S. eines faktischen Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO, grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe i. S. eines faktischen Sondergebietes nach § 11 BauNVO
und das Seminargebaude des ehem. Gartnerhauses im westlichen Plangebiet) bzw. fir
die geplanten Ausweisungen Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum“ nach § 11 BauN-
VO, Gemeinbedarfsflache und Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO in Teilbereichen Uber-
schritten werden. Da der Bebauungsplan die Entwicklung eines Gewerbe- und Einzel-
handelsstandortes vorsieht, d.h. larmsensible Nutzungen nicht vorgesehen sind, ist die
bestandsorientierte Uberplanung des Gebietes mit den verkehrsbedingten Vorbelastun-
gen vereinbar.

Luftreinhalteplan

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

Entsprechend dem Luftreinhalteplan ist der StralRenverkehr der wichtigste lokale Verur-
sacher von Luftbelastung und die Luftschadstoffquelle, bei der Grenzwertliberschreitun-
gen gemal der Neununddreilligste Verordnung zur Durchfliihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissions-
héchstmengen vom 2. August 2010 (BGBI. | S. 1065), die zuletzt durch Artikel 1 der
Verordnung vom 10. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2244) geandert worden ist (39. BIm-
SchV), erwartet werden kénnen.

Die verkehrsbedingte Luftbelastung entlang der Friedrichshagener Stralle sudlich des
Plangebietes wird im Berliner Umweltatlas (Datenbasis 2009) als gering belastet, bzw.
im Teilabschnitt zwischen den Bestandsgebauden des noch vorhandenen Kabelwerkes
und den leerstehenden denkmalgeschiitzten Gebauden (ehem. Kabelwerk) stdlich der
Friedrichshagener Stralle als maRig belastet dargestellt. Die Trendrechnung fir 2015
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3.5.3

3.6

3.6.1

3.6.2

3.6.3

stellt, unter Berlcksichtigung von MaRnahmen zur Verbesserung der Luftqualitat, far
den an das Plangebiet angrenzenden Teil der Friedrichshagener Stral’e eine geringe
Luftbelastung dar. Fur die Gbrigen StralRen, die das Plangebiet umgeben, liegen keine
Werte oder ebenfalls nur geringe Belastungen vor.

Planwerk Siidostraum Berlin

Mit Senatsbeschluss vom April 2009 wurden 10 Leitlinien fir die zuklnftige Entwicklung
des Sudostraums Berlins beschlossen. Das Planwerk Studostraum gibt damit den Rah-
men fur die Gestaltung des Entwicklungskorridors zwischen Flughafen Berlin-
Brandenburg-International (BBI) und den innerstadtischen Zentren vor und stellt die Per-
spektiven fur die einzelnen Teilrdume dar. Fir den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes 9-65 werden keine konkreten Aussagen getroffen.

Raumliche Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung ist zentrales Instrument der bezirklichen Planung. Fur
den Bezirk Treptow-Kopenick liegen derzeit zwei aktuelle Bereichsentwicklungsplanun-
gen vor, das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept und das Radwegekonzept
Treptow-Kdpenick.

Zentren- und Einzelhandelskonzept Bezirk Treptow-Kopenick

Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Treptow-Kdpenick von Berlin hat das bezirk-
liche Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016 (ZEHK) am 21.07.2016 auf der Grundla-
ge des Bezirksamtsbeschlusses vom 21.06.2016 (BA-Vorlage 470/16) als fachlichen
Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung beschlossen (Drs.-Nr. VII/1364). Damit wurde
das Konzept aus 2009 aufgrund der anhaltenden dynamischen Einzelhandelsentwick-
lung aktualisiert und fortgeschrieben.

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept enthalt Aussagen zu den bezirklichen Zielen
und Leitbildern bei der Entwicklung der Zentren und des Einzelhandels, zur Festlegung
und raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und Fachmarktstandor-
te sowie eine Bewertung der Nahversorgungssituation. Zielsetzung des Konzeptes ist
die Konzentration der Ansiedlung gerade grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen auf
bestehende Zentren, um diese zu starken bzw. zu qualifizieren. Zudem sind flr nicht-
zentrenrelevante Sortimente, dem fachmarktorientierten Lastkauf, entsprechende Fla-
chenreserven geprtft worden, um die stadtebaulich vertragliche Entwicklung zu sichern.
Das Plangebiet ist Bestandteil der Fachmarktagglomerationen Friedrichshagener Stra-
Re, die fur die Ansiedlung von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vorge-
sehen ist. Nach Aktualisierung des ZEHK liegt bezirksweit das mégliche Zuwachspoten-
tial bzw. der verdrangungsneutrale Expansionsrahmen fir nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente bei rund 40.000 gm Verkaufsflache (VKF).

Radwegekonzept Bezirk Treptow-Koépenick

Die Bezirksverordnetenversammlung Treptow-Koépenick von Berlin hat das bezirkliche
Radwegekonzept 2010 als Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung beschlossen (BA-
Beschluss 585/2011 vom 05. April 2011 und BVV-Beschluss 1097/51/11 vom 26. Mai
2011). Entlang der Friedrichshagener Stralle verlaufen die Berliner Fahrradhauptroute
RR 9 und eine Hauptroute des bezirklichen Radverkehrs.

Uferkonzeption Bezirk Treptow-Képenick

Das landschaftsplanerische Konzept zur stadtraumlichen Qualifizierung der Uferlagen im
Bezirk Treptow-Képenick wurde durch das Bezirksamt Treptow-Koépenick am
18.10.2016 (BA-Vorlage 496/16) beschlossen. Eine Beschlussfassung durch die Be-
zirksverordnetenversammlung erfolgte am 30.03.2017 (BVV-Beschluss 0066/06/17). Die
Konzeption (Drs.-Nr. VI11/0020) bezieht die aufzerhalb des Plangebietes liegenden Grin-
flachen mit 6ffentlichem Weg am Neuenhagener Fliel3 (Erpe) ein.
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3.6.4

Infrastrukturkonzepte Bezirk Treptow-Kopenick

Das Bezirksamt hat in der Sitzung am 10. Mai 2016 die 10 Grundsatze des ,Infrastruk-
turkonzeptes 2015 - Bezirkliches Konzept zur Entwicklung der sozialen und griinen Inf-
rastruktur in Treptow-Kopenick” - als Steuerungs- und Handlungsinstrument fur die Inf-
rastruktursicherung flir den Bezirk Treptow-Kdpenick beschlossen (BA-Vorlage
459/2016). Das ,Infrastrukturkonzept 2015 stellt eine Vertiefung und Ergéanzung zum
bezirklichen Entwicklungskonzept Wohnen dar.

Der Bezirk zahlt zu den am schnellsten wachsenden Berliner Bezirken. Die Einwohner-
zahlen nehmen nicht nur aufgrund der derzeit grofden Zahl an realisierten Wohnungen
zu. Auch kinftig ist mit einer weiter steigenden Bevdlkerungszahl zu rechnen, da der
Bezirk Uber eine grole Anzahl an Wohnbaupotenzialflachen verfiigt, fur die bereits etli-
che Wohnbauprojekte in Planung und Umsetzung sind. Mit dem Zuwachs an Wohnraum
entstehen erhebliche zusatzliche Bedarfe der sozialen, kulturellen und griinen Infrastruk-
tur. Der Abgleich der realen Bevolkerungsentwicklung mit dem prognostizierten Zu-
wachs zeigt, dass bereits kurzfristig in einigen Prognoserdaumen des Bezirks ein hdherer
Infrastrukturbedarf als erwartet besteht.

Die hieraus resultierenden Anforderungen einer ausreichenden Vorhaltung/ Bereitstel-
lung an sozialer Infrastruktur sind hinsichtlich der Standort- und Flachensicherung haufig
problematisch und kostenintensiv. Daher sollen Standorte mit Flachenreserven fir die
Mitnutzung anderer Infrastruktureinrichtungen entwickelt werden. Im Mittelpunkt der Be-
trachtung stehen die zusatzlichen Flachenerfordernisse der einzelnen Infrastrukturarten.
Auf Grundlage der umfassenden Analyse wurden die jeweiligen Handlungsbedarfe nach
zeitlicher und raumlicher Prioritat dargestellt und MaRnahmen bezlglich der Flachensi-
cherung zur Deckung der verschiedenen Infrastrukturbedarfe aufgezeigt.

Das Konzept erméglicht erstmals einen visuellen Uberblick (iber die insgesamt vorhan-
dene Infrastrukturausstattung, deren territoriale Verteilung im Bezirk und die sich in den
kommenden Jahren ergebende Bedarfsentwicklung. Fir ausgewahlte Infrastrukturarten
(Kita, Grundschule, wohnungsnahes Grun) sind auch raumliche Schwerpunktbereiche
und damit prioritdre Handlungsrdume in den drei verschiedenen Zeitfenstern (2016,
2020, 2025) ablesbar. Angesichts knapper Flachenverfligbarkeit hat bei nachweislichem
Bedarf die Flachensicherung fur Infrastruktur Vorrang vor anderen Entwicklungen. Hier-
bei steht die Entwicklung fir Grundschulen vor anderen Infrastrukturarten im Fokus. Im
Ergebnis der Analyse gehdrt die Dammvorstadt sowohl kurz-, mittel- und langfristig zu
den prioritdren Handlungsraumen insbesondere flr die Grundschulsicherung und damit
die dazu gehoérenden notwendigen Sportfreiflachen. Die dauerhafte Sicherung des vor-
handenen Sportangebotes ist daher ein wesentlicher Beitrag zur notwendigen Bedarfs-
abdeckung.

Darauf aufbauend sind in der Fortschreibung im Rahmen des sozialen Infrastrukturkon-
zeptes 2016 (SIKo 2016) der Bestand an sozialer Infrastruktur und geplante Flachensi-
cherungen konkretisiert worden: Das Plangebiet befindet sich im Prognoseraum Trep-
tow-Kopenick V in der Bezirksregion 19 Dammvorstadt. Da es sich um eine Uberwie-
gend gewerbliche Entwicklung handelt, generiert das Vorhaben keine unmittelbaren Be-
darfe an sozialer Infrastruktur.

Im Plangebiet befindet sich eine ungedeckte Sportanlage, die als Bestandsanlage im
SIKo 2016 aufgeflihrt ist. Diese Sportanlage wird als Schulsportflache fir die Haupt-
mann-von-Képenick-Grundschule, Borgmannstralie 2 genutzt. Dafir (und auch fir die
Nutzung fir den Vereins- und Breitensport) ist die Nutzung planungsrechtlich festzuset-
zen. Die Versorgungsrate mit ungedeckten Sportanlagen in der Bezirksregion Damm-
vorstadt ist als gut zu bewerten, hier sollte es aufgrund der steigenden Bevdlkerungs-
zahlen keine Verschlechterung geben. GemaR der im Infrastrukturkonzept 2015 formu-
lierten und beschlossenen Zielsetzung steht die Entwicklung fiir Grundschulen vor ande-
ren Infrastrukturarten im Fokus. Daher kommt aktuell der Bestandserweiterung bzw. -
sicherung sowohl der vorhandenen Grundschulangebote als auch der dazu gehérenden
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notwendigen Sportfreiflachen erhebliche Bedeutung zu. Die dauerhafte Sicherung des
vorhandenen Sportangebotes ist daher ein wesentlicher Beitrag zur notwendigen Be-
darfsabdeckung. Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungs-
plane

Der
ung

Bebauungsplanentwurf 9-65 steht in raumlichem Zusammenhang mit den Bebau-
splanen:

XVI-1a (in Aufstellung): Planung eines Mischgebietes, eines sonstigen Sondergebie-
tes Wassersport nach den §§ 6 und 11 BauNVO und Flachen fir den Gemeinbedarf
Zweckbestimmungen ,Kindertagesstatte“ und ,Musikschule®;

XVI-1b (rechtsverbindlich): Festsetzung von allgemeinen Wohn- und Mischgebieten
nach den §§ 4 und 6 BauNVO;

9-28 VE (rechtsverbindlich): Festsetzung von sonstigen Sondergebieten nach § 11
BauNVO flr grof¥flachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel (Fachmarkte);

9-53 (in Aufstellung): Planung von allgemeinen Wohn- und Mischgebieten nach den
§§ 4 und 6 BauNVO.
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Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Seit den frihen 1990er Jahren wurden auf dem Gelande des Kabelwerkes und der
ehem. Gummifabrik Erweiterungen und Erganzungen des baulichen Bestandes vorge-
nommen. Der Fachmarktstandort wurde 1994 errichtet und 2004 teilweise erweitert, das
verbliebene Kabelwerk 1992 mit Ergdnzung des Komplexe s der Hallen 1 bis 4 baulich

erw
bau
200

eitert und bis Ende der 1990er Jahre durch weitere, flichenmaRig kleinere Hallenge-
de erganzt. Das ehemalige Gartnerhaus wurde als Seminar- und Schulungsgebaude
1 instandgesetzt.

5

aus FISBroker, www.stadtentwicklung.berlin.de/gecinformation/fis-broker/
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Der derzeitigen Einzelhandelsnutzung liegen Baugenehmigungen nach § 34 BauGB seit
dem Jahr 1994 zugrunde. In der jliingsten Vergangenheit wurden fir den vorhandenen,
grof¥flachigen Bau- und Gartenmarkt sortimentsseitige Veranderungen zugunsten zen-
trenrelevanter Sortimente sowie eine Aufweitung der bisherigen Flache des Kaufland-
SB-Warenhauses erwogen. Im Hinblick auf den Zentrenschutz - hier insbesondere flr
das Hauptzentrum Bahnhofstralle - und zur Absicherung des vorhandenen Einzelhan-
delsstandortes Friedrichshagener StralRe ergibt sich daraus ein Planungserfordernis fir
den Bezirk Treptow-Kdpenick. Lage und Umfang des vorhandenen Angebotes nicht-
zentrenrelevanter Sortimente im Bereich der vorhandenen Fachmarktagglomerationen
(FMA) lassen im Hinblick auf die gesamtbezirklichen Entwicklungsoptionen jedoch nur
geringe Spielraume, da hier bereits durch Umsetzung und aktuelle Projekte der Expan-
sionsrahmen deutlich geschmalert wurde. Eine bestandsorientierte Ausweisung als
sonstiges Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® mit einem Entwicklungsspielraum ist
daher fur den Einzelhandelsstandort Friedrichshagener Stralle Planungsziel. Dabei soll
die zuldssige Sortimentsstruktur entsprechend den vorgegebenen, einzelhandelsbezo-
genen Planungen des Senats und des Bezirkes zum Schutz der gewachsenen Zentren
vor negativen stadtebaulichen Beeintrachtigungen bzw. zur Steuerung von Fachmarkt-
standorten auf nicht-zentrenrelevante Sortimente fokussiert und gleichzeitig die zentren-
relevanten Randsortimente begrenzt werden.

Die Flache des Seminar- und Schulungsgebaudes Friedrichshagener Stralle 42 soll ent-
sprechend der Bestandssituation als sonstiges Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbe-
stimmung ,Einrichtungen fir Bildung“ ausgewiesen werden. Auch der Betriebsstandort
des Kabelwerkes ist bisher nicht durch einen Bebauungsplan gesichert. Daher sollen flr
die gewerbliche Bestandsflache an der Friedrichshagener StralRe Regelungen gefunden
werden, die eine nachhaltige Gewerbeflachensicherung im Spannungsfeld zwischen
Einzelhandel und Wohnen sidlich der Friedrichshagener Stra’e ermdglicht. Im Rahmen
einer bestandsorientierten Uberplanung des Geléndes soll zudem ein Entwicklungskor-
ridor zur langfristen Sicherung von Gewerbenutzungen definiert werden.

Die auf dem landeseigenen Gelande Friedrichshagener Stralle 37 vorhandenen Sport-
anlagen sollen als Gemeinbedarfsflache festgesetzt werden. Damit soll zumindest der
Bedarf an ungedeckten Sportanlagen fur die Hauptmann-von-Képenick Grundschule an
der Borgmannstralte gesichert werden, bis die Entwicklung eines neuen Schulstandor-
tes im Bereich des Entwicklungsgebietes ehem. Glterbahnhof Képenick abgeschlossen
ist. Vor dem Hintergrund der Wohnungsneubaupotentiale in der Bezirksregion Damm-
vorstadt und dem daraus resultierenden zusatzlichen Bedarf an Sport- und Spielanla-
gen, der sich auch fir den Vereins- und Breitensport ergeben kann, kébnnen unter dem
Vorbehalt einer nachhaltig zu prazisierenden Infrastrukturplanung auch gedeckte Sport-
anlagen fur verschiedene Sportarten erganzt werden.

Des Weiteren ist auch die Ansiedlung eines von einem O&rtlichen Verein projektierten
.Museumsdorfes”, das verschiedene Einrichtungen einer mittelalterlichen Ansiedlung
auch fir Unterrichtszwecke erlebbar nachstellt, innerhalb der Gemeinbedarfsauswei-
sung als Anlage fur kulturelle Zwecke denkbar. Das Projekt benétigt eine Flache von
rund 2.000 m? und umfasst eingeschossige, kleinteilige Gebaude (insgesamt ca. 500 m?
Grundflache), in denen ohne Wohnnutzung mittelalterliche Gewerbe- bzw. Handwerks-
betriebe oder sonstige kulturell-administrative Einrichtungen nachgestellt werden. Auch
Ansiedlungen von weiteren kulturellen Gemeinbedarfsnutzungen im Bereich des bauli-
chen Bestandes der ehem. Betriebskita, die vereinbar sind mit den benachbarten ge-
werblichen Nutzungen, kénnen ermdglicht werden. Die flichenmaRig anteiligen Auswei-
sungen der genannten kulturellen Einrichtung oder weiteren Gemeinbedarfsnutzungen
stehen unter dem Vorbehalt, inwieweit die landeseigene Flache nach weiterer Prazisie-
rung der Infrastrukturbedarfsplanung fir Sportanlagen insgesamt bendtigt wird. Mit einer
offentlich zuganglichen Durchwegung soll zudem eine Verbindung zum Ufergriinzug am
Neuenhagener Fliel? (Erpe) Uber die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
»Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen® hergestellt werden.
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1.1

1.1.1

1.1.2

UMWELTBERICHT

Einleitung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Die Berlicksichtigung dieser Belange erfolgt im Rahmen einer
Umweltprifung.

Es ist ein Umweltbericht zum Bebauungsplan zu erarbeiten, dessen Inhalt in § 1
Abs. 6 Nr. 7, § 2 Abs. 4 und § 4c BauGB und in der zugehdrigen Anlage dargestellt
ist. Im Umweltbericht missen die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt, beschrieben und bewertet werden (§ 2 Abs. 4 BauGB). Das Ergebnis des
Umweltberichts ist im Bebauungsplanverfahren zu berlcksichtigen. Der Umweltbe-
richt bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (§ 2a BauGB).

Kurzdarstellung der Inhalte und wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Intention des Plans

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplans 9-65 ist es, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir die Entwicklung des bestehenden Einzelhandelsstandortes an der
Friedrichshagener Stralle 38-39 (Kaufland/Toom) zu einem Fachmarktstandort zu
schaffen. Daruber hinaus sollen Entwicklungsoptionen fir den gewerblichen Bestand
an der Friedrichshagener Stralle ermoglicht und der vorhandene (Schul-) Sportplatz
gesichert und weitere Gemeinbedarfsnutzungen in diesem Bereich ermoéglicht wer-
den. Auch die aktuelle Nutzung des ehemaligen Gartnerhauses (Friedrichshagener
Stralde 42) soll gesichert werden.

Angaben zum Vorhabenstandort

Das Plangebiet des Bebauungsplans 9-65 liegt in der studoéstlichen Dammvorstadt im
Bezirk Treptow-Kopenick im Ortsteil Kopenick und befindet sich ca. 1 km zum S-
Bahnhof Kopenick entfernt. Der Geltungsbereich wird im Westen und Norden durch
einen offentlichen Weg vom Bellevuepark abgegrenzt. Im Osten wird das Planungs-
gebiet durch Grundsticke, die in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-28 VE
einbezogen sind, im Siden von der Friedrichshagener Stralle (StralRenmitte) be-
grenzt.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Friedrichshagener Straflte 29-39 und 42, hat
eine GrofRe von ca. 10,2 ha und ist im Bestand Uberwiegend durch gewerbliche Nut-
zungen (Kabelwerk) und grofflachige Einzelhandelseinrichtungen (SB-Warenhaus
Kaufland und Toom-Baumarkt) gepragt. Auf dem Grundstlick Friedrichshagener
StralRe 38-39 im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein eingeschossiger
Fachmarktstandort mit einem, teilweise als zweites Geschoss ausgepragten Park-
deck und Verwaltungsbereich. An der stralienabgewandten, rickwartigen Gebau-
deseite befindet sich ein Lagerplatz mit Anlieferungsbereich. Zudem befindet sich ne-
ben Zufahrten eine Stellplatzanlage fiir Kunden entlang der Friedrichshagener Stra-
Re. Die Flache des Einzelhandelsstandortes ist Uberwiegend versiegelt. Im Sidwes-
ten und im Norden des Grundstiicks sowie entlang der westlichen Grundstlicksgren-
ze befinden sich kleinrdumlich unversiegelte Flachen, z. T. mit Baumbestand. Das
Grundstiick des ehemaligen Gartnerhauses Schloss Bellevue (Friedrichshagener
StralRe 42, Baudenkmal Obj.-Dok.-Nr: 09045780), das gewerblich genutzt wird (Se-
minargebaude) sowie eine Betriebswohnung enthalt, liegt unmittelbar benachbart zur
westlichen Gebaudeseite.

Auf der landeseigenen Flache (Friedrichshagener Stralde 37) mit dem Schulsportplatz
der Hauptmann-von-Képenick-Schule (Grundschule) werden die sich sudlich an-
schlieRenden, eingeschossigen Bestandsgebaude zum Teil als Umkleideraume ge-
nutzt und zum Teil sind sie an gewerbliche Nutzer vermietet. Abgesehen von den
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1.1.3

Gebauden, Sportflachen und Wegen ist die Grundstiicksflache Uberwiegend unver-
siegelt und weist einzelne Baumstandorte auf.

Das sich 6stlich auf dem Grundstlick Friedrichshagener Stralle 29-36 anschlieRende
Kabelwerksgelande weist eine grof3flachige Produktionshalle mit Pfértnergebaude
entlang der Friedrichshagener Stralde und eine rlickwartig verortete Halle sowie meh-
rere kleinere Hallen und Nebengebaude auf. Weiter sind befestigte Verkehrs- und
Lagerflachen vorhanden, so dass das Grundstick zum grofiten Teil versiegelt ist
bzw. unversiegelte Flachen nur kleinflachig untergeordnet mit wenig Baumbestand
zwischen den beiden Hallen aufweist. Im Sitden schlie3t sich die Friedrichshagener
Stral3e an.

In der naheren Umgebung des Plangebietes befinden sich westlich das Gartendenk-
mal ,Bellevuepark (Obj.-Dok.-Nr: 09046024)“ und ndérdlich der Griinzug Neuenhage-
ner FlieB (Alte Erpe). Ostlich liegt ein gemaR den Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans 9-28 VE errichteter Baumarkt und eine Autowerkstatt; weiter-
hin festgesetzt, jedoch noch nicht umgesetzt sind zwei Bauflachen fir Mdébelfach-
markte. Sudlich der Friedrichshagener Stralle ist die Entwicklung der Baudenkmale
,C. J. Vogel Draht- und Kabelwerke AG (Friedrichshagener Strale 11 und 12, Ob;.-
Dok.-Nr: 09046374)" einschliellich der angrenzenden Flachen im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens 9-53 vorgesehen. Sidwestlich des Plangebietes wurde die
Denkmalgesamtanlage “Glanzfiim AG (Obj.-Dok.-Nr: 09045781)“ durch den Bebau-
ungsplan XVI-1b unter Beriucksichtigung des Denkmalschutzes als Mischgebiet an
der Friedrichshagener Strale und weiter sidlich als Wohnbebauung umgenutzt. Die
Planung ist weitestgehend umgesetzt.

Art des geplanten Vorhabens — Beschreibung der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans

Der Bebauungsplan 9-65 sieht planungsrechtlich gemafl § 9 Abs. 1 BauGB nach der
Art der Nutzung eine bestandsorientierte Ausweisung zur Entwicklung eines sonsti-
gen Sondergebietes SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Fachmarktzentrum® (vorhan-
dener Einzelhandelsstandort) nach § 11 Abs. 3 BauNVO, eine bestandsorientierte
Ausweisung zur Sicherung eines sonstigen Sondergebietes SO 2 mit der Zweckbe-
stimmung ,Einrichtungen fir Bildung“ (denkmalgeschutztes ehemaliges Gartnerhaus)
nach § 11 BauNVO sowie zur Sicherung eines Gewerbegebietes gemaf § 8 BauNVO
und einer Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sport-, Spielanlagen, kul-
turelle Einrichtungen® nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB vor.

Insgesamt werden in dem ca. 10,2 ha groRen Plangebiet rund 3,7 ha als sonstiges
Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® nach § 11 BauNVO, ca. 1,0 ha als Gemein-
bedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sport-, Spielanlagen, kulturelle Einrichtun-
gen®, ca. 5,0 ha als Gewerbegebiet und rund 0,1 ha als sonstiges Sondergebiet SO 2
»Einrichtungen fur Bildung“ nach § 11 BauNVO festgesetzt. Zudem werden entlang
der stdlichen Geltungsbereichsgrenze ca. 0,4 ha der Friedrichshagener Stralle als
Strallenverkehrsflache ausgewiesen.

Neben Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung werden konkrete Fest-
setzungen zum Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs-
oder sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten bzw. zur Begrenzung von zentrenrele-
vanten Randsortimenten getroffen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Friedrichshagener Stralie; das
hinten liegende Grundstiick Friedrichshagener Stralte 37 (Gemeinbedarfsflache) wird
Uber das Grundstick Friedrichshagener Stralke 29-36 und das Grundstlick Fried-
richshagener Stralle 42 (denkmalgeschiitztes ehemaliges Gartnerhaus) wird Uber
das Grundstiick Friedrichshagener Stralle 38-39 erschlossen. Daflir sind auf den be-
treffenden Grundstliicken Baulasten/Grunddienstbarkeiten mit bestehenden Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten eingetragen. Damit ist die ErschlieBung dieser beiden
Grundstlicke gesichert.
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1.1.4

1.2

1.21

Da es sich um einen Bebauungsplan handelt, der bestehende Einzelhandels- und
Gewerbestandorte Uberplant, lasst das Mald der baulichen Nutzung nur moderate,
Uber den Bestand hinausgehende, bauliche Verdichtungsméglichkeiten zu. Das Maf}
der zulassigen Nutzung erfolgt durch Festsetzungen hochstzulassiger Grundflachen
(Grundflachenzahl GRZ 0,4 fir die Gemeinbedarfsflache und GRZ 0,5 flr Sonderge-
biet SO 1 und Gewerbegebiet mit einer héchstzulassigen Uberschreitung der Grund-
flache durch die Grundflachen von Garagen- und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung bis zu einer GRZ von
0,8) und Oberkanten von Gebauden (45 bis 52 m Gber NHN), im Sondergebiet SO 1
zusatzlich durch eine héchstzulassige Geschossflache von 18.500 m? und im Gewer-
begebiet durch eine héchstzuldssige Baumassenzahl von 5,0. Durch die Festsetzung
von Baugrenzen wird zudem das Seminar- und Schulungsgebaude auf dem Grund-
stiick Friedrichshagener Stralle 42 (Sondergebiet SO 2) gesichert.

Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

Durch den Bebauungsplan sollen Sondergebiets- und Gewerbeflachen sowie Ge-
meinbedarfsflachen gesichert und entwickelt werden. Fir das Sondergebiet SO 1
sowie das Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt mit einer hdchstzulassi-
gen Uberschreitung der Grundflache durch die Grundflachen von Garagen- und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsver-
ordnung bis zu einer GRZ von 0,8. Dies entspricht einer versiegelbaren Flache von
40.476 m? fir das Kabelwerk und von 29.474 m? fur das Fachmarktzentrum. Aktuell
sind diese Grundstlicke jedoch aufgrund der vorhandenen Nutzungen bereits zu ca.
92 % (Kabelwerk) bzw. zu ca. 82 % (Fachmarktzentrum) durch Gebaude sowie Ne-
benanlagen, Zuwegungen, Stellplatze und Lagerflachen versiegelt. Fir die Gemein-
bedarfsflache wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, so dass maximal 60 % der Grund-
stlicksflache versiegelt werden kdnnen. Dies wiederum entspricht einer versiegelba-
ren Flache von 5.992 m2. Zurzeit ist das Grundstlick Friedrichshagener Stralle 37 zu
ca. 41 % versiegelt. Beim ehemaligen Gartnerhaus (Sondergebiet SO 2) entsprechen
die festgesetzten Baugrenzen den Gebaudegrenzen, so dass hier die bereits vorhan-
dene Bebauung von 230 m? beibehalten wird.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind und der
Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
werden

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches mit den umweltbezogenen Zielsetzun-
gen der §§ 1 und 1a BauGB existieren eine Reihe weiterer fir die Bauleitplanung re-
levanter Fachgesetze, Verordnungen und Richtlinien mit umweltschiutzendem Cha-
rakter sowie Ubergeordnete Planungen mit Zielaussagen zum Umweltschutz, die als
Grundlage und Bewertungsmalstabe fir die Ermittlung der Umweltauswirkungen der
Planung heranzuziehen sind.

Gesetze und Verordnungen

Baugesetzbuch

Nach § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) wird flr die Belange des Umweltschutzes
eine Umweltprifung durchgeflihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den.

In § 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch sind die Belange des Umweltschutzes einschliel3-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgefiihrt. § 1a BauGB enthalt
zudem erganzende Vorschriften zum Umweltschutz. Demnach soll mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Die Innenentwicklung hat Vor-
rang vor der Aufenentwicklung (§ 1a Abs. 2 BauGB). Die Vermeidung und der Aus-
gleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der
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Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertick-
sichtigen. Ein Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MafRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch Anpassungs-
maflnahmen Rechnung getragen werden. Mit dem Monitoring (§ 4c BauGB) werden
zeitlich Uber das Aufstellungsverfahren hinausreichende Aktivitaten benannt.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Ziele des Baugesetzbuches durch die Erfas-
sung der umweltbezogenen Belange im Rahmen der Umweltprifung und deren Be-
rucksichtigung in der Abwagung.

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung

Nach Nr. 18.8 der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in
der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370) geandert
worden ist, ist eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich, wenn der je-
weilige Prifwert unter den Nummern 18.1 bis 18.7 flr die Vorprifung erreicht oder
Uberschritten wird und fiir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt,
geandert oder erganzt wird.

Nach Nr. 18.8 der Anlage 1 UVPG ist somit fir das sonstige Sondergebiet SO 1
.Fachmarktzentrum® eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich, da im
Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit mehr
als 1.200 m? Geschossflache zulassig sind.

Nach § 50 Abs. 1 UVPG wird die Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der
Vorprifung nach den §§ 1 und 2 Abs. 1 und 2 sowie nach den §§ 3 bis 13 im Aufstel-
lungsverfahren als Umweltpriifung sowie die Uberwachung nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs durchgeflihrt, wenn Bebauungsplane im Sinne des § 2 Abs. 6 Nr. 3
UVPG, insbesondere bei Vorhaben nach Anlage 1 Nr. 18.1 bis 18.9, aufgestellt, ge-
andert oder erganzt werden. Eine nach UVPG vorgeschriebene Vorprifung entfallt,
wenn fir den aufzustellenden Bebauungsplan eine Umweltpriifung nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuchs durchgefihrt wird.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens wird zur Beachtung der Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durch-
gefuhrt, deren Ergebnisse im vorliegenden Umweltbericht entsprechend Anlage 1
BauGB zusammengefasst sind. Damit entfallt die nach UVPG vorgeschriebene all-
gemeine Vorprufung.

Bundesnaturschutzgesetz

Die in § 1 des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geandert worden ist,
formulierten Gbergeordneten Ziele des Naturschutzes sind darauf ausgerichtet, Natur
und Landschaft so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und — soweit erforderlich —
wiederherzustellen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Die §§ 13 bis 19 BNatSchG enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. § 18
BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht. Sind auf Grund der Aufstellung, An-
derung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des BauGB zu entscheiden.
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Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Standortes und seine Bedeutung fur Natur
und Landschaft werden im Rahmen der Umweltprifung ermittelt und bewertet, so
dass diese Belange in die Abwagung eingestellt werden kénnen.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind planungsrechtlich als Innenbereich
gem. § 34 Abs. 2 BauGB einzustufen. Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung werden
die bestehenden Planungsrechte in die Beurteilung einbezogen (vgl. 11.2.5.1).

Der Geltungsbereich liegt weder in Schutzgebieten im Sinne der §§ 22 BNatSchG
noch in oder in der Nahe von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete). Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck von FFH- und Vogelschutzgebieten sind durch die Planung nicht betroffen.

Far die besonders und die streng geschutzten Arten (§ 7 BNatSchG) aus nationalen
und europaischen Verordnungen und Richtlinien (Bundesartenschutzverordnung
(BArtSchV), Europaische Artenschutzverordnung (EU-ArtSchV), Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-RL), Europaische Vogelschutz-Richtlinie (VSchRL)) gelten die Vor-
schriften zum Artenschutz des § 44 BNatSchG. Zudem koénnen per Rechtsverord-
nung weitere Arten unter besonderen Schutz gestellt werden (§ 54 Abs. 1); eine der-
artige Verordnung existiert zurzeit in Berlin noch nicht. Die Regelungen des § 44
BNatSchG erfordern eine Prifung, inwieweit durch den Bebauungsplan Beeintrachti-
gungen besonders oder streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten vorbereitet wer-
den. Sofern das durch die Bauleitplanung erméglichte Vorhaben die Voraussetzun-
gen eines der Verbote des § 44 Abs. 1 oder 2 BNatSchG erflllt und das Eintreten
dieser verbotenen Beeintrachtigungen nicht durch geeignete Schutz-, Verhinderungs-
und Vorbeugemalinahmen vermieden werden kann (§ 44 Abs. 5 BNatSchG), bedarf
es fur die Rechtmaligkeit des Bebauungsplans der Inaussichtstellung einer Ausnah-
megenehmigung gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG oder einer Befreiung gemaR § 67
BNatSchG.

Die Belange der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten unterliegen nicht der ge-
meindlichen Abwagung. Bei national geschutzten Arten, bei denen es sich nicht um
im Anhang IV der FFH-Richtlinie benannte Arten oder europaische Vogelarten han-
delt, gilt die abgeschwachte Regelung des § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG. Demnach
liegt bei Handlungen zur Durchfuhrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor, wenn auf
der Ebene des Bebauungsplans Gber Vermeidung und Ausgleich der Eingriffe in der
Abwagung entschieden wurde.

Im Rahmen der Umweltprifung sind Begehungen des Plangebiets im Hinblick auf ar-
tenschutzrechtliche Belange durchgefihrt worden. Auf der Grundlage dieser Bege-
hungen erfolgt eine Prifung, ob durch die Planung Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG bertihrt sind und wie diese Uberwunden werden kénnen (vgl. 11.2.5.2).

Bundes-Immissionsschutzgesetz und Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin mit den
entsprechenden Richtlinien und Verwaltungsvorschriften

Zweck des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771) geandert worden ist und des Landes-
Immissionsschutzgesetzes Berlin (LImSchG) vom 05. Dezember 2005 (GVBI. S. 735;
berichtigt am 13. Januar 2006 (GVBI. S. 42), geandert durch Gesetz vom 3. Februar
2010 (GVBI. S. 38), ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser,
die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeu-
gen (§ 1 BImSchG).

Larm

Das BImSchG behandelt in den §§ 41 bis 43 die Larmvorsorge. Hierbei finden die Be-
lange des Larmschutzes beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von Stral3en
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und Schienenwegen Berlicksichtigung. Konkretisiert wurden diese Vorschriften durch
die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S.
1036), die durch Artikel 1 der Verordnung vom 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269)
geandert worden ist und die Verkehrswege-Schallschutzmaflnahmenverordnung
(24. BImSchV) vom 4. Februar 1997 (BGBI. | S. 172, 1253), die durch Artikel 3 der
Verordnung vom 23. September 1997 (BGBI. | S. 2329) geandert worden ist. Dem
gegenuber gibt es flr bestehende Stral’en keine verbindlichen gesetzlichen Rege-
lungen, mit denen die Einhaltung bestimmter Larmwerte vorgeschrieben wird.

Die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) auf Grund des § 23 Abs. 1
des Bundes-Immissions-schutzgesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. Mai 1990 (BGBI. | S. 880) legt Immissionsrichtwerte und Ruhezeiten fur Sportan-
lagen fest, die keiner Genehmigung nach § 4 BImSchG bedurfen. Die in der Verord-
nung definierten Immissionsrichtwerte fur Immissionsorte auf3erhalb von Gebauden
richten sich hierbei nach der Schutzwirdigkeit der Gebiete. Nach § 5 18. BImSchV ist
von Nebenbestimmungen zu erforderlichen Zulassungsentscheidungen und Anord-
nungen zur Durchfiihrung der Verordnung abzusehen, wenn die von der Sportanlage
ausgehenden Gerausche durch standig vorherrschende Fremdgerausche uberlagert
werden. Weiterhin ist von einer Festsetzung von Betriebszeiten abzusehen, soweit
der Betrieb einer Sportanlage dem Schulsport dient. Dient die Anlage auch der all-
gemeinen Sportausiibung, sind bei der Ermittlung der Gerauschimmissionen die dem
Schulsport zuzurechnenden Teilzeiten aulder Betracht zu lassen.

Im Zusammenhang mit Schallimmissionen zu bericksichtigen sind zudem die in der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (Sechste Allgemeine Verwaltungs-
vorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm — TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), zuletzt ge-
andert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5) aufge-
fihrten Immissionsrichtwerte. Weiterhin sind die in der DIN 18 005 enthaltenen
schalltechnischen Orientierungswerte zu bericksichtigen. Die schalltechnischen Ori-
entierungswerte gemalf Beiblatt 1 zur DIN 18 005-1 stellen aus Sicht des Schall-
schutzes im Stadtebau erwiinschte Zielwerte dar. Sie dienen lediglich als Anhalt, so
dass von ihnen sowohl nach oben (bei Uberwiegen anderer Belange) als auch nach
unten abgewichen werden kann.

Im Rahmen der Planung erfolgte eine schalltechnische Untersuchung mit Erarbeitung
einer Schallschutzuntersuchung® (Larmkontor GmbH 2018) und der Aufnahme einer
Textlichen Festsetzung zum Schutz von Aufenthaltsrdumen vor Verkehrslarm bei
Neuplanungen im Gewerbegebiet. Weitere Textliche Festsetzungen zum Schall-
schutz sind nicht notwendig.

Luftschadstoffe

Die Europaischen Richtlinien zur Luftqualitat treffen Aussagen zu einer Vielzahl von
Stoffen, die die Luft besonders belasten. Das BImSchG und die darauf basierenden
Verordnungen setzen die Luftqualitatsrichtlinie in nationales Recht um. Danach ist
Berlin gemal der §§ 44 bis 46a des BImSchG verpflichtet, Luftparameter, die fir
Mensch und Natur eine Gefahr darstellen, zu erheben und die ermittelten Messwerte
der Offentlichkeit zugénglich zu machen. Fir die maRgeblichen Luftparameter gibt es
Grenzwerte, die bei einer Uberschreitung MaRnahmen zur Reduktion der Immissi-
onskonzentration erzwingen. Dazu gehdrt auch die Aufstellung des Luftreinhalte-
plans. Fir Berlin wurde ein Luftreinhalteplan Berlin 2011-2017 im Jahr 2013 be-
schlossen, der den bisher geltenden Plan aus dem Jahr 2005 ersetzt.

Im Rahmen der Umweltprifung werden die Inhalte des Luftreinhalteplans mit betrach-
tet.

6ng. Larmkontor GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 9-65 ,Am Bellevuepark® in
Berlin-Képenick, 06/ 2018
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Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Gemal § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zu-
letzt durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S.
3465) geandert worden ist, ist der Zweck des Gesetzes die nachhaltige Sicherung
und Wiederherstellung der Bodenfunktionen. Hierzu sind schadliche Bodenverande-
rungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewas-
serverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf
den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen
seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte soweit wie moglich vermieden werden.

Den Zielen des Bundes-Bodenschutzgesetzes wird entsprochen, da die Nutzung auf
Grundstlicken erfolgen soll, die bereits gewerblich genutzt und dadurch stark versie-
gelt sind. Das Plangebiet wird in der Karte Planungshinweise des Bodenschutzes als
Gebiet mit einer geringen Schutzwirdigkeit des Bodens dargestellt. Damit gelten die
allgemeinen gesetzlichen Anforderungen des Bodenschutzes.

Die Grundstlicke im Plangebiet sind gréftenteils im Bodenbelastungskataster Berlin
registriert.

Die Planung berucksichtigt die Altlastensituation, indem die im Bodenbelastungskata-
ster registrierten Flachen als Flachen mit Bodenbelastung dargestellt werden. Damit
wird verdeutlicht, dass hier besondere Vorkehrungen beim Bau und Betrieb zu treffen
sind.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Berliner Wassergesetz (BWG)

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und das Berliner Wassergesetz (BWG) in der
Fassung vom 17. Juni 2005, zuletzt geandert durch Artikel 27 des Gesetzes vom
02.02.2018 (GVBI. S. 160), regeln den Schutz, den Umgang und die Benutzung von
Oberflachen- und Grundwasser. Die §§ 72 — 81 WHG regeln den gesetzlichen Hoch-
wasserschutz. Entsprechend §§ 73,74 ist durch die zustidndigen Behérden das
Hochwasserrisiko zu bewerten und Gefahrenkarten und Risikokarten fur die Risiko-
gebiete zu erstellen. Auf dieser Grundlage sind Uberschwemmungsgebiete auszu-
weisen und die Flachen zu sichern. Fiir die (vorlaufige) Ausweisung eines Uber-
schwemmungsgebietes ist nach § 76 Abs. 2 WHG das Hochwasserereignis, welches
statistisch einmal in 100 Jahren auftritt, malRgebend (HQ100).

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Nach Verfligung der Se-
natsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt vom 11.01.2013 Uber die vorlaufige
Sicherung der im Land Berlin gelegenen Uberschwemmungsgebiete ist der nérdlich
an das Plangebiet angrenzende Niederungsbereich der Alten Erpe Uberwiegend als
Uberschwemmungsgebiet vorlaufig gesichert. Sowohl die Abgrenzungen des vorl4u-
fig gesicherten Uberschwemmungsgebietes (HQ100) als auch die hochwasserrele-
vanten Flachendarstellungen der Hochwasserrisiko- und Gefahrenkarten
(HQ50/HQ100 /HQ200), die im Dezember 2012 bekannt gemacht wurden, liegen au-
Rerhalb des Planungsgebietes des Bebauungsplanes 9-65. Der Verordnungsentwurf
zur Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes, der die gleichen Festsetzungen
wie das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet trifft, wurde im Juli/August
2017 offentlich ausgelegt. Ein Inkrafttreten der Verordnung erfolgte bisher nicht. Fir
die Erpe wurde ein Gewasserentwicklungskonzept zur Umsetzung der Wasserrah-
menrichtlinie aufgestellt. Im Bereich der Alten Erpe sind wechselseitige Aufweitungen,
Uferabflachungen und der Einbau von Totholz vorgesehen. Der Maflnahmenbereich
liegt ebenfalls aulierhalb des Plangebietes.

Gemal § 36a Berliner Wassergesetz soll, soweit eine Verunreinigung des Grund-
wassers nicht zu besorgen ist oder sonstige signifikante nachteilige Auswirkungen auf
den Zustand der Gewasser nicht zu erwarten sind und sonstige Belange nicht entge-
genstehen, Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenschicht versickert werden.
Sonstige Belange stehen der Versickerung insbesondere dann entgegen, wenn

27



Begriindung zum Bebauungsplan 9-65

dadurch in den Gebieten Vernassungsschaden an der Vegetation oder den Bauwer-
ken entstehen oder Bodenbelastungen hervorgerufen werden koénnen. Nieder-
schlagswasser von dem o6ffentlichen Verkehr gewidmeten Flachen soll gefasst und
unter den Voraussetzungen, dass es keine nachteiligen Auswirkungen gibt, oberfla-
chig versickert werden.

Durch die Altlastensituation sind in groRen Teilen des Plangebietes diese Vorausset-
zungen im Bestand nicht gegeben, so dass an diesen Stellen eine Versickerung von
Niederschlagswasser nicht erfolgen kann.

Denkmalschutzgesetz

Das Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG BIn) regelt den Umgang mit Baudenkma-
len, Denkmalbereichen, Gartendenkmalen und Bodendenkmalen. Fir die Denkmale
wird eine Liste bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen gefihrt.

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind in die stadtebauliche
Entwicklung einzubeziehen, Denkmale sind nach Maligabe des Gesetzes zu schit-
zen (§ 1 DSchG BIn). Das Denkmalschutzgesetz Berlin bestimmt auch den Schutz
der unmittelbaren Umgebung eines Denkmals (§ 10 DSchG Blin).

Im Plangebiet selbst befindet sich das als Baudenkmal geschitzte ehemalige Gart-
nerhaus Schloss Bellevue (Friedrichshagener Strale 42, Baudenkmal Obj.-Dok.-Nr:
09045780). Es wird im Rahmen des Bebauungsplanes als Sondergebiet SO 2 ,Ein-
richtungen flr Bildung“ gesichert. In der ndheren Umgebung des Plangebietes befin-
det sich westlich das Gartendenkmal ,Bellevuepark (Obj.-Dok.-Nr: 09046024)“. Sud-
lich der Friedrichshagener StralRe liegt das Baudenkmal ,C. J. Vogel Draht- und Ka-
belwerke AG (Friedrichshagener Stral’e 11 und 12, Obj.-Dok.-Nr: 09046374)“. Daran
schliel3t sich westlich die Denkmalgesamtanlage “Glanzfiim AG (Obj.-Dok.-Nr:
09045781)“ an. Die Planung tangiert nicht die in der Umgebung bestehenden Denk-
male.

Baumschutzverordnung Berlin

Gemal § 2 der Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in Berlin (BaumSchVO)
vom 11. Januar 1982 (GVBI. S. 250), zuletzt geandert durch Art. | Nr. 1 der VO vom
4. 3. 2004 (GVBI. S. 124), sind alle Laubbaume, die Waldkiefer als einzige Nadel-
baumart sowie die Obstbaumarten Walnuss und Turkische Baumhasel jeweils mit ei-
nem Stammumfang ab 80 cm, gemessen in einer Héhe von 1,30 m Uber dem Erdbo-
den, geschutzt. Mehrstammige Baume sind geschitzt, wenn einer der Stdmme einen
Mindestumfang von 50 cm aufweist.

Wegen ihrer Bedeutung fir die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts bestimmt die BaumSchVO, dass die gemall §2 BaumSchVO geschitzten
Baumen erhalten und gepflegt werden missen. Als fur nachfolgende Planungen /
Vorhaben wesentlich regelt § 3 Abs. 3 BaumSchVO, dass bei der Planung und
Durchfiihrung von Vorhaben vom Vorhabentrager sicherzustellen ist, dass vermeid-
bare Beeintrachtigungen geschitzter Baume unterbleiben. Nach § 4 BaumSchVO ist
es verboten, geschitzte Badume ohne die erforderliche Genehmigung zu beseitigen,
zu beschadigen oder auf sonstige Weise in ihrem Weiterbestand zu beeintrachtigen.
Als Beschadigungen oder Beeintrachtigungen gelten auch Stérungen des Wurzelbe-
reichs.

Die Baume, die gemal® Baumschutzverordnung geschiitzt sind, wurden erhoben (Be-
zirksamt Treptow-Képenick von Berlin, Fachbereich Vermessung 2017). Die Baufens-
ter, besonders auf dem Kabelwerksgelande, wurden so gewahlt, dass moglichst viele
der nach BaumSchVO geschutzten Baume auch bei baulichen Erweiterungen erhal-
ten werden kénnen. Uber die Baumschutzverordnung hinaus werden keine einzelnen
Baume oder Baumgruppen durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert.
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1.2.2 Ubergeordnete Planungen und Fachpline

Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm (LaPro) Berlin in der
Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (Amtsblatt fir Berlin Nr. 24, S. 1314)
stellt flichendeckend fir das Land Berlin die Ziele und Grundséatze des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege in den Grundziigen dar und formuliert darauf aufbau-
end MalRnahmen in vier thematischen Programmplanen sowie der gesamtstadtischen
Ausgleichskonzeption, deren Vorgaben hier zusammenfassend wiedergegeben wer-
den. Die im LaPro dargestellten Umweltentwicklungsziele sind in der raumlichen Pla-
nung zu beachten und flieBen in deren Abwagungsprozesse ein.

Teilplan ,Naturhaushalt/Umweltschutz”

Das Plangebiet wird als Industrie- und Gewerbegebiet mit dem Schwerpunkt ,Anpas-
sung an den Klimawandel* dargestellt. Hierzu werden folgende Ziele und MalRRnah-
men definiert:

- Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen,

- Forderung flachensparender Bauweise und emissionsarmer Technologien,

- Boden- und Grundwasserschutz,

- Dach- und Wandbegrtinung,

- Erhalt und Neupflanzung von Stadtbaumen sowie die Sicherung einer
nachhaltigen Pflege,

- Verbesserung der bioklimatischen Situation und Durchliftung.

Die Planung entspricht grundsatzlich den Zielsetzungen, weil die Flachenausweisung
der Darstellung des Programmplans entspricht. Durch entsprechende Anordnung der
Baufenster wird die Durchliftung des Gebiets sowie die Erhaltung von wertvollem
Altbaumbestand gewahrleistet. Durch griinordnerische Festsetzungen werden dar-
Uber hinaus bereits im Gebiet vorhandene Dachbegriinungen und Baumpflanzungen
gesichert.

Teilplan ,Biotop- und Artenschutz”

Entsprechend des Programmplans zum Biotop- und Artenschutz ist das Plangebiet
Teil einer Uberformten Niederung. Als Entwicklungsziele und Ma3nahmen stehen hier
vor allem die Berticksichtigung des naturrdumlichen Zusammenhangs, der Erhalt von
Freiflachen mit ihren typischen Vegetationsbestanden in Niederungs- und Hangberei-
chen sowie die Anlage von gewasserbegleitenden Grin- und Freiflachen, insbeson-
dere fir feuchtliebende Arten im Vordergrund.

Die im Westen und Norden angrenzenden Grinflachen (Bellevuepark und Grlinzug
Neuenhagener Flie) werden in diesem Zusammenhang als besonders schutzwirdi-
ge Gebiete im Biotopverbund mit dem Ziel der Entwicklung und Pflege von vorhande-
nen und geplanten Landschaftsschutzgebieten und geschitzten Landschaftsbestand-
teilen dargestellt.

Das Zielartenkonzept des Biotopverbundes enthalt keine Angaben zum Plangebiet.
Die norddstlich angrenzende Flache, die innerhalb des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes 9-28 VE liegt, aber noch nicht bebaut wurde, ist als potenzielle Kernfla-
che dargestellt. Zielarten sind der Schwalbenschwanz (Papilio machaon) sowie das
Gemeine Blutstropfchen (Zygaena filipendulae).

Die Planung entspricht dahingehend den Zielen des Programmplans, dass durch die
entsprechende Ausweisung der Baufenster grof3e Teile der im Plangebiet noch vor-
handenen Freiflachen mit ihrem wertvollen Baumbestand erhalten werden kénnen,
ohne dass diese Flachen explizit als Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt werden. Die von Bebauung durch Hauptanlagen
freizuhaltenden Flachen kénnen durch ihre direkte Anbindung an die angrenzenden
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Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-28 VE als weitere Trittsteine fur
die Zielarten des Biotopverbundes fungieren. Die im Westen und Norden angrenzen-
den Grunflachen (Bellevuepark und Griinzug Neuenhagener Flie) werden durch die
innerhalb des Plangebiets vorgesehenen Festsetzungen in ihrer Biotopverbundfunkti-
on nicht beeintrachtigt.

Teilplan ,,Landschaftsbild”

Analog zum Programmplan ,Biotop- und Artenschutz® wird das Plangebiet im Pro-
grammplan Landschaftsbild als Teil einer Uberformten Niederung dargestellt. In Er-
ganzung zu den schon im Programmplan ,Biotop- und Artenschutz* definierten Ent-
wicklungszielen und MafRnahmen wird der Erhalt und die Entwicklung von Blickbezie-
hungen auf die Gewasser genannt.

Der im Westen an das Plangebiet angrenzende Bellevuepark wird als pragende oder
gliedernde Griin- und Freiflache sowie als Griinanlage mit historischen Gestaltmerk-
malen des Gestalttyps ,Parkanlage” dargestellt.

Durch Abstande zwischen den einzelnen Baufenstern in Nord-Sid-Richtung werden
Blickbeziehungen von der Friedrichshagener Stralle zum Griinzug Neuenhagener
Fliel erhalten. Durch die Eingrinung eines Teils der AuRenwandflachen des Fach-
marktzentrums nach Westen Richtung Bellevuepark werden die Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes durch den grofRvolumigen Baukdrper an dieser Stelle verrin-
gert.

Teilplan ,Erholung und Freiraumnutzung®

Der Programmplan ,Erholung und Freiraumnutzung® leitet aus der Freiraumversor-
gungsanalyse fiir Wohnquartiere vier Dringlichkeitsstufen zur Verbesserung der Frei-
raumversorgung ab. Das Plangebiet ist als Flache aufl3erhalb von Wohnquartieren
keiner Dringlichkeitsstufe zugeordnet. Als Entwicklungsziele und Ma3nahmen werden
hier genannt:

- ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotentialen,

- Entwicklung von Konzepten fur die Erholungsnutzung,

- Entwicklung und Qualifizierung kleiner, quartiersbezogener Grin- und
Freiflachen,

- Entwicklung von Wegeverbindungen,

- Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung,

- Dach- und Fassadenbegriinung sowie Baumpflanzungen auf geeigneten
Flachen.

Die Planung widerspricht den Zielsetzungen insofern, dass ein Grolteil der Flache
einer baulichen Nutzung vorbehalten wird. Die Flachen stehen mit Ausnahme der
Gemeinbedarfsflache nicht als Erholungsflachen zur Verfiigung. Diese wird jedoch
explizit mit der Zweckbestimmung "Sport-, Spielanlagen, kulturelle Einrichtungen”
festgesetzt, so dass hier auch eine 6ffentliche Freizeitnutzung méglich ist. Zusatzlich
ist hier eine Durchwegung fir Fuldiganger als Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
geplant, so dass eine Wegeverbindung zwischen dem Griinzug Neuenhagener Fliel3
und der Friedrichshagener Stralle geschaffen werden kann. Dartiber hinaus wird fir
einen Teil der Aulenwandflachen des Gebaudes des Fachmarkzentrums nach Wes-
ten Richtung Bellevuepark eine Fassadenbegriinung festgesetzt sowie die im Bereich
des Sondergebiets SO 1 ,Fachmarktzentrum® bereits vorhandenen Dachbegriinun-
gen und Baumpflanzungen ebenfalls durch Festsetzungen gesichert.

Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption

Die aktualisierte gesamtstadtische Ausgleichskonzeption verzichtet auf die Benen-
nung konkreter Flachen, sondern stellt schematisch Ausgleichssuchrdume dar. Dar-
gestellt werden die dichtbebaute Innenstadt, die Gbergeordneten Freiraumstrukturen,
wie zum Beispiel das ,Griine Band Berlin“, die vier Berliner Naherholungsgebiete so-
wie ein innerstadtischer und ein die Randbezirke durchlaufender Parkring.
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Das Plangebiet liegt innerhalb der entlang der Spreeniederung verlaufenden Uberge-
ordneten Freiraumstruktur, die der Anbindung innerstadtischer Siedlungsflachen an
die Landschaftsraume der Umgebung dienen soll. Der angrenzende Bellevuepark
und die Flachen des Neuenhagener FlieRtals werden als prioritare MaRnahmenfla-
chen definiert. Folgende Mallnahmen und Ziele sieht die ,Gesamtstadtische Aus-
gleichskonzeption® fir Flachen innerhalb der Gbergeordneten Freiraumstrukturen vor:

- Wiederherstellung naturrdumlicher Zusammenhange,
- Mildern der Barrierewirkung von Straf3en und Bahnflachen,
- Starken von Biotopverbund / -vernetzung.

Durch die entsprechende Ausweisung der Baufenster werden grofle Teile der im
Plangebiet noch vorhandenen Freiflachen mit ihrem wertvollen Baumbestand erhal-
ten werden und damit auch weiterhin als Trittsteine innerhalb des vorhandenen Bio-
topverbunds fungieren kdnnen.

Landschaftsplan

Fir das Plangebiet wurde kein Landschaftsplan aufgestellt oder befindet sich in Auf-
stellung.

Stadtentwicklungsplan Klima

Das Land Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)
beschlossen. Ziel dieses Stadtentwicklungsplans ist es, die Stadt auf den Klimawan-
del vorzubereiten. Der Klimawandel trifft die Stadte auf besondere Weise, er wirkt
sich auf das Bioklima und damit auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der Men-
schen aus. Der Stadtentwicklungsplan Klima widmet sich den raumlichen und stadt-
planerischen Aspekten des Klimas in Berlin. Ziel des StEPs Klima ist es:

- gesundheitliche Beeintrachtigungen durch Hitzebelastungen im bebauten
und unbebauten Bereich zu verhindern,

- Schaden durch klimawandelbedingte Extremereignisse zu minimieren,

- die 6kologischen Systeme der Gewasser auch bei veranderten
Niederschlagscharakteristiken zu stabilisieren,

- ein haufiges Uberlaufen der Mischwasserkanalisationen zu verhindern,

- Freizeit- und Erholungsmoéglichkeiten in Natur- und Freirdumen zu sichern,

- gute Erreichbarkeit mit OPNV zu sichern sowie

- die Infrastruktur der Ver- und Entsorgung funktionstlchtig zu halten.

Das Plangebiet ist im Zusammenhang mit der Bebauung sidlich der Friedrichshage-
ner Strae einem Siedlungsraum mit Uberwiegender Arbeitsplatznutzung und mit ak-
tuell prioritarem Handlungsbedarf zugeordnet (Karte 03), da tagslber bereits eine
hohe Warmebelastung besteht (Karte 01). Den Griin- und Freiflachen des Plangebie-
tes wird eine mittlere bis hohe stadtklimatische Bedeutung zugeordnet (Karte 04). Sie
unterliegen ebenfalls einem aktuell prioritaren Handlungsbedarf (Karte 05). Potenzia-
le zur Entsiegelung unbebauter Flachen sollten ausgenutzt werden (Karte 06). Das
Plangebiet ist an die Trennkanalisation angeschlossen (Karte 07) und liegt im Hand-
lungsraum Trennsystem (Karte 08). Es weist einen hohen Versiegelungsgrad auf
(Karte 08). Die dezentrale Regenwasserbewirtschaftung ist auszuweiten (Karte 10).

Das Plangebiet ist in der Handlungskulisse des Aktionsplans als Ubriger Siedlungs-
raum dem Handlungsfeld Gewasser und Starkregen mit Trennsystem zugeordnet
(Karte 12).

Zur Vertiefung und Profilierung der Inhalte des StEP Klima 2011 trat im Juni 2016 der
StEP Klima KONKRET als Werkzeug- und Ideenkasten fur Malnahmen zur Anpas-
sung des Stadtgefliges an die Folgen des Klimawandels hinzu. Fir die beiden Leit-
themen Hitzeanpassung und wassersensible Stadtentwicklung werden im StEP Klima
KONKRET Optimierungen von Anpassungsmafnahmen in unterschiedlichen Stadt-
struktur- und Flachentypen aufgezeigt.

31



Begriindung zum Bebauungsplan 9-65

Das Planungsgebiet ist dem Stadtstrukturtyp 5 — Gewerbe- und Industriegebiete — im
StEP Klima KONKRET zuzuordnen. In diesen Gebieten werden zur Vermeidung von
bioklimatischen Belastungssituationen und Regenwasserableitungsproblemen fol-
gende AnpassungsmafRnahmen vorgesehen, die auch zu wirtschaftlichen (Verringe-
rung Betriebskosten) und/oder Imagevorteilen (Qualitdtsmerkmal Klimaanpassung)
fuhren kdnnen:

- Verschattung von Parkplatzen, Gebauden, Aufenthalts- und Lagerflachen
vorzugsweise durch Grof3bdume,

- Erhéhung Rickstrahlung durch helle Fassadengestaltung oder
Verwendung von hellem Asphalt auf Verkehrs- und Lagerflachen,

- Begrinung von Fassaden und Déachern,

- Regenwasserrlickhaltung zur Entlastung von Regenwasser- und
Mischwasserkanalen, auch durch Anlage von vegetationsbestandenen
Wasserbecken oder Versickerung von unbelastetem Regenwasser und
Risikocheck Uberflutungsvorsorge bei ebenerdigen Gewerbehallen.

Ziel des Planungskonzeptes ist es, die im Gebiet bereits vorhandenen klimarelevan-
ten Freiflachen und Baumbestande mdglichst zu erhalten. Aus diesem Grund werden
die Baufenster unter Beachtung betrieblicher Belange so festgesetzt, dass wertvolle
Biotopstrukturen und nach BaumSchVO geschitzte Baume erhalten werden kénnen.
Darlber hinaus wird durch die Unterteilung der Baufenster auf dem Gelande des Ka-
belwerks sowie einen entsprechenden Abstand zwischen den Baufenstern in Nord-
Sid-Richtung eine Durchliftung des Plangebiets ermdglicht, da so einzelne kleinere
Kaltluftstrdome von Nordosten und Norden durch das Gebiet flieRen kdnnen. Die im
Bereich des Sondergebiets SO 1 ,Fachmarktzentrum® bereits vorhandenen Dachbe-
grinungen und Baumpflanzungen werden ebenfalls durch Festsetzungen gesichert.

Larmminderungsplanung

Verkehr ist in Berlin der Hauptverursacher von Larm. Mit LArmminderungsplanen soll
diese Umweltbelastung reduziert werden. Planungen und Vorhaben kénnen die Ent-
stehung von Larmbeeintrachtigungen beeinflussen. (vgl. .3.5.1).

Aufgrund der bereits im Plangebiet vorhandenen Larmbelastungen wurde eine schall-
technische Untersuchung (Larmkontor GmbH 2018) durchgeflihrt, in deren Ergebnis
die Festsetzung einer schalltechnischen MaRnahme zum Schutz von Aufenthalts-
raumen vor Verkehrslarm bei Neuplanungen im Gewerbegebiet erfolgte.

Luftreinhalteplanung

Zur Senkung gesundheitlicher Risiken durch Luftschadstoffe wurden durch die Euro-
paische Gemeinschaft Grenzwerte fir die Luftqualitat verabschiedet und in deutsches
Recht (Bundesimmissionsschutzgesetz und Ausfiihrungsverordnungen) umgesetzt.
(vgl. 1.3.5.2).

Fir den Geltungsbereich sind keine besonderen Malinahmen der Luftreinhaltepla-
nung Berlin vorgesehen. Konflikte der Planung mit den Zielen der Luftreinhaltung sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erkennbar.

Planungen des Bezirks

Uferkonzeption Treptow-Kdépenick, Landschaftsplanerisches Konzept zur stadtraumli-
chen Qualifizierung der Uferlagen im Bezirk Treptow-Kdpenick

Die Uferkonzeption Treptow-Kdpenick wurde als Teilplan der bezirklichen Bereichs-
entwicklungsplanung, Fachplan ,Grin- und Freiraum®, durch das Bezirksamt Trep-
tow-Kopenick (BA-Beschluss 496/16 vom 18.10.2016) und die Bezirksverordneten-
versammlung (BVV-Beschluss 0066/06/17 vom 30.03.2017) beschlossen.

Die Uferkonzeption beschaftigt sich mit der Konkretisierung der landesplanerischen
Ziele zu den Wasserlagen auf Bezirksebene. Es geht um die Festschreibung von be-
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2.1

zirklichen Leitlinien und Strategien zur Aktivierung der 6kologischen und freiraumpla-
nerischen Potentiale an den Ufern der Gewasser des Bezirkes und die Abstimmung
und Vermittlung der Ziele im breiten fachlichen und behérdeninternen Umfeld sowie
in der Offentlichkeit.

Die Konzeption bezieht die aulierhalb des Plangebietes liegenden Grinflachen mit
offentlichem Weg an der Alten Erpe ein. Das Plangebiet wird in der Entwicklungskon-
zeption als Wirtschaftsstandort eingestuft. Entlang des Neuenhagener Fliel3 (Alte Er-
pe) nordlich des Plangebietes soll der bestehende Ufergrinzug mit vorhandener
Wegeverbindung erhalten werden. Zugange zum Ufer sollen entwickelt und auf die
Anpflanzung von Gehdélzen und die Errichtung von Bauwerken quer zur Fliel3richtung
soll in Uberschwemmungsbereichen verzichtet werden. Die Flachen zwischen dem
Flielligewasser und dem Plangebiet sind fir EntwicklungsmalRnahmen des Natur-
schutzes geeignet. Fir eine Realisierung dieser MalRnahmen ist eine Einbeziehung
der Flachen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-65 und Festsetzung als
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft nicht erforderlich, da sich diese Flachen in éffentlichem Eigentum befinden. Die
Ostlich angrenzenden Flachen dahingegen befinden sich in privatem Eigentum und
wurden deshalb zur Realisierung der dort geplanten Malinahmen im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan 9-28 VE als private Grinflache ,naturnaher, gewasserbeglei-
tender Ufergriinzug*“ festgesetzt.

Der Bebauungsplan unterstitzt die Planung der Uferkonzeption jedoch durch Schaf-
fung einer Wegeverbindung vom Grinzug Neuenhagener Fliel3 zur Friedrichshagener
Stralde auf Hohe des Sportplatzes.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Raumlicher Untersuchungsumfang, angewandte Untersuchungsmethodik

Der Untersuchungsgegenstand ist der Bebauungsplan 9-65 (Plangebiet) und die
durch die Planung voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen. Der Bebau-
ungsplan sieht die Entwicklung von Gewerbeflachen, sonstigen Sondergebieten, Ge-
meinbedarfsflachen sowie von 6ffentlichen Verkehrsflachen vor.

Hinsichtlich des Gegenstands der Umweltprifung enthalt § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB fol-
gende zu berticksichtigende Umweltbelange:

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachgditer,

e) Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern,

f) Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie,

g) Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in bestimmten Gebieten,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a bis d,

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswir-
kungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen
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Vorhaben flir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belan-
ge nach den Buchstaben a bis d und i.

Gegenlber dem Katalog der Umweltbelange in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB kommt § 1a
BauGB erganzende Bedeutung zu. Hiernach sind ebenfalls Gegenstand der Umwelt-
prufung:

a) Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (Vorrang der Innen-
entwicklung, Beschrankung der Bodenversiegelung),

b) Zurlckhaltung bei der Umnutzung von Flachen fir Landwirtschaft, Forst und Woh
nen,

c) Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz und Berliner Naturschutzgesetz.

Die Festlegung der Untersuchungsrdume fir die einzelnen Schutzguter richtet sich
nach den mdglichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien flir die Abgrenzung sind die
Reichweiten der Wirkfaktoren der Planung sowie die an das Planungsgebiet angren-
zenden Nutzungen und die ortlichen Gegebenheiten. Die festgelegten Untersu-
chungsraume fiir die einzelnen Schutzguter sind in der folgenden Abbildung darge-
stellt.
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Abb.: Rdumlicher Untersuchungsumfang

Bezlglich des Schutzgutes Mensch und seine Gesundheit wird bei der Untersuchung
das Plangebiet inklusive des Raumes in einem Umkreis von 150 m sowie die angren-
zende Wohnbebauung uber den Radius von 150 m hinaus betrachtet. Die Festlegung
dieses raumlichen Untersuchungsumfanges dient insbesondere dem Ausschluss ei-
ner Larmbelastigung der Anwohner durch das Vorhaben (v.a. Sondergebiet SO 1
Fachmarktzentrum mit Kundenstellplatzen, Gewerbebetrieb, Strallenverkehr). Zur
Beurteilung der Schallimmissionen wurde eine Schalltechnische Untersuchung
(Larmkontor GmbH 2018) erstellt, deren Ergebnisse in die Umweltprifung eingeflos-
sen sind.

Der Untersuchungsraum beim Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild ist das Gebiet, in
dem die festgesetzte Bebauung deutlich sichtbar sein wird. So kénnen die visuellen
Auswirkungen des bestandsorientierten Vorhabens geprift werden.
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2.2

2.21

Beim Schutzgut Klima / Luft wird ein weiterer Untersuchungsraum gewahit. Laut Karte
04.11.2 des Umweltatlas (,Planungshinweise Stadtklima“) grenzt der westliche und
nordliche Teil des Plangebietes an eine Griunflache mit Gberdurchschnittlich hohem
Kaltluftvolumenstrom (héchste Schutzwirdigkeit) an. In der Umgebung befinden sich
Siedlungsraume mit geringer, in Einzelfallen maRiger bioklimatischer Belastung sowie
eine aus nordéstlicher Richtung heranstromende Kaltluftleitbahn. Um die Auswirkun-
gen des Vorhabens auf die klimatische Situation (z. B. Luftleitbahnen) prifen zu kdn-
nen, wurde der Untersuchungsraum auf die im Umweltatlas dargestellten schutzbe-
durftigen Bereiche ausgedehnt.

Bei allen weiteren Schutzgutern (Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt, Boden,
Wasser sowie Kultur- und sonstige Sachguter) bildet das Plangebiet die raumliche
Begrenzung des Untersuchungsgebietes. Bei diesen Schutzgitern werden durch die
Wirkfaktoren und die oértlichen Gegebenheiten voraussichtlich keine Uber das Pla-
nungsgebiet hinausgehenden Auswirkungen entstehen.

Ziel und Gegenstand der Umweltprifung ist es, den Umfang von erheblichen Beein-
trachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu ermitteln und zu be-
werten. Dazu wird zunachst der gegenwartige Umweltzustand dargestellt (Bestands-
beschreibung und -bewertung). Hieraus werden die Empfindlichkeiten der jeweiligen
Schutzglter abgeschatzt.

Eine wichtige Grundlage der Bestandsaufnahme ist u.a. das Berliner Landschaftspro-
gramm (LaPro). Wertvolle Informationen zu den zu behandelnden Schutzgitern ent-
halten auch die thematischen Karten des Berliner Umweltatlas sowie das Geoportal
Berlin.

Die Prognose der Umweltauswirkungen erfolgt auf dem Prinzip, dass von einer Pla-
nung Wirkungen ausgehen, die Veranderungen der Schutzgiter hervorrufen. Die
Wirkfaktoren der Planung und die ihnen zuordenbaren Veranderungen der Schutzg-
ter werden nach Mdoglichkeit in ihrer quantitativen, ansonsten in der qualitativen Di-
mension dargestellt. In Abhangigkeit von Vorbelastungen, der Empfindlichkeit der
Schutzgiter und der Wirkintensitat erfolgt eine verbal-argumentative Bewertung (Er-
heblichkeitsabschatzung) der Auswirkungen. Die Umweltprifung ist hierbei nicht auf
die Betrachtung nachteiliger Umweltauswirkungen beschrankt, sondern bezieht auch
positive Auswirkungen ein.

Im Rahmen der Bewertung sind MaRnhahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum
Ausgleich festgestellter Umweltbeeintrachtigungen aufzufihren und somit die natur-
schutzfachliche Eingriffsregelung abzuhandeln (siehe 111.2.5.1).

Bestandsaufnahme und -bewertung der einschldagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Ge-
biete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Das Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin hat in seiner Sitzung am 19.07.2016
den Beschluss Uber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens 9-65 gefasst. Zeitli-
cher Ausgangspunkt flr die Betrachtung der Umweltauswirkungen ist der Aufstel-
lungsbeschluss zum Bebauungsplan als formaler Anderungszeitpunkt (Berliner Mate-
rialien zum Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien/ Euro-
parechtsanpassungsgesetz — EAG Bau).

Im Folgenden werden die Schutzgiter mit ihren Bestandsmerkmalen und Empfind-
lichkeiten dargestellt.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Bestand

Das Plangebiet ist im Bestand tUberwiegend durch grof¥flachige Einzelhandelseinrich-
tungen im Westen (Kaufland/Toom) sowie die bereits vorhandene gewerbliche Nut-
zung im Osten (Kabelwerk) gepragt. Erganzt werden diese beiden Nutzungen durch
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die Sportplatznutzung sowie die Gebaude der ehemaligen Betriebskita in der Mitte
des Plangebietes und die Friedrichshagener Stralle im Stden.

Larm

Die gegebenen Larmbelastungen durch die unterschiedlichen Verkehrstrager sind der
schalltechnischen Untersuchung Blro Larmkontor zu entnehmen. Diese wurden auf
Basis verkehrsplanerischer Erhebungen und Auswertungen (Verkehrsgutachten
Stadtraum 2018) sowie den Verkehrsdaten aus dem Planfeststellungsverfahren zum
1. Abschnitt der Ost-West-Trasse vom 16.06.2016 des Bezirkes Treptow-Kopenick
ermittelt.

Fur Verkehrslarmuntersuchungen zu Bebauungsplanen wird in der Regel eine Ver-
kehrsprognose (2030) herangezogen. Da es sich bei dem in der Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplan um eine Bestandsuberplanung handelt und die Verkehrsprog-
nosen fur das Jahr 2025 gemal dem Planfeststellungsverfahren zum 1. Abschnitt der
Ost-West-Trasse im Vergleich zu den Verkehrsmengen im Jahr 2014 auf den unter-
suchungsrelevanten Strallen abnehmen, wurde zur ,sicheren Seite” fir die Verkehrs-
prognose 2030 die Bestandsverkehrsmengen aus dem Jahr 2014 angesetzt. Fir die
Friedrichshagener Stral’e hat das Buro stadtraum einen Prognose-Planfall ermittelt,
welcher der Verkehrsuntersuchung zu Grunde gelegt wurde.

Nordlich, in circa 500 Metern Entfernung zum Geltungsbereich des Bebauungsplans
9-65 verlaufen die Bahnstrecken 6153, 6004 sowie zukulnftig das Uberhol-gleis, Stre-
cke 6148.

Die Strallenbahnlinien entlang des Plangebietes verlaufen westlich auf der Bahn-
hofsstrale, nordlich auf der Seelenbinderstral’e sowie Ostlich auf der Bellevuestralie
und dem Firstenwalder Damm.

Fir den Flughafen Berlin Brandenburg (BER) wurden laut Fluglarmprognose BER ab
Oktober 2016 an der Messstelle Miggelheim, Beurteilungspegel Leq3 am Tag von
maximal 55 dB(A) und in der Nacht von maximal 50 dB(A) ermittelt. Fir die Belle-
vuestralle werden Dauerschallpegel kleiner 52 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts prog-
nostiziert. Somit stellt der Fluglarm des BER keinen schalltechnischen Konflikt fiir das
Plangebiet dar.

Der Schiffsverkehr auf der Muggelspree stellt gegenliber den schalltechnischen Aus-
wirkungen des Stralken- und Schienenverkehrs eine untergeordnete und hier ver-
nachlassigbare schalltechnische Bedeutung dar. Dies gilt insbesondere auch vor dem
Hintergrund, dass direkt an die Mlggelspree angrenzend bereits Wohnbebauung be-
steht bzw. neu entstanden ist.

Die Berechnungen zeigen, dass wahrend des Tagzeitraums im GroRbereich des
Plangebiets der Orientierungswert der DIN 18005 fir Gewerbegebiete von 65 dB(A)
eingehalten wird. Im Wesentlichen wirkt die direkt angrenzende Friedrichshagener
Stralde auf das Plangebiet ein. Entlang dieser Stral’e wird die Schwelle der Gesund-
heitsgefahrdung von 65 dB(A) tags und unmittelbar an den Stralenraum grenzend
auch die Schwelle laut Rechtsprechung von 70 dB(A) Uberschritten. An der Sudfas-
sade des Bestandsgebaudes der Draka Comteq Berlin GmbH & Co. KG werden Be-
urteilungspegel bis zu 73 dB(A) erreicht.

In der Gemeinbedarfsfliche werden Beurteilungspegel bis zu 57 dB(A) erreicht.

Fir den Beurteilungszeitraum Nacht (22-6 Uhr) stellen die Friedrichshagener Stralle,
die Bellevuestralie und die Salvador-Allende-Strale die Hauptlarmquellen dar.

Die Berechnungen zeigen, dass wahrend des Nachtzeitraums der Orientierungswert
der DIN 18005 fir Gewerbegebiete von 55 dB(A) bis zu einer Entfernung von 33 Me-
tern von der StralRenbegrenzungslinie der Friedrichshagener Strale im Bebauungs-
plangebiet eingehalten wird. Die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 55 dB(A)
nachts wird im stralRennahen Bereich Uberschritten. Die Schwelle von 60 dB(A)
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nachts (laut Rechtsprechung) wird bis zu einer Entfernung von 10 Metern zur Stra-
Renbegrenzungslinie der Friedrichshagener Strale erreicht sowie an dem Bestands-
gebaude der Draka Comteq Berlin GmbH & Co. KG.

In der Flache zum Gemeinbedarf werden Beurteilungspegel bis zu 51 dB(A) erreicht.

Aufgrund der Gerauschemissionen des umliegenden und im B-Plan befindlichen Ge-
werbes wird mit Beurteilungspegeln bis 59 dB(A) im Plangebiet der Richtwert der TA
Larm fur Gewerbegebiete sicher eingehalten. Hier sind somit fir gewerbliche Nutzun-
gen sowie Buronutzungen keine Konflikte festzustellen.

An den Fassaden des Seminar- und Schulungsgebaudes (IO 1) im nordwestlichen
Bereich des Bebauungsplans 9-65 wird mit Beurteilungspegeln bis 54 dB(A) am Tag
der Richtwert der TA Larm fur Gewerbegebiete von 65 dB(A) sicher eingehalten. Zu-
dem ist eine Kommunikationseinschrankung bei Beurteilungspegeln unter 55 dB(A)
tags nicht zu erwarten. Somit sind hier keine Konflikte festzustellen.

Am Gebaude der ehemaligen Kindertagesstatte (vgl. 10 2 — 4) im Geltungsbereich
des Bebauungsplans 9-65 wird mit Beurteilungspegeln bis 58 dB(A) der Richtwert der
TA Larm fir Gewerbegebiete sicher eingehalten. Hier sind fir gewerbliche Nutzungen
sowie Buronutzungen somit keine Konflikte festzustellen.

An den mafgeblichen Immissionsorten im Umfeld des Bebauungsplanes 9-65 (vgl.
IO 5 -18) werden im Tagzeitraum die Richtwerte der TA Larm fir die jeweilige Ge-
bietsausweisung zum grofiten Teil deutlich unterschritten und an allen Immissionsor-
ten sicher eingehalten.

An den Gebauden im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-65 (vgl. 10 1-4) wird in
der lautesten Nachtstunde der Richtwert der TA Larm fir Gewerbegebiete von 50
dB(A), mit Beurteilungspegeln bis 42 dB(A) am Seminar- und Schulungsgebaude und
bis 50 dB(A) an der ehemaligen Kindertagesstatte, eingehalten.

An den Immissionsorten in der Seelenbinderstrale (vgl. 10 5 - 6) wird der Richtwert
der TA Larm fir Mischgebiete von 45 dB(A) nachts mit Beurteilungspegeln bis 42
dB(A) bzw. an den nur voribergehend fir Wohnen genutzten Gebauden (IO 7 - 8) mit
Beurteilungspegeln bis 44 dB(A) eingehalten.

Uberschreitungen von bis zu 4 dB der Richtwerte der TA Larm fiir Mischgebiete von
45 dB(A) nachts werden an dem leerstehenden Blrogebaude in der Friedrichshage-
ner StralRe (vgl. IO 12) aufgezeigt. Hauptschallquelle stellt dabei mit einem Teilbeur-
teilungspegel von 47 dB(A) die nachtliche Staplerfahrt auf dem stdlichen Gelande
des Kauflands dar.

An allen Ubrigen Immissionsorten wird der Richtwert Nacht der TA Larm fur die jewei-
lige Gebietskategorie eingehalten.

Die Ergebnisse der Larmimmissionen durch kurzzeitige Gerauschspitzen zeigen am
Tag und in der lautesten Nachtstunde keine Uberschreitungen des Spitzenpegel-
Kriteriums an allen untersuchten Immissionsorten. Der maximal errechnete Spitzen-
pegel betragt am Tag 87 dB(A) (10 1) und unterschreitet den zulassigen Richtwert der
TA Larm fir Gewerbegebiete von 95 dB(A) somit um 8 dB. In der lautesten Nacht-
stunde wird der zuldssige Richtwert fur Spitzenpegel im Gewerbegebiet von 70 dB(A)
am 1O 4 mit einem Maximalbeurteilungspegel von 67 dB(A) unterschritten. Die lautes-
ten Spitzenpegel werden am Tag durch das Entliftungsgerausch der Betriebsbremse
der Lkw und in der Nacht durch das Pkw-Turenschlagen auf dem Parkplatz 3 hervor-
gerufen.

Die vorhandene Schulsportanlage im Plangebiet muss aufgrund der sozialen Ada-
quanz hinsichtlich der schalltechnischen Auswirkungen im Sinne der 18. BImSchV
nicht bertcksichtigt werden.
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Luftschadstoffe

In Bezug auf die lufthygienische Belastung ist aufgrund der peripheren Lage des
Plangebietes derzeit von einer eher geringen Belastung auszugehen. Entsprechend
des Luftreinhalteplans ist der Stralenverkehr der wichtigste lokale Verursacher von
Luftbelastung und die Luftschadstoffquelle, bei der Grenzwertiiberschreitungen ge-
malf der 39. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (39. BImSchV) erwar-
tet werden kénnen.

In Karte 03.11.2 des Digitalen Umweltatlas (Ausgabe 2016) wird ein Index von < 1,20
bis 1,21-1,50 (gering bis maRig belastet) flir die Verkehrsbedingte Luftbelastung
(PM10 und NO3) im Straflenraum fir die Jahre 2015 und 2020 angegeben. Die ver-
kehrsbedingte Luftbelastung entlang der Friedrichshagener Stralle sudlich des Plan-
gebietes wird im Berliner Umweltatlas (Datenbasis 2009) als gering belastet, bzw. im
Teilabschnitt zwischen den Bestandsgebauden des noch vorhandenen Kabelwerkes
und den leerstehenden denkmalgeschitzten Gebauden (ehem. Kabelwerk) sidlich
der Friedrichshagener Stral’e als maRig belastet dargestellt. Die Trendrechnung fir
2015 stellt, unter Berlcksichtigung von MalRnahmen zur Verbesserung der Luftquali-
tat, fur den an das Plangebiet angrenzenden Teil der Friedrichshagener Stral3e eine
geringe Luftbelastung dar.

Erholung

Im Plangebiet selbst verlauft keiner der 20 Griinen Hauptwege. Westlich des Plange-
bietes, im Bellevuepark, verlauft der Dahmeweg (Griner Hauptweg Nr. 9). Dieser
fuhrt entlang des Dahmeufers von der Landesgrenze zu Brandenburg uUber
Schméckwitz, Grinau und Wendenschloss bis zur Mindung in die Spree. Der Tell,
der westlich des Plangebietes verlauft, bindet diesen Grinen Hauptweg an den S-
Bahnhof Kdpenick an. Die Lange des Weges umfasst 21 km.

Das Plangebiet selbst hat im Bestand keine Bedeutung fir die Erholungsvorsorge.
Der Sportplatz in der Mitte dient aktuell lediglich dem Schulsport und ist deshalb
ebenso wie die Ubrigen Flachen nicht fur eine 6ffentliche Freizeitnutzung zuganglich.
Von grolier Bedeutung flr die Erholung ist jedoch die im Westen sich anschlieliende
offentliche Grunflache des Bellevueparks.

Der fur das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit ebenfalls relevante Aspekt des
Bioklimas wird in Kapitel 11.2.2.5 Schutzgut Klima/Luft behandelt.

Empfindlichkeit

Innerhalb des Plangebietes sind derzeit keine Wohnnutzungen oder anderweitig emp-
findliche Nutzungen genehmigt. Die Empfindlichkeit des Plangebietes bezliglich Larm
und Luftbelastung wird daher als gering eingeschatzt.

Fur die nérdlich und studwestlich angrenzenden Wohngebiete besteht eine hohe Vor-
belastung beziglich des Verkehrslarms, die Empfindlichkeit wird hier daher als mittel
eingeschatzt. Die Empfindlichkeit gegentber Belastungen durch Luftschadstoffe wird
als hoch eingeschatzt, da bisher nur eine geringe Vorbelastung besteht.

Das Plangebiet hat grofRtenteils keine Bedeutung als Erholungsflache und damit auch
keine Empfindlichkeit beziglich der Erholungsnutzung. In der Mitte des Plangebietes,
im Bereich des Schulsportplatzes, besteht eine mittlere Empfindlichkeit, da die Flache
zwar eine hohe Eignung fir die Erholungsnutzung hat, aber zurzeit nicht &ffentlich
zuganglich ist.
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2.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Bestand
Schutzgebiete — geschiitzte Pflanzenarten

Der Geltungsbereich liegt weder in Schutzgebieten im Sinne der §§ 22 BNatSchG
bzw. §§ 20 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Na-
turschutzgesetz - NatSchG BIn) vom 29. Mai 2013 (GVBI. S. 140) noch in oder in der
Nahe von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Europai-
sche Vogelschutzgebiete). Fur die nérdlich und westlich benachbarten Flachen der
Alten Erpe und des Bellevueparks ist die Ausweisung als Landschaftsschutzgebiet
(LSG) vorgesehen. Die derzeitig vorgesehenen Aufdengrenzen befinden sich aulRer-
halb des Plangebietes.

Aufgrund des Biotopbestandes ist von keinem Vorkommen artenschutzrechtlich rele-
vanter Pflanzenarten auszugehen.

Biotoptypen

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist durch die aktuelle gewerbliche Nutzung
sowie die grofRflachige Einzelhandelsnutzung gepragt. Der Versiegelungsgrad liegt
zwischen 25 % beim Grundstick Friedrichshagener Stralle 42 (ehemaliges Gartner-
haus) und ca. 92 % auf dem Gelande des Kabelwerks. Die Lebensraumfunktion der
versiegelten und mit Gebauden bestandenen Flachen ist stark eingeschrankt. Der
Anteil von fir den Naturhaushalt bedeutsamen Flachen ist insgesamt gering und be-
findet sich vorrangig an der Peripherie des Plangebietes. Die Biotoptypen im Plange-
biet wurden entsprechend Berliner Biotoptypenliste kartiert.

Die versiegelten und bebauten Flachen des Einzelhandelsstandorts sowie der ge-
werblichen Nutzung (Kabelwerk) wurden dem Biotoptyp Industrie-, Gewerbe-, Han-
dels- und Dienstleistungsflachen mit geringem Griinflachenanteil (12312) zugeordnet.
Kleine begrinte Flachen innerhalb der versiegelten Flachen wurden in diesen Bio-
toptyp integriert. GroRRere Flachen, insbesondere in Randlage oder mit wertvollem
Baumbestand, die bei der Planung Berlicksichtigung finden sollen, wurden gesondert
erhoben.

Die Flache des Einzelhandelsstandortes (Friedrichshagener Strale 38-39) ist Uber-
wiegend versiegelt (ca. 82 %), zum einen durch Bebauung, aber auch durch die grof3-
flachige Stellplatzanlage und ErschlieBungsflachen. Vereinzelte Dachflachen sind ex-
tensiv begrunt (12911). Diese Flachen wurden gesondert aufgenommen. Im Stdwes-
ten des Grundstlcks befindet sich ein artenarmer Zier-/Parkrasen mit lockerstehen-
den Baumen (051622), der nach Norden aufgrund der dort vorhandenen Strauch-
pflanzung sowie ausbleibender Pflege in sonstige ruderale Staudenfluren verarmter
Auspragung mit Gehdlzbewuchs (Gehdlzdeckung 10-30% - 0324922) Gbergeht. Die
Strauchpflanzung wurde als Laubgebiisch frischer Standorte mit Gberwiegend heimi-
schen Arten (071021) als Begleitbiotop erfasst. Die Strauchpflanzung ist aufgrund ih-
rer Artenzusammensetzung und ihrer Auspragung als nicht nach § 28 NatSchG Blin
geschitzt einzustufen. Sonstige ruderale Staudenfluren verarmter Auspragung weit-
gehend ohne Gehdlzbewuchs (Gehdlzdeckung <10% - 0324912) finden sich auch auf
weiteren Flachen am Nord- und Ostrand des Grundstlicks sowie den Sportplatz um-
gebend. Ein weiterer artenarmer Zier-/Parkrasen mit lockerstehenden Baumen
(051622) findet sich nérdlich des Einkaufsmarktes, gepragt durch eine stattliche Ei-
che (besonderer Solitarbaum, heimische Baumart, Altbaum — 0715111). Das Grund-
stlick Friedrichshagener Stralle 42 (ehemaliges Gartnerhaus) wurde dem Biotoptyp
Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergarten zugeordnet (12261). Im Gegensatz
zu den 6stlich angrenzenden Flachen zeichnet es sich durch eine deutlich geringere
Versiegelung (ca. 25 %) aus.

Das Grundstlick Friedrichshagener Stralle 37 wird im Norden vom Schulsportplatz
(Sportplatz hochversiegelt (Versiegelungsanteil > 50%) — 101714) eingenommen, an
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den sich nach Siden eine ruderale Wiese verarmter Auspragung (051132) an-
schliefdt, die mit einzelnen Baumen bestanden ist. Bei ausbleibender Pflege kann sich
diese ebenfalls zu sonstigen ruderalen Staudenfluren verarmter Auspragung entwi-
ckeln. Die Flache der ehemaligen Betriebskita wurde als Gemeinbedarfsflache mit
hohem Griunanteil (12331) kartiert. Insgesamt ist das Grundstlick Friedrichshagener
Strale 37 zu ca. 41 % versiegelt.

Das ostlich anschlieBende Kabelwerksgelande (Friedrichshagener Stralle 32-36) ist
von einer groRflachigen Produktionshalle entlang der Friedrichshagener Straf3e und
einer rickwartig verorteten Halle sowie mehreren kleinen Hallen und Nebengebauden
gepragt. Weiter sind befestigte Verkehrs- und Lagerflachen vorhanden, so dass das
Grundstick zum gréten Teil (ca. 92 %) versiegelt ist. Unversiegelte Vegetationsfla-
chen sind nur kleinflachig mit vereinzeltem Altbaumbestand zwischen den beiden
Hallen sowie am Nordostrand vorhanden. Auf ihnen haben sich stellenweise verarmte
Auspragungen sonstiger ruderaler Pionier- und Halbtrockenrasen, weitgehend ohne
Geholzbewuchs (Geholzdeckung < 10%) (0322912) entwickelt, die haufig in artenar-
me oder ruderale trockene Brachen, weitgehend ohne spontanen Gehdlzbewuchs (<
10% Deckung der Gehdlze - 0513321) Ubergehen. Diese werden aufgrund ihrer Ar-
tenarmut als nicht nach § 28 NatSchG BIn geschitzt eingestuft.

Der Teil der Friedrichshagener Stral’e, der innerhalb des Plangebiets liegt, wurde als
Stralle mit Asphalt- oder Betondecke, ohne bewachsenen Mittelstreifen und ohne
Baumbestand (1261222) erfasst.

Innerhalb des Plangebiets finden sich zahlreiche Einzelbdume und Baumgruppen
sowohl mittleren als auch alteren Alters aus heimischen und nicht heimischen Arten.
Bei den alteren, heimischen Exemplaren auf dem Kabelwerksgelande handelt es sich
zumeist um Stiel-Eichen, bei den alteren, nicht heimischen Exemplaren um Saulen-
und Hybrid-Pappeln. Die Baume mittleren Alters setzen sich oft aus spontan aufge-
wachsenen Ahornbaumen und Robinien zusammen. Besonders hervorzuheben sind
die schon erwahnte Eiche nordlich des Einzelhandelsstandorts (0715111), die bei der
Planung des Gebaudes mitbertcksichtigt wurde, sowie eine abgestorbene, aber als
Biotopbaum erhaltene Eiche (0715511) im Norden des Kabelwerksgelandes.

Die biologische Vielfalt des Gebietes ist als gering bis mittel zu bewerten.

Tabelle: Liste der vorkommenden Biotoptypen und ihre Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz

Biotoptypen
Wert| Schutz| LRT
Code / Biotoptypbezeichnung
Flache in m?
Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren
0322912 sonstige ruderale Pionier- und Halbtrockenrasen, weit-
» | gehend ohne Gehdlzbewuchs (Gehdlzdeckung < 17 - -
1.750 m o ..
10%), verarmte Auspragung
0324912/ sonstige ruderale Staudenfluren, weitgehend ohne Gehdlz- 9 ) )
2.400 m?| bewuchs (Gehdlzdeckung <10%), verarmte Auspragung
0324922 / sonstige ruderale Staudenfluren, mit Gehélzbewuchs (Ge- 9 ) )
880 m?| hdlzdeckung 10-30%), verarmte Auspragung
Gras- und Staudenfluren
051132/ . i
2 960 m? ruderale Wiese, verarmte Auspragung 5 - -
0513321/ artenarme oder ruderale trockene Brachen, weitgehend ohne 10 ) )
1.080 m?| spontanen Geholzbewuchs (< 10% Deckung der Gehdlze)
051622/ »| artenarmer Zier-/ Parkrasen, mit lockerstehenden Baumen 2 - -
3.650 m
Gebiische, Baumreihen und Baumgruppen
071021 Laubgebiische frischer Standorte, iberwiegend heimische ‘ BBT ‘ 8) ‘ -
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Biotoptypen
Wert | Schutz| LRT
Code / Biotoptypbezeichnung
Flache in m?
Arten
0715111 Besonderer Solitdrbaum, heimische Baumart, Altbaum 58 - -
0715211 Sonstiger Einzelbaum, heimische Baumart, Altbaum 38 - -
0715212 Sonstiger Einzelbaum, heimische Baumart, mittleres Alter (> 20 ) )
10 Jahre)
0715221 Sonstiger Einzelbaum, nicht heimische Baumart, Altbaum 12 - -
Sonstiger Einzelbaum, nicht heimische Baumart, mittleres
0715222 Alter (> 10 Jahre) 7 . .
0715312/ Einschichtige oder kleine Baumgruppen, heimische Baumar- 20 ) )
840 m?| ten, Uberwiegend mittleres Alter (> 10 Jahre)
0715322/ Einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht heimische 7 ) )
200 m?| Baumarten, Uberwiegend mittleres Alter (> 10 Jahre)
0715511 Abgestorbener Baum, heimische Baumart, Altbaum 38 - -
Griin- und Freiflachen
101714/ . . .
2 080 m? Sportplatz hochversiegelt (Versiegelungsanteil > 50%) 0 - -
Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen
12261/ . . o
1.230 m? Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergarten 0 - -
12312/ Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen 0 ) )
75.870 m?| mit geringem Grinflachenanteil
12331/ . i . o .
| Gemeinbedarfsflachen mit hohem Grinflachenanteil 2 - -
3.680 m
1261222 / Strallen mit Asphalt- oder Betondecke, ohne bewachsenen 0 ) )
3.650 m?| Mittelstreifen, ohne Baumbestand
12911/ . ..
2 050 m? Extensive Dachbegrinung 15 - -
Wert: Biotopwert, zusammengesetzt aus Grundwert und Risikowert
BBT: Begleitbiotop
Schutz:: gesetzlich geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG / § 28 NatSchG Bin,
(8) = in Berlin nur in bestimmten Auspragungen oder im Komplex mit anderen geschiitzten Biotopen
geschitzt.,
LRT: Lebensraumtyp des Anhangs | der FFH-Richtlinie.

gesetzliche geschlitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG und § 28 NatSchG Bin

Innerhalb des Plangebiets sind keine nach § 30 BNatSchG oder § 28 NatSchG Bin
geschutzten Biotope vorhanden.

geschlitzter Baumbestand nach BaumSchVO

Auf den begriinten Flachen innerhalb des Plangebietes finden sich kleinere Baum-
gruppen und Einzelbdume. Dominierende Baumarten sind Stiel-Eiche (Quercus ro-
bur), Robinie (Robinia pseudoacacia), Hybrid-Pappel (Populus x canadensis), Sau-
len-Pappel (Populus nigra ,ltalica“) und Spitz-Ahorn (Acer platanoides). Vereinzelt
kommen Winter-Linde (Tilia cordata), Ulme (Ulmus spec.), Kastanie (Aesculus hippo-
castanum) und Eschenahorn (Acer negundo) vor. Die Stellplatzanlage des Einzel-
handelsstandorts ist teilweise durch Baumreihen gegliedert und eingegriint. Hier wur-
de u.a. die Baumhasel (Corylus colurna) gepflanzt.

Grolke Teile des Baumbestandes sind aufgrund ihres Alters bzw. des damit verbun-
denen Stammumfangs nach der Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO) ge-
schitzt. Sie wurden im Biotoptypenplan (siehe Anhang) mit dargestellt. Baume, die in
der Plangrundlage verzeichnet, aber nicht mit einem farbigen Baumsymbol versehen
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sind, fallen nicht unter die Berliner Baumschutzverordnung. Auf eine entsprechende
Bewertung der Baume nach BaumSchVO wurde verzichtet, da fir die Baume allein
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes kein konkreter Beseitigungsgrund
geben ist. Im Falle von geplanten Baumalinahmen sind entsprechende Fallantrage
beim zustandigen Fachamt zu stellen.

Fauna und biologische Vielfalt

Angesichts des hohen Versiegelungsgrades und der intensiven Nutzung des Plange-
bietes mit entsprechenden betriebsbedingten Stérungen ist ein sehr geringes Vor-
kommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten zu erwarten. Es ist davon auszu-
gehen, dass die stark anthropogen Uberpragten Flachen des Plangebiets lediglich
von kulturfolgenden, stérungsunempfindlichen Arten als Lebensraum genutzt werden.
Einzelne Gebaude weisen potenzielle Habitatstrukturen fir Gebaudebriter und Fle-
dermause auf. Das Vorkommen von fir Hohlenbriter und Fledermause geeigneten
Baumhdohlen ist nicht auszuschlieBen. Ein Vorkommen bodenbritender Halboffen-
landarten kann aufgrund der Kleinflachigkeit der vegetationsbestandenen Freiflachen
sowie der permanenten Stérung durch Werks-, Liefer- und Kundenverkehr ausge-
schlossen werden.

Ein Vorkommen der Zauneidechse kann aufgrund des Fehlens eines fiir die Zau-
neidechse notwendigen Mosaiks bestimmter Habitatstrukturen, wie Sonn-, Versteck-
oder Eiablageplatze, ausgeschlossen werden. Ein Vorkommen von Amphibien im
Plangebiet kann ebenfalls ausgeschlossen werden. Innerhalb des Plangebiets befin-
den sich keine Laichgewasser, so dass das Plangebiet selbst nicht als Reprodukti-
onshabitat fir Amphibien geeignet ist. Auch sind innerhalb des Plangebiets keine ge-
eigneten Landlebensraume fur Amphibien vorhanden. Da im Plangebiet nur gering-
flachig ruderale Gras- und Staudenfluren vorkommen, die zudem artenarm sind, hat
das Plangebiet nur eine geringe Bedeutung fir Tagschmetterlinge und blitenbestau-
bende Insekten.

Der Biber wurde 2017 an der Alten Erpe nachgewiesen. Das FlieRgewasser wird
durch den Biber als Wanderweg genutzt. Mit dem Vorkommen des Fischotters wird
ebenfalls im Neuenhagener Fliel3 nérdlich des Plangebiets gerechnet.

Der hohe Versiegelungsgrad und die intensive Nutzung des Plangebiets, das dadurch
zu erwartende sehr geringe Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten
sowie das Fehlen artenschutzrechtlich relevanter Pflanzenarten geben zugleich Auf-
schluss Uber die geringe Bedeutung des Plangebiets flir die biologische Vielfalt, da
Vorkommen besonders geschiitzter Arten auch Indikatoren fiir intakte Okosysteme
sind, die neben der jeweils nachgewiesenen gefahrdeten Art auch einer Vielzahl an-
derer Pflanzen- und Tierarten einen Lebensraum bieten.

Weitere Aussagen zu Flora und Fauna im Hinblick auf den besonderen Artenschutz
sind Kapitel 11.2.5.2 zu entnehmen.

Empfindlichkeit

Da im Gebiet keine wertvolleren oder geschitzten Biotope vorkommen, ist die Emp-
findlichkeit des Gebietes gegentber Veranderungen des Biotopbestandes und arten-
schutzrechtlich geschutzter Pflanzenarten als maRig einzuschatzen.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades, der deshalb in weiten Teilen fehlenden
Biotopstrukturen und des in diesen Bereichen geringen Baumbestandes ist von einer
mittleren Empfindlichkeit des Plangebietes bezlglich artenschutzrechtlich relevanter
Tierarten auszugehen.

Die Empfindlichkeit des geschitzten Baumbestandes gegeniiber einer weiteren bau-
lichen Verdichtung des Plangebietes wird als hoch eingeschatzt. Aufgrund der hohen
Versiegelung und des geringen noch vorhandenen Baumbestandes kommt dem ver-
bliebenen Bestand im Plangebiet naturschutzfachlich und artenschutzrechtlich eine
besondere Bedeutung zu.
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2.2.3 Schutzgut Boden

Bestand

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im eiszeitlich gepragten Warschau-Berliner-
Urstromtal. Die Ablagerungen des Urstromtals bestehen Gberwiegend aus mittel- bis
grobsandigen weichselkaltzeitlichen Sanden.

Der Boden im Plangebiet ist durch den vorhandenen groR¥flachigen Einzelhandel so-
wie die vorhandene gewerbliche Nutzung stark tberformt und im gesamten Boden-
aufbau sehr stark verandert, was zu einer sehr geringen Naturnahe fuhrt. Der Versie-
gelungsgrad liegt zwischen 25 % beim Grundstick Friedrichshagener Stralle 42
(ehemaliges Gartnerhaus) und ca. 90 % auf dem Gelande des Kabelwerks. Der Ver-
siegelungsgrad im gesamten Plangebiet liegt bei durchschnittlich ca. 80 %.

Im Plangebiet sind ausschliellich Bodengesellschaften anthropogenen Ursprungs
vorhanden. Laut Umweltatlas handelt es sich um Pararendzinen, Lockersyroseme
und Regosole, die aus Aufschittungen von Sand, Bau- und Trimmerschutt hervor-
gegangen sind. Die im Untersuchungsgebiet vorkommenden Bodengesellschaften
sind im Berliner Raum sehr haufig und weisen keine besondere naturraumliche Ei-
genart auf. Die Bedeutung der Bdden hinsichtlich der Archivfunktion fir die Naturge-
schichte, der Regelungsfunktion fiir den Wasserhaushalt, der Puffer- und Filterfunkti-
on, der Ertragsfunktion fir Kulturpflanzen und der Lebensraumfunktion flir naturnahe
und seltene Pflanzengesellschaften ist jeweils und damit auch im Mittel bezogen auf
die finf Bodenfunktionen als gering zu bewerten.

Entsprechend der Planungshinweise zum Bodenschutz 2010 (Digitaler Umweltatlas,
Karte 01.13) kommen im Plangebiet nur Bdden mit geringer Schutzwirdigkeit vor. Es
gelten die allgemeinen gesetzlichen Anforderungen des Bodenschutzes.

Altlasten

Fir die Grundsticke im Plangebiet liegen Eintrdge im Bodenbelastungskataster
(BBK) des Landes Berlin vor.

Die Flachen sind unter nachfolgenden Nummern registriert:

Nr. 6381 Friedrichshagener Str. 38 (Zustandigkeit Bezirk, Fachbereich Umweltschutz
(FB Um)),

Nr. 6583 Friedrichshagener Str. 39, 42 (Zustandigkeit Bezirk, FB Um),
Nr. 6474 Friedrichshagener Str. 24-36 (Zustandigkeit Senat, SenUVK Il C).

Die Aufnahme ins Kataster erfolgte wegen der jahrelangen gewerblichen Nutzungen
auf diesen Flachen und dem Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen.

Hinweise zu den Altlastenverdachtsflachen ALV 6381 und 6583 aus der Stellung-
nahme des Fachbereichs Umweltschutz des Bezirksamtes Treptow-Kdpenick vom
07.04.2017 im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdérden nach § 4 BauGB:

Nach Durchfihrung der Abbruch- und Neubaumalnahmen auf diesen Flachen ab
1990 und der im Vorfeld bzw. im Rahmen der Bauvorhaben durchgefiihrten Boden-
und Grundwasseruntersuchungen sowie Sanierungsmafinahmen ergibt sich nachfol-
gender aktueller Bearbeitungsstand:

Die Flache mit der Nr. 6583, die Flurstlicke 167 und 236 (Friedrichshagener Str. 39)
betreffend, ist weiterhin im Bodenbelastungskataster Berlin als altlastenverdachtige
Flache mit der Bewertung ,Teilsanierung erfolgt; weitere Anhaltspunkte fir schadliche
Bodenveranderungen/Altlast® registriert. Zuklnftige Eingriffe in den Boden haben un-
ter Kontrolle des Fachbereichs Umweltschutz des Bezirksamts Treptow-Kdpenick zu
erfolgen.

Die Flache des ehemaligen Gartnerhauses (Tochterflache 6583a, Friedrichshagener
Str. 42, Flurstick 235) konnte vollstandig vom Altlastenverdacht befreit werden.
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Das Flurstuck 128 (Flache mit der Nr. 6381, Friedrichshagener Str. 38) wurde vom
Altlastenverdacht befreit. Aber auch hier kann es bei zuklinftigen Baumaflinahmen
noch zum Auffinden von Auffillmaterial kommen, das ordnungsgemal zu entsorgen
ist.

Im Vorfeld sind aktuell fir die sich in Zustandigkeit des Fachbereichs Umweltschutz
befindlichen Flachen keine weiteren Bodenuntersuchungen notwendig. Geplante
BaumaRnahmen bedingen die Beteiligung des Fachbereichs Umweltschutz.

Abb.: Lagplan Auszug aus dem Bodenbelastungskataster

Hinweise zur Altlastenverdachtsflache ALV 6474 aus der Stellungnahme von Sen-
UVK Il C bzw. Il D vom 02.05.2017 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Be-
hérden nach § 4 BauGB:

Grund fir die Aufnahme der Flache 6474 in das Bodenbelastungskataster ist die
langjahrige Nutzung des Standortes u. a. als Kabelwerk. Die Flache wird derzeit als
schadliche Bodenveranderung kategorisiert.

Im Bereich der Katasterflache 6474 befanden sich mehrere anlagenbezogenen Ver-
dachtsbereiche, wie Gefahrstofflager, Tanklager fur Kraftstoffe, Mineraléllager und
Waschplatz.

Durchgefiihrte orientierende Untersuchungen belegten insbesondere Bodenverunrei-
nigungen durch Mineral6élkohlenwasserstoffe, Schwermetalle, und polycyclische aro-
matische Kohlenwasserstoffe (PAK) in sanierungsbedurftigen Konzentrationen. Im
Grundwasser konnten schadenswertlberschreitende Arsengehalte festgestellt wer-
den. In einem Teilbereich erfolgte im Zuge von Baumalnahmen ein Aushub kontami-
nierten Bodens.

Die Untersuchungen zur Flache 6474 bezogen sich bisher auf den Gefahrdungspfad
Boden-Grundwasser. Eine Bewertung des Wirkungspfades Boden-Mensch erfolgte
bislang nicht. Eine Gefahrdung dieses Wirkungspfades ist auf Grund der anhaltenden
industriellen Nutzung und der Uberwiegenden Versiegelung des Grundstlickes derzeit
nicht zu beflrchten.

Bei Baumalinahmen und baubedingten Grundwasserhaltungen ist zwingend eine bo-
denschutzbehdrdliche Beteiligung erforderlich.
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224

Bei Eingriffen in den Boden gelten die Vorschriften des Abfallrechts bzgl. einer ord-
nungsgemalen Deklaration und Entsorgung des Aushubs.

Kampfmittel

Es liegen keine Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plange-
biet vor. Eine praventive Untersuchung vor baulichen MafRnhahmen ist im Interesse
des Bauherrn und ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Empfindlichkeit

Die Veranderungsempfindlichkeit wird flir die bereits versiegelten Flachen als gering
bewertet. Fur die unversiegelten Flachen ist die Veranderungsempfindlichkeit zwar
hoéher, aber auch nur als mittel zu bewerten, da auch hier von Uberformten Boden
auszugehen ist.

Gegenuber Verdichtungen und damit verbundenen Veranderungen des Bodenwas-
serhaushaltes / Entwasserung besteht im Plangebiet nur eine geringe Empfindlich-
keit, da durch die Nutzungsgeschichte bereits Verdichtungen bedingt sind.

Es ist keine sensible Nutzung im Bereich der Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen
geplant. Sollten Versickerungsanlagen auf den Flachen vorgesehen werden, ist im
Vorfeld der Gefahrdungspfad Boden-Grundwasser durch eine Altlastenuntersuchung
aufzuklaren.

Schutzgut Wasser

Bestand

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Noérdlich des Plangebie-
tes verlauft die ,Alte Erpe“, ein Flieligewasser 2. Ordnung, das sidwestlich des Plan-
gebietes in die ,Alte Spree Kopenick® miindet und insgesamt eine Lange von nur
1.345 m aufweist. Laut Karte 02.11 des Digitalen Umweltatlas (Ausgabe 2009) befin-
den sich im Bereich des Untersuchungsgebietes keine Wasserschutzgebiete. Das
vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet im Niederungsbereich der Alten Erpe
liegt nérdlich des Planungsgebietes. Fur die Erpe wurde ein Gewasserentwicklungs-
konzept zur Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie aufgestellt. Im Bereich der Alten
Erpe sind wechselseitige Aufweitungen, Uferabflachungen und der Einbau von Tot-
holz vorgesehen. Der MaRnahmenbereich liegt ebenfalls auerhalb des Plangebiets.

Entsprechend der Umweltatlaskarte 02.07 (Ausgabe 2009) betragt der Grundwasser-
flurabstand im Plangebiet zwischen 3 und 7 m. Die Versickerung aus Niederschlagen
liegt im Plangebiet mit 150 — 200 mm pro Jahr (Digitaler Umweltatlas 2012, Karte
02.13.2) im mittleren Bereich. Entsprechend wird die Grundwasserneubildung im
Plangebiet mit 150 — 200 mm pro Jahr angegeben (Digitaler Umweltatlas 2012, Karte
02.13.5).

Das Plangebiet bzw. Teile des Plangebiets sind an die Trennkanalisation ange-
schlossen (Digitaler Umweltatlas 2012, Karte 02.09). Aufnehmendes Gewasser fur
die Regenwasserkanalisation ist die Miggelspree, eine Reinigung findet nicht statt.
Die Abflliisse aus Niederschlagen von der StralRenverkehrsflache (Friedrichshagener
StralRe) werden ebenfalls Uber die Regenwasserkanalisation abgeleitet. Deren Ent-
wasserung ist damit gewahrleistet. Bei den Grundstiicken Friedrichshagener Stralle
42 (ehemaliges Gartnerhaus) und Friedrichshagener Stralte 37 (Gemeinbedarfsfla-
che) ist von einer Versickerung des Regenwassers auf den Grundstlicken auszuge-
hen. Das auf dem Grundstiick Friedrichshagener StralRe 38/39 (Einzelhandelsstand-
ort) anfallende Niederschlagswasser wird vollstandig in das offentliche Kanalnetz ab-
geleitet. Das im sldlichen Teil des Grundstiicks Friedrichshagener Stralle 29-36 (Ka-
belwerk) anfallende Niederschlagswasser wird Uber ein Leitungsnetz gesammelt und
der weiter sidlich verlaufenden Mulggelspree zugefiihrt. Das Niederschlagswasser,
welches auf dem restlichen Teil des Grundstlicks anfallt, wird dezentral Gber angren-
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2.2.5

zende Grunflachen, teilversiegelte Flachen oder Uber Sickerschachte zur Versicke-
rung gebracht.

Bei einem naturnahen Zustand des lokalen Wasserhaushaltes halten sich die Ein-
(Niederschlag) und Austrage (Abfluss, Versickerung, Verdunstung) im Gleichgewicht.
Dies ist im Plangebiet im Bestand aufgrund der stark versiegelten Flachen Uberwie-
gend nicht mehr gegeben. Auf den unversiegelten und mit Vegetation bestandenen
Flachen ist von naturndheren Verhaltnissen auszugehen. Das anfallende Nieder-
schlagswasser kann dort versickern und verdunsten. Uber den Baumbestand kann
ein Teil des Niederschlags verdunsten.

Eingriffe in oder Nutzungen des Grundwassers unterliegen der Anzeige- bzw. Ge-
nehmigungspflicht durch die Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz,
II D. In dieses Verfahren wird die zustandige Altlastenbehérde dann einbezogen.

Empfindlichkeit

Entsprechend der Karte zur Verweilzeit des Sickerwassers in der ungesattigten Zone
(Digitaler Umweltatlas Berlin 2003 - Karte 02.16) handelt es sich bei dem Plangebiet
um ein von Grundwasserzehrung beeinflusstes Gebiet. Die Verschmutzungsempfind-
lichkeit des Grundwassers ist dementsprechend als sehr hoch einzuschatzen.

Die Veranderungsempfindlichkeit ist fir die Teile des Plangebietes, die versiegelt sind
und daher einen naturfernen Wasserhaushalt aufweisen, als gering zu bewerten. Im
Bereich der unversiegelten Flachenanteile mit Vegetationsbestand ist die Empfind-
lichkeit gegeniber Versiegelung und den damit verbundenen Veranderungen des lo-
kalen Wasserhaushaltes dagegen hoch.

In Bezug auf die Altlastensituation ist im ganzen Plangebiet von einer hohen Veran-
derungsempfindlichkeit auszugehen.

Schutzgut Klima / Luft

Bestand

Die versiegelten Flachen des Plangebietes, die zwischen 25 % beim Grundstlck
Friedrichshagener Stral’e 42 (ehemaliges Gartnerhaus) und ca. 90 % auf dem Ge-
lande des Kabelwerks einnehmen, wirken sich negativ auf das Schutzgut Klima aus.
Einzelne Gehdlzinseln und Baume wirken sich positiv auf das lokale Gelandeklima
auf. Jedoch gibt es im Planungsgebiet nur wenig Vegetation, die zu einer Kuhlung
und kleinklimatischen Verbesserung beitragen kann.

Aus norddstlicher Richtung verlauft entlang der Erpe eine Kaltluftleitbahn. Der Kalt-
luftvolumenstrom fliel3t entlang Erpe durch das nordéstlich gelegene Wohngebiet bis
zur Muggelspree. Dabei dringt die Kaltluft am frihen Morgen (4:00 Uhr) Uber die be-
nachbarten unbebauten Flachen auch in das Plangebiet ein. Auch von Norden, von
der ,Alten Erpe* flieRt Kaltluft im Bereich des Sportplatzes von Norden durch das
Plangebiet. Am spaten Abend (22:00 Uhr) sind diese Windfelder durch die tagstber
erfolgte Erwarmung der Siedlungsflachen nicht mehr vorhanden.

Bioklima

Das Plangebiet liegt nach der Klimaanalysekarte 2015 des Umweltatlas Berlin inner-
halb eines Kaltlufteinwirkbereichs innerhalb von Siedlungsflachen und weist deshalb
trotz des hohen Versiegelungsgrades nur einen schwachen Warmeinseleffekt auf. Bei
den weiter 6stlich gelegenen Wohngebieten ist kein Warmeinseleffekt vorhanden.

Entsprechend der Planungshinweise zum Stadtklima (Umweltatlas 2016, Karte 04.11)
ist die thermische Situation am Tag (bei austauscharmer Wetterlage um 14:00 Uhr)
als ungulnstig zu bewerten. An der westlichen (Bellevuepark) und nérdlichen Seite
(Grinzug Neuenhagener Flie — Alte Erpe) grenzen Grin- und Freiflachen mit hdchs-
ter Schutzwuirdigkeit an. Aufgrund ihres hohen Griinanteils und des Kaltlufteinflusses
ist die thermische Situation in den Wohngebieten 6stlich und stidwestlich des Plan-
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2.2.6

gebietes in der Regel gunstig, nordlich der ,Alten Erpe” sehr gunstig. Die thermische
Situation im Stralenraum der sich im Untersuchungsraum befindlichen Stralen wird,
mit Ausnahme des StralRenabschnittes sudlich des Bellevueparks als ungulnstig ein-
geschatzt. Dies lasst sich jedoch weniger auf die Verkehrssituation, als auf den ge-
ringen StralRenbaumanteil und die hohe Versiegelung des Strallenraumes zurlickzu-
fuhren. Die sudlich an das Plangebiet angrenzenden brachliegenden Industrieflachen
besitzen aufgrund ihrer Lage direkt an der Mlggelspree mit einer maRigen klimati-
schen Belastung am Tag ein gunstigeres Bioklima.

Der flir das Schutzgut Klima / Luft ebenfalls relevante Aspekt ,Luftschadstoffe” wird in
Kapitel 11.2.2.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit behandelt.

Empfindlichkeit

Die Vorhabengrundstiicke weisen aufgrund des bereits vorhandenen hohen Versie-
gelungsgrades aus klimatischer Sicht keine Empfindlichkeit gegenlber Nutzungsin-
tensivierungen auf. Durch den geringen Freiflachenanteil besteht eine hohe Vorbelas-
tung. Das Plangebiet besitzt keine klimatische Entlastungsfunktion.

Hinsichtlich der Beeintrachtigung von groRrdumigen Kaltluftleitbahnen besteht keine
Empfindlichkeit, da die nordéstlich verlaufende Kaltluftleitbahn nicht bis in das Plan-
gebiet vordringt. Die innerhalb des Gebiets vorhandenen zusammenhangenden nicht
bebauten Flachen sind jedoch fir die Durchliftung des Plangebiets von Bedeutung,
da einzelne kleinere Kaltluftstrome von Nordosten und Norden durch das Gebiet flie-
Ren.

Die Empfindlichkeit gegeniber einer weiteren Bebauung innerhalb dieser Kaltluft-
strome ist im Plangebiet hoch, da durch diese Kaltluftstrome der Warmeinseleffekt im
Plangebiet reduziert wird.

Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Bestand

Naturrdumlich ist das Plangebiet als Teil des Berlin-Warschauer-Urstromtals und sei-
ner Nebentaler einzuordnen. Eine naturrdumliche Pragung ist nur noch im Bereich
des Neuenhagener FlieRes (Alte Erpe) zu erkennen. Entsprechend des Teilplans
.Landschaftsbild“ des Landschaftsrahmenprogramms befindet sich das Plangebiet im
Bereich einer Uberformten Niederung. Aufschittungen im Rahmen von Industrie- und
Gewerbeansiedlungen und der Ausbau der Spree haben die Gestalt des Land-
schaftsraums tiefgreifend verandert, Relikte wie der Flusslauf der ,Alten Erpe“ sind
jedoch bis heute vorhanden.

Die Baustrukturen in der Umgebung des Plangebietes sind heterogen. Sie reichen
von modernem Geschosswohnungsbau im Sidwesten Uber Industrieruinen im Siiden
bis zu Einfamilienhausern jenseits der Bellevuestralle. Die Bebauungssituation inner-
halb des Plangebietes ist von groen Hallenbauten und groRflachig versiegelten
Parkplatzen und Lagerflachen gepragt, die das Orts- und das StraRenbild beeintrach-
tigen. Von besonderem Wert flr das Landschaftsbild sind die alten Eichenbestande
im Plangebiet, die jedoch durch die vorhandene grof3volumige Bebauung kaum
wahrgenommen werden konnen. Auch das als Baudenkmal geschutzte historische
Gartnerhaus Schloss Bellevue ist durch die unmittelbar angrenzende Einzelhandels-
einrichtung visuell beeintrachtigt.

Westlich des Plangebietes liegt die offentliche Parkanlage ,Bellevuepark®. Die knapp
10 ha grol3e, als Gartendenkmal ausgewiesene Parkanlage wird tber den Griinzug
entlang des Neuenhagener FlieR (Alte Erpe) im Norden bis zur Bellevuestra-
Re/Salvador-Allende-Strale weitergefihrt. An der Grenze der Parkanlage sowie des
Grinzuges zum Plangebiet hin wachsen zahlreiche Baume, die das Plangebiet ein-
grinen und zu den angrenzenden Grlinflachen hin abschirmen.
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Empfindlichkeit

Das Plangebiet selbst weist beziglich einer Veranderung des Landschaftsbildes eine
geringe Empfindlichkeit auf. Die Wahrnehmbarkeit des Naturraums ist nur bedingt
gegeben, dominiert wird das Landschaftsbild von den grof3en Hallenbauten. Die wert-
vollen Elemente innerhalb des Plangebietes, wie das historische Gartnerhaus und die
Eichenbestande, sind durch die vorhandenen grof3volumigen Baukoérper bereits be-
eintrachtigt und weisen deshalb nur eine geringe Empfindlichkeit auf. Die Empfind-
lichkeit der angrenzenden Parkanlage wird als mittel eingeschatzt, da durch den Be-
stand bereits eine Vorbelastung gegeben ist.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestand

Innerhalb des Plangebietes befindet sich laut Denkmalliste Berlins ein Baudenkmal
auf dem Grundstlick Friedrichshagener Stralle 42. Das 1715 errichtete Gebaude ge-
horte ehemals zum im Zweiten Weltkrieg zerstorten ,Schlésschen Bellevue® auf dem
Gelande des heutigen Bellevueparks und diente als Gartnerhaus. Heute befindet sich
das Gebaude in Privatbesitz und dient als Seminar- und Tagungsort. In der ndheren
Umgebung des Plangebietes befindet sich westlich das Gartendenkmal ,Bellevuepark
(Obj.-Dok.-Nr: 09046024)“. Sudlich der Friedrichshagener Stral3e liegt das Baudenk-
mal ,C. J. Vogel Draht- und Kabelwerke AG (Friedrichshagener Strafle 11 und 12,
Obj.-Dok.-Nr: 09046374)“. Daran schlief3t sich westlich die Denkmalgesamtanlage
“Glanzfilm AG (Obj.-Dok.-Nr: 09045781)“ an. Ferner stellen die im Plangebiet befind-
lichen Gebaude und der Sportplatz Sachguter dar.

Empfindlichkeit

Mit Ausnahme des denkmalgeschitzten ,Gartnerhduschens® besitzt das Plangebiet
eine geringe Empfindlichkeit gegenuber nutzungsbedingten Veranderungen.

Prognose uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Der bauliche Bestand im Plangebiet umfasst aktuell fir die einzelnen Teilgrundstiicke
folgende Grundflachenzahlen (GRZ Hauptanlagen nach § 9 Abs. 1 BauGB i.V. m. §
19 Abs. 2 BauNVO): Kabelwerk Friedrichshagener Stral’e 29-36 ca. 0,42, landesei-
gene Flache Friedrichshagener Stral3e 37 ca. 0,11, Einzelhandelsstandort Friedrichs-
hagener Stralte 38-39 ca. 0,42 und ehemaliges Gartnerhaus Friedrichshagener Stra-
Re 42 ca. 0,19. Dariber hinaus liegt derzeit die faktische Grundflache von Haupt- und
Nebenanlagen zusammen beim Einzelhandelsstandort uber 0,8, beim Kabelwerk bei
ca. knapp 0,9 und bei der landeseigenen Flache bei ca. 0,25.

Nach § 34 BauGB ist der Ostliche Teil des Plangebiets (Kabelwerk Friedrichshagener
Stralde 29-36, landeseigene Flache Friedrichshagener Stral’e 37 mit Sportplatz und
Grundstuick der ehemaligen Betriebskita) planungsrechtlich als faktisches Gewerbe-
gebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB einzuschatzen. Westlich daran schlief3t sich grof3fla-
chiger Einzelhandel an.

Die vorzufindende Bebauung bildet den Beurteilungsrahmen firr eine zulassige Be-
bauung nach § 34 BauGB. Aus der vorhandenen Bebauung kann eine mdgliche ma-
ximale Grundstickiberbauung, als theoretischer Ansatz, mit einer GRZ von 0,9 fir
Haupt- und Nebenanlagen eingeschatzt werden. Eine weitere Zunahme der Versie-
gelung und damit eine Verschlechterung des Umweltzustandes ist deshalb gerade
auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung auf einzelnen Flachen, die derzeit noch nicht
zu 90 % bebaut sind (Einzelhandelsstandort und landeseigene Flache), mdglich.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung (Nullvariante) erhéht sich die naturschutzfachliche
Wertigkeit gegenlber dem Bestand (Basisszenario) des Plangebietes nicht weiter
signifikant. Durch den hohen Anteil an versiegelten Flachen sowie die gro3volumigen
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2.4.1

Baukorper sind bereits erhebliche Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, des
Wasserhaushaltes und der Lebensraumfunktion, aber auch Beeintrachtigungen des
Lokalklimas, des Ortsbilds und der vorhandenen Kulturguter (Bau- und Gartendenk-
male) gegeben.

Durch den Bebauungsplan besteht die Moéglichkeit die Entwicklung in stadtebaulich
geordnete Bahnen zu lenken. Heute noch nicht bebaute Flachen kénnen durch die
Ausweisung von Baufenstern auch zukilnftig von Bebauung freigehalten werden.
Dadurch kénnen Flachen fir den Kaltluftdurchfluss freigehalten und vorhandene, 6ko-
logisch wertvolle Baume erhalten werden. Auch wichtige 6ffentliche Wegeverbindun-
gen kdnnen durch Gehrechte erhalten bzw. neugeschaffen werden.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung einschlieBlich der Betrachtung der abriss-, bau-, anlage- und betriebs-
bedingten Auswirkungen

Die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands erfolgt auf der Grundlage
des Planungskonzeptes des Bebauungsplans. Aus dem Planungskonzept werden
Wirkfaktoren abgeleitet, anhand derer die Auswirkungen auf die Umwelt sowie auf
Natur und Landschaft geprift werden.

Aufbauend auf den Ergebnissen der frihzeitigen Beteiligung der Behdérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde das Konzept des Bebau-
ungsplans weiterentwickelt und konkrete Festsetzungen, z.B. zur Art und zum MafR
der baulichen Nutzung, getroffen.

Ziel des Bebauungsplans 9-65 ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Erhaltung der vorhandenen Gewerbeflachen und die Weiterentwicklung des vor-
handenen Einzelhandelsstandorts zu einem Fachmarktzentrum zu schaffen. Dariber
hinaus soll eine Flache flir den Gemeinbedarf ausgewiesen und das Grundstlick
Friedrichshagener Stralle 42 (denkmalgeschiitztes ehemaliges Gartnerhaus) im Be-
stand gesichert werden. Der innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
liegende Teil der Friedrichshagener Stral3e ist als offentliche Verkehrsflache zu si-
chern.

Bei der Prognose werden grundsatzlich die voraussichtlichen abriss-, bau-, anlage-
und betriebsbedingten Umweltauswirkungen dargestellt. Da der Bebauungsplan in
erster Linie die Sicherung der vorhandenen Nutzungen zum Ziel hat, werden durch
ihn keine konkreten Abriss- und NeubaumalRnahmen vorbereitet. Im Folgenden wird
die Prognose schutzgutbezogen dargestellt.

Auswirkungen auf den Flachenverbrauch

Durch die Planung erfolgt nur teilweise eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme
gegenuber dem Bestand. Die Flachen des Kabelwerks sowie des Einzelhandels-
standorts sind bereits im Bestand so dicht bebaut bzw. versiegelt, wie dies auch
durch die Planung gesichert werden soll. Im Bereich des Kabelwerks wird eine ge-
ringflgig geringere Versiegelung festgesetzt, so dass bei perspektivischen Nutzungs-
anderungen eine geringfiigige Entsiegelung inbegriffen ist. Lediglich auf der landes-
eigenen Flache Friedrichshagener Stralle 37 kdnnen gegeniber dem Bestand
1.908 m? Flache zusatzlich versiegelt werden. Diese zusatzliche Versiegelung ist al-
lerdings auch nach geltendem Planungsrecht nach § 34 BauGB zulassig. Insgesamt
betrachtet sind aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich des
Males der baulichen Nutzung 11.715 m? weniger Versiegelung zuldssig als dies
nach geltendem Planungsrecht nach § 34 BauGB zulassig ist.

Die Planung flhrt daher in Bezug auf das Schutzgut Flache zu keinen erheblichen
Beeintrachtigungen, da die Flacheninanspruchnahme auf einer Flache erfolgt, die
durch eine jahre- bis jahrzehntelange Nutzungsgeschichte gepragt ist. Es ist daher
vor dem Hintergrund des Flachensparens sinnvoller, die bereits auf den Flachen vor-
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handenen Nutzungen zu sichern als z.B. bislang unversiegelte Flachen zu verbrau-
chen.

Erhebliche abriss-, bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind fir dieses
Schutzgut aufgrund des hohen Versiegelungsgrads ebenfalls nicht zu erwarten.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit einschlieBlich der Auswirkungen in-
folge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterun-
gen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Schutzqutrelevante Planungsziele

Fir das Schutzgut relevante Planungsziele sind die Ausweisung der Sondergebiete
SO 1 ,Fachmarktzentrum® und SO 2 ,Einrichtungen fir Bildung“ nach § 11 BauNVO,
die Ausweisung der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Sport-, Spiel-
anlagen, kulturelle Einrichtungen" sowie die geplante Festsetzung des Gewerbege-
bietes. Da es sich jedoch um einen Bebauungsplan handelt, der bestehende Einzel-
handels- und Gewerbestandorte sichert, bietet das festgesetzte Mal} der baulichen
Nutzung im Hinblick auf die Geschossflache bzw. die Baumassenzahl nur geringflgig
uber den Bestand hinausgehende bauliche Verdichtungsmoglichkeiten.

Mogliche Umweltauswirkungen

Larm

Betriebsbedingte Auswirkungen sind durch zusatzliche Verkehre mdglich. Deshalb
hat das Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin 2018 die verkehrliche ErschlieRung
des Bebauungsplangebietes untersuchen lassen. Die Untersuchung (stadtraum, Ge-
sellschaft fir Raumplanung, Stadtebau & Verkehrstechnik mbH (2018): Verkehrsun-
tersuchung zum Bebauungsplanverfahren 9-65 ,Am Bellevuepark® im Bezirk Treptow-
Kopenick von Berlin) kommt zu dem Ergebnis, dass ein mit produzierendem oder
handwerklichem Gewerbe im Bereich des Kabelwerks sowie dem Einzelhandels-
standort verbundenes Verkehrsaufkommen lber das vorhandene Strallennetz abge-
wickelt werden kann. Lediglich eine Buronutzung mit teilweise hohem Publikumsver-
kehr im Bereich des Kabelwerks Ubersteigt das moégliche Verkehrsaufkommen und
sollte deshalb nur ausnahmsweise zugelassen werden. Aufgrund der Ausweisung
des Sondergebiets SO 1 ,Fachmarktzentrum® mit weiteren baulichen Verdichtungs-
moglichkeiten ist nach Umsetzung des Vorhabens eine in geringem Male erhdhte
Verkehrsfrequenz an der Friedrichshagener Stralle und der Salvador-Allende-Stralle
sowie eine geringfligige Erhdhung des Parkverkehrs zu erwarten. Diese ist jedoch
nicht erheblich.

Durch die Ausweisung des Grundstuicks Friedrichshagener Stralle 29-36 als Gewer-
begebiet (GE) sind aus schalltechnischer Sicht keine Konflikte zu erwarten. Bei der
Belegung des Grundstiicks mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel bis 66
dB(A) am Tag und 48 dB(A) in der lautesten Nachtstunde werden die Richtwerte der
TA Larm an den mafldgeblichen Immissionsorten eingehalten. Diese Emissionen stel-
len ein ausreichendes Emissionspotenzial flr ein Gewerbegebiet dar.

Gemal Baugenehmigungsunterlagen zum Bau- und SB Markt (Kaufland / Toom),
Friedrichshagener Strafe 38-42, durfen die davon ausgehenden Gerauschemissio-
nen an der Friedrichshagener Stral’e 38-42 (10 1) tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A)
sowie an den Wohngebauden in der Seelenbinderstralle und Am Krusenick tags 55
dB(A) und nachts 40 dB(A) nicht Uberschreiten. Diese Auflagen werden erflllt. Der
Bebauungsplan XVI-1b weist fiur die Friedrichshagener Strale ein Mischgebiet ge-
folgt von einem allgemeinen Wohngebiet aus. Bis auf den Nachtzeitraum an der
Friedrichshagener StralRe Nr. 9A (IO 12) sind auch hier keine schalltechnischen Kon-
flikte im Sinne der TA Larm zu verzeichnen. Zurzeit ist das Gebaude Nr. 9A (10 12)
unbewohnt / -genutzt, weshalb im Bestand keine Konflikte trotz der Richtwertliber-
schreitungen im Nachtzeitraum bestehen. Einer Ausweisung der Flache als Son-
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dernutzungsgebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® steht aus schalltechnischer Sicht somit
nichts entgegen. Einzig im Bereich des Bebauungsplans XVI-1b, hier 10 12 kdénnen
bei Umsetzung einer Wohnnutzung im festgesetzten Mischgebiet Konflikte im Sinne
der TA Larm bestehen. In dem Fall mussten ggf. nachtraglich schalltechnische An-
ordnungen fir das nachtliche Zusammenstellen der Einkaufswagen mit Hilfe eines
Dieselstaplers durch Kaufland erfolgen. Bei gewerblicher Nutzung bestehen hingegen
keine Konflikte. Auf eine Ausweisung der Flache als Sondernutzungsgebiet SO 1
,<Fachmarktzentrum“ hat dies jedoch keinen Einfluss.

Durch das Seminar- und Schulungsgebaudes (SO 2) im Plangebiet sind keine rele-
vanten schalltechnischen Auswirkungen zu erwarten.

Der geplante Trainingsbetrieb auf der Sportanlage im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes 9-65 wird keine schalltechnischen Konflikte in der schutzbedirftigen
Nachbarschaft erzeugen.

Aufgrund der prognostizierten Verkehrsbelastung auf der Friedrichshagener Stralle
und der daraus resultierenden Emissionen besteht jedoch die Notwendigkeit einer
textlichen Festsetzung zum baulichen Schallschutz im Gewerbegebiet. Durch diese
textliche Festsetzung (TF Nr. 12) wird der Schutz von Aufenthaltsrdumen vor dem
Verkehrslarm bei Neuplanungen im Gewerbegebiet sichergestellt.

Luftschadstoffe

Durch die vorgesehene Planung ist nicht mit einer erheblich héheren lufthygienischen
Belastung zu rechnen. Das durch die geringflugige Ausweitung des Einzelhandels
bzw. des Fachmarktzentrums zu erwartende héhere Verkehrsaufkommen (Liefer- und
Kundenverkehr) wird moglicherweise zu einem geringen Anstieg der lufthygienischen
Belastung fiihren. Eine Uberschreitung der lufthygienischen Grenzwerte ist unwahr-
scheinlich.

Erholung

Anlagebedingt werden durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen in
Bezug auf die Erholungsfunktion vorbereitet. Der Dahmeweg, einer der 20 Grinen
Hauptwege Berlins, verlauft im Bellevuepark, auerhalb des Plangebiets.

Durch die Planung ist von positiven Wirkungen auf die Erholungsvorsorge auszuge-
hen. Durch das Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit von der Friedrichshagener
Strale nach Norden zur Flache fir Gemeinbedarf kann eine weitere ful3laufige, 6f-
fentliche Verbindung von der Friedrichshagener Stralte zum Griinzug ,Neuenhagener
FlieR“ geschaffen werden. Daruber hinaus kann die Flache fir Gemeinbedarf bei
Wegfall des Bedarfs einer Schulsportanlage auch fur 6ffentliche Sport- und Spielzwe-
cke oder fur kulturelle Einrichtungen genutzt werden.

Erhebliche abriss-, bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind bezlglich der
Erholungsfunktion nicht zu erwarten, da das Plangebiet aktuell keine Bedeutung fir
die Erholungsvorsorge hat.

Erschiitterungen, Licht, Wéarme und Strahlung oder sonstige Belastigungen

Erhebliche Auswirkungen aufgrund von Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung
oder sonstige Belastigungen sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten.

Abriss- und baubedingte Auswirkungen kénnen durch Abriss- oder Umbaumafnah-
men der bereits bestehenden Gebaude und den damit verbundenen Larm sowie die
Verkehrsbelastungen durch den An- und Abtransport von Bauschutt oder Baumate-
rialien entstehen. Diese Beeintrachtigungen sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht abseh-
bar. Grundsatzlich sind diese Beeintrachtigungen aber nicht als erheblich zu bewer-
ten, da die Dauer der Malinahme zeitlich begrenzt ist.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen im Hinblick auf Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sind nur innerhalb der gesetzlich vorgegebenen Grenzwerte
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moglich, bei deren Einhaltung erhebliche Auswirkungen ausgeschlossen werden
kénnen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Schutzqutrelevante Planungsziele

Der Bebauungsplan enthélt keine relevanten Planungsziele fur die in der Nachbar-
schaft geplante Landschaftsschutzgebietsausweisung.

Da sich das Mal} der baulichen Nutzung an der bereits bestehenden Bebauung orien-
tiert und nur geringfligig tUber den Bestand hinausgehende, bauliche Verdichtungs-
mog-lichkeiten bietet, ist ein Ausgleich der nicht besonders geschutzten Bestandteile
des Naturhaushaltes nicht erforderlich, da die Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3
BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind bzw. zulassig waren.
Dies trifft sowohl fir den Einzelhandelsstandort, die Gewerbeflache als auch die Fla-
che fir Gemeinbedarf zu.

Lediglich bei Festsetzungen des Bebauungsplanes, z. B. liberbaubare Grundstlicks-
flachen, die artenschutzrechtlich relevante Tierarten oder nach BaumSchVO Bin ge-
schutzte Baume betreffen, sind Eingriff und Ausgleich im Rahmen des Bebauungs-
planes bzw. der Umweltprifung zu betrachten und innerhalb des Bebauungsplanes
oder spatestens auf der nachgeordneten Ebene der Baugenehmigung umzusetzen.

Grundsatzlich erfolgte die Festsetzung der Baufenster unter Beachtung betrieblicher
Belange mit dem Ziel, wertvolle Biotopstrukturen und nach BaumSchVO geschitzte
Baume zu erhalten.

Mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Da es sich maligeblich um bestandsorientierte Festsetzungen handelt, die nur in ge-
ringem Male eine weitere bauliche Verdichtung des Plangebietes bezlglich der Ge-
schossflache bzw. der Baumassenzahl, jedoch nicht der Grundflachenzahl, zulassen,
sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt als
gering einzuschatzen. Nach Umsetzung der Planung wird das Gebiet, wie bereits im
Bestand, durch einen hohen Anteil versiegelter und Uberbauter Flache gepragt sein.
Die vorhandenen Biotope werden durch die geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes weitgehend nicht berthrt. Innerhalb des Sondergebiets SO 1 sowie des
Gewerbegebiets wurden die Baugrenzen so festgesetzt, dass wichtige Biotopstruktu-
ren aul’erhalb der Baufenster liegen. Lediglich innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf
sind Beeintrachtigungen der Biotopstrukturen zu erwarten. Ein Ausgleich ist jedoch
nicht erforderlich, da die Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind bzw. zuladssig waren.

Unbenommen von der Zulassigkeit der Eingriffe nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die
Kompensationsverpflichtungen flr den Verlust geschiitzter Baume sowie fir die Be-
eintrachtigungen der entsprechend § 7 BNatSchG streng geschitzten Arten zu be-
achten. Die durch die Planung betroffenen artenschutzrechtlichen Belange werden
deshalb in Kapitel 11.2.5.2, der geschiitzte Baumbestand in Kapitel 11.2.5.3 naher be-
trachtet.

Uber den Bestand hinausgehende betriebsbedingte Auswirkungen, wie z.B. eine Zu-
nahme von Lichtemissionen, sind nicht zu erwarten.

Mogliche abriss- und baubedingte Auswirkungen, wie z.B. Schadigungen von Ge-
baudebritern und Fledermausen, sind auszuschlieRen, in dem vor dem mdglichen
Abriss der Gebaude die Besiedlung geprift wird und nur bei Abwesenheit von Vdgeln
und Fledermausen ein Abriss erfolgt.
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2.4.5

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Der Geltungsbereich liegt weder in Schutzgebieten im Sinne der §§ 22 BNatSchG
noch in oder in der Nahe von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete). Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck von FFH- und Vogelschutzgebieten sind durch die Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden

Schutzgutrelevante Planungsziele

Die geplante Versiegelung Uber den Bestand hinaus wird auf das absolut notwendige
Mald begrenzt. Die durch Baugrenzen definierten Uberbaubaren Grundsticksflachen
orientieren sich an dem vorhandenen Bestand. Sofern die Baugrenzen Uber den Be-
stand hinausgehen, beschranken sie sich in erster Linie auf bereits versiegelte Fla-
chen.

Lediglich auf der Flache zwischen dem Einzelhandelsstandort und dem Kabelwerk
werden in Erganzung zu den bereits bestehenden Sportflachen die Voraussetzungen
zur Ertlchtigung des Grundstuiickes, ggf. zum Neubau einer Sporthalle oder auch zur
Ansiedlung weiterer Gemeinbedarfsnutzungen ohne Wohnnutzung geschaffen. Ins-
gesamt betrachtet geht das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung jedoch hinter die
nach geltendem Planungsrecht nach § 34 BauGB mdogliche Versiegelung zurick.

Mogliche Umweltauswirkungen

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das Bodengefiige und
die Bodenfunktionen nachhaltig verandert werden. Dies ergibt sich vor allem durch
die Uberbauung und Versiegelung von Flachen. Die Versiegelung stellt einen der
starksten moglichen Eingriffe dar, weil diese Flachen dann kaum eine Bodenfunktion
erflllen. Im Plangebiet sind keine Boden mit besonderen Anforderungen des Boden-
schutzes von der Planung betroffen.

Die Ermittlung der zukinftigen Versiegelung erfolgt auf Grundlage der maximal mdg-
lichen Uberbauung, dargestellt durch die Grundflachenzahl (GRZ). Durch die Planung
ist lediglich auf der landeseigenen Flache Friedrichshagener Stralte 37 gegenlber
dem Bestand eine zusatzliche Versiegelung von 1.908 m? Flache mdglich. Insgesamt
betrachtet sind jedoch aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich
des Maldes der baulichen Nutzung 11.715 m? weniger Versiegelung zuldssig als dies
nach geltendem Planungsrecht nach § 34 BauGB zulassig ist.

Sollte bei Abriss- oder Baumafinahmen Bodenaushub mit Auffillmaterialien anfallen,
sind diese ordnungsgemal zu entsorgen.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind zu vermeiden, in dem im Bereich der un-
versiegelten Flachen keine Lagerung und Verwendung von Schadstoffen erfolgt. Dies
ist nicht im Bebauungsplan festsetzbar, sondern ordnungsrechtlich zu regeln.

Die Grundsticke im Plangebiet sind groRtenteils im Bodenbelastungskataster des
Landes Berlin registriert. Um baubedingte Auswirkungen auszuschlieRen ist bei
Baumalnahmen und baubedingten Grundwasserhaltungen zwingend eine boden-
schutzbehdrdliche Beteiligung erforderlich.

Schutzgut Wasser

Schutzgutrelevante Planungsziele

Auch beim Schutzgut Wasser besteht das Planungsziel hinsichtlich des lokalen Was-
serhaushaltes in der Vermeidung nicht notwendiger Mehrversiegelung. Die durch
Baugrenzen definierten Uberbaubaren Grundstuicksflachen orientieren sich an dem
vorhandenen Bestand. Sofern die Baugrenzen uUber den Bestand hinausgehen, be-
schranken sie sich in erster Linie auf bereits versiegelte Flachen.
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Lediglich auf der Flache zwischen dem Einzelhandelsstandort und dem Kabelwerk
werden in Erganzung zu den bereits bestehenden Sportflachen die Voraussetzungen
zur Ertichtigung des Grundstlickes, ggf. zum Neubau einer Sporthalle oder auch zur
Ansiedlung weiterer Gemeinbedarfsnutzungen ohne Wohnnutzung geschaffen. Ins-
gesamt betrachtet geht das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung jedoch hinter die
nach geltendem Planungsrecht nach § 34 BauGB mdgliche Versiegelung zurick.

Entsprechend dem Versickerungsgebot des Berliner Wassergesetzes (§ 36a BWG)
sind, soweit es keine Sorge zur Verunreinigung des Grundwassers gibt oder sonstige
signifikante nachteilige Auswirkungen auf den Zustand der Gewasser zu erwarten
sind und sonstige Belange nicht entgegenstehen, anfallende Niederschlagsabwasser
Uber die belebte Bodenschicht zu versickern. Dies ist bei den Grundstiicken Fried-
richshagener Stralle 42 (ehemaliges Gartnerhaus) und Friedrichshagener Stralle 37
(Gemeinbedarfsflache) bereits aktuell der Fall und auch zuklnftig moéglich. Auch auf
dem Grundstick Friedrichshagener Strale 38/39 (Einzelhandelsstandort) ist auf-
grund der guten Bodeneigenschaften und der bereits erfolgten Sanierung bzw. Teils-
anierung von Altlastenverdachtsflachen eine naturnahe Regenwasserbewirtschaftung
moglich. Lediglich flr das Grundstiick Friedrichshagener Strale 29-36 (Kabelwerk)
sind aufgrund der dort noch vorhandenen Altlasten bei Um- oder NeubaumafRnahmen
andere bauliche Mallnahmen der Regenwasserbewirtschaftung vorzusehen.

Mogliche Umweltauswirkungen

Eine entscheidende Rolle bei Eingriffen in den Wasserhaushalt spielt der Grad der
Bodenversiegelung. Durch die Versiegelung des Bodens kommt es zu einer Vermin-
derung der Pflanzen- und Oberflachenverdunstung sowie zu einer Verringerung (bzw.
einem Ausschluss) der Versickerung, der Oberflachenabfluss nimmt stark zu. Dies
fuhrt unter anderem zu einer Belastung der Oberflachengewasser sowie einer Verrin-
gerung der Grundwasserneubildung. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Das Gebiet ist schon jetzt weitgehend versiegelt. Durch die Planung ist lediglich auf
der landeseigenen Flache Friedrichshagener Stralle 37 gegenliber dem Bestand eine
zusatzliche Versiegelung von 1.908 m? Flache mdglich. Insgesamt betrachtet sind je-
doch aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich des Malies der
baulichen Nutzung 11.715 m? weniger Versiegelung zulassig als dies nach geltendem
Planungsrecht nach § 34 BauGB zulassig ist.

Festsetzungen zur Versickerung des Niederschlags im Plangebiet werden aufgrund
der Bestandssituation sowie der sehr hohen Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers sowie der Altlastenflachen nicht getroffen.

Da es sich bei den geplanten Festsetzungen um bestandsorientierte Festsetzungen
handelt, die nur auf wenigen Flachen eine bauliche Verdichtung zulassen, ist von kei-
ner relevanten Erhéhung der Hochwassergefahr und Ausweitung der Hochwasserri-
sikoflachen auszugehen. Uber das Plangebiet hinaus sind insgesamt keine Verande-
rungen des Wasserhaushalts zu erwarten.

Betriebsbedingt kénnen erhebliche Beeintrachtigungen durch Schadstoffeintrag in
das Grundwasser erfolgen. Dies ist dadurch zu vermeiden, dass im Bereich der un-
versiegelten Flachen keine Lagerung und Verwendung von Schadstoffen erfolgt.

Abriss- und baubedingte Beeintrachtigungen sind durch Vermeidungsmaflinahmen
auszuschlielen. Bei BaumalRnahmen und baubedingten Grundwasserhaltungen ist
aufgrund der Altlastensituation zwingend eine Beteiligung der Bodenschutzbehdérden
erforderlich. Sofern im Rahmen von Baumaflinahmen Grundwasser geférdert wird, ist
die wasserbehordliche Erlaubnis bei der Wasserbehdrde zu beantragen, da die
Grundwasserbenutzung gemal Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Ber-
liner Wassergesetz erlaubnispflichtig ist. Aufgrund des Vorhandenseins von Altlasten-
flachen innerhalb des Plangebietes sind bei einer Férderung Belastungen des For-
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derwassers zu erwarten. Vor Wiederzuflihrung in das Grundwasser ist dann das ge-
férderte Wasser zu reinigen.

Schutzgut Klima/Luft einschlieBlich der Auswirkungen infolge des Vorhabens
auf das Klima und der Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des
Klimawandels

Schutzgutrelevante Planungsziele

Zur Vermeidung von bioklimatischen Belastungssituationen schlagt der Stadtentwick-
lungsplan (StEP) Klima KONKRET MafRnahmen fir den Stadtstrukturtyp ,Gewerbe-
und Industriegebiete vor (siehe Kapitel 11.1.2.2).

Auf Basis dieser Mallnahmen ist es Ziel des Planungskonzeptes, die im Gebiet be-
reits vorhandenen klimarelevanten Freiflachen und Baumbestande moglichst zu er-
halten. Aus diesem Grund wurden die Baufenster unter Beachtung betrieblicher Be-
lange so festgesetzt, dass wertvolle Biotopstrukturen und nach BaumSchVO ge-
schitzte Baume erhalten werden kénnen. Darlber hinaus wird durch die Unterteilung
der Baufenster auf dem Geldande des Kabelwerks sowie einen entsprechenden Ab-
stand zwischen den Baufenstern in Nord-Sid-Richtung eine Durchliftung des Plan-
gebiets ermdoglicht, da so einzelne kleinere Kaltluftstrome von Nordosten und Norden
durch das Gebiet flieRen kénnen. Die im Bereich des Sondergebiets SO 1 ,Fach-
marktzentrum® bereits vorhandenen Dachbegriinungen und Baumpflanzungen wer-
den ebenfalls durch Festsetzungen gesichert.

Grundsatzlich wird durch die Beschrankung der Baugrenzen, mit Ausnahme der lan-
deseigenen Flache Friedrichshagener Stralle 37, auf bereits versiegelte Flachen, der
Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebiets auf das absolut notwendige Mal} be-
grenzt und dadurch die damit verbundenen negativen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Klima minimiert.

Mogliche Umweltauswirkungen

Die im Bebauungsplan 9-65 zukinftig zuldssige bauliche Nutzung hat keine erhebli-
chen Auswirkungen auf das Stadtklima und den Luftaustausch, da das Gebiet bereits
stark vorbelastet ist. Insgesamt betrachtet sind aufgrund der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung 11.715 m? weniger
Versiegelung zulassig als dies nach geltendem Planungsrecht nach § 34 BauGB zu-
Iassig ist. Bezlglich des Kleinklimas verbleiben durch die weitestgehende Erhaltung
der Freiflachen und Baumbestinde sowie die Freihaltung der Kaltluftbahnen keine
erheblichen, nachhaltigen Auswirkungen.

Sofern Abriss- und BaumalRnahmen durchgeflhrt werden, fliihren diese ggf. durch
Staubbildung und erhdhtes Verkehrsaufkommen zu einer zeitweisen bioklimatischen
Belastung. Vor allem durch den Abriss von Gebauden kann es zur Staubbildung
kommen. Da diese jedoch nicht nachhaltig ist, stellt sie keine erhebliche Beeintrachti-
gung dar.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind durch Luftschadstoffe bereits vorhanden und
auch weiterhin zu erwarten. Die bestehenden gewerblichen Nutzungen innerhalb des
Plangebietes tragen durch den Ziel- und Quellverkehr sowie durch den Betrieb von
Anlagen zur Produktion von Luftschadstoffen bei. Der Ausstol3 wird sich aber auch
zukunftig in fur Gewerbegebiete normalem Umfang bewegen. Erhebliche Auswirkun-
gen sind nicht zu erwarten.

Uber das Plangebiet hinaus sind keine erheblichen Veranderungen zu erwarten.

Die Planung wirkt sich im Hinblick auf den Klimawandel tGberwiegend nicht erheblich
aus. Der Grofiteil des Plangebietes ist bereits gewerblich genutzt. Durch die weitest-
gehende Erhaltung der Freiflachen und Baumbestande durch entsprechende Fest-
setzung der Baufenster sowie die Sicherung der bereits vorhandenen Dachbegrii-
nungen und Baumpflanzungen durch griinordnerische Festsetzungen kénnen die kli-
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marelevanten Strukturen im Gebiet erhalten und somit dem Klimawandel entgegen-
gewirkt werden. Auch die bioklimatische Funktion wird sich durch die Planung nicht
erheblich verschlechtern.

Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Schutzqgutrelevante Planungsziele

Das Landschaftsprogramm (LaPro) nennt fir den Bereich der Gberformten Niederun-
gen verschiedene Entwicklungsziele und MalRnahmen, die sich teilweise im Pla-
nungskonzept des Bebauungsplans wiederfinden (siehe Kapitel 11.1.2.2).

Durch eine entsprechende Festsetzung der Baufenster unter Beachtung betrieblicher
Belange, kdnnen vor allem im Bereich des Kabelwerks, aber auch in den Randberei-
chen des Einzelhandelsstandorts noch vorhandene Freiflachen mit ihren ortsbildpra-
genden Baumbestanden erhalten werden. Durch Abstédnde zwischen den Baufens-
tern in Nord-Siid-Richtung bleiben Blickbeziehungen von der Friedrichshagener Stra-
Re zum Grinzug des Neuenhagener FlieRes bestehen. Durch die Eingriinung eines
Teils der Auflienwandflachen des Fachmarktzentrums nach Westen Richtung Belle-
vuepark werden die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch den grof3volu-
migen Baukdrper an dieser Stelle verringert.

Durch die Festsetzung von Oberkanten fir die Gebdude werden zukiinftige Gebau-
dehdhen im Wesentlichen auf die heute bereits vorhandenen Héhen beschrankt bzw.
an mdgliche Gebaudehdhe benachbarter Gebaude angepasst (BP 9-28 VE). Im Be-
reich der landeseigenen Flache Friedrichshagener Stralte 37 werden gréRere Ge-
baudehohen als heute vorhanden festgesetzt, um hier ggf. den Bau einer Sporthalle
zu ermoglichen. Die hier mdégliche Gebaudehdhe geht jedoch nicht Uber die Hohen
der angrenzenden Gebaude hinaus, so dass sich auch in diesem Bereich zukinftig
madgliche Gebaude in die Umgebung einfliigen werden.

Mogliche Umweltauswirkungen

Durch die Planung, die in erster Linie die Erhaltung des Bestands zum Ziel hat, wird
die raumlich-stadtebauliche Situation nicht grundlegend verandert. Aufgrund der Vor-
belastungen des Ortsbildes, das bereits durch die groRen Gebaudekubaturen des
Kabelwerks und des Einzelhandelsstandorts negativ gepragt ist, werden sich keine
weiteren erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild er-
geben.

Die wertvollen pragenden Elemente innerhalb des Plangebietes, wie das historische
Gartnerhaus und die Eichenbestande, sind durch die vorhandenen grofRRvolumigen
Baukdrper bereits negativ beeinflusst und werden durch die Planung nicht weiter be-
eintrachtigt.

Auch die an das Plangebiet unmittelbar angrenzenden landschaftspragenden Grin-
flachen, die Parkanlage ,Bellevuepark®. und der Griinzug entlang des Neuenhagener
Fliel3, werden durch die Planung nicht erheblich beeintrachtigt.

Abriss-, bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen flir das Landschaftsbild sind
durch die Planung nicht zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Schutzqgutrelevante Planungsziele

Eines der Ziele des Bebauungsplanes 9-65 ist der Erhalt des denkmalgeschutzten
Gebaudes in der Friedrichshagener 42. Alle weiteren Gebaude (Sachglter) werden
durch die bestandsorientierten Festsetzungen gesichert.
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Mogliche Umweltauswirkungen

Nach Umsetzung der beschriebenen Planungsziele verbleiben keine anlagebedingten
erheblichen, nachhaltigen Auswirkungen in diesem Schutzgut.

Abriss-, bau- und betriebsbedingte Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter
sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern und Kumulierung mit den Aus-
wirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Die Schutzgiter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang. Zum Bei-
spiel flhrt eine Versiegelung bisher unversiegelter Béden zu einem Verlust natrli-
cher Bodenfunktionen wie der Fahigkeit zur Filterung, Pufferung und Umwandlung
von Schadstoffen und zu einem Verlust von Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Der
Vegetationsverlust flhrt zu einem Lebensraumverlust flr Tiere sowie zu einem Ver-
lust Staub bindender Strukturen.

Die einzelnen Beeintrachtigungen der Schutzgiter fihren nicht zu Effekten, die sich
untereinander verstarken. Es liegen daher keine erheblichen Beeintrachtigungen be-
zogen auf Wechselwirkungen vor.

Unmittelbar 6stlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich der festgesetzte vor-
habenbezogene Bebauungsplans 9-28 VE. Dieser setzt einen Bau- und Gartenmarkt
mit Zoofachmarkt, einen Fachmarkt Autobedarf sowie zwei Mobelfachmarkte fest. Die
Vorhaben sind mit Ausnahme der beiden Mdbelfachmarkte bereits realisiert und wir-
ken sich auf den Verkehr im Bereich Friedrichshagener Strale / Salvador-Allende-
bzw. Bellevuestrale aus. Sudlich der Friedrichshagener Stralie grenzt der Bebau-
ungsplan 9-53 an, der sich zurzeit in Aufstellung befindet. Auch die Wiedernutzbar-
machung dieses Gebiets wird sich zukinftig auf den Verkehr im Bereich Friedrichs-
hagener Stralte / Salvador-Allende- bzw. Bellevuestrale auswirken. Beide Nutzun-
gen wurden bei der Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan 9-65 mitbericksich-
tigt. Die dort prognostizierten Verkehrszahlen sind wiederum der schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan 9-65 im Hinblick auf den Verkehrslarm zugrunde
gelegt worden. Gleichzeitig wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
die Vorhaben des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-28 VE als gewerbliche
Vorbelastung mitbericksichtigt um mdgliche kumulierende Wirkungen erfassen zu
kénnen.

Bei der Festsetzung der Baufenster wurden die Baufenster des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mitbertcksichtigt, um insgesamt auch zuklnftig eine Durchluftung
des Plangebiets zu ermoglichen.

Schutzgebiete und deren Erhaltungsziele sind durch die Planung nicht betroffen.

2.4.10 Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfille und ihrer Besei-

tigung und Verwertung

Durch Gewerbebetriebe und Einzelhandelseinrichtungen werden Abfalle und Abwas-
ser erzeugt. Es wird davon ausgegangen, dass ein ordnungsgemaler Umgang be-
reits heute erfolgt und auch zukinftig erfolgen wird. Erhebliche Auswirkungen sind
nicht zu erwarten.

2.4.11 Auswirkungen infolge der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kultu-

relle Erbe (Kultur- und sonstige Sachgiiter) oder die Umwelt

Die Seveso - Richtlinien und die Storfallrichtlinie sind unmittelbar geltendes Recht.
Sie betreffen das Anlagenrecht. Bei der Nutzungsanderung der vorhandenen Betrie-
be oder der Neuansiedlung von Betrieben ist zu prifen, ob der jeweilige Betrieb im
Einzelfall und ggf. in einzelnen Betriebsbereichen betroffen ist und an der vorgesehe-
nen Stelle angesiedelt werden kann. Gegenwartig wird das Risiko flir schwere Unfalle
oder Havarien als gering eingeschatzt, da im Plangebiet nur ein Gewerbebetrieb bzw.
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eine Einzelhandelseinrichtung vorhanden sind und diese Nutzungen durch entspre-
chende Festsetzungen (Gewerbegebiet, sonstiges Sondergebiet SO 1 ,Fachmarkt-
zentrum®) gesichert werden sollen. Auch von den im Rahmen der Gemeinbedarfsfla-
che bzw. des bestandsorientierten sonstigen Sondergebiets SO 2 mit der Zweckbe-
stimmung ,Einrichtungen fir Bildung® mdglichen Nutzungen wird kein Risiko fir
schwere Unfalle oder Havarien ausgehen.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

In der Bebauungsplanung gibt es keine Ermachtigungsgrundlage zur Festsetzung
bestimmter Techniken oder Baumaterialien. Es wird davon ausgegangen, dass die
umweltbezogenen Vorschriften zur Verwendung von Baustoffen und Techniken bei
moglichen zukinftigen Baumalinahmen eingehalten werden. Erhebliche Auswirkun-
gen sind nicht zu erwarten.

Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich der nachteiligen Aus-
wirkungen sowie Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gemaR § 18
BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB

Eingriffsbewertung und —bilanzierung

Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Durch die Planung werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Eingriffe im
Sinne des BNatSchG sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehen-
den Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen (§ 14 Abs. 1
BNatSchG). Insbesondere durch die zusatzliche Versiegelung von 1.908 m? gegen-
Uber dem Bestand auf der landeseigenen Flache Friedrichshagener Stralte 37 wer-
den erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes vorbereitet. Die natrlichen
Bodenfunktionen kommen zum Erliegen. Der lokale Wasserhaushalt wird beeintrach-
tigt. Klimatisch entlastend wirkende Strukturen kdnnen beseitigt werden.

Gleichzeitig werden perspektivisch im Bereich des Kabelwerks gegentber dem heuti-
gen Bestand 6.163 m? weniger versiegelte Flache durch Bebauung und Nebenanla-
gen zulassig sein.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch die Planung sind auf-
grund der bereits vorhandenen Landschaftsbildbeeintrachtigungen und der fast aus-
schlieRlich bestandssichernden Planung nicht zu erwarten.

Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

Bei der Aufstellung eines Bauleitplans sind die sich aus der Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz ergebenden Erforderlichkeiten zu bericksichtigen
(§ 1a Abs. 3 BauGB). Dies betrifft insbesondere Vermeidung und Ausgleich von Be-
eintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit von Natur und Landschaft.
Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Der Bereich nérdlich der Friedrichshagener Strale (hier Nr. 29 - 42), der zwischen
dem Bellevuepark im Westen, dem Neuenhagener Flie® im Norden und dem Bau-
und Gartenmarkt dstlich davon liegt, stellt sich als Innenbereich dar. Fir das Plange-
biet leitet sich deshalb verbindliches Baurecht aus § 34 BauGB ab.

Das Grundstick Friedrichshagener Stralte 29-36, auf dem sich das Kabelwerk befin-
det, wird ausschliel3lich gewerblich genutzt. Westlich daran angrenzend, in unmittel-
barer Nahe zum Neuenhagener Fliel3, liegt ein ungedeckter Schulsportplatz und die-
sem in Richtung Friedrichshagener Strale vorgelagert, steht ein gewerblich genutz-
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tes Gebaude. Das Gebiet ist ein faktisches Gewerbegebiet in Anlehnung an § 8
BauNVO. Hier ist die Art der Nutzung nach § 34 Abs. 2 BauGB zu beurteilen.

Westlich daran schliefl3t gro¥flachiger Einzelhandel mit den dazugehdrigen Stellplat-
zen an. Im nordwestlichen Bereich steht das unter Denkmalschutz gestellte ehemali-
ge Gartnerhaus, welches gewerblich genutzt wird.

Die vorzufindende Bebauung bildet den Beurteilungsrahmen fir eine zulassige Be-
bauung nach § 34 BauGB. Aus der vorhandenen Bebauung kann eine mdgliche ma-
ximale Grundstlcksuberbauung, als theoretischer Ansatz, mit einer GRZ von 0,9 fur
Haupt- und Nebenanlagen eingeschatzt werden. § 34 BauGB regelt nicht explizit den
zulassigen Versiegelungsgrad der unbebauten Grundstiicksflachen.

Die vorhandene Bebauung wurde auf der Annahme ermittelt, dass es sich bei den im
Folgenden aufgefiihrten Grundstiicken jeweils um ein Baugrundstiick handelt:

Das Grundstiick Friedrichshagener Stralte 38/39 (Einzelhandelsstandort) mit einer
Grundstiicksgrofle von 36.842 m? ist mit Hauptanlagen fast zur Halfte (ca. 42 %)
Uberbaut, insgesamt versiegelt ist das Grundstiick zu etwa 82 %. Der Bebauungsplan
setzt fir diese Flache eine GRZ von 0,5 mit einer Uberschreitungsmaglichkeit fiir Ne-
benanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis 0,8 fest. Daraus ergibt sich nach dem Be-
bauungsplan eine um 10 % bzw. 3.684 m? geringere Versiegelung als dies nach § 34
BauGB voraussichtlich zulassig ist.

Das Grundstick Friedrichshagener Stral’e 29-36 (Kabelwerk) mit einer Grundstlicks-
flache von 50.595 m? ist mit Hauptanlagen ebenfalls zu ca. 42 % Uberbaut und zu ca.
92 % insgesamt versiegelt. Auch hier setzt der Bebauungsplan eine GRZ von 0,5 mit
einer Uberschreitungsmdglichkeit fiir Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis
0,8 fest. Daraus ergibt sich nach dem Bebauungsplan eine um 12 % bzw. 5.060 m?
geringere Versiegelung als dies nach § 34 BauGB voraussichtlich zulassig ist.

Das Grundstick Friedrichshagener Stralte 42 mit einer Grundsticksflache von
1.228 m?, welches mit einem unter Denkmalschutz stehenden Gebaude bebaut ist,
weist eine Uberbauung von knapp unter 20 % und insgesamt eine Versiegelung von
ca. 25 % auf. Hier setzt der Bebauungsplan durch eine Baukdrperausweisung die be-
reits mit dem Gebdude Uberbaute Flache als Uberbaubar fest. Zusatzlich ist eine
Uberschreitung fir Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis 0,29 méglich. Dar-
aus ergibt sich nach dem Bebauungsplan eine um 2 % bzw. ca. 25 m? héhere Ver-
siegelung als dies nach § 34 BauGB voraussichtlich zulassig ist.

Das landeseigene Grundstuick Friedrichshagener Stralle 37 einschlieflich des Sport-
platzes mit einer Grundstiicksflache von 9.987 m? hat eine Uberbauung mit Haupt-
nutzungen von ca. 11 % und unter Berlcksichtigung des Sportplatzes und der Wege
eine Versiegelung von ca. 41 %. Der Bebauungsplan setzt fir diese Flache eine GRZ
von 0,4 fest, aus der sich nach § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitungsméglichkeit
fur Nebenanlagen um 50% bis 0,6 ergibt. Daraus ergibt sich nach dem Bebauungs-
plan eine um 30 % bzw. 2.996 m? geringere Versiegelung als dies nach § 34 BauGB
voraussichtlich zulassig ist.

Insgesamt betrachtet setzt der Bebauungsplan als Gberbaubare Flache einschlie3lich
der Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO 11.715 m? weniger FI&-
che fest, als dies nach § 34 BauGB zurzeit moglich ist. Zu beachten ist jedoch, dass
bestimmte Flachen, wie Zuwegungen zu Gebauden oder Feuerwehraufstell- und —
bewegungsflachen bei einer GRZ-Berechnung nicht zu beriicksichtigen sind. Dadurch
kann sich die letztlich real versiegelte Flache noch erhéhen.

Tabelle: Gegenuberstellung max. zulassige Bebauung durch Haupt- und Nebenanla-
gen nach § 34 BauGB - max. zulassige Bebauung durch Haupt- und Nebenanlagen
aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans
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Grundstuick Flachen- Im Be- | max. zu- | max. zulds- | Bilanz
Geplante Art grofie stand ins- | Iassige sige Be-
derpbaulichen gesamt Bebauung | bauung
Nutzun vorhande- | durch durch
9 ne Versie- | Haupt- Haupt- und
gelung und Ne- | Nebenanla-
benanla- | gen auf-
gen nach | grund der
§ 34 Festsetzun-
BauGB gen des
Bebau-
ungsplans
Friedrichsha- 0,92 0,90 0,80 -0,10
gener Strae | 50.505m | 46.639 m* | 45536 m* | 40.476m? |  -5.060 m?
Gewerbege-
biet
Friedrichsha- 0,41 0,90 0,60 -0,30
Joner Strale | g9g7me| 4.084m:| 8988m*| 5992m:| -2996m:
Flache far
Gemeinbe-
darf
Friedrichsha- 0,82 0,90 0,80 -0,10
goner Strae | 36.842m | 30.216 m? | 33.158m* | 29.474m? | -3.684 m?
Sonstiges
Sondergebiet
SO 1 ,Fach-
marktzent-
rum®
Friedrichsha- 0,25 0,27 0,29 +0,02
gener Strae | 1208m=|  307m:|  332m° 350 m? +25 m?
Sonstiges
Sondergebiet
SO2 ,Ein-
richtungen
far Bildung"
Summe 98.671 m? | 81.246 m? | 88.013 m? 76.292 m? | -11.715m?

Abschlieend lasst sich feststellen, dass durch die Festsetzungen des Bebauungs-
planes keine hohere Versiegelung erméglicht wird, als dies ohnehin nach § 34
BauGB zulassig ist. Somit sind diese Versiegelungen als bereits vor der planerischen
Entscheidung zuldssig zu betrachten und damit gemall § 1a Abs. 3 BauGB nicht
ausgleichspflichtig.

Aus diesem Grund und da auch sonst keine erheblichen Auswirkungen des Bebau-
ungsplans auf die zu bericksichtigenden Schutzglter zu erwarten sind, wird auf eine
Bilanzierung des Eingriffs entsprechend dem Berliner Leitfaden zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen verzichtet.
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2.5.2 Artenschutzrechtliche Bewertung

rechtliche Grundlagen

Auch in der Bebauungsplanung sind die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Diese Verbote gelten bei Vorhaben, die nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssig sind, entsprechend §44 Abs.5
BNatSchG fur europaische Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie
(,europarechtlich geschutzte Arten®).

Gemal. § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stbéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerst6-
ren.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist zu prifen, ob fur die nach An-
hang IV der FFH-RL aufgefiihrten Tier- und Pflanzenarten sowie flir europaisch ge-
schitzten Vogelarten gemafR Art. 1 Vogelschutzrichtlinie ein Versto gegen das T6-
tungsverbot, das Verbot der Beschadigung und Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten bzw. das Verbot durch erhebliche Stérung vorliegt. Die Ergebnisse der
artenschutzrechtlichen Prifung gemeinschaftsrechtlich geschitzter Arten beziehen
auch vorgezogene AusgleichsmafRnahmen (sogenannte CEF Mal3nahmen) im Sinne
des § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG ein. Die artenschutzrechtlichen Belange unterlie-
gen nicht der gemeindlichen Abwagung.

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (zusammenfassend: Lebensstatten), die die Tiere
wiederholt benutzen, z.B. Fledermausquartiere, Mehlschwalbennester oder Hohlrau-
me, in denen Mauersegler oder Sperlinge nisten, sind auch dann geschitzt, wenn die
Tiere jahreszeitbedingt nicht anwesend sind, etwa im Winter. Nester z.B. an Fassa-
den, im Dachbereich, in oder an Garagen etc. durfen grundséatzlich nicht beschadigt
werden. Den Tieren darf auch der Zugang zu ihren Niststatten nicht versperrt werden,
z. B. durch Netze an Baugeristen.

Entsprechend der Verordnung uber Ausnahmen von Schutzvorschriften fir beson-
ders geschitzte Tier- und Pflanzenarten des Landes Berlin vom 3. September 2014
wird jedoch zum Abriss von Gebauden und zur Sanierung von Fassaden, Balkonen
und Loggien allgemein zugelassen, an diesen Gebauden befindliche Fortpflanzungs-
oder Ruhestaten von Vdgeln oder Fledermdusen unbrauchbar zu machen oder zu
entfernen, wenn und soweit dies zur Durchfiihrung zulassiger BaumalRnahmen erfor-
derlich ist. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten dirfen nur unter der Voraussetzung un-
brauchbar gemacht oder entfernt werden, dass diese unbesetzt sind und weder Alt-
noch Jungtiere oder Gelege zu Schaden kommen.

Rechtzeitig vor Beginn der Abriss- oder Sanierungsmafinahme ist zu prifen, ob Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten von Végeln oder Fledermausen betroffen sind. Ist dies
der Fall, ist dies der unteren Naturschutzbehdrde des Bezirksamtes mit entsprechen-
den Unterlagen zum Vorhaben, zu den betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
sowie zum Okologischen Ausgleich in Form von kunstlichen Nisthilfen oder Ersatz-
quartieren anzuzeigen. Der Zugriff auf die Fortpflanzungs- oder Ruhestatten darf nur
durch eine nachweislich fachkundige Person erfolgen und erst durchgeflihrt werden,
wenn die untere Naturschutzbehérde des Bezirksamtes nicht innerhalb von zwei Wo-
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chen, nachdem ihr die vollstandigen Unterlagen zugegangen sind, die MaRnahme
schriftlich ganz oder teilweise untersagt.

Bestandssituation

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist durch die aktuelle gewerbliche Nutzung
sowie die Einzelhandelsnutzung gepragt. Der Versiegelungsgrad liegt zwischen 25 %
beim Grundstiick Friedrichshagener Stralle 42 (ehemaliges Gartnerhaus) und ca.
92 % auf dem Gelande des Kabelwerks. Die nicht versiegelten Flachen in den Rand-
bereichen des Einzelhandelsstandorts werden von artenarmem Zierrasen mit locker-
stehenden Bdumen und von ruderalen Staudenfluren verarmter Auspragung, teilwei-
se mit und teilweise ohne Gehdlzbewuchs eingenommen. Auf diesen Flachen sind
wiederum randlich mittelalte bis altere Baume heimischer und nichtheimischer Arten
zu finden. Sudlich des Sportplatzes hat sich eine ruderale Wiese verarmter Auspra-
gung entwickelt. Auch hier stocken mittelalte bis altere Bdume heimischer und nicht-
heimischer Arten, die westlich und &stlich der ehemaligen Betriebskita kleinere
Baumgruppen bilden. Auf den Freiflachen des Kabelwerks kommen ruderale Pionier-
und Halbtrockenrasen verarmter Auspragung, weitgehend ohne Gehdlzbewuchs so-
wie artenarme oder ruderale trockene Brachen, ebenfalls weitgehend ohne sponta-
nen Geholzbewuchs, vor. Auch hier wachsen mittelalte bis altere Baume heimischer
und nichtheimischer Arten. Bei den alteren, heimischen Exemplaren auf dem Kabel-
werksgelande handelt es sich zumeist um Stiel-Eichen, bei den alteren, nicht heimi-
schen Exemplaren um Saulen- und Hybrid-Pappeln. Die Baume mittleren Alters set-
zen sich oft aus spontan aufgewachsenen Ahornbaumen und Robinien zusammen.
Besonders hervorzuheben sind die Eiche nérdlich des Einzelhandelsstandorts, die
bei der Planung des Gebaudes mitberlcksichtigt wurde, sowie eine abgestorbene,
aber als Biotopbaum erhaltene Eiche im Norden des Kabelwerksgelandes.

Es ist davon auszugehen, dass die stark anthropogen Uberpragten Flachen des
Plangebiets von kulturfolgenden, stérungsunempfindlichen Arten als Lebensraum ge-
nutzt werden. Es ist mit einem potenziellen Vorkommen von Gehdlz- und Gebaude-
britern zu rechnen. Ein Vorkommen bodenbritender Halboffenlandarten kann auf-
grund der Kleinflachigkeit der vegetationsbestandenen Freiflachen sowie der perma-
nenten Stérung durch Werks-, Liefer- und Kundenverkehr ausgeschlossen werden.

Die im Plangebiet vorhandenen Groligehdlze und Gebaudestrukturen (soweit begeh-
bar) wurden bei einer gemeinsamen Vorortbegehung durch den Fachbereich Stadt-
planung zusammen mit dem Fachbereich Naturschutz / untere Naturschutzbehdrde
des Bezirksamts Treptow-Kopenick im Februar 2018 mittels Sichtkontrolle auf magli-
che Vorkommen von Lebensstatten besonders oder streng geschitzter Arten unter-
sucht. In mehreren Altbdumen, v.a. bei den Alteichen auf dem Kabelwerksgelande,
sind Baumhohlen, v.a. in Astléchern und Spalten oder ahnliche potenzielle Lebens-
statten fur Baum- und Hohlenbriter vorhanden. Hinweise auf eine Besiedlung, wie
Kotspuren, konnten jedoch nicht gefunden werden. Auch an einigen Gebauden sind
fur Gebaudebriter geeignete Strukturen vorhanden. Aber auch hier konnten keine
Hinweise auf eine Besiedlung, wie Kotspuren, gefunden werden. In der grofden Pro-
duktionshalle des Kabelwerks briten regelmafig Rauchschwalben. Wahrend der
Brut- und Aufzuchtzeit wird der Einflug der Végel durch entsprechende MalRhahmen
(offene Tore) gewahrleistet. Auch andere Gebaude innerhalb des Plangebiets bieten
Einflugmdglichkeiten. Eine entsprechende Nutzung durch Végel oder Fledermause ist
jedoch nicht bekannt.

Im Ergebnis kann das Vorkommen regelmalig besetzter Niststatten nicht ausge-
schlossen werden.

Ein Vorkommen der Zauneidechse kann aufgrund des Fehlens eines fiir die Zau-
neidechse notwendigen Mosaiks bestimmter Habitatstrukturen, wie Sonn-, Versteck-
oder Eiablageplatze, ausgeschlossen werden.
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Ein Vorkommen von Amphibien im Plangebiet kann ebenfalls ausgeschlossen wer-
den. Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Laichgewasser, so dass das
Plangebiet selbst nicht als Reproduktionshabitat fiir Amphibien geeignet ist. Eine Eig-
nung der Alten Erpe nérdlich des Plangebiets als potenzielles Laichgewasser fir Am-
phibien kann zwar nicht ausgeschlossen werden. Innerhalb des Plangebiets wiede-
rum sind jedoch keine geeigneten Landlebensraume fiir Amphibien vorhanden. Das
Plangebiet zeichnet sich durch einen sehr hohen Anteil versiegelter Flachen aus, die
zudem durch Werks- und Lieferverkehr stark frequentiert sind. Waldgebiete, ausge-
pragte Gehdlzstrukturen oder feuchte Wiesen sind nicht vorhanden. Die ruderalen Pi-
onier- und Halbtrockenrasen auf der Flache des Kabelwerks weisen kaum lockeres,
grabfahiges Substrat auf, in das sich z.B. Kréten eingraben kénnen. AuRerdem sind
diese Flachen durch entsprechende Baufensterausweisungen von einer Bebauung
ausgenommen. Darilber hinaus stehen mit den nérdlich der Alten Erpe gelegenen
Flachen mit ihren Strukturen, wie Gehdlzbestanden, Hochstaudenfluren oder Garten,
geeignete potenzielle Landlebensraume zur Verfugung.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde des Bezirks Treptow-Kopenick
wurden im Rahmen des B-Plan-Verfahrens keine weiteren detaillierten faunistischen
Untersuchungen durchgefuhrt. Im Rahmen eines mdglichen zuklnftigen Baugeneh-
migungs- bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahrens ist jedoch durch den Bauherrn
nachzuweisen, dass durch das geplante Bauvorhaben keine Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG vorbereitet werden bzw. dass fur im Baubereich
ggf. nachgewiesene, besonders geschitzte Tierarten bzw. Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten artenschutzrelevanter Tierarten entsprechende Ersatzhabitate innerhalb
des Plangebietes zur Verfligung gestellt werden kénnen. Die Untersuchungsmethodik
ist mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

artenschutzrelevante Wirkfaktoren

Bericksichtigt werden alle Wirkfaktoren von potenziellen Bauvorhaben im Plangebiet,
die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zukiinftig méglich sein werden und
die eine Verletzung von Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG be-
wirken konnen. Die mdglichen Beeintrachtigungen werden in abriss- und bau-, anla-
ge- und betriebsbedingte Auswirkungen unterschieden. Zu bericksichtigen sind dabei
auch Wirkungen, welche zwar aullerhalb der besiedelten Habitate einwirken, u.U.
aber indirekt auf die Population bzw. das Individuum einwirken kénnen.

Verluste von Nahrungs- oder Wanderhabitaten werden nur dann erfasst, wenn sie di-
rekt einen Funktionsverlust der Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten bewirken
und diese nicht durch Ausweichen auf besiedelbare Habitate im Umfeld kompensiert
werden konnen.

Im Hinblick auf die Verletzung der Verbotstatbestdnde des §44 Abs.1 Nr.1-4
BNatSchG sind folgende Wirkfaktoren mdglicher Bauvorhaben relevant:

Tabelle: Artenschutzrelevante Wirkfaktoren

Wirkfaktor abriss- anlage- | be- Potenzielle Auswirkungen
und bedingt | triebs-
baube- bedingt
dingt
Flacheninanspruchnah- X X - Lebensraum- bzw. Habitat-
me einschlieRlich Bo- verlust;
denversiegelungen Toétung von Einzelindividuen
bzw. Entwicklungsformen
Bewegungen durch Ma- X - X Tétung von Einzelindividuen
schinen und Fahrzeuge bzw. Entwicklungsformen;

Stérung, Scheuchwirkung,
eventl. Aufgabe von Habita-
ten
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Wirkfaktor abriss- anlage- | be- Potenzielle Auswirkungen
und bedingt | triebs-
baube- bedingt
dingt
Larmimmissionen X - X Stérung, Scheuchwirkung,
Lichtimmissionen X i X ;agr:antl. Aufgabe von Habita-
Optische Stérungen X - X
Erschitterungen X - -
Bodenverdichtung X - -

Betroffenheit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde
Totungsverbot (§ 44 Abs. 1. Nr. 1 BNatSchG)

Bei einer gemeinsamen Vorortbegehung durch den Fachbereich Stadtplanung zu-
sammen mit dem Fachbereich Naturschutz / untere Naturschutzbehérde des Bezirk-
samts Treptow-Kdpenick im Februar 2018 konnten keine Vorkommen von besonders
bzw. streng geschutzten Arten bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und des
Anhangs Il der EU-Vogelschutzrichtlinie im Plangebiet festgestellt werden.

Da jedoch die einzelnen Strukturen im Plangebiet potenziell als Lebensraum fir be-
stimmte Arten mit hoher Toleranz gegenlber anthropogenen Stérungen geeignet
sind, konnen abriss- und baubedingte Verletzungen und Totungen der geschutzten
Arten zunachst nicht ausgeschlossen werden. Dies betrifft vor allem gebaude- und
gehodlzbewohnende Arten der Avifauna und der Fledermause.

Eine Verletzung oder T6tung von potenziell vorkommenden Brutvogelarten kann aus-
geschlossen werden, wenn ein Abriss- bzw. Baubeginn innerhalb der Reproduktions-
zeiten zwischen dem 01. Marz und 30. September ausgeschlossen ist. Grundsatzlich
ist bei Abriss- oder SanierungsmalRnahmen entsprechend der Verordnung Uber Aus-
nahmen von Schutzvorschriften flr besonders geschutzte Tier- und Pflanzenarten vor
Abriss- bzw. Baubeginn vorzugehen. Dadurch kann eine Verletzung oder Tétung von
Brutvégeln durch das Vorhaben ausgeschlossen werden.

Die Gebaude und GroRgehdlze sind vor Abriss bzw. Rodung fachgutachterlich hin-
sichtlich mdglicher Quartiere oder Wochenstuben von Fledermdusen zu untersuchen.
Bei Nachweisen artenschutzrechtlich relevanter Arten sind die betreffenden Mal}-
nahmen vorlaufig sofort einzustellen und die zustandigen Naturschutzbehérden sind
zur Abstimmung des weiteren Vorgehens zu benachrichtigen. Eine Verletzung oder
Toétung von Fledermausen durch das Vorhaben kann somit ausgeschlossen werden.

Betriebsbedingt kann es potenziell zwar ebenfalls zu Verletzungen bzw. Tétungen
von Brutvogelarten oder Fledermausen kommen, die Nutzung des Plangebietes wird
sich im Vergleich zum Ist-Zustand jedoch nicht maRRgeblich verandern, weshalb auch
das Lebensrisiko der potenziell vorkommenden Arten nicht signifikant erhéht wird.

Stérungsverbot (§ 44 Abs. 1. Nr. 2 BNatSchG)

Es ist generell nicht auszuschliellen, dass durch potenzielle Abriss- oder Bauvorha-
ben Stdrwirkungen gegeniber Brutvogeln erfolgen kénnen (v.a. Larm- und
Lichtimmissionen, optische Stérungen sowie Erschitterungen). Diese Wirkungen
kénnen beispielsweise zu einer temporaren Vergramung von Vogelarten im Umfeld
der Eingriffsflachen flhren. Erheblich wirkt eine solche Stérung jedoch nur wahrend
der Brutzeit.

Das Stoérungsverbot fur die Brutvogel kann jedoch durch die Besetzung des Baufel-
des aulderhalb der Reproduktionszeit, d.h. nicht zwischen dem 01. Marz und 30. Sep-
tember, gewahrleistet werden, da die Arten das Baufeld wahrend der Bauzeit auf-
grund der vorhandenen Stérungen (akustische und optische Reize) bei ihrer Riick-
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kehr in der folgenden Brutperiode meiden und sich stattdessen geeignete stérungs-
freie Ausweichquartiere suchen. Eine erhebliche Stérung der artenschutzrelevanten
Brutvogel wahrend der Bauzeit kann somit ausgeschlossen werden.

Unter Beachtung einer Nachtruhe von 20:00 bis 7:00 Uhr kénnen erhebliche Stérun-
gen der Fledermause wahrend der sensiblen Zeiten vermieden werden. Da sich die
Nutzung des Plangebietes im Vergleich zum Ist-Zustand jedoch nicht mafigeblich
verandern wird, d.h. auch heute der Betrieb innerhalb des Plangebiets teilweise in-
nerhalb der Zeit von 20:00 bis 7:00 Uhr stattfindet, wird auch das Stérungsrisiko der
potenziell vorkommenden Arten nicht mafRgeblich erhéht werden.

Im Plangebiet und der ndaheren Umgebung sind genltigend Gebaude sowie Grol3ge-
hoélze vorhanden, so dass die 6kologische Funktionalitat der Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten fur gebaude-/gehdlzbewohnende Brutvogel und Fledermause wahrend ei-
ner BaumalRnahme weiterhin gewahrt bleibt, so dass keine Verschlechterung des Er-
haltungszustandes der lokalen Population von Brutvégeln und Fledermausen zu er-
warten ist.

Schédigungsverbot (§ 44 Abs. 1. Nr. 3 BNatSchG)

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist vor Stellung
des Bauantrags bzw. des Antrags auf Genehmigungsfreistellung eine Kontrolle auf
besiedelte Fortpflanzungs- und Ruhestatten artenschutzrelevanter Tierarten im Be-
reich des geplanten Vorhabens durchzufiihren. Entsprechend der Verordnung Uber
Ausnahmen von Schutzvorschriften fir besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten
ist insbesondere das Vorkommen von Végeln (v.a. bei einem geplanten Baubeginn
innerhalb der Reproduktionszeit) und von Fledermausen (Gebaude und Grol3gehdl-
ze) zu prufen.

Werden im Rahmen der Kontrollen gebaude-/gehdlzbewohnende Brutvégel nachge-
wiesen, sind die Rodungs-/Abrissarbeiten erst nach der Reproduktionszeit zu begin-
nen. Bei Nachweisen von gebdude-/gehdlzbewohnenden Fledermausen sind die be-
treffenden Mallnahmen vorlaufig sofort einzustellen und die zustandigen Natur-
schutzbehérden sind zur Abstimmung des weiteren Vorgehens zu benachrichtigen.
Im Plangebiet und der naheren Umgebung sind genligend Gebaude sowie Grol3ge-
hélze vorhanden, so dass die 6kologische Funktionalitat der Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten fur gebaude-/gehdlzbewohnende Brutvogel und Fledermause wahrend ei-
ner BaumalRnahme weiterhin gewahrt bleibt, so dass keine Verschlechterung des Er-
haltungszustandes der lokalen Population von Brutvégeln und Fledermausen zu er-
warten ist. Nach Abschluss der BaumalRnahmen sind die verlorenen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten durch Ersatzquartiere an den GroRgehdlzen bzw. den fertiggestell-
ten Gebauden im Plangebiet auszugleichen. Anzahl und Art der Ersatzquartiere sind
mit der zustandigen Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Unter Beachtung des vorgenannten Vorgehens ist davon auszugehen, dass die 6ko-
logische Funktionalitat der Fortpflanzungs- und Ruhestatten artenschutzrechtlich re-
levanter Tierarten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt, so dass keine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population von Brutvogeln oder
Fledermausen zu erwarten ist, weshalb der Verbotstatbestand nicht eintritt.

Zu den Farn- und Blutenpflanzen, Flechten und Moosen liegen fur das Plangebiet
keine artenschutzrelevanten Nachweise vor. Der Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1
Nr. 4 BNatSchG (Verbot, wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten o-
der ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschadigen oder zu zerstdren) ist daher flir den Bebauungsplan und die dadurch
zuklnftig moéglichen Bauvorhaben nicht relevant.

Abschlieend kann somit festgestellt werden, dass bei mdglichen zuklinftigen Abriss-
bzw. (Um-) BaumaRRnahmen unter der Voraussetzung der Einhaltung der vorstehend
genannten Malnahmen keine Verbotstatbestdnde des §44 Abs.1 Nr.1 bis 4
BNatSchG erfullt werden.
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254

Sollten im Rahmen der artenschutzfachlichen Kontrollen vor Bauantrag bzw. Antrag
auf Genehmigungsfreistellung im Baubereich genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten artenschutzrelevanter Tierarten nachgewiesen werden, werden ggf. Ausnahme-
genehmigungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG oder Befreiungen nach § 67 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG erforderlich.

Baumschutzverordnung

GrolRe Teile des Baumbestandes innerhalb des Plangebiets sind aufgrund ihres Al-
ters bzw. des damit verbundenen Stammumfangs nach der Berliner Baumschutzver-
ordnung (BaumSchVO) geschiitzt. Sie wurden im Biotoptypenplan (siehe Anhang) mit
dargestellt. Baume, die in der Plangrundlage verzeichnet, aber nicht mit einem farbi-
gen Baumsymbol versehen sind, fallen nicht unter die BaumSchVO. Auf eine ent-
sprechende Bewertung der Badume nach BaumSchVO wurde verzichtet, da fir die
Baume allein aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes kein konkreter Beseiti-
gungsgrund geben ist. Im Falle von geplanten Baumalnahmen sind entsprechende
Fallantrage beim zustandigen Fachamt zu stellen.

Geplante MaBnahmen

Im Folgenden werden die geplanten grinordnerischen MafRnahmen zusammenfas-
send dargestellt. Sie wurden bei der Beurteilung der Erheblichkeit der Beeintrachti-
gungen bereits berlcksichtigt.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Folgende MalRnahmen sind zur Vermeidung bzw. Verringerung von erheblichen Um-
weltauswirkungen vorgesehen:

- Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung zur Sicherung der im Bereich
des SO 1 ,Fachmarktzentrum® bereits vorhandenen extensiven Dachbegri-
nung

- Festsetzung zur Gliederung von ebenerdigen Stellplatzanlagen durch Baum-
pflanzungen im Bereich des SO 1 ,Fachmarktzentrum®

- Festsetzung einer Fassadenbegriinung

Die Sicherung der im Bereich des SO 1,Fachmarktzentrum® bereits vorhandenen ex-
tensiven Dachbegrinung dient der Verzégerung und Verringerung des Nieder-
schlagsabflusses, der Erhéhung der Verdunstungsrate, der Verbesserung der klein-
klimatischen Situation, dem Filtern und Binden von Luftschadstoffen, dem Erhalt der
biologischen Vielfalt sowie der Schaffung eines Lebensraums fiir Tiere und Pflanzen.
Durch die MaRnahme werden Ziele des LaPro und des StEP Klima umgesetzt. Sie
dient der Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und der Vermeidung
weiterer nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt.

Die Baumpflanzungen im Bereich von ebenerdigen Stellplatzanlagen innerhalb des
SO 1 ,Fachmarktzentrum® haben die Gliederung von gréfieren zusammenhangenden
Parkplatzflachen zum Ziel. Gleichzeitig kann durch Rickhaltung und Verdunstung
von Niederschlagen, Reduzierung einer verstarkten Erwarmung bei Sonneneinstrah-
lung und Staubbindung die mikroklimatische Situation innerhalb der versiegelten
Stellplatzflachen verbessert werden.

Durch die Fassadenbegrinung werden die Auswirkungen des grof3volumigen Bau-
korpers des Fachmarktzentrums gegentber dem denkmalgeschitzten ehemaligen
Gartnerhaus und dem benachbarten Bellevuepark gemindert.

Die Festsetzungen werden in Kapitel lll. beschrieben und begrindet.
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2.6

2.6.1

Bauzeitenregelung und Baudurchflihrung

Durch eine Bauzeitenregelung kénnen negative Auswirkungen auf die Fauna und Flo-
ra verhindert werden. Diese MalRnahmen sind nicht im Bebauungsplan festsetzbar.
Folgendes ist dennoch zu bertcksichtigen und artenschutzrechtlich durchsetzbar:

Im Rahmen der Umsetzung von kinftigen Abriss- oder Baumalinahmen sind die Zu-
griffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. GemalR diesen Zugriffsverbo-
ten sind samtliche Handlungen verboten, die den Tod oder die Verletzung besonders
geschutzter Tiere oder die Zerstérung, Beschadigung oder Entfernung ihrer Entwick-
lungsformen zur Folge haben. Gehdélzentfernungen, Bodenabtrag sowie Abriss- und
(Um-)Baumalnahmen sind daher unter Verweis auf § 39 Abs. 5 BNatSchG auler-
halb der Brutzeit (Marz bis September) durchzufihren.

Zur Vermeidung der Verbotstatbestadnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist vor Stellung
des Bauantrags bzw. des Antrags auf Genehmigungsfreistellung eine Kontrolle auf
besiedelte Fortpflanzungs- und Ruhestatten artenschutzrelevanter Tierarten im Be-
reich des geplanten Vorhabens durchzufiihren. Entsprechend der Verordnung uber
Ausnahmen von Schutzvor-schriften flir besonders geschitzte Tier- und Pflanzenar-
ten ist insbesondere das Vorkommen von Végeln (v.a. bei einem geplanten Baube-
ginn innerhalb der Reproduktionszeit) und von Fledermausen (Gebaude und Grol3-
geholze) zu prifen.

Baubedingte Beeintrachtigungen sind durch Vermeidungsmalnahmen auszuschlie-
Ren. Im Rahmen von kinftigen BaumafRnahmen kann Grundwasser geférdert wer-
den. Die Grundwasserbenutzung ist gemal Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung
mit dem Berliner Wassergesetz erlaubnispflichtig. Die wasserbehdrdliche Erlaubnis
ist bei der Wasserbehoérde zu beantragen. Aufgrund des Vorhandenseins von Altlas-
tenflachen innerhalb des Plangebietes sind bei einer Férderung Belastungen des
Forderwassers zu erwarten. Vor Wiederzuflihrung in das Grundwasser ist dann das
geférderte Wasser zu reinigen. Bei BaumaRnahmen und baubedingten Grundwas-
serhaltungen ist aufgrund der Altlastensituation zwingend eine bodenschutzbehérdli-
che Beteiligung erforderlich.

Die einschlagigen Regelungen und DIN-Normen flr den Baubetrieb zum Schutz von
Vegetationsflachen, Baumschutz, Umgang mit Oberboden etc. sind einzuhalten.

Vermeidung von Emissionen, Abfillen und Abwasser und Energieeffizienz

Die Verwendung von erneuerbaren Energien ist nicht Gegenstand der Planung.

Zur Vermeidung von Emissionen sind wahrend einer méglichen Bauphase unndtige
Betriebsfahrten und Maschinenleerlaufe zu vermeiden. Der Einsatz Treibstoff spa-
render, larmarmer und schadstoffreduzierter Baumaschinen und Fahrzeuge wird
empfohlen.

Durch Gewerbebetriebe werden Abfalle und Abwasser erzeugt. Es wird davon aus-
gegangen, dass ein ordnungsgemaler Umgang erfolgt. Erhebliche Auswirkungen
sind nicht zu erwarten.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten mit Angabe der
wesentlichen Griinde fiir die getroffene Wahl

Nutzungsalternativen

Da der Bebauungsplan in erster Linie die Sicherung bestehender Nutzungen zum Ziel
hat, werden auch zuklnftig eine gewerbliche Nutzung im &stlichen Teil des Plange-
biets sowie eine Nutzung durch eine Einzelhandelseinrichtung bzw. ein Fachmarkt-
zentrum im westlichen Teil angestrebt. Die Nutzung des Grundstlicks Friedrichsha-
gener Stralde 42 (ehemaliges Gartnerhaus) wird ebenfalls beibehalten. Lediglich die
Nutzung des landeseigenen Grundstiicks Friedrichshagener StralRe 37 wird von der
momentanen Nutzung fir Schulsportzwecke im Norden und fir gewerbliche Zwecke
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2.6.2

im Siden erweitert auf eine Nutzung fir Sport- und Spielanlagen einschlieBlich au-
Rerschulischer Sport- und Spielzwecke sowie flr kulturelle Einrichtungen. Durch die-
se erweiterte Nutzung ist eine Vielzahl von Nutzungsalternativen in diesem Bereich
moglich, die dennoch mit den benachbarten gewerblichen Nutzungen vertraglich sind.
Weitere Nutzungsalternativen wurden nicht untersucht.

Konzeptalternativen

Da der Bebauungsplan in erster Linie die Sicherung bestehender Nutzungen zum Ziel
hat und diese Nutzungen bereits 6rtlich fixiert und funktionsfahig sind, z.B. im Hinblick
auf Grundstiickszufahrten, wurden keine Konzeptalternativen untersucht.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zu-
sammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Durchfuhrung der Umweltprifung und dabei verwendete technische Verfahren

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans auf die
Schutzguter und ihre Wechselwirkungen werden im Rahmen der Umweltprifung er-
mittelt, beschrieben und bewertet. Die Umweltprifung ist zudem nicht auf die Be-
trachtung nachteiliger Umweltauswirkungen beschrankt, sondern bezieht auch positi-
ve Auswirkungen ein.

Im Rahmen der verbal-argumentativen Untersuchungsmethode wird zunachst der
gegenwartige Zustand beschrieben. Hieraus werden die Empfindlichkeiten der jewei-
ligen Schutzgiter gegenuber den zu erwartenden Veranderungen abgeschatzt. Auf
der Grundlage der Darstellung der Auswirkungen der durch den Bebauungsplan mog-
lichen Vorhaben werden aul’erdem die zu erwartenden Beeintrachtigungen und Wir-
kungen auf alle Schutzgiter aufgezeigt und zum Bestand und zur Empfindlichkeit in
Relation gesetzt. Zusammenfassend werden dann Empfehlungen zur Vermeidung
und Minimierung der festgestellten Umweltauswirkungen abgeleitet.

Grundlagen fir die Umweltpriifung bilden der Digitale Umweltatlas Berlin, v.a. auf Ba-
sis des FIS-Brokers, Vor-Ort-Begehungen, Luftbildauswertungen, die Biotoptypen-
und Baumkartierung sowie Aussagen zur Altlastensituation, die im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB von Sei-
ten der Fachbehdrden getroffen wurden. Gesonderte faunistischen Untersuchungen
wurden nicht durchgefiihrt. Die Belange des Artenschutzes wurden bei den Ortsbe-
gehungen und der Auswertung der genannten Daten mitbetrachtet.

Grundlage fir die Eingriffsbewertung nach dem Baugesetzbuch ist die planungs-
rechtliche Beurteilung des Plangebietes durch das Stadtplanungsamt Treptow-
Kdpenick vom 10.11.2017 auf der Grundlage von § 34 BauGB.

Dartber hinaus wurden Gutachten zur Verkehrssituation, zum Larm sowie zur Mach-
barkeit einer Regenwasserbewirtschaftung bei den Aussagen zu den entsprechenden
Schutzgutern im Rahmen der Umweltprufung bertcksichtigt.

Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Die dargestellten Umweltauswirkungen haben in erster Linie rein beschreibenden
Charakter, ohne auf konkreten Berechnungen oder Untersuchungen zu basieren.
Somit kénnen bestimmte Auswirkungen der Planung hinsichtlich ihrer Intensitat und
Reichweite nicht eindeutig vorausgesagt werden.

So kdnnen beispielsweise mdgliche Auswirkungen sich verandernder Verkehrs-
mengen und Auswirkungen von Vegetationsverlusten flr das Mikroklima als potenzi-
elle Beeintrachtigungen identifiziert werden, nicht aber genau beziffert werden, da
entsprechende Detailuntersuchungen fehlen.
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3.2

3.3

3.4

Da es jedoch evident ist, dass hier wesentliche nachteilige Umweltauswirkungen nicht
zu erwarten sind, ist ein zusatzlicher erheblicher Untersuchungsaufwand im Verhalt-
nis zu den dabei speziell fir das Plangebiet zu gewinnenden Ergebnissen nicht an-
gemessen.

Die meisten Angaben beruhen daher auf Erfahrungswerten und Abschatzungen bzw.
wurden auf der Grundlage vorliegender Umweltdaten (Umweltatlas Berlin) und Fach-
gutachten ermittelt.

Die Daten des digitalen Umweltatlas wiederum werden in unterschiedlichen Zeit-
abstanden aktualisiert, so dass wahrend eines langeren Bearbeitungszeitraums des
Umweltberichts trotz Aktualisierung nach einzelnen Planungsschritten bis zu einer
Uberpriifung durch Behérden oder Biirger Abweichungen von der Fundstelle vor-
kommen kdénnen.

Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen wurden

Landschaft planen + bauen Berlin GmbH (2018): Machbarkeitsbeitrag Niederschlags-
entwasserung zum Bebauungsplan 9-65 ("Am Bellevuepark") im Bezirk Treptow-
Kdpenick von Berlin, Ortsteil Képenick

Larmkontor GmbH (2018): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 9-65
»~Am Bellevuepark® in Berlin-Képenick

stadtraum, Gesellschaft fir Raumplanung, Stadtebau & Verkehrstechnik mbH (2018):
Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplanverfahren 9-65 ,Am Bellevuepark® im Be-
zirk Treptow-Képenick von Berlin

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen durch Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monito-
ring)

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen (§ 4c BauGB). Die geplanten
MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen sind im Um-
weltbericht zu beschreiben (Anlage 1 zum BauGB Nr. 3. b).

Im Rahmen der Umweltprifung fir diesen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass
dessen Durchfiihrung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen auf die
Schutzguter Boden und Wasser nach sich ziehen wird. Es sind jedoch keine Maf-
nahmen zur Uberwachung dieser erheblichen Auswirkungen vorgesehen, da zum
gegenwartigen Kenntnisstand eine Verschlechterung gegenliber den prognostizierten
Umweltauswirkungen nicht wahrscheinlich ist.

Da der Bebauungsplan keine MalRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Umwelt, insbespndere hinsichtlich des Artenschutzes, vorsieht, ergibt sich kein Erfor-
dernis fur eine Uberpriifung bzw. Erfolgskontrolle solcher Ausgleichsmalinahmen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 10,2 ha und ist im Bestand Uberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen (Kabelwerk) und grof¥flachige Einzelhandelseinrichtun-
gen (SB-Warenhaus Kaufland und Toom-Baumarkt) gepragt. Vervollstandigt wird das
Plangebiet durch die mittig gelegene landeseigene Flache mit einem Schulsportplatz
und einem kleinen Gewerbebetrieb sowie durch das im Nordwesten gelegene, eben-
falls gewerblich genutzte ehemalige Gartnerhaus Schloss Bellevue. Das Plangebiet
wird im Sitden von der Friedrichshagener Stralie begrenzt, im Westen schlief3t sich
der Bellevuepark an. Nordlich verlauft der Griinzug Neuenhagener Flie3 und im Os-
ten schlief3en sich die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-28 VE mit
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einem Bau- und Gartenfachmarkt sowie einem Fachmarkt Autobedarf mit ange-
schlossener Werkstatt an.

Ziel des Bebauungsplans 9-65 ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Entwicklung des bestehenden Einzelhandelsstandortes an der Friedrichshagener
Stralte 38-39 (Kaufland/Toom) zu einem Fachmarktstandort zu schaffen. Dartber
hinaus sollen Entwicklungsoptionen flr den gewerblichen Bestand an der Friedrichs-
hagener Stralle ermoglicht und der vorhandene (Schul-)Sportplatz gesichert und wei-
tere Gemeinbedarfsnutzungen in diesem Bereich ermdglicht werden.

Der Bereich nérdlich der Friedrichshagener Strafde (hier Nr. 29-39 und 42), der zwi-
schen dem Park Bellevue im Westen, dem Neuenhagener Flie3 im Norden und dem
Bau- und Gartenmarkt 6stlich davon liegt, stellt sich als Innenbereich dar (§ 34
BauGB). Die Flachen sind aufgrund der aktuellen Nutzung bereits zu 25 bis 92 %
versiegelt.

Die Planung fuhrt lediglich auf dem Grundstiick Friedrichshagener Stralle 37 durch
die dort zukinftig moégliche zusatzliche Versiegelung von 1.908 m? zu einer erhebli-
chen Beeintrachtigung der Schutzgiter Boden und Wasser. Darlber hinaus kénnen
klimarelevante Vegetationsstrukturen im Zuge einer Bebauung beseitigt werden.
Gleichzeitig werden perspektivisch im Bereich des Kabelwerks gegenliber dem heuti-
gen Bestand 6.163 m? weniger versiegelte Flache durch Bebauung und Nebenanla-
gen zuldssig sein. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch die
Planung sind aufgrund der bereits vorhandenen Landschaftsbildbeeintrachtigungen
und der fast ausschlief3lich bestandssichernden Planung nicht zu erwarten.

Abschlielend lasst sich feststellen, dass durch die Festsetzungen des Bebauungs-
planes keine hohere Versiegelung ermdglicht wird, als dies ohnehin nach §
34 BauGB zulassig ist. Somit sind diese Versiegelungen als bereits vor der planeri-
schen Entscheidung zuldssig zu betrachten und damit gemaR § 1a Abs. 3 BauGB
nicht ausgleichspflichtig.

Aus diesem Grund wird auf eine Bilanzierung des Eingriffs entsprechend dem Berli-
ner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen verzichtet.

Auch in der Bebauungsplanung sind die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Diese Verbote gelten bei Vorhaben, die nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches =zulassig sind, entsprechend § 44 Abs. 5
BNatSchG flr europaische Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie
(,europarechtlich geschutzte Arten®).

Es ist davon auszugehen, dass die stark anthropogen Uberpragten Flachen des
Plangebiets von kulturfolgenden, stérungsunempfindlichen Arten als Lebensraum ge-
nutzt werden. Es ist mit einem potenziellen Vorkommen von Gehdlz- und Gebaude-
britern zu rechnen. Ein Vorkommen bodenbritender Halboffenlandarten kann auf-
grund der Kleinflachigkeit der vegetationsbestandenen Freiflachen sowie der perma-
nenten Stérung durch Werks-, Liefer- und Kundenverkehr ausgeschlossen werden.

Ein Vorkommen der Zauneidechse kann aufgrund des Fehlens eines fiir die Zau-
neidechse notwendigen Mosaiks bestimmter Habitatstrukturen, wie Sonn-, Versteck-
oder Eiablageplatze, ausgeschlossen werden.

Ein Vorkommen von Amphibien im Plangebiet kann ebenfalls ausgeschlossen wer-
den. Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Laichgewasser, so dass das
Plangebiet selbst nicht als Reproduktionshabitat fir Amphibien geeignet ist. Auch
sind innerhalb des Plangebiets keine geeigneten Landlebensraume flir Amphibien
vorhanden.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde des Bezirks Treptow-Kopenick
wurden im Rahmen des B-Plan-Verfahrens keine weiteren detaillierten faunistischen
Untersuchungen durchgefuhrt. Im Rahmen eines mdglichen zuklnftigen Baugeneh-
migungs- bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahrens ist jedoch durch den Bauherrn
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nachzuweisen, dass durch das geplante Bauvorhaben keine Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG vorbereitet werden bzw. dass flir im Baubereich
ggf. nachgewiesene, besonders geschitzte Tierarten bzw. Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten artenschutzrelevanter Tierarten entsprechende Ersatzhabitate innerhalb
des Plangebietes zur Verfligung gestellt werden kénnen. Die Untersuchungsmethodik
ist mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Der Bebauungsplan sieht Manahmen zur Vermeidung bzw. Verringerung erhebli-
cher Umweltauswirkungen vor. Die im Bereich des Einzelhandelsstandorts bereits
vorhandene extensive Dachbegriinung sowie die dort ebenfalls bereits vorhandenen
Baumpflanzungen im Bereich der ebenerdigen Stellplatzanlage sind zu sichern. In
unmittelbarer Umgebung des denkmalgeschitzten Gartnerhauses ist die Fassade
des Fachmarktzentrums zu begriinen.
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1.

1.1

PLANINHALT UND ABWAGUNG
Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Intention des Plans/Planungsziele

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung sollen mit dem
B-Plan 9-65 insbesondere flr das gewerbliche Areal und fir die bestehende Einzel-
handelsagglomeration an der ndérdlichen Friedrichshagener Stralle folgende Pla-
nungsziele umgesetzt werden:

- Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes SO 1 mit der Zweckbestimmung
.Fachmarktzentrum“ (vorhandener Einzelhandelsstandort Friedrichshagener
StralRe 38-39) nach § 11 Abs. 2 BauNVO,

- Sicherung eines Gewerbegebietes gem. § 8 BauNVO (Friedrichshagener Stralle
29-36) und einer Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sport-,
Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen® (Friedrichshagener StralRe 37) nach §
9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB und

- planungsrechtliche Sicherung der Erschliefung der Flache fir den Gemeinbedarf
(Friedrichshagener Strale 37) fur ein Gehrecht fur die Allgemeinheit und des
Grundstlickes Friedrichshagener Stralle 42 (denkmalgeschltztes, ehemaliges
Gartnerhaus) als sonstiges Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Ein-
richtungen fir Bildung“ nach § 11 Abs. 2 BauGB.

Neben vorgesehenen Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung nach § 9
Abs. 1 BauGB sollen konkrete Festsetzungen zur Begrenzung von zentrenrelevanten
Randsortimenten getroffen werden, um sowohl den Zentrenschutz als auch eine Sta-
bilisierung des Fachmarktstandortes gemaf den Steuerungsgrundsatzen des Landes
zu ermoglichen. Der sortimentskonkrete Ausschluss bzw. die Deckelung von Einzel-
handelsnutzungen auf3erhalb von Zentren zur Starkung derselben stellt im Sinne ei-
ner Positivplanung ein stadtebauliches Ziel dar.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Friedrichshagener Stralle gegeben,
wobei die Grundstlicke Friedrichshagener Strafle 37 und 42 nicht direkt angeschlos-
sen sind, aber deren Anbindung Uber bestehende Baulasten/Grunddienstbarkeiten
mit eingetragenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Nutzer der Grund-
stiicke bereits gesichert ist. Die planungsrechtliche Sicherung eines Gehrechtes fir
die Allgemeinheit bis zur Flache fir den Gemeinbedarf ist vorgesehen, um mit An-
schlussmaoglichkeit an den Ufergriinzug am Neuenhagener Fliel3 (Erpe) Gber die Ge-
meinbedarfsflache eine Nord-Sud-Durchwegung schaffen zu kénnen.

In dem insgesamt 10,2 ha groRRen Plangebiet sollen rund 3,7 ha als sonstiges Son-
dergebiet (SO 1), 0,1 ha als sonstiges Sondergebiet (SO 2) nach § 11 BauNVO, rund
1 ha als Flache fiir den Gemeinbedarf und rund 5 ha als Gewerbegebiet (GE) festge-
setzt werden. Zudem sollen entlang der stdlichen Geltungsbereichsgrenze rund 0,3
ha als Stralenverkehrsflache (bestandsorientiert bis zur StraRenmitte Friedrichsha-
gener Stralle) ausgewiesen werden.

Da es sich um einen Bebauungsplan handelt, der bestehende Einzelhandels- und
Gewerbestandorte, Sportflachen sowie ein denkmalgeschiitztes Seminar- und Schu-
lungsgebaude (Friedrichshagener Stralle 42) Uberplant, soll das vorgesehene Mal}
der baulichen Nutzung im Regelfall Gber den Bestand hinausgehende, bauliche Ver-
dichtungsmaoglichkeiten bieten.
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1.2

1.21

Wesentlicher Planinhalt

Art und MaR der Nutzung

Entsprechend den stadtebaulichen Entwicklungszielen flir das Plangebiet wird der
Bebauungsplan 9-65 durch die Ausweisung unterschiedlicher Baugebietstypen und-
flachen differenziert gegliedert:

Gewerbegebiet

Fir das Grundstlick Friedrichshager Str. 29-36 (Flurstiicke 374, 376, 377, 379, Flur
463, Flursticke 192, 237, Flur 464, Gemarkung Kdpenick) erfolgt die Festsetzung als
Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unter-
bringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Ausnahmsweise zu-
lassige Nutzungen werden durch die textlichen Festsetzungen Nr. 1 und Nr. 2 be-
stimmt. GemaR textlicher Festsetzung Nr. 3 sind Verkaufsflachen nur ausnahmswei-
se unter bestimmten Bedingungen zulassig. Die Flache des Gewerbegebietes betragt
rund 50.600 m?.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,5, der Baumassenzahl (BMZ) von 5,0 und einer Begrenzung der Héhe
baulicher Anlagen durch Festsetzung der Oberkante (OK) als Hochstmaly bestimmt.
Die Oberkanten liegen aufgrund des nach Norden um 1 m abfallenden Gelandeni-
veaus bei 49 und 48 m Uber Normalhéhennull (NHN), was jeweils Gebaudehdhen
von 12 m ermdglicht. Durch die Grundflachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten
und Nebenanlagen kann die festgesetzte GRZ im Gewerbegebiet bis 0,8 Uberschrit-
ten werden (textliche Festsetzung Nr. 5).

Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum®

Die Flache, auf der eine Fachmarktansiedlung gesichert und weiterentwickelt werden
soll, wird als sonstiges Sondergebiet (SO 1) gemal § 11 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ausgewiesen (Flurstiicke 128, 167, 236, 238, 240, Flur 464, Gemarkung
Kdpenick), da sich die beabsichtigten Nutzungen von den Baugebieten nach den §§ 2
bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Fir sonstige Sondergebiete sind die
Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen. Die
Zweckbestimmung des Sondergebietes SO 1 lautet ,Fachmarktzentrum®. Die nahere
Konkretisierung der Art der zulassigen Nutzungen im Sondergebiet erfolgt durch die
Festsetzung der jeweils zulassigen Kern- und Randsortimente in den textlichen Fest-
setzungen Nr. 4.1 und Nr. 4.2. Ausnahmsweise zulassige Nutzungen werden durch
die textlichen Festsetzungen Nr. 4.4 und 4.5 bestimmt (vgl. 111.3.1.2). Das Sonderge-
biet hat eine GroRe von rund 36.800 m?.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
und der Geschossflache (GF) bestimmt. Fir das Sondergebiet werden eine GRZ von
0,5 und eine GF von 18.500 m? festgesetzt. AuRerdem wird die Hohe der baulichen
Anlagen durch die Festsetzung von Oberkanten (OK) als Hochstmal? bestimmt. Diese
liegen flr drei durch Baugrenzen definierte Teilbereiche bei 45,0 m, 47,0 m und 52,0
m Uber NHN (entspricht Hohen baulicher Anlagen von 8,0 m, 10,0 m und 15,0 m tber
Gelandeoberkante). Insgesamt wird die tGberbaubare Grundstlicksflache mit den ge-
nannten Teilbereichen als erweiterte Baukdrperausweisung durch Baugrenzen defi-
niert.

Durch die Grundflachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten und Nebenanlagen
kann die festgesetzte GRZ im Sondergebiet bis 0,8 lUberschritten werden (textliche
Festsetzung Nr. 6). Bei der Ermittlung der Geschossflache kénnen Garagengeschos-
se oder ihre Baumasse bis zu einer Geschossflachenzahl von 1,0 unberlcksichtigt
bleiben (textliche Festsetzung Nr. 8).
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1.2.2

Sondergebiet SO 2 _Einrichtungen fir Bildung*“

Das in Privateigentum befindliche Grundstiick Friedrichshagener Stralle 42 (Flurstiick
235, Flur 464, Gemarkung Kdpenick) wird als Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbe-
stimmung ,Einrichtungen fur Bildung“ nach § 11 BauNVO ausgewiesen (siehe textli-
che Festsetzung Nr. 5), da sich die beabsichtigten Nutzungen von den Nutzungs-
strukturen in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterschei-
den. Das Sondergebiet SO 2 hat eine GroRRe von rund 1.200 m?; das Maf} der Nut-
zung wird dem Bestand entsprechend zeichnerisch durch eine Baukdrperausweisung
mit einer Flache von 230 m? (siehe textliche Festsetzung Nr. 7) und durch Festset-
zung der Gebaudehdhe mit 2 Vollgeschossen bestimmt.

Flache fir den Gemeinbedarf ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen®

Das landeseigene Grundstiick Friedrichshagener Strale 37 (Flursticke 191, 239,
Flur 464, Gemarkung Kopenick) wird als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen® nach § 9 Abs.
1 Nr. 5 BauGB bestimmt. Auf den Flachen sind auch Nutzungen fiir auRerschulische
Sport- und Spielzwecke und bauliche Anlagen fir kulturelle Zwecke zulassig, letztere,
wenn sie mit den umgebenden Sonder- und Gewerbegebietsnutzungen vereinbar
sind. Die Gemeinbedarfsflache hat eine GroRRe von rund 10.000 mZ.

Das Mal} der Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,4 und der
Geschossflachenzahl von 0,6 bestimmt. Wie im Sonder- und Gewerbegebiet wird die
Hohe baulicher Anlagen durch Festsetzung einer Oberkante (OK) von 47 m Uber
NHN festgelegt, was einer Gebaudehéhe von 10 m entspricht.

StraRenverkehrsflache

Bis zur Stralkenmitte wird die anteilig im Geltungsbereich befindliche Friedrichshage-
ner Strale als StralRenverkehrsflache dargestellt (Flursticke 247, 248 teilweise, Flur
464, Flurstick 343 teilweise, Flur 463, Gemarkung Koépenick) und erstmalig pla-
nungsrechtlich gesichert, dies entspricht einem Flachenanteil von rund 3.500 m?. Die
ErschlieBung des Plangebietes ist mit der Friedrichshagener Stralle als Strale Il
Ordnung gewabhrleitstet.

Sonstige Festsetzungen

Flachen flir Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte

Zur Gewabhrleistung der ErschlieBung des nicht an die Friedrichshagener Stralte an-
liegenden Grundstlickes Friedrichshagener Stral’e 37 (Flache flir den Gemeinbedarf
»Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen® wird im Bebauungsplan die nicht
Uberbaubare Grundstlcksflache A als Flache fur ein einzutragendes Gehrecht fest-
gesetzt. Entsprechende Baulasten zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
von Benutzer, Besucher und Verfligungsberechtigen sind bereits flr die genannte
Flache A im Baulastenverzeichnis eingetragen, ein Gehrecht fir die Allgemeinheit
wird durch den Bebauungsplan planungsrechtlich zusatzlich begriindet (vgl. 111.3.8.1).

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Auf Grundlage des Entwicklungsgebots gemall § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Be-
bauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln. Konkret wird die
Entwicklungsfahigkeit der beabsichtigten Festsetzungen anhand der Ausflhrungsvor-
schriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen
des Flachennutzungsplans Berlin (AV-FNP) beurteilt.

Aus den Bauflachen des FNP koénnen die ihnen zugeordneten Baugebiete der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) entwickelt werden. Danach ist die geplante Ge-
werbegebietsausweisung an der Friedrichshagener Stralie als Regelfall aus der Dar-
stellung gewerbliche Bauflache entwickelbar.
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Entwicklungsgrundsatz 8 ermdglicht es, in besonders begrindeten Einzelfallen auch
sonstige Sondergebiete flr groflflachige Einzelhandelseinrichtungen - auch grofRer
als 3 ha - entsprechend ihrem Stérgrad zu entwickeln, wenn negative stadtstrukturelle
Auswirkungen insbesondere hinsichtlich der Zentrenstruktur nicht zu erwarten sind.
Dies ist dann der Fall, wenn sich die beabsichtigten Standorte aus dem Stadtentwick-
lungsplan Zentren in seiner aktuellen Fassung (einschliellich Fachmarktkonzept) und
den bezirklichen Zentren und Einzelhandelskonzepten ergeben. Zudem muss eine
Vereinbarkeit mit den Ausfuhrungsvorschriften Gber grofl¥flachige Einzelhandelsein-
richtungen (AV Einzelhandel) in der jeweils geltenden Fassung vorliegen.

Das geplante Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® ist Bestandteil der sowohl im
StEP Zentren/Fachmarktkonzept Berlin als auch im bezirklichen Zentrenkonzept aus-
gewiesenen Fachmarktagglomeration (FMA) Friedrichshagener Stralle. Zudem be-
steht gem. den Untersuchungen zum aktuellen bezirklichen Zentrenkonzept noch
entsprechendes Entwicklungspotential flir nicht-zentrenrelevante Sortimente am
Standort, das fur eine Stabilisierung und Aufwertung der FMA genutzt werden soll.
Das Sondergebiet dient der Erweiterung und der Entwicklung von Fachmarkten mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten von bis zu 14.000 m? Verkaufsflache. Die
sog. zentrenrelevanten Randsortimente werden unter Beachtung der Nahe zum
Hauptzentrum Bahnhofstralle und i.S. der AV Einzelhandel bzw. der libergeordneten
Planungen (StEP Zentren 3, Fachmarktkonzept, bezirkliches Zentren- und Einzel-
handelskonzept), die eine Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente auf
10 % der Gesamtverkaufsflache einfordern, hinsichtlich Sortimentsstruktur und —
grofde entsprechend begrenzt. Somit sind negative Auswirkungen auf die Versorgung
der Bevolkerung sowie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche — auch im
Hinblick auf die zentrenrelevanten Randsortimente- nicht zu erwarten. Eine Uberein-
stimmung mit den landesplanerischen und bezirklichen Zielen der Einzelhandelssteu-
erung sowie die Entwicklungsfahigkeit aus dem FNP als Einzelfall sind gegeben.

Im Hinblick auf bestehende stadtebauliche Strukturen kénnen kleinere (weniger als 3
ha grofe), andere Bauflachen und Nutzungen aus gewerblichen Bauflachen entwi-
ckelt werden, soweit sie zur Herstellung beziehungsweise Sicherung der stadtebauli-
chen Ordnung erforderlich sind und die angrenzende gewerbliche Nutzung nicht be-
eintrachtigen Grundsatz 1 AV-FNP). Die bereits im Bestand vorhandene Infrastruktur-
flache (Sportanlage, Betriebskita) soll als Gemeinbedarfsflache gesichert werden. Die
Zweckbestimmung ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen" bertcksichtigt
das gewerbliche Umfeld und ist damit i.S. der AV-FNP entwicklungsféahig. Grundsatz
1 gilt auch fur das ca. 1.200 m? grofRe Grundstiick Friedrichshagener Stralte 42, das
im Bebauungsplan als Sondergebiet SO 2 ,Einrichtungen fir Bildung® entsprechend
der Bestandssituation festgesetzt ist. Insgesamt bleiben Anforderungen des Immissi-
onsschutzes nach dem dargestellten stadtebaulichen Geflige gewahrt.

Begriindung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan soll gemaR § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Bei der
Aufstellung werden gemal § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere die Belange der Erhal-
tung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
sowie die Erhaltung und Entwicklung (bzw. Sicherung) zentraler Versorgungsberei-
che, von Sport sowie der Wirtschaft, auch in ihrer mittelstdndischen Struktur im Inte-
resse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung, bericksichtigt.

75



Begriindung zum Bebauungsplan 9-65

3.1

3.141

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Das Gelande des bestehenden Kabelwerkes wird als Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO festgesetzt, um den vorhandenen produktionsorientierten Gewerbestandort
planungsrechtlich zu sichern. Aus diesem Grunde wird zur planerischen Feinsteue-
rung und Gliederung des Baugebietes das Spektrum der nach BauNVO allgemein
oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen eingegrenzt:

TF 1: Im Gewerbegebiet kbénnen die in § 8 Abs. 2 Nr. 2 (Geschéfts-, Bliro- und Ver-
waltungsgebéude) und Nr. 3 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung ge-
nannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5
BauNVO

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO werden die all-
gemein zuldssigen Nutzungsarten Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sowie
Tankstellen im Gewerbegebiet nur ausnahmsweise zugelassen, um in Anlehnung an
die jahrzehntelange Nutzung des Areals als Gewerbestandort auch zukiinftig gewerb-
liche Nutzungen mit Schwerpunkt auf Produktion und Verarbeitung zu gewahrleisten.
Durch die nur ausnahmsweise Zulassigkeit selbstandiger Geschafts-, Biro- und Ver-
waltungsgebaude und Tankstellenbetriebe und die daraus resultierende Einzelfallpri-
fung soll zugleich eine starke Zunahme von Ziel- und Quellverkehr (Anzahl Mitarbei-
ter/Besucheraufkommen) vermieden werden (vgl. [11.3.5.1).

Darlber hinaus sind geniigend Tankstellen im naheren und weiteren Umfeld des
Plangebietes vorhanden, u. a. in der Lindenstralie 21, Bellevuestralle 14, Oberspree-
strale 38, Glienicker Weg 105, An der Wuhlheide 240-242 oder Firstenwalder
Damm 418.

Eine weitere Gliederung des Gewerbegebietes wird nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
zum ganzlichen Ausschluss von ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten
vorgenommen:

TF 2: Im Gewerbegebiet sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 (Vergniigungs-
stétten) der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO

Ein Ausschluss dieser Nutzungsart im Rahmen der planerischen Feinsteuerung flhrt
nicht zu einem Verstol3 gegen die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebie-
tes, da diese entweder im unbeplanten Innenbereich Bereich Bahnhofstralle bereits
vorhanden oder in der ndheren Umgebung innerhalb des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes XVI-1b in den ausgewiesenen Mischgebieten nach § 6 BauNVO bereits
zulassig sind oder perspektivisch innerhalb der vorgesehenen Mischgebietsauswei-
sung des Bebauungsplans 9-53 zugelassen werden konnen. Eine Auffangfunktion
des festgesetzten Gewerbegebietes zur Unterbringung von Vergnigungsstatten in
angemessener Entfernung zu bestehenden oder realisierbaren Standorten entfallt
damit, so dass diese Nutzungsart ganzlich ausgeschlossen werden kann.

Da eine zusatzliche Entwicklung von Einzelhandel mangels vertraglicher Spielrdume
und die im Hinblick auf die Ausweisung des Sondergebiets SO 1 ,Fachmarktzentrum®
zu erwartende, verkehrliche Belastung der Friedrichshagener Stral’e problematisch
ist, sollen Einzelhandelsnutzungen unterhalb der GroRflachigkeitsschwelle in Anwen-
dung von § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO bei ausnahmsweiser Ermdéglichung des sog.
~Annex-Handels“ (Werkverkauf) ausgeschlossen werden.
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3.1.2

TF 3: Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig. Ausnahmsweise
kénnen Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher zugelassen
werden, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funkti-
onal zugeordnet und ihm gegentiber in Grundfldche und Baumasse deutlich
untergeordnet sind, um ausschlie3lich dort hergestellte oder weiter zu verar-
beitende oder weiter verarbeitete Produkte zu verdul3ern.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und 9
BauNVO

Mit dieser Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen im Gewerbegebiet auf den
Handel mit eigenen Produkten wird eine kiinftige Standortsicherheit bzw. gewerbliche
Entwicklung des Standortes auf den Fokus Produktion und Verarbeitung weiter ge-
wahrleistet. Die Lage im Umfeld des Hauptzentrums Bahnhofstrale sowie angren-
zend an eine Fachmarktagglomeration macht eine Beschrankung des Einzelhandels
auch gem. den Ausflhrungsvorschriften Uber groRflachige Einzelhandelseinrichtun-
gen fur das Land Berlin (AV Einzelhandel; Pkt 3.9.2 (2)) erforderlich. Neben der Zen-
trensicherung und damit die Orientierung vor allem auf Steuerungsbelange im Sinne
des Ausschlusses zentrenrelevanter Sortimente ist zudem die geplante Standortent-
wicklung im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® beachtlich. Hier ist insgesamt
eine Gefahrdung durch zusatzliche Standortkonkurrenzen abzuwenden, da grund-
satzlich auch in Gewerbegebieten Einzelhandel mit bis zu 800 m? Verkaufsflache
(1.200 m? Geschossflache) und damit zentrenrelevante und auch nicht-
zentrenrelevante Angebote/ Fachmarkte ansonsten allgemein zulassig sind. Die vor-
gesehenen Ausnahmemoglichkeiten flr den Werkverkauf legen den Fokus auf die
gewerbliche Standortausrichtung und eréffnen damit Nutzungsoptionen, die mit den
offentlichen Steuerungsbelangen des Zentrenschutzes in Ubereinstimmung stehen.
Mit der zwingend nétigen raumlich-funktionalen Zuordnung zu einer gewerblichen
Hauptnutzung (Produktion, Handwerk, Verarbeitung, Reparatur etc.) und der deutlich
untergeordneten Funktion und GroRe ist hier der unmittelbare Zusammenhang mit
dem gewerblichen Spektrum gesichert. Dies entspricht auch den Zeilen der bezirkli-
chen Einzelhandelssteuerung (Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016, Grundsatz,
Pkt. 2.5.) bzw. dortigen der Definition zum Annexhandel/Werksverkauf (ZEHK;
Grundsatz 5).

Zur Bestimmung der Begriffe ,funktional-untergeordnet® und ,in Grundflache und
Baumasse untergeordnet® wird die aufgrund der ausgewiesenen Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,5 und der Baumassenzahl (BMZ) von 5,0 maximal im Gebiet fir Haupt-
anlagen zulassige Grundflache von rund 25.300 m? und zulassige Baumasse von
253.000 m3 herangezogen: Im Verhaltnis zu diesen maximalen Werten kbnnen max.
5 % der Grundflache bzw. der Baumasse des jeweiligen Betriebes fir den Verkauf
ausnahmsweise genutzt werden, sofern die Einzelhandelsnutzung nicht die Grenze
der GroRflachigkeit nach § 11 BauNVO von 1.200 m? Geschossflache bzw. die
Schwelle von 800 m? Verkaufsflache tberschreitet.

Sonstige Sondergebiete SO 1 ,,Fachmarktzentrum® und SO 2 ,,Einrichtungen fiir
Bildung*“

Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum®

Die Flachen des vorhandenen grof¥flachigen Einzelhandelsstandortes werden als
sonstiges Sondergebiet (SO 1) ,Fachmarktzentrum® ausgewiesen, da sich die beab-
sichtigten Nutzungen von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich
unterscheiden. Fir ein sonstiges Sondergebiet sind die Zweckbestimmung und die
Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen. Die Zweckbestimmung des Sonder-
gebietes SO 1 lautet ,Fachmarktzentrum® - dies entspricht den Vorgaben der Planun-
gen des Stadtentwicklungsplans Zentren 3/Fachmarktkonzept Berlin sowie dem be-
zirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016, die hier einen erganzenden
Komplementarstandort flr grof¥flachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel vor-
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sehen. Die Art der zuldssigen Nutzung fur das Sondergebiet SO 1 wird nach § 9 Abs.
1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 11 und 16 BauNVO durch die textliche Festset-
zung Nr. 4 konkretisiert:

TF 4: Das Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Fachmarktzentrum* dient
der Ansiedlung grol3fléachiger Einzelhandelsbetriebe mit (iberwiegend nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten. Im Sondergebiet betrdgt das Verhéltnis der
maximal zuldssigen Verkaufsfldche zur Grundstiicksfldche 0.38.

Zulassig sind Einzelhandelsnutzungen mit folgenden Sortimenten (geméal3 An-
hang I, Ziffer 1.2 und 2 der Ausfiihrungsvorschriften (ber grof3flachigen Ein-
zelhandel fiir das Land Berlin vom 23. Juni 2014, veroffentlicht im Amtsblatt
ftir Berlin vom 11. Juli 2014 S. 1334-1348):

4 1 Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente

Kraftwagen (50.10.3)

Kraftwagenteile und Zubehér (50.30.3)

Kraftrader, Kraftradteile und —zubehér (50.40.3)

Schmierstoffe und Kihilmittel fiir Kraftfahrzeuge (aus Unterklasse
50.50.2)

Wohnmobel (52.44.1)

Bedarfsartikel Mébel und Grillgeréte fir den Garten (aus Unterklasse
52.44.3)

elektrotechnische Erzeugnisse (aus Unterklasse 52.45.1)

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (52.46.1)

Anstrichmittel (52.46.2)

Bau- und Heimwerkerbedarf, ausgenommen Campingartikel und Fahr-
radzubehoér (52.46.3)

Tapeten und Bodenbeldge (52.48.1)

Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Blumen, Topfpflanzen
und Blumentépfe in Verkaufsrdumen (52.49.1)

Sport- und Freizeitboote und Zubehér (aus Unterklasse 52.49.8)
Biromobel und Brennstoffe (aus Unterklasse 52.49.9).

4.2 Zentrenrelevante Randsortimente

Beleuchtungsatrtikel (52.44.2)

Haushaltsgegenstdnde (52.44.3)

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (562.44.4)

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (52.44.6)

Heimtextilien (52.44.7)

Elektrische Haushaltsgeréte (52.45)

Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Geschenk-
artikel (52.48.2)

Topfpflanzen und Blumentépfe in Verkaufsrdumen (aus Unterklasse
52.49.1)

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (52.49.2)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér (52.49.7)

Sport- und Campingartikel ohne Campingmébel, ausgenommen Sport-
und Freizeitboote und Zubehér (52.49.8)

Der Anteil der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente am je-
weiligen Kernsortiment darf 10 % der maximal zuldssigen Gesamtver-
kaufsflache des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes nicht Uberschreiten.
Einzelne Sortimente diirfen dabei eine Verkaufsfliche von 800 m? nicht
liberschreiten.

4.3 Fur den jeweiligen Einzelhandelsbetrieb erforderliche Neben-, Biro- und
Verwaltungs- und Werkstattraume sowie Lagerrdume.
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Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:
4.4 Schank- und Speisewirtschaften,
4.5 sonstige, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 11 und 16
BauNVO

Mit der Ausweisung des vorhandenen, grof¥flachigen Einzelhandelsstandortes als
sonstiges Sondergebiet SO 1 nach § 11 BauNVO wird im Rahmen der Zweckbe-
stimmung ,Fachmarktzentrum® der bestehende Einzelhandelsstandort planungsrecht-
lich gesichert und weiterentwickelt. Gemall der Lage des Standortes innerhalb der
Fachmarktagglomeration Friedrichshagener Stralle wird ein grof3flachiger Einzelhan-
delsstandort flr nicht-zentrenrelevante Sortimente ausgewiesen werden, in dem zen-
trenrelevante Randsortimente auf rd. 10 % begrenzt sind. Damit soll den Ausflh-
rungsvorschriften Uber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fir das Land Berlin
(AV Einzelhandel) vom 11. Juli 2014 (ABI. S. 1334 bis 1348) sowie den gesamtstadti-
schen und bezirklichen Entwicklungsplanungen entsprochen werden, in dem Erweite-
rungen nicht-zentrelevanter Fachmarktnutzungen ermdéglicht werden.

Das vorhandene SB-Warenhaus mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und
kleinteiligen Erganzungsangeboten geniefl3t in seiner aktuellen Dimensionierung Be-
standsschutz. Fir einen Erhalt spricht, dass der Standort derzeit eine entsprechende
Grundversorgung fir das Umfeld wahrnimmt und fir die mittel- bis langfristig zu er-
wartenden Wohnungsbauzuwachse ein Angebot vorhalten kann. Bauliche Erneue-
rungsmafnahmen des SB-Warenhauses ohne Anderung der baulichen Anlagen oder
der Nutzung sind im Rahmen des Bestandsschutzes mit perspektivischer Festset-
zung des Sondergebiets SO 1 ,Fachmarktzentrum® mdglich. Auch das Recht des Ei-
gentimers, eine genehmigte bauliche Anlage mit einer bestimmten Nutzung in einem
gewissen Umfang andern zu dirfen, soll und darf durch die verbindliche Bauleitpla-
nung nicht eingeschrankt werden. Veranderungen der Nutzung innerhalb der durch
der durch die Baugenehmigung des SB-Warenhauses vorgegebenen Variationsbreite
sind zuldssig, solange durch sie keine bodenrechtlichen Belange berihrt werden und
sich dadurch die Genehmigungsfrage neu stellt (siehe dazu: Goldschmidt in Hoppen-
berg/de Witt — Handbuch des 6&ffentlichen Baurechts, Q 340, 341). Erweiterungen der
Verkaufsflache mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind mit dieser Aus-
nahmeregelung generell nicht zulassig. Insgesamt entspricht das Nutzungsspektrum
SB-Warenhaus hier nicht der Zielsetzung einer Fachmarktagglomeration, so dass
insgesamt perspektivisch eine Entwicklung/Umnutzung zugunsten nicht-zentren-
relevanter Sortimente erméglicht werden soll.

Die mit dem Bebauungsplan 9-65 verfolgte Lenkung von grof¥flachigem, vorrangig
nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel in eine Fachmarktagglomeration entspricht u.a.
den Steuerungsgrundsatzen 1 und 4 des StEP Zentren 3, den Steuerungsgrundsat-
zen des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes 2016 (Grundsatz 3) sowie
den Zielen und Leitlinien gemal AV Einzelhandel.

Die geplante GréoRenordnung und Sortimentsstruktur entsprechen der Bedeutung des
Plangebietes als Bestandteil der Fachmarktagglomeration ,Friedrichshagener Stralte”
und der damit verbundenen Zielsetzung. Die in der AV Einzelhandel benannten Ziel-
korridore der Verkaufsflachenentwicklung finden hierbei entsprechend Beachtung.
Die zulassigen Nutzungen sowie der zulassige Umfang der Einzelhandelsnutzungen
werden durch die textliche Festsetzung Nr. 4 unter 4.1 definiert.

Im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept (ZEHK) 2016 wurden Entwick-
lungsspielraume flr nicht-zentrenrelevante Sortimente/Fachmarkte von insgesamt rd.
40.000 m? Verkaufsflache (VKF) flr den Bezirk ermittelt. Auf Grund aktueller Entwick-
lungen sind nach Umsetzung der Fachmarkt-Vorhaben an der Schnellerstral’e bzw.
am Glienicker Weg derzeit noch rd. 20.000 m? VKF verfugbar, so dass fur das Plan-
gebiet ein tragfahiger Zuwachs erméglicht werden soll.
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Im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® insgesamt kann fir mégliche Fachmarkt-
nutzungen, vorbehaltlich der Aufgabe des bisherigen SB-Warenhauses, perspekti-
visch eine Gesamtverkaufsflache von rund 14.000 m? erreicht werden. Im Hinblick auf
den derzeit anzunehmenden Bestandserhalt des vorhandenen SB-Warenhauses
Kaufland ist damit eine Verkaufsflache von rund 8.500 m? fur nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel umsetzbar (Zuwachs von rund 800 m? zur vorhanden Bau- und Gar-
tenmarktflache), was auch den Ergebnissen einer flur den Standort beauftragten
Kompatibilitatspriifung’ entspricht. Die Entwicklung des gesamten Standortes bedeu-
tet ein Zuwachs von rund 6.300 m? zugunsten nicht-zentrenrelevanter Fachmarkte.

Da sich derzeit verbindlich abzeichnet, dass der im ZEHK 2016 definierte perspektivi-
sche bezirkliche Fachmarktstandort (FMS) Eisenhutweg nicht mehr umgesetzt wer-
den kann, wird die hier angedachte Flachenoption von bis zu 8.500 m? fir nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel frei. Dies kann zur Starkung der Fachmarktagglome-
ration (FMA) Friedrichshagener Stral3e und damit auch fir das geplante Sondergebiet
SO 1 ,Fachmarktzentrum® genutzt werden. Beachtlich hierbei ist, dass in den Zentren
und v. a. im Hauptzentrum Bahnhofstrale entsprechend geeignete Flachengréfen
flr nicht-zentrenrelevante Fachmarkte nicht zur Verfligung stehen und der im Bezirk
mogliche Entwicklungsspielraum auch durch den moglichen maximalen Zuwachs am
Standort Friedrichshagener Str. 38-42 bei Weitem nicht ausgeschdpft ist.

Die Festsetzung einer Verhaltniszahl zwischen maximal zulassiger Verkaufsflache
und Grundstlicksflache dient der naheren betriebsbezogenen Definition des hier stad-
tebaulich gewollten Einzelhandelstyps und seiner Gréfe. Es handelt sich jedoch nicht
um eine Festsetzung zum Mal} der Nutzung. Dieses wird durch die Festsetzung von
Grund- und Geschossflachenzahl bestimmt (vgl. 111.3.2). Auf Grundlage des § 11 Abs.
2 S. 1 BauNVO ermdglicht die Verhaltniszahl eine betriebsbezogene Begrenzung der
VerkaufsflachengrofRe jedes zuldssigen Betriebes. Das festgesetzte Verhaltnis zwi-
schen Grundstlicksgrofe und VerkaufsflachengréfRe von 0.38 erméglicht — gerechnet
auf die Gesamtflache des Sondergebietes — eine Verkaufsflache von hoéchstens rund
14.000 m2.

Zu berlcksichtigen ist hier, dass der Bebauungsplan 9-65 eine Angebotsplanung vor-
nimmt. Anstelle eines groRen Fachmarktes sind — etwa im Falle einer Grundsttckstei-
lung — auch eine gréRere Zahl von Betrieben moéglich. Hier erweist sich die Festset-
zung einer Verhaltniszahl als wesentlich zweckdienlicher, als die Ausweisung einer
numerischen Obergrenze in Form einer konkreten Flachenangabe. Durch die Ver-
haltniszahl wird das sogenannte ,Windhundrennen“ ausgeschlossen und sicherge-
stellt, dass prinzipiell jeder Grundstiickseigentimer die zuldssige Nutzung — jeweils in
Relation zur GrofRe seines Grundstiicks — auch tatsachlich ausiiben kann. Gleichzei-
tig wird sichergestellt, dass die insgesamt fir das Sondergebiet SO 1 vorgesehene
Verkaufsflache von hochstens rund 14.000 m? nicht Uberschritten wird, denn aus der
Addition der jeweils auf die Grundstiicke entfallenden zuldssigen Anteile kann sich
nie ein hoherer Wert ergeben.

Die aufgeflihrten zuldassigen Sortimente und die in Klammern gesetzten Nummern
sind der Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente ent-
nommen, die sich im Anhang 1 der Ausflhrungsvorschriften Uber groRflachige Ein-
zelhandelseinrichtungen fur das Land Berlin (AV Einzelhandel vom 11. Juli 2014) be-
findet. Die hier aufgelisteten Gruppen und Klassen entsprechen der ,Klassifikation
der Wirtschaftszweige®, die 2003 vom Statistischen Bundesamt herausgegeben wur-
de. Die genaue Definition der zulassigen Nutzungen leitet sich aus der Zielsetzung fur
ein Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® ab bzw. entspricht der Ublicherweise in
der Branche vertretenen Sortimentsstruktur und soll keine Spielraume flir anderweiti-
ge Nutzungen erdffnen. Eine solche Vorgabe ist erforderlich, um eine Einzelhandels-

’ Die Friedrichshager Strale 38-42 Berlin als Einzelhandelsstandort, Kompatibilitdtsprifung einer Um-
nutzungsplanung; Dr. Lademann & Partner; Stand Oktober 2015 im Auftrag BA TK, Abt. BauStadtUm,
StEA, FB Stadtplanung
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nutzung zu gewabhrleisten, die der festgesetzten Zweckbestimmung entspricht und im
Hinblick auf die GroRenordnung keine Konflikte in Bezug auf die Funktionsfahigkeit
der bezirklichen Zentren im Umfeld hervorruft.

Die damit festgelegte branchentypische Sortimentsstruktur (Fachmarkte) unterschei-
det nochmals zwischen den nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten und den ergan-
zenden zentrenrelevanten Randsortimenten. Wahrend das Kernsortiment die Waren
umfasst, die das sogenannte Kerngeschaft des jeweiligen Fachhandels ausmachen,
umfasst die Bezeichnung Randsortiment die Waren, die das Kerngeschaft erganzen.
Mit der Differenzierung zwischen zentrenrelevant und nicht-zentrenrelevant wird der
Tatsache entsprochen, dass flir den Verkauf von gréfieren, unhandlicheren oder nur
sporadisch bendtigten Warengruppen (nicht-zentrenrelevante Sortimente) in der Re-
gel keine Verkaufsflachen in den klassischen Zentrenlagen vorgehalten bzw. angebo-
ten werden, wahrend der Verkauf von Waren des taglichen Bedarfs oder auch kleine-
ren, leichter transportierbaren Waren (zentrenrelevante Sortimente) in der Regel in
den Zentren stattfindet und hier auch weiterhin verbleiben soll, da Zentren nur funkti-
onsfahig sind, wenn sie einen Mindestbesatz an zentrentypischen Einzelhandelsein-
richtungen besitzen. Dementsprechend erfolgt auch eine Beschrankung der Ange-
botsstruktur und -grofRe der zuldssigen Randsortimente (siehe weiter unten), um den
Ublicherweise notendigen Verknipfungen der vorgesehenen Branchenstruktur
(Fachmarkte) Rechnung zu tragen, aber auch die Funktionalitdt der Zentren aufrecht
zu erhalten.

Die Auflistung der nicht-zentrenrelevanten Kernsortimente bertcksichtigt die rela-
tiv weit gefasste Zweckbestimmung der ,Art der Nutzung® fir das Sondergebiet SO 1
.Fachmarktzentrum®, da es sich um eine Angebotsplanung ohne konkreten Projekt-
bezug handelt. Um eine mdglichst grol3e Flexibilitdt zu ermdglichen, wurde keine
konkrete Zuweisung zu einer bestimmten Fachmarktnutzung als Kernnutzung vorge-
sehen. Das Nutzungsspektrum umfasst damit weitgehend alle mdglichen nicht-
zentrenrelevanten Warengruppen- bzw. Sortimente (AV Einzelhandel, Anhang I: Liste
der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente; Pkt. 2). Damit sollen
die Ublichen Fachmarkte flr Gebrauchsguter des mittel- bis langfristigen Bedarfes
(aperiodischer Bedarf) wie Mobelhauser, Kiichenmarkte, Bau-und Gartenmarkte oder
spezialisierte Anbieter (Motorrad- oder Autoteilefachmarkt, Fliesen-, Teppichfach-
markte, Kleinmdbelhaus, Bliromdbelmarkt, Bootshandel) grundsatzlich zulassig sein.
Einzige Ausnahme stellt hier lediglich die Unzulassigkeit von Tankstellen dar, die sich
innerhalb des Gebaudes nur schwer integrieren lief3en.

Die im Anhang 1 Ziffer 2 AV Einzelhandel® benannten nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimente Kraftwagen (50.10.3), Kraftwagenteile und Zubehér (50.30.3), Kraftra-
der, Kraftradteile und —zubehor (50.40.3) sowie Schmierstoffe und Kiihimittel fiir
Kraftfahrzeuge (aus Unterklasse 50.50.2°) sind als Hauptsortimente von Fachmark-
ten anzusehen, die Auto- oder Motorrad(teile)anbieten. Das sind i.d.R. Sortimente,
die Ublicherweise auch z.B. Bestandteil von Auto/Motorradwerkstatten sind, ohne je-
doch eine Grof¥flachigkeit zu erreichen. Hier sind daher eher eigenstandige, groRere
Fachmarkte gemeint, die i. d. R durch zentrelevante Sortimentserganzung in anderen
Baugebieten keinen Raum finden.

Wohn- und Biiromoébel (52.44.1; aus Unterklasse 52.49.9) sind zwangslaufig als
Kernsortiment von Mobel-, Biiro- oder Kiichenfachmérkten anzusehen. Durch die
weiteren, unter Pkt. 4.1 genannten, nicht-zentrenrelevanten Sortimente wie Tapeten

8Im Anhang 1 AV Einzelhandel sind die sortimentsbezogen aufgefiihrten Gruppen/Klassen aus der
,Klassifikation der Wirtschaftszweige®, Statistisches Bundesamt 2003, entnommen.

SUnterklasse 50.50.2 ist nicht im Anhang 1 Ziffer 1.2 AV Einzelhandel explizit aufgefihrt, sondern die
Klasse ,50.50 Tankstellen (Fahrzeugkraftstoffe an Tankstellen sowie Einzelhandel mit Schmierstoffen
und Kihimitteln fir Kraftfahrzeuge)®. Da Tankstellen im Sondergebiet SO 1 nicht zulassig sind, wurde
eine Sortimentsbeschrankung auf Schmierstoffe und Kihimittel fir Kraftfahrzeuge aus der Unterklasse
»D0.50.2 Tankstellen mit Absatz im eigenen Namen (freie Tankstellen)“ in der textlichen Festsetzung 4
vorgenommen.
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und Bodenbeldge (52.48.1) oder elektrotechnische Erzeugnisse (aus Unterklasse
52.45.1) wird das Kernsortiment der verschiedenen Einrichtungs-, Mdbel- oder K-
chenfachmarkten Ublicherweise erganzt, ohne dass diese Sortimente zwangslaufig
erforderlich sind. Im Hauptzentrum selbst bzw. im benachbarten Ortsteilzentrum Alt-
stadt Képenick sind hier nur wenige kleinteiligere Angebote zwischen 35 und 390 m?
Verkaufsflache in vergleichsweise geringem Umfang vorhanden (Klchenstudio, Pols-
terei, Antikhandel). Fur die Funktionsfahigkeit der Zentren ist das Angebotes hier
nicht zwingend bzw. zentrenpragend, zumal Erweiterungsoptionen lediglich innerhalb
der vorhandenen Ladenstruktur bestehen und i.S. einer Erganzung des vorrangig
zentrenrelevanten Angebotes, das den Nutzungsschwerpunkt ausmacht, moéglich ist.

Fir Bau- und Gartenmérkte sind hingegen Bedarfsartikel Mébel und Grillgerate fiir
den Garten (aus Unterklasse 52.44.3), elektrotechnische Erzeugnisse (aus Unter-
klasse 52.45.1), Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (52.46.1), Anstrichmittel
(52.46.2), Bau- und Heimwerkerbedarf (52.46.3) sowie Blumen, Pflanzen und
Saatgut (52.49.1) als wesentliche Kernsortimente anzusehen. Durch die weiteren,
unter Pkt. 4.1 genannten, nicht-zentrenrelevanten Sortimente wie Sport- und Frei-
zeitboote und Zubehor (aus Unterklasse 52.49.8) oder Brennstoffe (aus Unterklas-
se 52.49.9) wird das Kernsortiment von Bau- und Gartenmarkten Ublicherweise er-
ganzt, ohne dass diese Sortimente zwangslaufig erforderlich sind.

Diese beiden letztgenannten Warengruppen sind zudem auch branchentypische Be-
standteile des Bootshandels und damit typische Kernsortimente in diesem Spezial-
fachmarkbereich, der bisher in den Zentren- oder Fachmarktbereichen nicht vertreten
ist.

Im Hauptzentrum selbst bzw. im benachbarten Ortsteilzentrum Altstadt Képenick sind
v.a. beim Bau- und Gartenbedarf nur wenige kleinteilige Angebote innerhalb der La-
denstruktur vorhanden (Raumausstatter, Jalousien, Blumenladen). Erweiterungsopti-
onen bestehen hier nur innerhalb der vorhandenen Ladenstruktur als Erganzung des
vorrangig zentrenrelevanten Angebotes. Der vergleichsweise geringe Umfang entfal-
tet keine zentrenpragende Wirkung.

Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind nach den AV Einzelhandel negative Aus-
wirkungen auf die Zentrenstruktur zu erwarten, wenn sie Uberdimensioniert an nicht
integrierten Standorten angeboten werden. Laut StEP Zentren 3 missen sich zen-
trenrelevante Randsortimente an dezentralen Standorten im Sinne des Zentrenschut-
zes den nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten deutlich unterordnen und sind ent-
sprechend zu begrenzen.

Die zentrenrelevanten Sortimente werden auf 10 % der zulassigen Gesamtverkaufs-
flache des jeweiligen Betriebes bzw. max. 1.400 m? Verkaufsflache (VKF) insgesamt
beschrankt. Einzelne Sortimente dirfen dabei eine VKF von max. 800 m? nicht Uber-
schreiten. Da Ublicherweise Randsortimente erganzende Wirkungen vor allem durch
ihre Nutzungsmischung entfalten, ist hier eher von weit geringeren VKF-GroRRen flr
die jeweils mdglichen Randsortimente auszugehen.

Diese Beschrankung entspricht den planerischen Vorgaben des Zentrenschutzes, um
negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Zentrenstruktur zu vermeiden. Da
Randsortimente in direkter funktionaler Beziehung und Verwandtschaft mit dem
Kernsortiment stehen mussen, ist bei der Sortimentsstruktur ein Bezug vor allem zur
Branchentypik nicht-zentrenrelevanter Angebote/Fachmarkte herzustellen.

Im Hinblick auf den Zentrenschutz und die damit einhergehenden landesplanerischen
Vorgaben ist innerhalb von Fachmarktstandorten/-agglomerationen eine Zuordnung
zentrenrelevanter Sortimente der Nahversorgung nicht umsetzbar und damit ist eine
Ansiedlung dieser Warengruppen ausgeschlossen. Gleiches gilt flr das Bekleidungs-
sortiment, dass im Zusammenhang mit spezialisierten Fachmarkten (Motorradklei-
dung oder Arbeitsbekleidung) eine Rolle spielen kann. Im Hinblick auf die zentren-
pragende Funktion diese Warengruppe und die im Hauptzentrum und den umliegen-
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den Zentrenbereichen noch verfligbaren Potentiale sowie das bereits sehr breite
kinftige Nutzungsspektrum im kinftigen Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum®,
steht eine Entwicklung hier nicht in Ubereinstimmung mit den Zielen des Zentren-
schutzes und widerspricht auch der Zielsetzung fur Fachmarktansiedlungen bzw.
dem Gleichbehandlungsgrundsatz.

Die Auswahl der Ubrigen zentrenrelevanten Sortimente (AV Einzelhandel; Anhang I:
Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente; Pkt. 1.2), die als
Randsortimente zulassig sein sollen, erfolgte anhand der typischerweise bestehen-
den funktionalen Beziehung/ Verwandtschaft mit den zuldssigen Haupt- bzw. Kern-
sortimenten im Abgleich mit ihrer jeweiligen Zentrenrelevanz.

Mit dieser Regelung wird einerseits der branchenilblichen funktionalen Zuordnung
und Beziehung von Kern- und Randsortimenten Rechnung getragen und andererseits
- unter Berucksichtigung der aktuellen Rechtsprechung - der Schutz und die Wahrung
weiterer Entwicklungschancen der stadtischen Zentren sichergestellt. Es kann hiermit
wirksam gewahrleistet werden, dass die Kaufkraft aus den umliegenden Zentren nur
in geringflgigem Umfang in die geplanten Fachmarkteinrichtungen umgeleitet wird.

Eine unmittelbar absehbare Beeintrachtigung eines Zentrums durch die geplante
bzw. mdgliche Sortimentsstruktur ist nicht zu erwarten, auch wenn der Standort im
Nahbereich des Hauptzentrums Bahnhofstralie liegt. Vielmehr werden sich die Wir-
kungen des Fachmarktstandortes sehr weitrdumig Uber den Bezirk und angrenzende
Bezirke verteilen, wie das bereits auch jetzt schon der Fall ist. So weisen Fachmarkte
wie Motorrad- oder Autoteilefachmarkte, Mobelhauser, Kiichenmarkte, Bau- und Gar-
tenmarkte oder Bootshandel grundsatzlich vergleichsweise grof’e Einzugsgebiete
auf, so dass sich Auswirkungen nicht auf einen Kernbereich rund um den Vorhaben-
standort fokussieren, sondern sich starker in den Raum hineinverteilen.

Zudem werden die zentrenrelevanten Sortimente nur als untergeordnete Randsorti-
mente vorgehalten und nicht in Form eigenstandiger Fachmarkte. Angesichts des be-
grenzten Volumens flr das Sondergebiet insgesamt - flir ein Vorhaben bzw. Fach-
markt sind max. 10 % seiner Verkaufsflache mdglich - sowie die ausgewahlte Sorti-
mentsstruktur kann auch ohne detaillierte gutachterliche Betrachtung davon ausge-
gangen werden, dass die Auswirkungen bezogen auf einzelne zentrale Versorgungs-
bereiche im unkritischen Bereich liegen werden.

Unter Pkt. 4.2 — zulassige zentrenrelevante Randsortimente - werden Sortimente wie
Beleuchtungsartikel (52.44.2), Haushaltsgegenstiande (52.44.3) Keramische Er-
zeugnisse und Glaswaren (52.44.4), Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
(52.44.6) Heimtextilien (52.44.7), elektrische Haushaltsgeriate (52.45) oder
Kunstgegenstinde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Geschenkartikel
(52.48.2) aufgefuhrt, die landlaufig das Kernsortiment von Mébel- oder Einrichtungs-
héusern erganzen. Ebenso wie die unter Pkt. 4.1. aufgeflihrten Sortimente, kdnnen
auch einzelne der zentrenrelevanten Randsortimente in der Praxis entfallen, ohne
dass dies die Existenz eines Mdbelfachmarktes grundsatzlich gefahrdet. Nach allen
Erfahrungen sind die hier aufgefihrten Randsortimente jedoch fur diese Betriebsty-
pen ,Mdbelfachmarkt* inzwischen weitestgehend — auch aus wirtschaftlichen Grin-
den — obligat. Fur Teile gilt dies auch fur Spezialanbieter wie Kiichenfachmérkte. Hier
werden untergeordnet auch Haushaltsgegenstéande (52.44.3) angeboten bzw. geho-
ren wie vor allem elektrische Haushaltsgerate (52.45) zum Leistungsspektrum.

Fir all diese Sortimente lasst sich in Bezug auf die umliegenden zentralen Versor-
gungsbereiche feststellen, dass diese dort nur in einem vergleichsweise geringen
Umfang angeboten werden (Hauptzentrum Bahnhofstrale etwa 10 % der insgesamt
angebotenen zentrenrelevanten Angebote) und keine zentrenpragende Wirkung ent-
falten. Das bedeutet, dass sich die Angebotsiberschneidungen in engen Grenzen
halten werden, zumal die erreichbaren GréRRenordnungen im Sondergebiet SO 1
.Fachmarktzentrum® nur jeweils ein kleinteiliges Angebot ermdglichen.
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Sortimente aus den Warengruppen Topfpflanzen und Blumentépfe (aus Unterklas-
se 52.49.1), zoologischer Bedarf und lebende Tiere (52.49.2), Fahrrader, Fahr-
radteile und -zubehor (52.49.7) oder Sport- und Campingartikel (52.49.8) gehdren
i. d. R zu den Angeboten, die regelmaRig als erganzender Bestanteil von Bau- oder
Gartenmarkten vorzufinden sind. Durch weitere, bereits auch im Zusammenhang mit
den Mobelfachmarkten genannte zentrenrelevante Randsortimente wie Leuchten,
Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel oder Heimtextilien, wird das Kernsorti-
ment der Bau- und Gartenmarkte Ublicherweise erganzt. Ebenso wie die unter Pkt.
4.1. aufgeflihrten Sortimente, kdnnen auch einzelne der zentrenrelevanten Randsor-
timente in der Praxis entfallen, ohne dass dies die Existenz dieser Fachmarkte
grundsatzlich gefahrdet. Nach allen Erfahrungen sind die hier aufgefiihrten Randsor-
timente jedoch flr diese Betriebstypen ,Bau- und Gartenfachmarkt® inzwischen wei-
testgehend — auch aus wirtschaftlichen Griinden — obligat.

Fir all diese Sortimente lasst sich in Bezug auf die umliegenden zentralen Versor-
gungsbereiche feststellen, dass diese dort nur in einem vergleichsweise geringen
Umfang angeboten werden (Hauptzentrum Bahnhofstrale etwa 12 %, Ortsteilzent-
rum Altstadt etwa 8 % der insgesamt angebotenen zentrenrelevanten Angebote) und
keine zentrenpragende Wirkung entfalten. Das bedeutet, dass sich die Angebots-
Uberschneidungen in engen Grenzen halten werden, zumal die erreichbaren Grolien-
ordnungen im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® nur jeweils ein kleinteiliges
Angebot ermdglichen.

Die zentrenrelevanten Randsortimente des Vorhabens werden vor allem mit den
Randsortimenten typahnlicher Anbieter im Wettbewerb stehen (andere fachmarktori-
entierte Mdbelhduser wie z.B. Poco, Doméane, Mdbel Boss etc. oder Bau-und Gar-
tenmarkte wie Hellweg, Obi). Diese Anbieter befinden sich allerdings auRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche. Zudem wurde fir den Bezirk insgesamt im Rahmen
des ZEHK TK 2016 noch ein sog. verdrangungsneutrales Entwicklungspotential (der-
zeit rd. 20.000 m?) ermittelt, welches noch Spielrdume fiir eine Angebotsaufweitung
eroffnet.

Zudem wird die Betroffenheit einzelner Randsortimente bei den typenahnlichen An-
bietern im Umfeld schon aufgrund der geringen GréRenordnung im Verhaltnis zum
Hauptsortiment den jeweiligen Betrieb als Ganzes nicht in seiner Existenzfahigkeit
gefahrden. Innerhalb der Zentren werden die vorhabenrelevanten Sortimente haufig
als Randsortimente von gréReren Betrieben vorgehalten. Zum Beispiel bei Anbietern
wie dem Danischen Bettenlager, Sonderpostenmarkten wie MacGeiz oder grofen
Verbrauchermarkten wie Kaufland.

Als Randsortimente gehoren sie einerseits zum festen Bestandteil des jeweiligen Be-
triebskonzepts und werden daher auch im Falle einer Wettbewerbsverscharfung nicht
ausgelistet werden. Ein Ausdlinnen der Angebotsvielfalt in den Zentren ist somit nicht
zu erwarten. Zudem wird die Betroffenheit einzelner Randsortimente den Betrieb als
Ganzes nicht in seiner Existenzfahigkeit gefahrden.

Sondergebiet SO 2 _Einrichtungen fir Bildung“

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 11 BauNVO wird das Grundstiick
Friedrichshagener Stralle 42 (Flurstick 235, Flur 464, Gemarkung Kopenick) selb-
standig als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einrichtungen fir Bil-
dung” festgesetzt:

TF 5: Das Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Einrichtungen fir Bildung“
dient vorwiegend Seminar- und Schulungszwecken.

Zuléssig sind:

5.1 Rdume fiir den Seminar- und Schulungsbetrieb,
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5.2 einzelne Raume fiir freie Berufe sofern sie der Hauptnutzung untergeord-
net sind.

Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:

5.3 Wohnrdume fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebs-
leiter und Betriebsinhaber,

5.4 Geschéfts- und Biirordume,
5.5 Rdume fiir sonstige, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 11 BauNVO

Die Flache Sondergebiet SO 2 ,Einrichtungen fir Bildung® ist Gber das Nachbar-
grundstlick des Einzelhandelsstandortes (Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum®)
durch bereits eingetragene Baulasten/Grunddienstbarkeiten erschlossen (vgl.
[11.3.8.1). Denkmalschutzbedingt wird im Bebauungsplan die Uberbaubaren Grund-
stiicksflache auf die Grundflache des ehemaligen Gartnerhauses von 230 m? (Bau-
kérperausweisung), beschrankt (vgl. 111.3.2.1), so dass Uber den vorhandenen Ge-
baudebestand hinaus keine weiteren Hauptanlagen auf dem rund 1.200 m? grof3en
Grundstlick Friedrichshagener Stralle 42 errichtet werden kdnnen. Aufgrund der ein-
geschrankten baulichen Entwicklungsmdglichkeit und der direkten Nahe zum Einzel-
handelsstandort (Sondergebiet SO 1), auf dem gewerbegebietsahnliche An- und Ab-
lieferungsvorgange unmittelbar benachbart stattfinden, kann unter Maligabe der Kon-
fliktbewaltigung kein anderes Baugebiet (z. B. Misch- oder allgemeines Wohngebiet)
festgesetzt werden. Die Ausweisung des Sondergebietes SO 2 mit einer Zweckbe-
stimmung, die sich wesentlich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 der BauNVO
unterscheidet, ist demnach aus der vorhandenen Nutzungs-, Grundstlicks- und Ei-
gentumssituation und dem Erfordernis, das denkmalgeschutzte, ehemaligen Gartner-
haus zukunftig in seinem Bestand zu sichern, begriindet. Zudem werden mit Festset-
zung des Sondergebietes SO 2 einzelhandelsbezogene Nutzungen auf dem Grund-
stlick Friedrichshagener Stralle 42 bzw. eine Integration in das Sondergebiet SO 1
~-Fachmarktzentrum® ausgeschlossen. Entsprechend wird zwischen den beiden Bau-
gebieten Sondergebiet SO 1 und SO 2 entlang der gemeinsamen Grenze zwischen
den Grundstlicken Friedrichshagener Stralte 38, 39 und 42 zur Trennung der beiden
Sondergebiete eine Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen in der Planzeichnung
festgesetzt.

Die Zweckbestimmung des Sondergebietes SO 2 ,,Einrichtungen fur Bildung“ um-
fasst vorwiegend Seminar- und Schulungszwecke, die der zuletzt bauaufsichtlich ge-
nehmigten Nutzung Seminar- und Schulungsgebaude entsprechen. Da im Sonderge-
biet SO 2 aufgrund des Denkmalschutzes und der Ausweisungen im Bebauungsplan
keine weiteren Hauptanlagen bzw. -gebaude zuldssig sind, werden die zulassigen
Nutzungen bezogen auf Ebene von Innenrdumen innerhalb der Hauptanlage des
ehemaligen Gartnerhauses festgesetzt. Allgemein zuldssig sind entsprechend der
Zweckbestimmung Raume fir den Seminar- und Schulungsbetrieb und dartber hin-
aus einzelne Raume fur freie Berufe, wenn sie der genannten Hauptnutzung unter-
geordnet sind. Die entsprechende Gewichtung der zulassigen Dienstleistungs- und
Gewerbenutzungen in Form von Kérperschaften des privaten Rechtes und/oder von
Kleinbetrieben, die eine Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und Gewerbetreibender
im Sinne von § 13 BauNVO umfassen, ermdglicht eine Uber den bauaufsichtlich letz-
ten Genehmigungsstand hinausgehende Gebaudenutzung. Diese ist mit den einzel-
handelsbezogenen Nutzungen im benachbarten Sondergebiet SO 1 bzw. deren Stoér-
potenzial vereinbar.

Ausnahmsweise kénnen im Sondergebiet SO 2 Wohnraume fur Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie flr Betriebsleiter und Betriebsinhaber, Geschafts- und Bi-
roraume sowie Raume fir sonstige, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zu-
gelassen werden. Wohnraume fur den genannten Personenkreis sind dem Seminar-
und Schulungsbetrieb oder untergeordneten Kleinbetrieben fir freiberuflich Tatige
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und Gewerbetreibende, zugeordnet. Aufgrund ihrer ausnahmsweisen Zulassigkeit ist
der immissionsschutzrechtliche Status der Wohnnutzung im Sondergebiet SO 2 ge-
genuber den gewerblichen Einzelhandelsnutzungen im unmittelbar benachbarten
Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum“ nachgeordnet. Die weiteren Nutzungen, Ge-
schafts- und Blrordume sowie Raume flir sonstige, nicht wesentlich stérende Ge-
werbebetriebe, erdffnen die Moglichkeit, Gber die allgemein zulassigen Nutzungen
hinaus auch Dienstleistungs- oder Gewerbebetriebe zuzulassen, die nicht in einem
direkten Zusammenhang mit dem Seminar- und Schulungsbetrieb oder freiberufli-
chen bzw. ihnen ahnliche Tatigkeiten im Sinne von § 13 BauNVO stehen. Die Be-
schrankung auf eine ausnahmsweise Zulassigkeit der Wohn- und/oder Dienstleis-
tungs- sowie nicht wesentlich stérende Gewerbenutzungen verhindert bestandsge-
fahrdende Eingriffe in das Baudenkmal und es werden flexiblere Nutzungsanpassun-
gen, die dazu beitragen kdnnen, den Bestand des denkmalgeschitzten, ehemaligen
Gartnerhauses dauerhaft zu sichern, erméglicht.

Insgesamt sind die zuladssigen und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Son-
dergebiet SO 2 mit den einzelhandelsbezogenen Nutzungen im benachbarten Son-
dergebiet SO 1 vereinbar.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflache

Der bauliche Bestand im Plangebiet umfasst fir die einzelnen Teilgrundstiicke fol-
gende Grundflachenzahlen (GRZ) fir Hauptanlagen nach § 9 Abs. 1 BauGB in Ver-
bindung mit § 19 Abs. 2 BauNVO): Kabelwerk Friedrichshagener Stralle 29-36 0,42,
landeseigene Flache Friedrichshagener Stralle 37 0,11, Einzelhandelsstandort Fried-
richshagener Stral3e 38-39 0,42 und ehem. Gartnerhaus Friedrichshagener Stral3e 42
0,19. Der rechtsverbindliche, im Osten benachbarte Bebauungsplan 9-28 VE weist im
Rahmen des festgesetzten Sondergebietes flr grofiflachigen, nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel eine Grundflachenzahl von 0,5 aus.

Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum” und Gewerbegebiet

Die Grundstiicke Friedrichshagener Stral’e 29-36 und 38-39 weisen einen hohen
Versiegelungsgrad zum einen durch die vorhandenen Hauptbaukdrper, zum anderen
durch grundstiickseigene Verkehrsflachen, Nebenanlagen und/ oder Gara-
gen/Stellplatze auf. Da mit dem Bebauungsplan 9-65 eine Bestandsiberplanung ein-
hergeht, die Erweiterungsspielraume bieten soll, wird flr die Grundstiicke Friedrichs-
hagener Stralle 29-36 (Gewerbegebiet) und Friedrichshagener Strafle 38-39 (Son-
dergebiet) jeweils eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Dabei wird mit der textlichen Fest-
setzung

TF 6: Im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® und im Gewerbegebiet darf die
zuldssige Grundfldche durch die Grundfldchen von Garagen- und Stellpldtzen
mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungs-
verordnung bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8 (iberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 19 Abs. 4 Satz
3 BauNVO

eine Uberschreitung der GRZ fir Hauptanlagen durch Garagen- und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten nach § 12 BauNVO und von Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO eingeraumt. Dies entspricht im Wesentlichen der Bestandssituation. Mit der
Uberschreitungsmdglichkeit bis 0,8 ist eine geringfligige Entsiegelung bei perspektivi-
schen Nutzungsanderungen inbegriffen, da im Bestand derzeit auf den beiden
Grundstiicken die faktische Grundflache von Haupt- und Nebenanlagen zusammen
Uber 0,8 (Einzelhandelsstandort) und bei ca. 0,9 (Kabelwerk) liegt. Diese abweichen-
den Bestimmungen kénnen stadtebauliche aus der Notwendigkeit begriindet werden,
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funktionsfahige Standorte fur Einzelhandel und Gewerbe zu schaffen, da die derzeiti-
ge Grundstiicksnutzung malgeblich auch durch Stellplatz-, Zufahrts-, Bewegungs-
und Lagerflachen, die keine Haupanlagen darstellen, gekennzeichnet ist. Nach den
Grundsatzen des § 1 Abs. 6 BauGB sind keine nachteiligen Auswirkungen, insbeson-
dere auf Belange des Umweltschutzes bzw. des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege einschliellich ihres Ausgleichs zu erwarten. Da es sich um ein Bestandsgebiet
handelt, wird der nach § 34 BauGB zulassige Bebauungsrahmen nicht Gberschritten.
Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren (vgl. Umweltbericht 11.2.5.1)

Sondergebiet SO 2 _Einrichtungen fir Bildung*

Fir das Sondergebiet SO 2 ,Einrichtungen fir Bildung“ (Friedrichshagener Stralle 42)
wird keine GRZ festgesetzt. Da das Gebaude des ehemaligen Gartnerhauses unter
Denkmalschutz steht, genligt eine bestandswahrende Baukdrperausweisung (vgl.
[11.3.3). Aufgrund der Denkmalschutzsituation, der Nahe zur angrenzenden, aufler-
halb des Plangebietes gelegenen Grinflache des Bellevueparks und des bestehen-
den, hohen Flachenanteils des rund 1.200 m? groBen Grundstiickes Friedrichshage-
ner Str. 42 sollen bauliche Erweiterungen nicht erméglicht werden, um die urspringli-
che Zuordnung des Gartnerhauses zum Bellevuepark ablesbar zu halten.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1
BauNVO wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksfla-
che mit der textlichen Festsetzung 7 zugleich als zuldssige Grundflache (230 m?)
festgesetzt. Aufgrund der denkmalschutzrechtlichen Belange, die keine baulichen
Erweiterungsmaéglichkeiten fir das ehemalige Gartnerhaus bzw. auf dem Grundstiick
Friedrichshagener Str. 42 vorsehen, erfolgt diese Baukérperausweisung ohne geson-
derte Festsetzung einer GRZ oder GR:

TF 7: Fur das Sondergebiet SO 2 ,Einrichtungen fiir Bildung* wird als zuldssige
Grundflache die im zeichnerischen Teil festgesetzte (berbaubare Grund-
stlicksfldche festgesetzt.

Rechtsgrundlage: § § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 Nr.
1 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

Die zuléssige Grundflache von 230 m? bedingt eine GRZ von 0,19. Eine Uberschrei-
tung nach § 19 Abs. 3 BauNVO um 50 % durch Garagen- und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten nach § 12 BauNVO und von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ist
ohne weitere Festsetzung im Bebauungsplan bis zu einer GRZ von 0,285 maoglich.

Flache fir Gemeinbedarf ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen”

Fir das landeseigene Grundstlick Friedrichshagener Strale 37 wird eine GRZ von
0,4 festgesetzt. Die sich ergebende Grundflache von rund 4.000 m? ist ausreichend,
um z. B. den Neubau einer Sporthalle mit 2 Hallenteilen (1.550 m?) und/ oder andere
Sporteinrichtungen sowie kulturelle Einrichtungen aufzunehmen. Die Grundflachen-
zahl von 0,4 kann durch weitere Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um 50 % bis zur
GRZ 0,6 Uberschritten werden (GRZ Il). Dies gilt auch fur ungedeckte Sport- und
Spielanlagen, die unter die Uberschreitungsméglichkeiten der GRZ nach § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO fallen.

Geschossflache

Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum*”

Fir das Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® wird nach 9 Abs. 1 BauGB in Ver-
bindung mit § 20 Abs. 3 BauNVO eine zulassige Geschossflache von 18.500 m? fest-
gesetzt. Nach den vorliegenden Bauunterlagen umfasst der Einzelhandelsstandort
Friedrichshagener Stralle 38-39 derzeit im Bestand eine Geschossflache von rund
16.600 m?. Die festgesetzte Geschossflache ist ausreichend dimensioniert, um die im
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Bebauungsplan bei einer Grundstlicks-/ SondergebietsgroRe von 36.842 gm max.
maogliche, grundstiicksbezogene Verkaufsflache von 0,38 bzw. von rund 14.000 m?
unterzubringen, da ca. 25 % der Geschossflache i. d. R. Technik oder (gebaudebe-
zogene) Verkehrsflachen umfassen, die keine Nutzungsflaiche (NUF'?) darstellen.
Von der NUF sind darlber hinaus Personal-, Lager- oder Blrordume abzuziehen, die
keine Verkaufsflachen darstellen.

Der derzeitige Einzelhandelsstandort besteht aus einem Uberwiegend eingeschossi-
gen Gebaude, dessen Dachflachen gleichzeitig Uberwiegend als ungedeckte Stell-
platzanlage genutzt werden. Um die Moglichkeit zu bieten, diese Stellplatzflachen zu-
kinftig als Vollgeschoss einzuhausen, wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 21
a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO festgesetzt, dass Flachen fur Garagen und zugehdrige Ne-
beneinrichtungen in Vollgeschossen bei der Ermittlung der Geschossflache bzw. ge-
geniber der festgesetzten Geschossflache von 18.500 m? anrechnungsfrei bleiben.
Die Nichtanrechnung wird begrenzt, in dem die Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0
insgesamt (Flachen Hauptnutzung mit Garagen einschlie3lich zugehérigen Nebenein-
richtungen) nicht Gberschritten werden darf:

TF 8: Bei der Ermittlung der Geschossfldche im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzent-
rum* bleiben die Fldchen von Garagen und zugehérigen Nebeneinrichtungen
in Vollgeschossen unberticksichtigt, wenn unter Einrechnung dieser Fléchen
die Geschossflachenzahl von 1,0 nicht (iberschritten wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 21 a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO

Die Begrenzung der Einrechnung auf 1,0 GFZ ergibt sich aus der festgesetzten Ge-
schossflache von 18.500 m?, die einer GFZ von 0,5 entspricht. Wird die zulassige
Geschossflache durch Hauptnutzungen des festgesetzten Sondergebietes voll aus-
geschopft, besteht die Moglichkeit, maximal bis zu 18.500 m? (0,5 GFZ) an Flachen
von Garagen und zugehérigen Nebeneinrichtungen anzurechnen, bis insgesamt eine
GFZ von 1,0 erreicht ist. Innerhalb der erweiterten Baukorperausweisung ist demnach
ein durchgehend zweigeschossiges Einzelhandelsgebaude mit einer Grundflache von
bis zu 18.500 m? und mit einem komplett eingehaustem Ober(Voll-)geschoss als
Parkdeck moglich. Wenn die 18.500 m? Geschossflache kiinftig fir Hauptnutzungen
zumindest anteilig als Obergeschoss ausgepragt werden, kénnen Flachen fir Gara-
gen mit zugehoérigen Nebeneinrichtungen eingehaust im Erdgeschoss bzw. an ande-
rer Stelle innerhalb der erweiterten Baukdrperausweisung im Rahmen der sonstigen
Nutzungsmalie entstehen. Raumlich getrennte Garagengebaude, die nicht baulich
mit den Hauptnutzungen des Sondergebietes in einem Gebaudekorper integriert sind,
werden von dieser Regelung nicht erfasst. Uberschreitungsméglichkeiten der zuléssi-
gen Grundflache durch Garagen und Stellplatze auf3erhalb des Fachmarktgebaudes
werden durch die textliche Festsetzung Nr. 6 abdeckt (vgl. [11.3.2.1)

Die Nichtanrechnung ist stadtebaulich begriindet, da mit der Mdglichkeit, die Stell-
platze auf dem Dach oder anderer Stelle der erweiterten Baukorperausweisung als
Vollgeschoss einzuhausen, Emissionen des kundenbedingten Zu- und Abgangsver-
kehr auf dem Parkdeck kuinftig eingeschrankt und eine architektonisch ansprechen-
dere auliere Gestalt des Einzelhandelsstandortes geférdert werden kann.

Sondergebiet SO 2 _Einrichtungen fir Bildung“

Fir die Friedrichshagener Stralle 42 ist die Festsetzung einer bestandswahrenden
Baukoérperausweisung mit der dazu gehérenden Zahl der Vollgeschosse vorgesehen.
Daher ist die Festsetzung einer zulassigen Geschossflache nicht erforderlich (vgl.
[11.3.2.1 und [1I.3.3).

Osiehe DIN 277-1:2016-01 Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen —Teil 1: Hochbau

88



Begrindung zum Bebauungsplan 9-65

3.2.3

3.24

Flache fir Gemeinbedarf ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen”

Fir die Flache fur den Gemeinbedarf (Friedrichshagener Straflte 37) wird eine Ge-
schossflachenzahl von 0,6 ausgewiesen. Gegenliber der méglichen Grundflache von
knapp 4.000 m? ist damit grundstlicksbezogen eine Geschossflache von knapp 6.000
m? mdglich, welche die im Raum stehenden Nutzungen flr Sport, Spiel und kulturelle
Zwecke (vgl. 111.3.4.1) ausreichend aufnehmen kann. Da die hier im Vordergrund ste-
henden gedeckten Sportanlagen im Regelfall eingeschossig sind, wird gleichzeitig ein
Spielraum fir Nutzungen kultureller Zwecke geschaffen, d. h. bei der maximalen Ge-
baudehdhe von 10 m (vgl. 111.3.2.4) kénnen bis zu drei Vollgeschosse durch kulturelle
Einrichtungen untersetzt werden.

Baumasse
Gewerbegebiet

Nach 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 20 Abs. 1 BauNVO wird fir das Gewerbe-
gebiet eine Baumassenzahl (BMZ) von 5,0 ausgewiesen. Begrlindet liegt diese Fest-
setzung in der Absicht, eine bestandsorientierte Weiterentwicklung des Areals fur
Gewerbebetriebe mit dem Schwerpunkt auf Produktion und Handwerk zu bieten. Ge-
genwartig umfasst der vorhandene Gebaudebestand (Haupt- und Nebengebaude) ei-
ne vorhandene Baumasse von ca. 166.600 m3, was einer BMZ von ca. 3,29 ent-
spricht. Mit Ausweisung der BMZ von 5,0 werden die bestehenden Einrichtungen
nicht eingeschrankt und kinftig bauliche Erweiterungen gewerblicher Nutzungen er-
moglicht.

Hohen baulicher Anlagen

Gemal § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 3 BauNVO ist bei Festsetzung
des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse
oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen, wenn ohne ihre Festsetzung o6ffentli-
che Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden
kénnen.

Gewerbegebiet

Entsprechend der festgesetzten Baumassenzahl wird nach § 16 Abs.2 BauNVO fir
das Gewerbegebiet die Hohe baulicher Anlagen durch Festsetzung von Oberkanten
als Hoéchstmald von bis 49 m Normalhéhennull (NHN) im sudlichen Baufeld an der
Friedrichshagener Strafle und Uber 48 m tber NHN im nérdlichen Baufeld an der Er-
peniederung begrenzt. Da die durchschnittlichen Gelandehéhen im Uberbaubaren,
sudlichen Grundstiicksteil bei rund 37 m tGber NHN, im flachenmaRig kleineren, Uber-
baubaren nérdlichen Grundstiicksteil bei rund 36 m tGber NHN liegen (vgl. 111.3.3),
werden damit Hohen baulicher Anlagen von bis zu 12 m im sidlichen und nérdlichen
Teilbereich ermoglicht. Gegenlber dem baulichen Bestand, der mit Ausnahme der
technischen Siloanlagen, die eine Hohe von bis zu 20 m aufweisen, Hohen bis zu
9,50 m umfasst, wird mit dem Bebauungsplan die Aufstockung der Hauptgebaude um
rund 2,50 m ermdglicht.

Far die vorhandenen, bis zu 20 m hohen Siloanlagen werden im Bebauungsplan kei-
ne entsprechend raumlich beschrankten Oberkanten festgesetzt, da fur diese Anla-
gen Bestandsschutz besteht, d. h. Erneuerungen der Siloanlagen sind an gleicher
Stelle moglich. Bei kinftigen Nutzungsanderungen oder -erweiterungen gelten dann
die im Bebauungsplan festgelegten Hohenbegrenzungen.

Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum®

Innerhalb des Sondergebietes SO 1 ,Fachmarktzentrum® betragen die im Bestand
vorhandenen Hbhen/Oberkanten des Gebaudes 6.60 m des Parkdecks (einschlief3-
lich Attika 7,60 m), anteilig Burotrakt und Sozialrdume als anteiliges 1. Obergeschoss
10.45 m, anteilige Glasuberdachung Mall 14,80 m, Auffahrtrampe 11,00 m, Aufzugs-
schacht 11,40 m sowie 10,20 m der auf dem Parkdeck befindlichen Leergutannahme
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im nordlichen Gebaudeteil. Die weitaus Uberwiegende Gebaudehdhe besteht in Hohe
des Parkdecks mit 6,60 m, die Ubrigen Oberkanten der genannten Gebaudeteile stel-
len flachenmaRig nur untergeordnete Teilbereiche dar.

Im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® wird fir den Uberwiegenden Gebaude-
kérper eine Oberkante (OK) von bis zu 47 m NHN bzw. Gebaudehdhen von bis zu 10
m ermoglicht, da das Gelandeniveau auch hier durchschnittlich rund 37 m NHN um-
fasst. Mit der Moglichkeit einer Gebaudeaufstockung auf eine Héhe von bis zu 10 m
werden flexible Nutzungsanpassungen und eine kiinftige Einhausung des Parkdecks
beglnstigt. In einem durch Baugrenzen gegliederten Teilbereich mit einer Tiefe von
10 m wird gegenlber dem Grundstiick Friedrichshagener Strale 42 eine Oberkante
von 45 m Uber NHN festgesetzt, die eine Gebaudehdhe von bis zu 8 m ermdéglicht.
Mit dieser Begrenzung soll dem denkmalrechtlichen Umgebungsschutz entsprochen
werden, um raumlich-visuelle Beeintrachtigungen des ehemaligen Gartnerhauses
durch Anderungen am Baukdrper des Fachmarktzentrums nicht weiter zu erhdhen.
Zusatzlich werden mit einer Festsetzung zur Fassadenbegriinung (vgl. 111.3.8.2), die
bei Anderungen der baulichen Situation umzusetzen ist, Beeintrachtigungen gemin-
dert.

In einem weiteren, bis zu 65 m groRen Teilbereich des Sondergebietes, der im Sud-
osten durch Baugrenzen abgetrennt ist, kann eine Aufstockung des Gebaudes bis auf
eine Oberkante von 52 m Gber NHN bzw. 15 m Gebaudehbhe erfolgen, da sich hier
bereits die meisten auf Ebene des 1. Obergeschosses anteilig vorhandenen Gebau-
deteile (Burotrakt, Sozialrdume, Aufzugschacht, Auffahrtrampe und die 14,80 m hohe
Glastberdachung) befinden. Die Festlegung dieser teilbereichsbezogenen Oberkante
ermdglicht auch eine bauliche Nutzungskonzentration an dieser Stelle, so dass auch
der Ruckbau vorhandener Gebaudesubstanz, insbesondere im Nordwesten des
Sondergebietes, moglich ist. Das hier festgesetzte Hochstmal’ baulicher Anlagen ori-
entiert sich am rechtsverbindlichen, westlich benachbarten Bebauungsplan 9-28 VE,
der bei einem Gelandeniveau von durchschnittlich 36 m Gber NHN Ecke Friedrichs-
hagener Stralte/Salvador-Allende-Stralie eine hoéchstzulassige Oberkante von 52 m
Uber NHN vorschreibt bzw. eine Gebaudehdhe bis zu 16 m erméglicht.

Sondergebiet SO 2 _Einrichtungen fir Bildung“

Fir das Grundstiick mit dem denkmalgeschitzten Gebaude Friedrichshagener Stra-
Re 42 werden zwei Vollschosse entsprechend der Bestandssituation zeichnerisch
festgesetzt. Aufgrund des gegebenen Denkmalschutzstatus ist eine Anderung der
Gebaudehohe nicht zulassig bzw. umsetzbar. Eine genauere Hohenfestsetzung flr
bauliche Anlagen ist daher nicht erforderlich, da hier keine Beeintrachtigung weiterer
offentlicher Belange — insbesondere des Ort- und Landschaftsbildes — zu erwarten ist.

Flache fir Gemeinbedarf ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen*”

Wie schon in den benachbarten Baugebieten wird nach § 9 Abs. 1 BauGB i.V. mit §
16 Abs. 3 BauNVO wird fir den Gemeinbedarfsstandort eine zuldssige Héhe bauli-
cher Anlagen in Form einer Oberkante festgesetzt, die bei einem Geldndeniveau von
durchschnittlich 37 m tUber NHN Gebaudehdéhen von bis zu 10 m bzw. 47 m Uber
NHN ermdglicht, um die Hohe baulicher Anlagen flir Sport- und Spielzwecke zu be-
grenzen. Diese Festsetzung gewahrleistet innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flache bzw. auch im Bereich der ehemaligen Betriebskita ein Einfligen eines Sport-
halle-Neubaus oder anderer gedeckter Sportanlagen bis zu einer Gebaudehdhe von
10 m in das Orts- und Landschaftsbild. Entsprechend kénnen bis zu drei Vollge-
schosse mit Anlagen fur kulturelle Zwecke untersetzt werden (vgl. auch [11.3.2.1,
1.3.2.2).

Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum®, Gewerbegebiet, Flache fir Gemeinbedarf
.Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen®

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6 und § 23 Abs. 1
BauNVO werden technische Dachaufbauten im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzent-
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rum®, im Gewerbegebiet und auf der Flache fir den Gemeinbedarf ,Sport-, Spielanla-
gen und kulturelle Einrichtungen“ von den im zeichnerischen Teil als Hochstmaf}
festgesetzten Oberkanten ausnahmsweise ausgenommen:

TF 9: Im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum®, im Gewerbegebiet und auf der
Fléache fiir den Gemeinbedarf ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtun-
gen® kbnnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie Liiftungs-, Entrau-
chungs- oder Aufzugsanlagen bis zu einer Héhe von 2 m oberhalb der festge-
setzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie ausschliel3lich der Aufnahme
technischer Einrichtungen dienen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6 und
§ 23 Abs. 1 BauNVO

Mit der textlichen Festsetzung 9 soll ermdglicht werden, dass Dachaufbauten die
festgesetzten Oberkanten im Ausnahmefall Uberschreiten kénnen, um Vollzugsprob-
lemen im Genehmigungsverfahren vorzubeugen. Die Art der Ausnahme bezieht sich
lediglich auf technische Einrichtungen, die zwar umbaut, aber keinen Vollgeschoss-
oder Aufenthaltsraumcharakter haben. Die technischen Anlagen kénnen eine Hohe
von bis zu 2 m haben, um die gangigen Haustechnikanlagen, die in gewerblich, sport-
lich oder kulturell genutzten Baukorpern vorhanden sein konnen, abzudecken. Eine
Beeintrachtigung der im Bebauungsplan ausgewiesenen Uberbaubaren Grundsticks-
flachen bzw. Baugrenzen ist nicht zu erwarten, da die Dachaufbauten flr technischen
Anlagen entsprechend den Abstandsvorschriften der Bauordnung fiir Berlin (BauO
Bin) vom 29. September 2005 (GVBI.S.495), die zuletzt durch das Vierte Gesetz zur
Anderung der Bauordnung fir Berlin vom 9.April 2018 (GVBI.S.205) geandert worden
ist, von Baugrenzen abgertckt werden kénnen, um Abstandsflachen einzuhalten.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Innerhalb des Plangebietes sind die vorhandenen Gebaude jeweils mit seitlichem
Grenzabstand errichtet worden. Vier Gebaude (Einzelhandelsstandort Friedrichsha-
gener Stralle 38-39, ehem. Kita-Gebaude Friedrichshagener Stralle 37, Produktions-
halle und rlckliegende Lagerhalle Friedrichshagener Stralle 29-36) uberschreiten
Langen von 50 m. Auf eine Festsetzung von Bauweisen wird verzichtet, da gewerbli-
che Bauten in der Regel nicht eindeutig einer Bauweise zuzuordnen sind bzw. ent-
sprechen. Die Bebauung der Grundstlicke richtet sich nach den ausgewiesenen,
Uberbaubaren Grundstucksflachen, die nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung
mit § 23 Abs. 1 BauNVO im Bebauungsplan innerhalb der einzelnen Baugebiete fest-
gesetzt werden:

Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet werden zwei Uberbaubare Grundstiicksflachenbereiche (Baufens-
ter) festgesetzt, die raumlich getrennt sind, um topographische Erhéhungen des Ge-
landes mit vorhandenen Altbaumbestanden zu erhalten. Gleichzeitig sollen vorrangig
kiinftige Bebauungen innerhalb der beiden bestimmten Baufenster unter Einbezie-
hung der vorhandenen baulichen Anlagen als stadtebauliches Ziel konzentriert wer-
den, um Spielraume fiir eine Weiterentwicklung des Gewerbegebietes zu schaffen.

Nérdliches Baufenster:

Im Einzelnen wird die riickwartige Baugrenze des nérdlichen Baufensters begriindet
aus der Bestandssituation der vorhandenen Lagerhalle, dem am nérdlichsten gelege-
nen Gebaude innerhalb des Plangebietes. Unter Einbezug bzw. seitlicher Verlange-
rung der Ruckseite Lagergebaudes wird die ruckwartige Baugrenze als maximale
Bautiefe flir Hauptanlagen festgesetzt. Damit wird gleichzeitig eine einheitliche Be-
bauungsgrenze fiir den rickwartigen Bereich erzielt, da auch die Baugrenzen des
Sondergebietes und der Gemeinbedarfsflache in dieser Flucht verlaufen. An der
westlichen Grundstiicksgrenze betragt der Abstand zur Baugrenze 3 m, um den zum
Nachbargrundstiick nach § 6 Abs. 5 BauO Berlin definierten Abstand von mindestens
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3 m bei 0,2 h im Gewerbegebiet zu gewahrleisten. Die sudliche Baugrenze des nérd-
lichen Baufensters orientiert sich am vorhandenen Gebaudebestand, bezieht jedoch
topographischen Erhéhungen des Gelandeniveaus, die hier bis zu 38 m Uber NHN er-
reichen, und den dort befindlichen Altbaumbestand nicht mit ein. Dieser soll durch die
als nicht Uberbaubar definierte Grundstucksflache erhalten bleiben. Auch die westli-
che Baugrenze gliedert an der Grundstlicksgrenze befindliche topographische Erhé-
hungen mit Altbaumbestédnden aus dem Baufenster aus, um die hier vorhandenen
Altbaume zu schitzen. Hier befindet sich die Grenze der Uberbaubaren Grundstlicks-
flache bis zu 24 m von der Grundstiicksgrenze entfernt.

Sidliches Baufenster:

Wie die Stdgrenze des noérdlichen Baufensters bezieht die hier ausgewiesene Bau-
grenze den vorhandenen Gebaudebestand in die Uberbaubare Grundstlicksflache
ein, wahrend die genannten Gelandeerhéhungen und der Altbaumbestand weitestge-
hend ausgegliedert werden. Im Nordosten betragt der Abstand zur Grundstticksgren-
ze hier max. 10 m. Im Westen wird ebenfalls der erforderliche Abstand von mind. 3 m
zur Grundstlicksgrenze eingehalten. Aufgrund der auf dem Kabelwerksgrundstiick
verlaufenden, 5 m breiten Flache fir einzutragende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
betragt hier der parallele Abstand der Baugrenze zur Grundstiicksgrenze Uberwie-
gend 5 m. Im Siden ist die Baugrenze aufgrund der bestehenden Haupthalle und der
gewlnschten weiteren Nutzbarkeit direkt an die Stralienbegrenzungslinie herange-
ruckt.

Neben dem Schutz der topographischen Erhéhungen und dem dort vorhandenen Alt-
baumbestand wird die Trennung der Uberbaubaren Grundstlcksflache in ein nordli-
ches und in ein sudliches Baufenster aus stadtklimatischen Griinden vorgenommen:
Mit der Offnung eines Teilbereiches, der nicht mit Hauptanlagen bebaut werden kann,
und dem Erhalt des Altbaumbestandes wird die Bellftung des Plangebietes zwischen
Friedrichshagener Stral’e und Neuenhagener Fliel3 (Erpe) verbessert.

Flache fir Gemeinbedarf ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen*”

Auf dem landeseigenen Grundstlick wird ebenfalls ein Baufenster definiert, dessen
Baugrenzen das ehem. Betriebskita-Gebaude einbeziehen und in 4 m Abstand zur
Grundstiicksgrenze angeordnet sind, um den sich durch die Oberkante von 47 m
NHN bzw. mégliche Gebaudehdhe von 10 m Abstand von 0,4 h zum Nachbargrund-
stick des Einzelhandelsstandortes einzuhalten. Der in diesem Bereich vorhandene
Baumbestand soll erhalten werden und wird daher nicht in das Baufenster einbezo-
gen. Im Osten betragt der Abstand der Baugrenze zum benachbarten Kabelwerks-
grundstiick 10 m, damit eine spatere Durchwegung fir die Allgemeinheit in Verlange-
rung der festgesetzten Flache A flr ein entsprechend einzutragendes Gehrecht ge-
wabhrleitstet werden kann. Im Norden wird das Baufenster begrenzt durch die Bau-
flucht, die sich in Verlangerung der oben genannten, riickwartigen Lagerhalle auf dem
Kabelwerksgrundstiick ergibt.

Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum®

Das Gebaude des vorhandenen Einzelhandelsstandortes wird mit Ausnahme der im
Westen vorhandenen, nicht Uberdachten Freiverkaufsflache, die fir sich keine Eigen-
schaften einer Hauptanlage erfillt, komplett in die durch Baugrenzen definierte, tber-
baubare Grundsticksflache im Rahmen einer erweiterten Baukdrperausweisung inte-
griert. Im Sudosten des vorhandenen Gebaudekdrpers, in dem sich die hdchsten Ge-
baudeteile - Uberdachung Mall - und Einrichtungen als anteiliges 1. Obergeschoss
befinden, wird ein bis zu 65 m breiter Teilbereich mit einer zulassigen Hohe Oberkan-
te 15 m bzw. 52 m Gber NHN (vgl. 111.3.2.4) festgesetzt, um nach Siden und Osten
sowie als Aufstockung Mdéglichkeiten einer baulichen Erweiterung bzw. die Konzent-
ration von Gebaudenutzungen bei Rlickbau an anderer Stelle zu bieten.

Im Osten ist die Baugrenze 6 m von der Grundstlicksgrenze der benachbarten lande-
eigenen Flache abgerickt, um die sich bei einer maximalen Gebaudehdhe von 15 m
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ergebenden Abstand von 0,4 h bzw. eine im Sud-Nord-Verlauf einheitliche Baugrenze
zu gewabhrleisten. Im Norden nimmt die Baugrenze die sich aus dem bereits genann-
ten vorhandenen Lagergebaude auf dem Kabelwerksgrundstlick ergebende Bauflucht
auf und spart eine Teilflache mit einem wertvollen erhaltenswerten Einzelbaum, auf
die bereits im Bestand Ricksicht genommen bzw. die umbaut wurde, aus.

Im Westen und Sidwesten folgt die Baugrenze weitestgehend dem vorhandenen
Gebaudekorper. Auf den hier eng am bestehenden Gebaudekdrper verlaufenden,
grundstiicksbezogenen Verkehrsflachen sind bereits als Baulast/Grunddienstbarkeit
eingetragene Fahr- und Gehrechte zugunsten des Grundstlickes Friedrichshagener
StralRe 42 vorhanden, die nicht Uberbaut werden sollen. Auch die nicht Uberdachte
Freiverkaufsflache wird nicht in die Uberbaubare Grundsticksflache einbezogen, da
aufgrund der beengten raumlichen Nahe zum denkmalgeschitzten ehemaligen Gart-
nerhaus Friedrichshagener Strale 42 bauliche Erweiterungen als Hauptanlage in
ebener Flache nicht ermdglicht werden sollen. Im Bereich des ehemaligen Gartner-
gebaudes kann mit der festgesetzten Baugrenze die erforderliche Abstandsflache von
3,2 m bei Ausschdpfung der im Bebauungsplan ermdéglichten Gebaudeoberkante von
8 m bzw. 45 m Uber NHN auf dem Grundstlick des Einzelhandelsstandortes gewahr-
leistet werden.

Sonstiges Sondergebiet SO 2  Einrichtungen fir Bildung”

Das denkmalgeschitzte Gebaude Friedrichshagener Stralle 42 wird durch eine Bau-
kérperausweisung gesichert, d. h. die durch Baugrenzen definierte, Uberbaubare
Grundstlicksflache umfasst lediglich den baulichen Bestand des ehem. Gartnerhau-
ses. Weitere bauliche Hauptanlagen werden aus Denkmalschutzgriinden auf dem
Grundstuck nicht ermdglicht.

Die bis zu ca. 9,8 m hohe 0stliche Giebelwand des ehem. Gartnerhauses befindet
sich in einem Abstand von weniger als 2 m zum Nachbargrundstiick des Einzelhan-
delsstandortes. Bei 0,4 h befinden sich mal3gebliche Anteile der bis zu ca. 3,9 m tie-
fen Abstandsflache auf dem Nachbargrundstiick des Einzelhandelsstandortes. Um
die Eintragung einer entsprechenden Baulast auf dem Einzelhandelsgrundstiick ent-
behrlich zu machen, wird mit der textlichen Festsetzung

TF 10: An die Baugrenze darf zwischen den Punkten V, W bezogen auf die Héhe der
baulichen Anlage mit Einschréankung der Tiefe der Abstandfldchen nach der
Bauordnung fiir Berlin herangebaut werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 4 BauGB i.V. mit § 6 Abs. 5 BauO
Bin

ein Unterschreiten der Abstandsflachen im Bereich des Ostgiebels des ehemaligen
Gartnerhauses zwischen den Punkten V und W aus Grunden des Denkmalschutzes
ermdglicht. Der Gebaudebestand bzw. die im Bebauungsplan in diesem Teilbereich
entsprechend ausgewiesenen, Uberbaubaren Grundsticksflachen liegen insgesamt
wenigstens 8 m auseinander, so dass der erforderliche Brandschutzabstand von je-
weils 3 m - insgesamt 6 m - nach BauO BIn gewahrleistet ist. Auch unter Beriicksich-
tigung der im Bebauungsplan an dieser Stelle des Einzelhandelsgebaudes ermdglich-
ten Hohe von 8 m (bzw. Oberkante von 45 m Gber NHN) sind keine durch das Ab-
standsflachenrecht geschutzten Rechtguter betroffen, da sich die aus den Festset-
zungen des Bebauungsplanes ergebenden, maximal erforderlichen Abstandsflachen
von bis 3,9 m (ehem. Gartnerhaus) und 3,2 m (Einzelhandelsgebaude) nicht Uber-
schneiden.

An der Sudseite des denkmalgeschiitzten Gebaudes liegen die nach BauO Bin erfor-
derlichen Abstandsflachen auf dem eigenen Grundstlick Friedrichshagener Stralle
42.
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3.4

3.5

3.5.1

Weitere Arten der baulichen Nutzung

Flache fur Gemeinbedarf “Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen*®

Das landeseigene Grundstlick mit den vorhandenen Schulsportflichen und dem
ehemaligen Betriebskitagebaude (Friedrichshagener Str. 37) wird nach § 9 Abs. 1 Nr.
5 BauGB als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sport-, Spielanlagen
und kulturelle Einrichtungen® ausgewiesen. Damit sollen zum einen die Vorausset-
zungen zur Ertichtigung des Grundstickes, auf dem bereits teilweise Sportflachen
vorhanden sind, eventuell auch zum Neubau einer Sporthalle, die die Auensportfla-
chen erganzt, geschaffen werden, um die bestehenden Infrastrukturbedarfe zu si-
chern. Die Anlagen sollen sowohl fir den Schul- als auch fiir den Vereinssport offen-
stehen:

Die Festsetzung der Zweckbestimmung zum einen als Sport- und Spielanlagen ba-
siert auf der derzeitigen Nutzung als Schulsportanlage, die mit vereinsbasierten
Sport- und Spielanlagen gekoppelt werden kann. Da die Flache auch langfristig ent-
sprechende Infrastrukturbedarfe fur Sportflachen oder auch kulturelle Nutzungen ab-
sichern soll, wird die Flache als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen.

Zum anderen sind in der Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache auch kulturelle
Einrichtungen enthalten. Damit wird neben den Sport- und Spielanlagen eine Zulas-
sigkeit von Anlagen fir kulturelle Zwecke, die mit den benachbarten Sondergebiets-
und Gewerbenutzungen vereinbar sind — z. B. ein Mehrzweckgebaude flr Ausstel-
lungs-, Archivnutzungen, kulturorientierte Werkstatten oder Anlagen fir museal-
kulturelle Veranstaltungen (mittelalterliches Museumsdorf) - innerhalb der Flache fir
den Gemeinbedarf bzw. der Uberbaubaren Grundstiicksflache erméglicht:

Damit kann eine grolRere Bandbreite gemeinnitziger Nutzungen erreicht werden, falls
der Bedarf an sportlichen Hauptanlagen zukilnftig an anderer Stelle innerhalb der
Bezirksregion Dammvorstadt gedeckt werden soll bzw. die Notwendigkeit der Errich-
tung gedeckter Sportanlagen in den Hintergrund tritt und der bauliche Bestand der
ehem. Betriebskita nicht fur Sport- und Spielwecke bendtigt wird.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

StraRenverkehrsflache

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes ist voll gegeben. Die vorhandene 6f-
fentliche Verkehrsflache im Bereich der Friedrichshagener Strale wird am stdlichen
Rand des Geltungsbereiches entsprechend ihres Bestandes und der Eigentumsver-
héaltnisse zeichnerisch als StralRenverkehrsflache (jeweils bis zur StralRenmitte) mit
Strallenbegrenzungslinie festgesetzt. Das im Eigentum des Landes Berlin (Liegen-
schaftsfonds) befindliche Flurstlick 247, Flur 464, Gemarkung Kdépenick, das derzeit
als bebaute Ecke in die StralRenverkehrsflache hineinragt, soll zukiinftig in die Stra-
Renverkehrsflache einbezogen werden, um perspektivisch bei baulichen Verande-
rungen im festgesetzten Gewerbegebiet einen durchgehenden Stralienverlauf fur die
offentliche Nutzung als Verkehrsflache sicherzustellen.

Der Stralenquerschnitt Friedrichshagener Strale ist fir die prognostizierten Verkeh-
re ausreichend dimensioniert. Entsprechend ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB bezlig-
lich kiinftiger Anderung des StraRenquerschnittes die Einteilung der StraRenverkehrs-
flache nicht Gegenstand der Festsetzung des Bebauungsplans:

TF 11: Die Einteilung der Strallenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festset-
zung.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
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Bodenrechtlich definiert der Bebauungsplan allein StralRenverkehrsflachen. Die Ein-
teilung dieser Flachen wird durch andere Gesetze und Vorschriften geregelt. Die Ein-
beziehung der 6ffentlichen Verkehrsflachen, die erstmalig planungsrechtlich gesichert
werden, dient der sinnvollen Abgrenzung des Bebauungsplangebietes, der Festset-
zung der StraRenbegrenzungslinien sowie der Herstellung/Sicherung einer geordne-
ten ErschlieRungssituation.

Die vorhandene StralRenraumbreite der Friedrichshagener Stralle betragt ca.19 m. In
diesem StraBenraum koénnen die Anforderungen des Berliner Mobilitatsgesetzes
(verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mobilitatsgewahrleistung vom 5. Juli 2018, GVBI. S. 464) fir Rad- und Gehwege per-
spektivisch erflllt werden. Radverkehrsanlagen, die auch das Uberholen von Radfah-
ren-den untereinander ermaoglichen, sind realisierbar.

Die VerkehrserschlieBung wird im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® und im
Gewerbegebiet Uber die Festsetzungen zur Art der Nutzung hinaus nicht im Bebau-
ungsplan geregelt, sie ist durch die Lage der Baugebiete/ Grundstiicke an der Fried-
richshagener Strale und bereits bestehende interne Zufahrtflachen auf den privaten
Grundstuicken gegeben. Das Grundstick Friedrichshagener Stral’e 42 (Sondergebiet
SO 2 ,Einrichtungen fur Bildung“) ist bereits aufgrund vorhandener Baulas-
ten/Grunddienstbarkeiten mit bestehenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechten von der
Friedrichshagener Stral’e Uber das Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® aus er-
schlossen.

Es wird lediglich eine Flache fir ein einzutragendes Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit zwischen der Friedrichshagener Stralte und dem Grundstlick Friedrichsha-
gener Stralle 37 (Flache fir den Gemeinbedarf ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle
Einrichtungen) entsprechend des Bereiches, in dem bereits eingetragene Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte zugunsten der Nutzer des Grundstiicks Friedrichshagener Stralle
37 als Baulasten bestehen, ausgewiesen (vgl. 111.3.5.3 und 111.3.8.1).

Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum” und Gewerbegebiet

Die verkehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes wurden in einer Verkehrsun-
tersuchung' geprift. Im Folgenden wird die Verkehrsaufkommensermittiung der bei-
den Baugebiete Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum“ und Gewerbegebiet be-
schrieben. Fir die anderen beiden Teilbereiche Flache fir den Gemeinbedarf ,Sport-,
Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen® und Sondergebiet SO 2 ,Einrichtungen fir
Bildung“ sind keine Berechnung erforderlich, da die Verkehrsmengen, die sich mit
den maflgebenden Spitzenstunden Uberlagern, als vernachlassigbar anzusehen sind.
Entsprechend werden im Fachbeitrag folgende Aussagen zu den geplanten Nut-
zungsarten Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® und Gewerbegebiet getroffen:

Die Abschatzung des Verkehrsaufkommens fir die geplante Nutzung beruht auf den
Verkaufsflachen der geplanten Sortimentsstruktur. In der Untersuchung werden die
Betrachtungsfalle

Variante 1:  Weiterer Bestand des SB-Warenhauses Kaufland mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten und Erweiterung der Fachmarktnutzungen
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten, insgesamt bis zu 14.000
m? Verkaufsflache und

Variante 2:  Erweiterung der Fachmarktnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten bis zu 14.000 m? Verkaufsflache

zugrunde gelegt. Die Spannweite der Variante 1 belauft sich auf 3.400 bis 7.111
Kraftfahrzeuge am Tag. Ausgehend von der aus dem Bestand ermittelten ortstbli-
chen Nutzung werden durch die Erweiterung 4.179 Kraftfahrzeuge am Tag ermittelt.
Dies entspricht einer Zunahme von 422 Kraftfahrzeugen am Tag. Bei der Abschat-

Mstadtraum, Gesellschaft fur Raumplanung, Stadtebau & Verkehrstechnik mbH: Verkehrsuntersuchung
zum Bebauungsplanverfahren 9-65 ,Am Bellevuepark® im Bezirk Treptow-Képenick von Berlin; 06/ 2018
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zung der Variante 2 zeigt sich bei gleicher Herangehensweise eine Verringerung des
Verkehrsaufkommens um 822 Kraftfahrzeugen am Tag. Daraus lasst sich schlussfol-
gern, dass das SB-Warenhaus einen malfigebenden Einfluss auf die Verkehrserzeu-
gung besitzt, da diese Nutzung grundlegend mehr Verkehr hervorruft als ein Ublicher
Fachmarkt. Die Variante 1 wurde daher als der maf3gebende Fall flr das durch den
Bebauungsplan verursachte Verkehrsaufkommen angenommen.

Die Festsetzung als Gewerbegebiet lasst eine Vielzahl gewerblicher Nutzungen zu,
die sehr unterschiedliche Verkehrsmengen erzeugen konnen. Daher wurden zwei Va-
rianten betrachtet:

Variante 1: Produktion und Handwerk,

Variante 2:  Blronutzung (Annahme: 25% hohes und 75% niedriges Publikumsver-
kehrsaufkommen).

Die Verkehrsaufkommensabschatzung fir die Variante 1 beruht auf einer angenom-
menen Nettobaulandflache von rund 40.000 m2. Die Spannweite belduft sich auf 201
bis 2.386 Kraftfahrzeugen am Tag. Bei der Variante 2 zur Blronutzung erfolgt die
Verkehrsaufkommensabschatzung anhand der moglichen Bruttogeschossflache von
76.000 m2. Die Berechnung ergibt eine Spannweite zwischen 2.362 und 28.807 Kraft-
fahrzeugen am Tag — eine ausschlief3liche Nutzung des Gewerbegebietes durch Ge-
schafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude kann also ein hohes Aufkommen an Kun-
denverkehr hervorbringen.

Unter malRgebender Betrachtung der beiden lichtsignalisierten Knotenpunkte an der
BahnhofstralRe und der Salvador-Allende-Strale wurden Kapazitatsreserven flir das
bebauungsplanbedingt zusatzliche Verkehrsaufkommen ermittelt, das maximal durch
die Friedrichshagener Strafle aufgenommen und auf das umliegende Strallennetz
verteilt werden kann. Das maximale zusatzliche Verkaufsaufkommen (Prognose-
Planfall) in der Friedrichshagener Stral3e betragt fur eine 100%ige Kapazitatsauslas-
tung am Knotenpunkt Friedrichshagener Strafle/Salvador-Allende-Stralle 10.962
Kraftfahrzeuge am Tag. Diese Menge speist sich aus den folgenden Aufkommensbe-
reichen:

- 2.995 zusatzliche Kraftfahrzeuge am Tag entfallen auf die Gebietsentwickelung
im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-53,

- 422 zusatzliche Kraftfahrzeuge am Tag werden dem Betrachtungsfall Variante 1
Sondergebiet ,Fachmarktzentrum® (vgl. oben) zugeordnet und

- fur das im Bebauungsplan festgesetzte Gewerbegebiet verbleibt somit ein Zu-
wachspotenzial von 7.545 Fahrzeugen am Tag.

Aufgrund der starken Ergebnisbandbreiten in der Aufkommensermittlung empfiehit
der Gutachter die Leistungsfahigkeit des malRgebenden Stroms Friedrichshagener
Strafle Richtung Salvador-Allende-StralRe auf 85% zu begrenzen. Die Reduktion
wurde aufgrund des Uberproportional grof3en Zuwachspotenzials im Bereich des Ge-
werbegebiets abgezogen. Dort verbleibt ein zulassiges Gesamtverkehrsaufkommen
von 3.626 Fahrzeugen am Tag (einschlieBlich Bestandsaufkommen). Zu beachten ist
dabei, dass zwischen der Begrenzung des mafigebenden Stroms am KP Friedrichs-
hagener StralRe / Salvador-Allende-Stral’e auf 85% der Kapazitat und der Reduktion
des zusatzlich moglichen Verkehrsaufkommens kein linearer Zusammenhang be-
steht, sondern ausgehend vom Maligebenden Strom ((Kfz-Reserve/0,46/0,6)
/11,75)*2 zuriickgerechnet wird. Da die Basisverkehrsbelastung des Rechtsabbiegers
aus der Friedrichshagener Stralte mit 315 Fahrzeugen in der Spitzenstunde gleich
bleibt bedeutet die Reduktion der Kapazitat von 440 auf 374 Fahrzeuge bei einer
gleichbleibenden Belastung von 315 Fahrzeugen in der Spitzenstunde eine Reduzie-
rung der Reserve von 125 auf 59 Fahrzeuge.

Die Verkehrsmenge des Rechtsabbiegers entspricht dabei laut Erhebung der Ver-
kehrsgutachter 46% der Gesamtmenge der Knotenpunktzufahrt Friedrichshagener
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3.5.2

Stralle. Diese Menge stellt nach der ermittelten Verkehrsmengenverteilung wiederum
60% des Quellverkehrs des Gewerbegebietes dar. Da die ermittelten Werte sich auf
die Spitzenstunde (16-17 Uhr) beziehen muss zudem eine Umrechnung auf Tages-
werte erfolgen. Laut der von den Gutachtern verwendeten Tagesganglinie entspricht
das Spitzenstundenaufkommen 11,75% des Tagesverkehres. Zum Quellverkehr
muss wiederum der in der Regel gleich hohe Zielverkehr gerechnet werden um das
tagliche Verkehrsaufkommen zu erhalten. Die durch den Sicherheitsfaktor begrenzte
Aufkommensreserve zeigt, dass durch produzierendes und handwerkliches Gewerbe
erzeugte Verkehre selbst bei dem Maximum der Spanne mit 2.386 Kraftfahrzeugen
am Tag noch Uber die Friedrichshagener Strale gefiihrt werden kann und noch eine
Reserve von mind. 1.240 Kraftfahrzeugen am Tag besteht, bis das zulassige Ge-
samtverkehrsaufkommen von 3.626 Fahrzeugen am Tag zu erreicht wird. Die Nut-
zung Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaudegebaude mit teilweise hohem Publi-
kumsverkehr Ubersteigt mit 28.807 Kraftfahrzeugen am Tag die abfiihrbare Ver-
kehrsmenge deutlich.

Bei der Festsetzung des Gewerbegebietes im Bebauungsplan wird die Nutzungsart
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude daher auf eine ausnahmsweise Zulas-
sigkeit beschrankt (vgl. 111.3.1.1) um die Aufnahme des sich aus den Festsetzungen
zur Art der Nutzung im Bebauungsplan ergebenden Verkehrsaufkommens ohne An-
derungen des Strallenausbaustandes in das bestehende Netz zu gewahrleisten. Im
Rahmen der Ausnahmeregelung fir Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude ist
jeweils im Baugenehmigungsverfahren das zu erwartende Verkehrsaufkommen der
beantragten Nutzung im Rahmen von § 31 Abs. 1 BauGB (Ausnahmevorbehalt) in
Verbindung mit § 15 BauNVO (Gebot der Rlcksichtnahme) zu prifen. Dabei ist in er-
ganzenden Verkehrsuntersuchungen durch den Antragsteller die vertragliche Abwick-
lung des durch das Vorhaben zu erwartenden, zusatzlichen Verkehrsaufkommens
nachzuweisen.

Stellplatzkonzept

Im Land Berlin ist nach § 49 BauO BiIn bei der Ausflihrung von Bauvorhaben keine
generelle Nachweispflicht von Pkw-Stellplatzen fiir die Trager von Bauvorhaben ge-
geben. Es sind bei der Errichtung von offentlich zuganglichen baulichen Anlagen
Stellplatze fur Menschen mit schwerer Gehbehinderung und fir Rollstuhlnutzerinnen
und Rollstuhinutzer, entweder auf dem Baugrundstlick selbst oder in zumutbarer Ent-
fernung (wenn die Flache fur diesen Zweck o6ffentlich-rechtlich gesichert ist) zu schaf-
fen. Bei der Errichtung von baulichen Anlagen, die Fahrradverkehr erwarten lassen,
sind Abstellplatze, entweder auf dem Baugrundstiick selbst oder auf einer benachbar-
ten offentlichen Flache einzurichten.

Die Ausfuhrungsverordnung zu § 50 (jetzt § 49) BauO BIn uber Stellplatze fur Kraft-
fahrzeuge fir schwer Gehbehinderte und Behinderte im Rollstuhl und Abstellmdglich-
keiten flir Fahrrader (AV Stellplatze) macht Vorgaben zur Ausstattung mit Pkw-
Stellplatzen fir die genannten Gruppen und zu Fahrradabstellplatzen. Der Mindest-
standard fir die Beschaffenheit der Stellplatze bzw. Abstellmdglichkeiten wird dort
definiert. Die AV Stellplatze ist 2012 auller Kraft getreten, behalt jedoch weiterhin in
Ermangelung sie ersetzender Vorschriften fir die Verwaltung selbstbindende Wir-
kung. Demzufolge sind fir das Planungsgebiet fur die 4 einzelnen Teilflachen, a)
Sondergebiet SO 2 ,Einrichtungen fir Bildung®, b) Sondergebiet SO 1 ,Fachmarkt-
zentrum®, c) Flache fir den Gemeinbedarf ,Sport-, Spielanlagen, kulturelle Einrich-
tungen® und d) Gewerbegebiet, die in der folgenden Tabelle dargestellten Stell- und
Abstellplatze zu schaffen.
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3.5.3

—— B Flache (a) Flache (b) Flache (c) Flache (d)
grupp e Sondergebiet SO 2 Einzelhandel Sportplatz Gewerbe
- 1 je 200 Besucher 1je 2.000 m* 1je 200 keine, da nicht
Schwerbehindert B & .
CRWErDEnINAerte Ao mind. 1 Bruttogrundfl. Besucher offentlich
Bestand 1 7 1, -
Planung 1 9 1
- % -
Radfahrende Bezug 1 je 20 Platze 1je10m 1j=20 1je 200 m?
Bruttogrundfl. Besucher
Bestand 2 103 10 106
Planung 2 123 10 151

Tabelle: Nachzuweisende Zahl von Pkw- und Fahrradstellplatzen

Im Ergebnis zeigt sich, dass im Bestand die erforderlichen Pkw-Stell- und Fahrradab-
stellplatze (Bezug Bestand) entsprechend den aktuellen Vorgaben der BauO Bin
nicht ausreichend vorhanden sind. Insbesondere die mafgeblichen Einzelhandels-
und Gewerbestandorte Friedrichshagener Stralle 38-39 und 29-36 bestehen bereits
seit den frihen 1990er oder 1950er Jahren, die Minderausstattung fallt hier unter den
Bestandsschutz.

Wenn kinftig bauliche Anderungen oder Bestandserweiterungen bzw. Bauvorhaben
umgesetzt werden sollen, sind die in der Tabelle dargestellten Stell- und Abstellplatze
(Bezug Planung), vorzugsweise auf den einzelnen Teilgrundstiicken zu schaffen. Da-
bei wird fur Teilflache c), Flache fir den Gemeinbedarf ,Sport-, Spielanlagen, kulturel-
le Einrichtungen®, unterstellt, dass eine Besucherzahl von 200 heute wie kiinftig in der
Regel nicht Gberschritten wird. Zur Abwicklung des ruhenden Verkehrs mit Kfz — ins-
besondere zur Flache fir den Gemeinbedarf ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle Ein-
richtungen®, ist mit den verfligbaren Parkstanden im Stralenraum Friedrichshagener
Stralde ausreichend Vorsorge getroffen.

Nach der Prognose der Verkehrsuntersuchung fir sonstige Pkw-Stellplatze, die nicht
unter § 49 BauO BiIn fallen, wurden Bedarfe von 416 Stellplatzen fir das Sonderge-
biet SO 1 ,Fachmarktzentrum® (Variante 1) und von 406 Stellplatzen fir das Gewer-
begebiet (Variante 1) ermittelt (vgl. 111.3.5.1).

Flache / Variante Zn‘altspanne = Bestand Prognose
maximalen Belegung
Einzelhandel / Abschatzung V1 11:00 — 12:00 Uhr 634 416
Gewerbe / Abschatzung V1 08:00 —09:00 Uhr 47 406
Gewerbe / max. Verkehrsaufkommen 08:00 — 09:00 Uhr a7 2.107

Tabelle: Stellplatzprognose Sondergebiet SO 1 und Gewerbegebiet

Dabei wurden wie Ublich nur Stellplatze fir den Beschaftigten- und den Kundenver-
kehr, jedoch nicht flr den Guterverkehr berlcksichtigt. Demnach ist im Sondergebiet
SO 1 ,Fachmarktzentrum® keine Erweiterung der Stellplatzanzahl erforderlich. Im
Gewebegebiet ist die Schaffung von Stellplatzen bei kiinftigen baulichen Verande-
rungen je nach konkreter Nutzungsart bei der Baudurchfiihrung zu bertcksichtigen.

Da nach §§ 12 und 14 BauNVO Stell- und Abstellplatze in allen Baugebieten ohne
gesonderte Festsetzung zuldssig sind, werden im Bebauungsplan 9-65 keine diesbe-
ziglichen Ausweisungen zur Einschrankung oder zur Errichtungspflicht von Stell- o-
der Abstellplatzen getroffen.

Technische ErschlieRung

Alle fur die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wesentlichen Kanale und Leitun-
gen sind in der offentlichen Verkehrsflache Friedrichshagener Stralle vorhanden. Die
innere ErschlieBung mit Ver- und Entsorgungsleitungen auf der landeseigenen Fla-
che und den privaten Grundstiicken kann entsprechend den jeweiligen Erfordernis-
sen kinftiger Bauvorhaben von den vorhandenen Medien in der Friedrichshagener
Stralle ausgehend geandert oder erganzt werden.
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3.6

3.6.1

Die Vorlaufzeiten fir die Planung und Genehmigung von Anlagen der Berliner Was-
serbetreibe betragen fur gewdhnlich wolf Monate. Die wichtigsten Voraussetzungen
dafiir sind je nach Art und Umfang der Anderung und Erganzung der Anlagen die
Vorlage verbindlicher Um- oder Neubauplane mit geplanten Gelandehéhen und Stra-
Ren-bauplane mit Zustimmung des zustandigen Stral’en- und Grinflachenamts, so-
fern offentliches Strallenland betroffen ist, von erforderlichen Hausanschlussantragen
mit den konkreten Bedarfsangaben fir Neu- oder Bestandsbauten, wenn an das
Trinkwasser- oder Abwassernetz neu oder geandert angeschlossen werden soll, und
Kostenlbernahmeerklarungen des Bautrdgers oder vertragliche Vereinbarungen,
wenn die Kosten fir die Neu- und Umbauarbeiten ganz oder teilweise vom Veranlas-
ser zu tragen sind. Die Technischen Vorschriften zum Schutz der Trinkwasser- und
Entwéasserungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe sind baulichen Anderungen der
Trinkwasser- und Entwasserungsanlagen einzuhalten.

Eine ausreichende Ldschwasserversorgung ist Uber die gegenwartige Situation hin-
aus bei baulichen Anderungen oder Erweiterungen des Bestandes innerhalb von zu-
kinftigen Ausfiihrungsplanungen und Baugenehmigungsverfahren zu prifen und zu
gewahrleisten.

Bei Anderungen der sich im siidlichen Randbereich des Bebauungsplangeltungsbe-
reiches befindlichen Gasleitungsanlagen oder bei Erganzungen von Anlagen ist die
Leitungsschutzanweisung des Versorgungstragers zu beachten: Bei Baumpflanzun-
gen ist ohne SicherungsmalRnahmen ein Abstand zu Leitungen von mindestens 2,5 m
von der Rohrauf3enkante und Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Un-
terschreitungen dieses Abstandes sind Schutzmalinahmen festzulegen und nur flach
wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei zu sichern ist, dass beim Herstellen der
Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante Lei-
tungen und Kabel mindestens 0,3 m betragt. Weiter ist zwischen Rohrleitung/Kabel
zu dem pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Bei den Re-
gelanlagen, an die Gasleitungen mit Betriebsdruck gréRer als 4 bar angebunden sind,
ist das DVGW-Regelwerk (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfachs e.V.) bei
Baumalnahmen zu beachten.

Bei zukiinftigen Anderungen oder Erganzungen der Trassenfiihrungen von Stromver-
sorgungsleitungen und -anlagen sind die Richtlinien zum Schutz von 1-110kV Kabel-
anlagen und zum Schutz von Anlagen der 6ffentlichen Beleuchtung des Landes Ber-
lin sowie die allgemeinen Hinweise fir Leitungsfragen bei geplanten Bauvorhaben zu
beachten.

Da keine direkte ErschlieBung Uber die &ffentlichen Verkehrsflache Friedrichshagener
Stralle gegeben ist, sind bereits bestehende Baulasten flir Leitungsrechte jeweils
zwischen der Friedrichshagener Stralle und den Grundsticken Friedrichshagener
Stralde 42 (Sondergebiet SO 2 ,Einrichtungen fir Bildung“) sowie Friedrichshagener
Stralde 37 (Flache fir den Gemeinbedarf ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrich-
tungen®) zugunsten der Grundstucksverfigungsberechtigten vorhanden. Die Auf-
nahme von Flachen flr einzutragende Leitungsrechte in den Bebauungsplan ist da-
her nicht erforderlich (vgl. 111.3.5.1 und 111.3.8.1).

Aussagen zum Umgang mit Niederschlagswasser im Bebauungsplan sind in [11.3.7.2
enthalten.

Immissionsschutz/Klimaschutz

Immissionsschutz

Bezogen auf die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsarten (insbesondere
Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum®, Flache fir den Gemeinbedarf ,Sport-,
Spielanlagen, kulturelle Einrichtungen®, Gewerbegebiet) sowie flr den erwarteten Zu-
und Abgangsverkehr wurden Auswirkungen im Rahmen eines schalltechnischen
Gutachtens geprift, in dem die erwarteten aus dem Plangebiet ausgehenden Emissi-
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onen bzw. die Immissionen in den betroffenen benachbarten Bereichen untersucht
wurden'?:

Das Bebauungsplangebiet wird sidlich durch die Friedrichshagener Stralte, éstlich
durch den Bebauungsplan 9-28 VE ,Baumarkt Friedrichshagener Stralle“, westlich
durch den Bellevuepark und nérdlich durch den Flusslauf der Alten Erpe (Neuenha-
gener Flie3) begrenzt. Zudem wird das Gebiet durch Verkehrslarm aus dstlicher Rich-
tung von der Bellevuestrale und der Salvador-Allende-Strafle sowie aus ndrdlicher
Richtung durch die Seelenbinderstral’e und die Bahnstrecken 6153, 6148 und 6004
beaufschlagt. In diesem Zusammenhang ist eine schalltechnische Untersuchung zur
Ermittlung der Gerauschbelastung durch den Verkehr auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sowie der bestehenden Gewerbebetriebe auf die schutzbedurftige
Nachbarschaft durchgeflihrt worden. Zudem wurde geprift, ob die Schulsportanlage
im Bebauungsplangebiet auch zu Trainingszwecken von Vereinen genutzt werden
kann.

Gewerbeldarm

Aufgrund der Gerduschemissionen das umliegenden und im B-Plan befindlichen Ge-
werbes wird mit Beurteilungspegeln bis 59 dB(A) im Plangebiet der Richtwert der
Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) fir Gewerbegebiete si-
cher eingehalten. Hier sind somit fiir gewerbliche Nutzungen sowie Blronutzungen
keine Konflikte festzustellen.

Das Grundstlick Friedrichshagener Stralde 29-36 kann aus schalltechnischer Sicht als
Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen werden. Bei der Belegung des Grundstlicks mit
einem flachenbezogenen Schallleistungspegel bis 66 dB(A) am Tag und 48 dB(A) in
der lautesten Nachtstunde werden die Richtwerte der TA Larm an den mafgeblichen
Immissionsorten 5, 6, 9, 11 und 13 eingehalten (siehe Anhang, C.4). Diese Emissio-
nen stellen ein ausreichendes Emissionspotenzial fur ein Gewerbegebiet dar. Durch
die momentane Nutzung der Gewerbeflache durch die Draka Comteq Berlin GmbH
werden die Richtwerte der TA Larm an den malfgeblichen Immissionsorten (1O) tags-
Uber und auch nachts, eingehalten.

Gemal Baugenehmigungsunterlagen zum Bau- und SB Markt (Kaufland/Toom),
Friedrichshagener Strale 38-39, dirfen die davon ausgehenden Gerauschemissio-
nen an der Friedrichshagener Stralle 42 (10 1) tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A)
sowie an den Wohngebauden in der Seelenbinderstralle und Am Krusenick tags 55
dB(A) und nachts 40 dB(A) nicht Uberschreiten. Diese Auflagen werden erfllt. Der
Bebauungsplan XVI-1b weist fiur die Friedrichshagener Strafe ein Mischgebiet ge-
folgt von einem allgemeinen Wohngebiet aus. Bis auf den Nachtzeitraum an der
Friedrichshagener Stra3e 9A (10 12) sind auch hier keine schalltechnischen Konflikte
im Sinne der TA Larm zu verzeichnen. Zu Zeit ist das Gebaude Nr. 9A (10 12) unbe-
wohnt / -genutzt, weshalb im Bestand keine Konflikte trotz der Richtwertliberschrei-
tungen im Nachtzeitraum bestehen. Hier kdnnen bei Umsetzung einer Wohnnutzung
im festgesetzten Mischgebiet Konflikte im Sinne der TA Larm auftreten. In diesem
Fall missen ggf. nachtraglich schalltechnische Anordnungen fiir das nachtliche Zu-
sammenstellen der Einkaufswagen mit Hilfe eines Dieselstaplers durch Kaufland oder
bei kiinftigen Anderungen schalltechnisch relevanter Betriebsablaufe im Sondergebiet
SO 1 ,Fachmarktzentrum® erfolgen. Bei gewerblicher Nutzung bestehen hingegen
keine Konflikte. Auf eine Ausweisung der Flache als Sondernutzungsgebiet (SO 1)
.Fachmarktzentrum“ hat dies jedoch keinen Einfluss, so dass einer entsprechenden
Ausweisung aus schalltechnischer Sicht somit nichts entgegensteht.

Unter Berlcksichtigung des Berliner Leitfadens — Larmschutz in der verbindlichen
Bauleitplanung, soll dieser Konflikt bereits vor Festsetzung der Planung bewaltigt

12ng. Larmkontor GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 9-65 ,Am Bellevuepark®
in Berlin-Képenick, 06/ 2018

100



Begrindung zum Bebauungsplan 9-65

werden. Hierzu wurde die Kaufland Geschaftsleitung mit Schreiben vom 31.05.2018
durch den Fachbereich Umweltschutz des Bezirksamtes Treptow-Kdpenick aufgefor-
dert, die nachtlichen Fahrten mit dem Dieselstapler zu unterlassen. Sollte dieser Auf-
forderung nicht Folge geleistet werden, wird der Fachbereich Umweltschutz eine ent-
sprechende Anordnung erlassen.

Sportlarm

Die vorhandene Schulsportanlage im Plangebiet muss aufgrund der sozialen Ada-
quanz nicht hinsichtlich der schalltechnischen Auswirkungen im Sinne der Sportanla-
gen-Larmschutzverordnung - 18. BImSchV bericksichtigt werden. Die Beurteilung
der Gerauscheinwirkungen durch den Trainingsbetrieb auf der Sportanlage im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 9-65 auf die schutzbediirftige Nachbarschaft er-
folgt anhand der Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV.

Durch den Fufballtrainingsbetrieb auf der Sportanlage werden mit Beurteilungspe-
geln bis zu 44 dB(A) an der nachstgelegenen Wohnbebauung in der Seelenbinder-
stral’e der Richtwert der 18. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags
(bzw. 50 dB(A) in der morgendlichen Ruhezeit) sicher eingehalten. Auch an der ehe-
maligen Betriebskita innerhalb der Gemeinbedarfsfliche werden die Richtwerte der
18. BImSchV eingehalten.

Die Berechnung der Spitzenpegel zeigt, dass durch die Schiedsrichterpfiffe an der
nachstgelegenen Wohnbebauung Maximalpegel bis zu 64 dB(A) erreicht werden.
Das Spitzenpegelkriterium der 18. BImSchV wird sicher eingehalten. Somit sind
durch den geplanten Trainingsbetrieb im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 9-65
keine schalltechnischen Konflikte zu erwarten. Der Richtwert der 18. BImSchV wird
gerade noch eingehalten bei einer Maximalnutzung der Sportanlage mit einem fla-
chenbezogenen Schallleistungspegel von 80 dB(A) tags, 75 dB(A) in der morgendli-
chen Ruhezeit und 65 dB(A) nachts. Daher ist zum Beispiel auch ein Ful3ballpunkt-
spiel mit bis zu 300 Zuschauern aus schalltechnischer Sicht realisierbar. Durch den
geplanten Trainingsbetrieb auf der Sportanlage im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes 9-65 sind keine schalltechnischen Konflikte in der schutzbedirftigen Nachbar-
schaft zu erwarten.

Verkehrslarm

Im Wesentlichen wirkt die direkt angrenzende Friedrichshagener Stralle auf das
Plangebiet ein. Bis auf den Nahbereich zur Friedrichshagener Stralle werden die
mafgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® fur
Gewerbegebiete im Plangebiet eingehalten. Die Schwellen der Gesundheitsgefahr-
dung von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts werden im Nahbereich zur Friedrichs-
hagener Stra’e und unmittelbar an den Strallenraum grenzend auch die Schwellen
laut Rechtsprechung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts durch Verkehrslarm
Uberschritten. An der Sitdfassade des Bestandsgebdudes der Draka Comteq Berlin
GmbH & Co. KG werden am Tag Beurteilungspegel bis zu 73 dB(A) erreicht.

In den Gemeinbedarfsflachen werden Beurteilungspegel bis zu 57 dB(A) tags und 51
dB(A) nachts durch Verkehrslarm erreicht. An den Fassaden des Seminar- und Schu-
lungsgebaude werden Beurteilungspegel unter 55 dB(A) am Tag und unter 49 dB(A)
in der Nacht ermittelt. Das Plangebiet befindet sich weit auerhalb des Einflussbe-
reichs des Flughafens Tegel.

Fir den Flughafen Berlin Brandenburg (BER) wurden laut Fluglarmprognose BER
des online-portals ab Oktober 2016 an der Messstelle Miggelheim, Eppenbrunner
Weg Beurteilungspegel Leq3 am Tag von maximal 55 dB(A) und in der Nacht von
maximal 50 dB(A) ermittelt. Fur die Bellevuestral’e werden Dauerschallpegel kleiner
52 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts prognostiziert. Somit stellt der Fluglarm des BER
keinen schalltechnischen Konflikt fir das Plangebiet dar.

Der Schiffsverkehr auf der Miggelspree stellt gegenlber den schalltechnischen Aus-
wirkungen des Strallen- und Schienenverkehrs eine untergeordnete und hier ver-
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nachlassigbare schalltechnische Bedeutung dar. Dies gilt insbesondere auch vor dem
Hintergrund, dass direkt an die Mlggelspree angrenzend bereits Wohnbebauung be-
steht bzw. neu entstanden ist.

Gemal Berliner Leitfaden — Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung™®, wurde
fur die Ermittlung von Uberschreitungen der Zielwerte der 1. und 2. Stufe der Larmak-
tionsplanung auf die Berechnung der Larmindices LDEN (tags und nachts gesamt)
und LN (nachts) verzichtet und die nationalen Beurteilungspegel Lr, T und Lr, N ge-
nutzt. Sowohl die Schwellenwerte der 1. Stufe (70 dB(A) tags/ 60 dB(A) nachts) als
auch die Schwellenwerte der 2. Stufe (65 dB(A) tags/ 55 dB(A) nachts) werden ge-
malf schalltechnischer Untersuchung im Bereich entlang der Friedrichshagener Stra-
Re Uberschritten.

Aus diesen Uberschreitungen ergeben sich zusétzliche Anforderungen an die Pla-
nung. Besonders die Zunahme des Verkehrs und die daraus resultierende Zunahme
der Gerauschbelastung gilt es zu Uberprifen und MaRnahmen zur Verkehrsreduzie-
rung bzw. Larmminderung zu ergreifen.

Da es sich bei dem Bebauungsplan 9-65 im Wesentlichen um eine Bestandslberpla-
nung handelt, zusatzlich Uber die Zulassigkeitskriterien in den Baugebieten verkehrs-
intensive Nutzungen ausgeschlossen werden und im Rahmen des Modellprojekts
Larmminderungsplan Altstadt Képenick zur Reduzierung des Verkehrs in der Fried-
richshagener Strale (u.a. Verkehrssteuerung und Verkehrslenkung in Verbindung mit
den geplanten Stral’ennetzerganzungen Ost-West-Trasse, 1. und 2. Bauabschnitt)
bereits ein umfassendes MalRnahmenpaket vorliegt, wird den Anforderungen der
Larmminderungsplanung ausreichend entsprochen.

Das Plangebiet ist durch Schall beaufschlagt. Die Hauptlarmquelle stellt die Fried-
richshagener StralRe dar. Als weitere relevante Larmquelle sind die dstlich des Plan-
gebietes verlaufenden Strallenw zu identifizieren. Der anstehende Larmkonflikt ist
somit im Bauleitplanverfahren zu Idsen, indem ein geeignetes Schallschutzkonzept
erarbeitet wird. Die Belange des Larmschutzes sind im Folgenden nach Prioritat dar-

gestellt:

1. Abstandsgebot § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

2. Zuordnung geeigneter Nutzungen nach BauNVO

3. Aktiver Larmschutz

4. Passiver Larmschutz: Schalloptimierte Grundrissgestaltung in Verbindung mit ge-

eigneter Schalldammung der Fassaden/Fenster (nur Verkehrslarm)

Da es sich um eine Uberplanung des Bestands handelt, stellen sowohl das Ab-
standsgebot nach § 50 BImSchG als auch die Zuordnung geeigneter Nutzungen nach
BauNVO keine reelle Moéglichkeit zur Larmminderung dar. Jedoch sollten schutzbe-
durftige Aufenthaltsraume auf3erhalb der gesundheitsgefahrdenden Bereiche geplant
werden. Aktiver Schallschutz erscheint aufgrund des Planungsziels, gewerbliche Nut-
zungen zu sichern aus Kosten-Nutzen-Sicht hier eher nicht angebracht. Als letztes
Hilfsmittel kommt die schalloptimierte Grundrissgestaltung in Verbindung mit geeigne-
ter Schallddmmung der Fassaden/Fenster in Betracht.

Der Schutz von Aufenthaltsraumen vor dem Verkehrslarm bei Neuplanungen im
Gewerbegebiet kann gemall dem Berliner Leitfaden Larmschutz in der verbindli-
chen Bauleitplanung 2017 durch folgende Festsetzung in den Bereichen > 65
dB(A) tags entlang der Friedrichshagener Stralle bis zu einer Tiefe von 17 Meter
ab der StraRenbegrenzungslinie der Friedrichshagener Strale sichergestellt wer-
den:

13Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen; Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Kii-
maschutz: Berliner Leitfaden - Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017; Berlin 2017
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TF 12: Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen im Gewerbegebiet bei Errichtung, An-
derung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die AulRenbauteile, die
entlang der Friedrichshagener Stral3e orientiert sind, bis zu einer Tiefe von 17
m ab der StralBenbegrenzungslinie der Friedrichshagener Stral3e, resultieren-
de bewertete Schallddmm-Male (erf. R'w,res) aufweisen, die gewéhrleisten,
dass ein Beurteilungspegel von

- 35 dB(A) tags in Unterrichtsrédumen und &hnlichen Rdumen,
- 40 dB(A) tags in Birordumen und &hnlichen Rdumen

nicht liberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R'w,res erfolgt fiir jeden Aufenthaltsraum geméani der
Anlage der Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenverordnung vom 24. Feb-
ruar 1997 (24. BImSchV). Fiir den Korrektursummanden D ist abweichend von
Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fiir Rdume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils
ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel aul3en fiir
den Tag Lr, T und fiir die Nacht Lr, N sind fiir StraBen gemal3 § 3 und fiir
Schienenwege geméall § 4 der Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni
1990 in der Fassung vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV) zu berechnen.

Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Diese Festsetzung bezieht sich ausdriicklich auf die Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung baulicher Anlagen; Schallschutzanspriiche dem Grunde nach ent-
sprechend der Verkehrswege-SchallschutzmaRnahmenverordnung - 24. BImSchV in
Verbindung mit der Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV flr vorhandene
schutzbedirftige Nutzungen leiten sich aus der Anwendung dieser Berechnungsvor-
schrift nicht ab. Erforderlich wird die textliche Festsetzung, wenn die Orientierungs-
werte des Beiblatts 1 zur DIN 18005-1 Uberschritten werden und der erforderliche
Schallschutz nicht bereits durch andere rechtliche Vorschriften (z. B. aufgrund der
Anforderungen der Energieeinsparverordnung) erreicht wird. Davon ist auszugehen,
wenn fur Blrordume u. ., der Beurteilungspegel Lr,Tag = 63 dB(A) ist.

Prinzipiell wird das Rechenverfahren der 24. BImSchV angewendet. Allerdings wer-
den andere Korrektursummanden angewendet, die mit dieser Regelung vorgegeben
werden. Abweichend von der 24. BImSchV werden fir die tags genutzten Raume
Schallddammmalie festgesetzt, die um 5 dB niedrigere Innenpegel in diesen Raumen
zur Folge haben. Entgegen der 24. BiImSchV, die in Verbindung mit der 16. BImSchV
unmittelbar nur beim Bau oder der wesentlichen Anderung von Verkehrswegen an-
zuwenden ist und nur ein Mindestmalf? an Schallschutz sicherstellt, soll im Bebau-
ungsplan 9-65 ein hoheres Schallschutzniveau gewahrleistet werden, da an einem
bereits stark larmbelasteten Standort neue schutzbedirftige Nutzungen hinzukom-
men koénnen, sollen damit einhergehende Larmkonflikte vorsorglich vermieden wer-
den.

Durch die Vorgabe der resultierenden bewerteten Schallddamm-MalRe gemaf der An-
lage zur 24. BImSchV (zuzuglich des vorgegebenen Korrektursummanden) kénnen
die AulRenbauteile entsprechend den jeweiligen zulassigen Vorhaben bestimmt wer-
den. Wenn der Bebauungsplan Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ftrifft,
sind die Anforderungen in den bauaufsichtlichen Verfahren bei der Errichtung, Ande-
rung oder Nutzungsanderung im Schallschutznachweis gemaR § 66 Abs. 1 der Bau-
ordnung fir Berlin nachzuweisen. Der Schallschutznachweis muss der Bauaufsichts-
behdrde nur im Beschwerdefall vorgelegt werden.

Die Textliche Festsetzung Nr. 12 bezieht sich ausschlieBlich auf den Bereich des
Gewerbegebietes, da durch die Festsetzung der Baugrenzen im Sondergebiet SO 1
.Fachmarktzentrum®, ein ausreichender Abstand zur Friedrichshagener Strale vor-
gegeben und damit fir diesen Bereich die Anwendung der Textlichen Festsetzung
entbehrlich wird.
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3.6.2 Klimaschutz

3.7

3.71

Bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen im ausgewiesenen Ge-
werbegebiet (ndérdliches und sidliches Baufenster) wurden Klimaschutzaspekten be-
rucksichtigt (vgl. I11.3.3 und Umweltbericht [1.2.2.5 sowie Il 2.4.6). Die klimatischen
Verhaltnisse im Plangebiet werden im Umweltbericht erlautert.

Griinfestsetzungen/Zuordnungsfestsetzungen

Griinfestsetzungen

Die Planung hat die Sicherung und Entwicklung der vorhandenen Einzelhandels- und
Gewerbeflachen sowie Gemeinbedarfsflachen zum Ziel. Diese weisen bereits heute
einen hohen Versiegelungsgrad auf. Zur Vermeidung weiterer erheblicher Eingriffe in
Natur und Landschaft sollen die im Plangebiet vorhandenen Baume und Biotopstruk-
turen soweit als moéglich gesichert werden.

GrolRe Teile des Baumbestandes sind aufgrund ihres Alters bzw. des damit verbun-
denen Stammumfangs nach der Baumschutzverordnung — BaumSchVO geschutzt,
so dass ein zusatzlicher Schutz durch entsprechende griinordnerische Festsetzun-
gen, z.B. nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB, nicht notwendig ist, sofern hierzu keine
zwingenden stadtebaulichen oder gestalterischen Griinde vorliegen. Dies ist inner-
halb des Bebauungsplanes 9-65 nicht der Fall. Weiterhin sind die Uberbaubaren
Grundstlicksflachen im Bebauungsplan so angeordnet, dass Baumbestande, die eine
hohe Wertigkeit aufweisen, aufierhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen
(vgl. [11.3.3).

Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum®

Zur Sicherung weiterer, nicht durch Gesetze oder Verordnungen geschiitzter Vegeta-
tionsbestande oder Baume werden folgende grinordnerischen Festsetzungen getrof-
fen:

TF 13: Im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum* sind mindestens 2.000 m? Dach-
flaéche extensiv zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus
muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und
bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der zu begriinenden Fléache ist
die vorhandene Dachbegriinung einzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

Die Festsetzung dient entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB der Sicherung einer men-
schenwirdigen Umwelt sowie dem Schutz und der Entwicklung der natlrlichen Le-
bensgrundlagen. Dachbegrinungen vermdégen neben einer Regulierung des Abflus-
ses von Niederschlagswasser in erheblichem Umfang Staub und sonstige Verunrei-
nigungen der Luft zu binden. Sie wirken als Luftbefeuchter / Verdunstungskuhler. Die
Festsetzung dient somit der Vermeidung nachteiliger Auswirkungen der Planung auf
die Schutzguter Mensch und seine Gesundheit sowie Klima / Luft. Entsprechende
Planungshinweise finden sich im StEP Klima und im StEP Klima KONKRET.

Die Dachbegrinung tragt dartber hinaus zur Biotopvernetzung und zur Erhéhung der
Biodiversitat bei. Sie ist zur Vermeidung weiterer nachteiliger Auswirkungen auf die
Umwelt, welche aus dem im Plangebiet bereits vorhandenen und nun festgesetzten
Nutzungsmal} resultieren, erforderlich. Die Festsetzung ist im Interesse einer nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung erforderlich sowie angesichts des zulassigen
stadtebaulich beabsichtigten hohen baulichen Nutzungsgrades gerechtfertigt, ange-
messen und zumutbar. Die festgesetzte Flachengrofie von 2.000 m? entspricht der im
Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® bereits vorhandenen extensiven Dachbegri-
nung, so dass es durch diese Festsetzung zu keiner zusatzlichen unzumutbaren Be-
lastung der Eigentimer kommt, die vorhandenen Flachen jedoch gesichert werden
kénnen. Auch wird, um nicht in die gestalterische Freiheit der Eigentimer einzugrei-
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fen, keine Dachform festgesetzt. Jedoch wird davon ausgegangen, dass bei mogli-
chen zukinftigen Bauvorhaben im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® auch wei-
terhin fir Einzelhandelseinrichtungen typische flache oder flach geneigte Dacher vor-
gesehen sein werden, so dass eine Dachbegrinung technisch moglich sein wird.

Die Schicht des Pflanzsubstrats muss mindestens 10 cm betragen, damit eine exten-
sive Dachbegriinung gewahrleistet werden kann. Um sicher zu stellen, dass die posi-
tiven Auswirkungen der Dachbegriinung langfristig bestehen, wird die Pflicht zur dau-
erhaften Erhaltung festgesetzt.

Die folgende textliche Festsetzung dient gestalterischen Zwecken. Eine Gliederung
der Stellplatzanlagen mit Baumen soll die nachteiligen Auswirkungen groRerer zu-
sammenhangender Parkplatzflachen auf das Stadtbild mildern. Des Weiteren kann
durch die Erhéhung der Zahl der Baume innerhalb von Bauflachen eine Verbesse-
rung der mikroklimatischen Situation (Rlckhaltung und Verdunstung von Nieder-
schlagen, Reduzierung einer verstarkten Erwarmung bei Sonneneinstrahlung und
Staubbindung) in einem stark versiegelten Gebiet erreicht werden.

TF 14. Im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® sind ebenerdige Stellplatzfldchen
durch Fléachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je 10 Stellplédtze ist ein
standortgerechter, gro3kroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang
von 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4i.V. mit Nr. 25 a) BauGB

Um eine ausreichende gestalterische Qualitat zu gewahrleisten, ist pro 10 Stellplatze
ein hoch wachsender Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm zu
pflanzen. Laubbdume sind im Umfeld des Plangebietes sowie in der gesamten Berli-
ner Innenstadt vorherrschend. Laubbdaume als Gestaltungselement verbessern die In-
tegration von Stellplatzanlagen in die Umgebung. Nadelgehdlze oder niedrig wach-
sende Baume sind hingegen flr die Innenstadt untypisch und haben daher nicht die
dargestellte Wirkung.

Durch die Festsetzung werden die im Bereich der ebenerdigen Stellplatzanlage be-
reits vorhandenen Baumpflanzungen in Quantitat und Qualitat gesichert, so dass es
durch diese Festsetzung zu keiner zusatzlichen unzumutbaren Belastung der Eigen-
timer kommt, die vorhandenen Baume jedoch gesichert werden kdénnen. Auf eine
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b zum Erhalt der bereits vorhandenen Baume wird
verzichtet, um Einschrankungen bei zukilinftigen baulichen Veranderungen zu ver-
meiden. So wird durch die Festsetzung die Quantitat und Qualitat der Baumpflanzun-
gen definiert, jedoch nicht deren genaue Lage verortet.

Um sicher zu stellen, dass die positiven Auswirkungen der Baumpflanzungen langfris-
tig bestehen, wird die Pflicht zur dauerhaften Erhaltung festgesetzt.

Fir Teile der AuRenwandflachen des Gebaudes im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarkt-
zentrum®, die durch die Punkte X, Y und Z zeichnerisch eingegrenzt werden, wird ei-
ne Fassadenbegriinung textlich festgesetzt:

TF 15 Die AuBenwandfldchen sind im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® zwi-
schen den Punkten X, Y, Z mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingen-
den Pflanzen zu begriinen. Die Wandbegriinung ist zu erhalten und bei Ab-
gang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

Diese Grinfestsetzung erfolgt aus gestalterischen Griinden, um die visuellen Auswir-
kungen der mit dem Bebauungsplan gegebenen Einhausungsmdglichkeit des Park-
decks gegentiber dem denkmalgeschitzten ehem. Gartnerhaus und dem benachbar-
ten Bellevuepark zu minimieren. Im Bestand hat das Parkdeck derzeit eine Oberkante
von 6,60 m, mit umgebender Attika 7,60 m. Die im Bebauungsplan festgesetzten
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3.7.2

Oberkanten von 45 m Gber NHN direkt gegentber dem ehem. Gartnerhaus und von
47 m Uber NHN im stdlich und dstlich anschlieRenden Bereich der Baukérperauswei-
sung erlauben bei moglichen Gebaudehdhen von 8 und von 10 m nach Aullen wahr-
nehmbare Aufstockungen um 0,40 m und 2,40 m. Mit der textlichen Festsetzung 15
als gestalterisch minimierende MalRhahme werden die visuellen Auswirkungen der
ermdglichten Gebaudeaufstockungen gemildert.

Entwasserung

Aufgrund der Altlastensituation im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
Versickerung von Niederschlagswasser Uber belebte Bodenschichten nur in Teilbe-
reichen, z.B. auf dem gesamten Grundstiick Friedrichshagener Stralte 42 (ehemali-
ges Gartnerhaus) oder auf Teilen der Grundstiicke Friedrichshagener Stralle 38-39
(Einzelhandelsstandort) und Friedrichshagener Stralle 37 (landeseigene Flache)
mdglich. Auf den Ubrigen, nicht teilsanierten bzw. vom Altlastenverdacht befreiten
Flachen ist zur Vorbereitung der Flachen fir eine Versickerung eine Bodensanierung
notwendig, die mit erheblichem finanziellem und technischem Aufwand verbunden ist.
Um eine zusatzliche Ableitung von Regenwasser gegenuber der Bestandssituation im
Grundsatz weitgehend zu vermeiden bzw. zu verringern, werden im Bebauungsplan
deshalb bauliche Verdichtungsmdglichkeiten durch Ausweisung von entsprechend
Uberbaubaren Grundstucksflachen auf den Gebdudebestand selbst oder auf bereits
versiegelte Flachen konzentriert.

Da dem Bebauungsplan kein konkretes zukinftiges Vorhaben zugrunde liegt, son-
dern er in erster Linie die Sicherung des Bestands zum Ziel hat, ist die Bestandssitua-
tion der Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen besonders zu berilcksichtigen.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans besteht fir die Grundstlickseigentu-
mer kein unmittelbarer Anlass zur Anderung oder Erweiterung der baulichen Nutzung
auf ihren Grundstlcken.

In einem Machbarkeitsbeitrag zur Niederschlagswasserbeseitigung™ wurde die be-
stehende Niederschlagsentwasserung auf den einzelnen Grundstlicken geprift und
ihre Tragfahigkeit mit den Festsetzungen des Bebauungsplans abgeglichen.

Der Machbarkeitsbeitrag stellt grundsatzlich fest, dass unabhangig von der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes der Bestandsschutz fiur alle vorhandenen Anlagen im Gel-
tungsbereich qilt, sofern diese zum Zeitpunkt der Errichtung oder spater dem materi-
ellen Recht entsprochen haben und die vorhandene Bebauung weiter funktionsge-
recht nutzbar und damit als solche schutzwirdig ist. Damit unterliegt die gesamte
Entwasserung des Niederschlagswassers im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ebenfalls dem Bestandschutz. Gemafy Definition des Bestandsschutzes der Bauord-
nung endet dieser, wenn der Bestand Uber notwendige Unterhaltungs- und Instand-
setzungsmaRnahmen hinaus verandert wird. Anderungen der Anlagen, die (ber die
Unterhaltung und Instandsetzung hinausgehen, sind der Wasserbehdérde anzuzeigen.
Bei wesentlichen Anderungen ist eine neue Erlaubnis zu beantragen.

Mit baulichen Erweiterungen oder Anderungen, die Uber die Unterhaltungs- und In-
standsetzungsmaRnahmen hinausgehen, sind die Anforderungen'® der Senatsverwal-
tung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) fir die mittelbare Einleitung von
Regenwasser in die Regen- und Mischwasserkanalisation sowie fur die direkte Einlei-
tung in Gewasser zu erflllen, die ab dem 01.01.2018 umzusetzen sind. Diese gelten
gleichermalden flr private wie fur 6ffentliche Flachen. Demnach ist die Ableitung des
Regenwassers auf ein natirliches Mal zu begrenzen. Dies gilt fir Vorhaben geman
§ 29 Abs. 1 BauGB (Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen An-

4 andschaft planen + bauen Berlin GmbH: Machbarkeitsbeitrag Niederschlagsentwasserung zum Be-
bauungsplan 9-65 ("Am Bellevuepark") im Bezirk Treptow-Koépenick von Berlin, Ortsteil Kdpenick®;
06/2018

15Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK): Hinweisblatt — Begrenzung von
Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin (BReWa-BE); 12/2017
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lagen). Bei laufenden stadtebaulichen Planungsverfahren, Antradgen auf Erlaubnis (di-
rekte Einleitung ins Oberflachengewasser) und Genehmigungen (mittelbare Einlei-
tung in die Kanalisation) werden folgende maximale Abflussspenden vorgegeben:

- 2 |/s*ha bei Bauvorhaben im Einzugsgebiet Gewasser 2. Ordnung (hier: Sonder-
gebiet SO 2 ,Fachmarktzentrum®);

- 10 I/s*ha bei Bauvorhaben im Einzugsgebiet Gewasser 1. Ordnung (hier: Gewer-
begebiet)

Gemal § 36a Berliner Wassergesetz (BWG) soll in Abhangigkeit der Belastung des
Niederschlagswassers die Versickerung desselben Uber die belebte Bodenschicht er-
folgen, wenn andere Belange dem nicht entgegenstehen. Bei der naturnahen Re-
genwasserbewirtschaftung anhand von dezentralen Versickerungsanlagen wie Mul-
den und/ oder Rigolen, sind die Vorgaben des Hinweisblatts Nr. 2 fir Antragsteller:
Versickerung von Niederschlagswasser der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr
und Klimaschutz (SenUVK) sowie der dazugehdrigen Anlage 1 Verordnung uber die
Erlaubnisfreiheit fir das schadlose Versickern von Niederschlagswasser (Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) vom 24. August 2001, zuletzt
durch Verordnung vom 28.04.2016 (GVBI. S. 248) zu berlcksichtigen. Die NWFreiV
besagt, dass aul3erhalb von Wasserschutzgebieten eine wasserrechtliche Erlaubnis
nicht erforderlich ist, ,wenn das Niederschlagswasser nicht durch hauslichen, land-
wirtschaftlichen, gewerblichen oder sonstigen Gebrauch in seinen Eigenschaften
nachteilig verandert und nicht mit Abwasser oder wassergefahrdenden Stoffen ver-
mischt ist“. Eine Befreiung von der wasserrechtlichen Erlaubnis gilt jedoch nur unter
der Voraussetzung, dass die Versickerung nicht auf Altlasten- oder Altlastenver-
dachtsflachen erfolgt.

Werden die Voraussetzungen fir die Erlaubnisfreiheit nicht erflllt, so ist nach dem
oben genannten Hinweisblatt Nr. 2 eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw. Genehmi-
gung nach §§ 8; 9; 10 und 48 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung
mit den §§ 14 und 16 BWG zu beantragen.

Grundlage aller Bemessungen ist aktuell die DIN 1986-100 Entwasserungsanlagen
fur Gebaude und Grundstlicke. Erganzend sind zur Bewertung der Niederschlagsbe-
lastung und der daraus resultierenden Regenwasserbehandlung das Merkblatt DWA-
M 153'® sowie zur hydraulischen Bemessung und zum Nachweis von Entwéasse-
rungssystemen das Arbeitsblatt DWA-A 118'" zu verwenden. In letzterem wird die
Haufigkeit des Bemessungsregens in Abhangigkeit des Ortes und der empfohlenen
Uberstauhaufigkeit sowie die maRgebliche kiirzeste Regendauer in Abhangigkeit der
Gelandeneigung festgelegt. Fur das Plangebiet, welches im Bereich ,Stadtzentren,
Industrie- und Gewerbegebiete* einzuordnen ist und eine mittlere Gelandeneigung
von 1 % bis 4 % besitzt, ergibt sich daraus eine Bemessungshaufigkeit von 5 Jahren
mit einer maRgeblich kirzesten Regendauer von 10 Minuten. Daraus resultierend
ergibt sich flir das Plangebiet eine Bemessungsregenspende von rig5= 228,6 l/s*ha.

Far die Bemessung von dezentralen Versickerungsanlagen, wie Mulden, Rigolen
und/ oder Mulden-Rigolen-Anlagen, ist das Arbeitsblatt DWA-A 138'® anzuwenden.
Die Bemessung von Regenwasserrickhalteraumen, wie z. B. Stauraumkanalen, er-
folgt hingegen nach Arbeitsblatt DWA-A 117'°. Sowonhl fiir dezentrale Versickerungs-
anlagen als auch Regenwasserrickhalteraume wird eine Bemessungshaufigkeit von
5 Jahren und, abweichend zur hydraulischen Bemessung von Leitungen, einer iterati-

8Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V.: Merkblatt DWA-M 153 Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser, 08/ 2007

ebd.: Arbeitsblatt DWA-A 118 Hydraulische Bemessung und Nachweis von Entwasserungssystemen,
03/ 2006

'8ebd.: Arbeitsblatt DWA-A 138 Planung und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser; 04/2005

9ebd.: Arbeitsblatt DWA-A 117 Bemessung von Regenriickhalteraumen, 12/2013
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ven Ermittlung der mafRgeblichen Regendauer empfohlen. Dementsprechend ergibt
sich die Bemessungsregenspende erst im Zuge der Bemessung der Anlage selbst.

Ein weiterer Aspekt, der bei einer Anderung des Entwésserungssystems zu berlick-
sichtigen ist, ist die Vorgabe zum Nachweis gegen Uberflutung gemaR DIN 1986-100.
Bereits ab einer abflusswirksamen Flache von 800 m? ist ein vereinfachter Nachweis
gegen Uberflutung und der Riickhaltung auf dem Grundstiick zu fihren. Inzwischen
wird auch fir Grundsticke mit einer geringeren abflusswirksamen Flache der Nach-
weis empfohlen. Ab einem Einzugsgebiet von 200 ha ist der vereinfachte Nachweis
nicht mehr ausreichend, sodass dann unter Berlicksichtigung des Merkblattes DWA-
M 1192° der Nachweis mittels hydrodynamischer Modelle erfolgt. Fur die vorliegenden
Grundstiicke ist ein vereinfachtes Verfahren nach DIN 1986-100 zum Uberflutungs-
nachweis ausreichend. Dabei ist der Nachweis mindestens fiir das 30-jahrige Regen-
ereignis nachzuweisen. Uberwiegt der Anteil der nicht schadlos Uberflutbaren Fla-
chen, ist sogar das 100-jahrige Regenereignis anzusetzen. Die mafigebliche Dauer
ist analog zu der Bemessung der Entwasserungsanlagen. Fir die Grundstiicke im
Plangebiet ergibt sich somit eine Haufigkeit von mindestens dem 30-jahrigen Regen-
ereignis und einer Dauer von 10 min. Nach DIN 1986-100 ist somit eine Regenspen-
de von r10,30 = 365,7 I/s*ha beim Uberflutungsnachweis anzusetzen.

Im Machbarkeitsbeitrag zur Niederschlagswasserbeseitigung wurde die bestehende
Niederschlagsentwasserung auf den im Geltungsbereich des Bebauungsplans be-
findlichen Grundstiicken Friedrichshagener Strale 42, 38-39, 37 und 29-36, die den
im Bebauungsplan enthaltenen Ausweisungen zur Art der Nutzung, Sondergebiete
SO 1 und SO 2, Flache fur den Gemeinbedarf und Gewerbegebiet, entsprechen, mit
den ansonsten vorgenommenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und
zur Uberbaubaren Grundstlcksflache verglichen.

Sondergebiet SO 2 _Einrichtungen fir Bildung*

Das Grundstiick Friedrichshagener Stralle 42 ist gemall Bodenbelastungskataster
vollstandig vom Altlastenverdacht befreit und der vorhandene Boden wird als gut ver-
sickerungsfahig eingestuft. Zudem ist der Grundwasserflurabstand mit mindestens
4,0 m unter Gelandeoberkante (GOK) fur Versickerungsanlagen ausreichend. Das
anfallende Niederschlagswasser wird zurzeit vollstandig auf dem Grundstuck versi-
ckert.

Das Grundstiick soll zukilnftig als Sondergebiet SO 2 ausgewiesen werden. Die Bau-
grenze fur das Hauptgebaude verlauft direkt um das Gartnerhaus (Baukorperauswei-
sung). Dadurch bleibt die derzeitige GRZ von 0,19 bestehen. Eine naturnahe Versi-
ckerung des Niederschlagswassers Uber die Flache, durch Mulden und/ oder Rigolen
auf dem Grundstlick, wie sie zum jetzigen Zeitpunkt bereits vorhanden ist, ist in Be-
zug auf die Festsetzungen des Bebauungsplans (Baukoérperausweisung ohne Erho-
hung der GRZ fir Hauptanlagen) und unter Berlcksichtigung der Boden- und Altlas-
tenverhaltnisse auch weiterhin méglich und sinnvoll.

Die Einholung einer wasserrechtlichen Erlaubnis zur schadlosen Versickerung von
Niederschlagswasser ist fur dieses Grundstlck nicht erforderlich, da es als altlasten-
frei im Bodenbelastungskataster aufgefihrt ist und auf dem Grundstiick die Anforde-
rungen gemaR NWFreiV erfiillt werden. Bei einer Anderung der versiegelten Flache
ist fiir dieses Grundstiick ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 fiir das 30-
jahrliche Regenereignis zu flhren, wodurch zusatzliches Einstauvolumen auf dem
Grundsttick in den Versickerungsanlagen nachgewiesen werden muss.

Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum*”

Das anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstiick Friedrichshagener Stralle
38-39 wird aktuell vollstandig in das 6ffentliche Kanalnetz abgeleitet. Das im Bereich

2%ebd.: Arbeitsblatt DWA-M 119 Risikomanagement in der kommunalen Uberflutungsvorsorge fiir Ent-
wasserungssysteme bei Starkregen, 11/2016

108



Begrindung zum Bebauungsplan 9-65

der Dachflachen anfallende Niederschlagswasser wird Uber (innenliegende) Regen-
fallrohre und das der Verkehrsflachen Uber das Oberflachengefélle in gepflasterte
Entwasserungsrinnen geleitet und Uber Stral’enablaufe dem internen Leitungsnetz
zugefihrt. Der aus den versiegelten Flachen resultierende Regenwasserabfluss von
390 I/s wird gedrosselt Gber einen Rickhalteschacht mit Doppelpumpe mit Schwim-
merschalter an das 6ffentliche Kanalnetz abgegeben. Fir den Anschluss liegt eine
Einleitbeschrankung von maximal 100 I/s vor.

Die festgesetzten Baugrenzen auf dem Grundstlck Friedrichshagener Stralle 38-39
umgeben das bestehende Gebaude mit méglichen Erweiterungsbereichen. Eine GRZ
fur Hauptanlagen von bis zu 0,5 wird ausgewiesen. Das entspricht einer maximal
moglichen Erweiterung der Grundflache des bestehenden Einzelhandelsstandortes
um 2.915 m? innerhalb der Baugrenzen bei gleichbleibender Gesamtversiegelung.
Daher kann davon ausgegangen werden, dass eine Erweiterung keinen negativen
Einfluss auf den Gesamtabfluss hat, welcher in das 6ffentliche Kanalnetz abgeleitet
wird.

Werden Anderungen in der Nutzung und/oder am vorhandenen Regenwasserhaus-
anschluss vorgenommen, so sind die o. g. aktuellen Hinweise zur Begrenzung von
Regenwassereinleitungen der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz bei der Planung zu bertcksichtigen. Wird im Zuge einer neu einzureichenden
wasserrechtlichen Erlaubnis eine Einleitbeschrankung von 2 I/s*ha festgelegt, gibt es
mehrere Mdglichkeiten fir einen Umbau des Entwasserungssystems. Zum einen ist
eine entsprechende Regenwasserrickhaltung, beispielsweise lber Stauraumkanale,
genauso mdglich wie die Mdéglichkeit der Regenwassernutzung, beispielsweise als
Brauchwasser fir Toilettenspulungen. Zudem ist auf Teilflachen eine naturnahe Ver-
sickerung vor Ort ohne erhéhten Bodensanierungsaufwand maglich.

Aufgrund der Sanierung der Flache 6381 (Flurstiick Nr. 128) und der Teilsanierung
der Flache 6583 (Flurstiick 236 und 167) ist eine Teilentsiegelung der derzeitigen
Verkehrsflachen fir die Versickerung Uber Mulden und/ oder Rigolen geeignet. Da
hierfir ein Eingriff in den Boden erfolgt, ist die Einbindung der Fachbehérde geman
Bodenbelastungskataster zu berticksichtigen. Zudem gilt in diesem Fall nicht die Er-
laubnisfreiheit, sodass fir die Versickerung von Niederschlagswasser eine wasser-
rechtliche Erlaubnis einzuholen ist. Bei baulichen Anderungen im Entwéasserungssys-
tem ist zudem ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 zu fihren, der zu erheb-
lichem technischem und finanziellem Aufwand fihren kann. Insgesamt betrachtet ist
eine Regenwasserbewirtschaftung auf dem Grundstiick unter Beachtung der aktuell
geltenden fachlichen und rechtlichen Grundlagen mdéglich.

Flache fur den Gemeinbedarf ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen*

Das auf dem Grundstlick Friedrichshagener Strafle 37 anfallende Niederschlagswas-
ser wird vollstdndig auf dem Grundstlck versickert. Der ndrdliche Teil des Grund-
stlicks ist im Bodenbelastungskataster eingetragen.

Im Bebauungsplan bezieht die Uberbaubare Grundstiicksflache auf dem Grundstlck
den noérdlichen Grundstlicksteil ein, sodass eine potentielle Erweiterung und/oder
Neubau von Hauptanlagen bis zu einer GRZ von 0,4 mdglich ist. Das entspricht einer
zusatzlichen Flache von bis zu 2.905 m2. Insgesamt wird fur Haupt- und Nebenanla-
gen, eine GRZ bis 0,6 zugelassen, was einer versiegelten Flache von ca. 5.992 m?
entspricht. Dies sind 1.908 m? mehr als bereits heute hier versiegelt sind.

Eine naturnahe Versickerung des Niederschlagswassers Uber die Flache, durch Mul-
den und/ oder Rigolen auf dem Grundstick, wie sie zum jetzigen Zeitpunkt bereits
vorhanden ist, ist in Bezug auf die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan und
unter Berlcksichtigung der Boden- und Altlastenverhaltnisse weiterhin flr den Grol3-
teil des Grundsticks mdglich und sinnvoll. Einzig die genannte, vom Altlastenver-
dacht betroffene Flache ist, insofern ein Eingriff in den Boden erfolgt, vorab in Ab-
stimmung mit der Fachbehérde zu sanieren. Nach Sanierung des Bodens in dem Be-
reich, ist auch dort eine naturnahe Versickerung maoglich.
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Die Einholung einer wasserrechtlichen Erlaubnis zur schadlosen Versickerung von
Niederschlagswasser ist flir den Teil des Grundstlicks nicht erforderlich, die als altlas-
tenfrei ohne Eintrag im Bodenbelastungskataster vorhanden ist und zudem alle An-
forderungen gemafl NWFreiV erflllt. Im Bereich der Teilflache mit Eintrag als Altlas-
tenverdachtsflache ist bei einer baulichen Anderung und einer geplanten Versicke-
rung eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung von Niederschlagswasser ein-
zuholen.

Des Weiteren ist bei einer Anderung der versiegelten Flache fiir dieses Grundstiick
ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 fiir das 30-jahrliche Regenereignis zu
fuhren, wodurch zuséatzliches Einstauvolumen auf dem Grundstiick in den Versicke-
rungsanlagen nachzuweisen ist.

Gewerbegebiet

Die Entwasserung des Niederschlagswassers auf dem Grundstlick erfolgt zweigeteilt.
Das Niederschlagswasser vom sudlichen Teil des Grundstiicks mit der Haupthalle
wird Uber ein Leitungsnetz gesammelt und der weiter sudlich verlaufenden Muggel-
spree zugefiuhrt. Gemal der wasserrechtlichen Erlaubnis dirfen hierbei insgesamt
14.182 m? Dachflache und 1.830 m? befestigte Flache in die Miggelspree eingeleitet
werden. Das Niederschlagswasser, welches auf dem restlichen Teil des Grundstticks
anfallt, wird dezentral Uber angrenzende Grinflachen, teilversiegelte Flachen oder
Uber Sickerschachte zur Versickerung gebracht.

Die geplanten Festsetzungen weisen das Grundstiick Friedrichshagener StralRe 29-
36 weiterhin als Gewerbegebiet aus. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden
Uber die bestehenden Hallen hinaus erweitert, sodass zukiinftig eine GRZ fir Haupt-
anlagen von 0,5 erreicht werden kann. Das entspricht einer potentiellen Erweiterung
und/oder Neubau von Hauptanlagen von zusatzlich 3.957 m2. Mit Festsetzung einer
GRZ von 0,5, die bis zur einer GRZ von 0,8 durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
Uberschritten werden kann, sind bei dem derzeitigen Versiegelungsgrad von ca. 92 %
kiinftig bei baulichen Veranderungen Entsiegelungsmalnahmen inbegriffen.

Da das auf dem sudlichen Teil des Grundstlicks anfallende Niederschlagswasser in
die sudlich gelegene Miggelspree als Gewasser 1. Ordnung entwassert wird, ist bei
Anderungen am System bzw. Eingriffen in den Boden, auch hier mit den neuen Ein-
leitbeschrankungen gemafl dem Hinweisblatt zur Begrenzung von Regenwasserein-
leitungen der Senatsverwaltung fur Umwelt, Klimaschutz und Verkehr zu rechnen.
Die vorliegende wasserbehordliche Erlaubnis zur Einleitung in die Miggelspree gilt
nur fir den in der Erlaubnis benannten Eigentimer und die Anlagen, die in den ge-
pruften Unterlagen dargestellt sind. Auch fur den nérdlichen Grundstlicksbereich wird
der derzeitige Bestandsschutz des Entwasserungssystems aufgehoben, sofern ein
Eingriff in den Boden, beispielsweise aufgrund von einer Sanierung der befestigten
Flachen oder fir eine Erweiterung des Gebaudebestandes und/oder Neubau, erfolgt.
Anderungen der Anlagen, die Uber die Unterhaltung und Instandsetzung hinausge-
hen, sind der Wasserbehérde anzuzeigen und es ist eine neue wasserrechtliche Er-
laubnis einzuholen.

Das gesamte Grundstiick, mit Ausnahme einer kleinen Flache im Westen, ist als Alt-
lastenverdachtsflache mit schadlicher Bodenveranderung eingetragen. Die Moglich-
keiten der kiinftigen Entwasserung sind auf diesem Grundstucksteil beschrankt, da in
jedem Fall die Altlasten bei den MalRnahmen zu berilicksichtigen sind. Eine Retention
des Niederschlagswassers mit gedrosselter Ableitung, z.B. durch Retentionsdacher
oder Stauraumkanale, kann mit erheblichem technischem und finanziellem Aufwand
verbunden sein, ist jedoch grundséatzlich méglich. Auch der Uberflutungsnachweis,
der bei der Anderung der baulichen Einrichtungen zu fihren ist, kann zu erheblichem
technischem und finanziellem Aufwand flihren.
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3.8

3.8.1

Geltungsbereich Bebauungsplan

Aufgrund des Ergebnisses des Machbarkeitsbeitrags Niederschlagswasserentwasse-
rung sind verschiedene Lésungen zur Regenwasserverbringung im Zuge von bauli-
chen Anderungen oder Erweiterungen méglich. In der Bauleitplanung muss die Er-
schlieBung des Plangebiets, auch im Hinblick auf das im Plangebiet anfallende Nie-
derschlagswasser, gesichert sein. Der Machbarkeitsbeitrag legt dar, dass dies flir den
vorliegenden Bebauungsplan grundsatzlich der Fall ist. In Teilgebieten (Sondergebiet
SO 1 ,Fachmarktzentrum® und vor allem im Gewerbegebiet) wird dies jedoch mit er-
heblichem technischem und finanziellem Aufwand verbunden sein.

Regelungen zur Niederschlagswasserbeseitigung, wie Flachen-Festsetzungen fir die
Ruickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, die nach § 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB im Bebauungsplan mit bodenrechtlichem Bezug flachenkonkret auf privaten
Grundstlicken festgesetzt werden kdénnen, kénnen nach den §§ 40 und 41 BauGB
Entschadigungs- oder Ubernahmeanspriiche an das Land Berlin auslésen.

Im Bebauungsplan wird auf die Aufnahme von Festsetzungen zur Niederschlagswas-
serbeseitigung verzichtet, da es sich um eine Uberplanung eines Bestandsgebietes
handelt, in dem Baurechte nach § 34 BauGB bestehen und keine Anreize fur die pri-
vaten Grundstlickseigentimer gegeben sind, stadtebauliche Vertrage zur Regelung
der Niederschlagswasserbeseitigung abzuschlieRen. Bei baulichen Erweiterungen
oder Anderungen der Bestandssituation kann die jeweilige Entwasserungslésung auf
den Baugrundstlicken flexibel geplant und in Form von detaillierten Niederschlags-
wasser-Entwasserungskonzepten im Zuge von Bauantrags- und wasserrechtlichen
Erlaubnis- bzw. Genehmigungsverfahren mit den zustandigen Fachbehdérden abge-
stimmt und von diesen geprift werden.

Sonstige Festsetzungen/Gestaltungsregelungen

Flachen fiir einzutragende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Grundstlicke Friedrichshagener Stralle 42 und Friedrichshagener Stralle 37 be-
finden sich nicht an 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen. lhre ErschlieBung ist gege-
ben, da zugunsten der beiden Grundstiicke Nutzungsrechte/Belastungen in Form von
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten auf den Grundstiicken Friedrichshagener Stralie 38-
39 (Einzelhandelsstandort) und Friedrichshagener Stralte 29-36 (Kabelwerk) bereits
als eingetragene Lasten/Dienstbarkeiten im Baulastverzeichnis und Grundbuch gesi-
chert sind.

Sondergebiet SO 2 _Einrichtungen fir Bildung*“

Zugunsten des Grundstlicks Friedrichshagener Stralle 42 sind bereits zwischen
Friedrichshagener Stral’e und dem im Bebauungsplan festgesetzten Sondergebiet
SO 2 ein 3 m breites Leitungsrecht und davon raumlich getrennt Rechte flr Zugang,
Zufahrt, Feuerwehrzufahrt und -aufstellflache als Baulasten auf dem Grundstick
Friedrichshagener Stralte 38, 39 eingetragen, die sich von der Friedrichshagener
Stralde Richtung Friedrichshagener Stralle 42 von 3 m Uber 5 m bis zur Feuerweh-
raufstellflache mit 8 m verbreitern. Die Baulasten liegen auf den Flurstiicken 167 und
236, Flur 464, Gemarkung Kdpenick, die zum Grundstiick des bestehenden Einzel-
handelsstandortes Friedrichshagener Stral’e 38-39 (Sondergebiet SO 1 ,Fachmarkt-
zentrum®) gehoéren. Die genannten Zugangs- und Zufahrtsrechte sind dartber hinaus
auch als Geh- und Fahrrecht zugunsten des Grundstlickes Friedrichshagener Stralle
42 als Grunddienstbarkeit im Grundbuch eingetragen. Die Erschlielung ist damit ge-
sichert.

Flache fir Gemeinbedarf ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen”

Zugunsten des Grundstlicks Friedrichshagener Strale 37 sind bereits zwischen
Friedrichshagener Strale und der im Bebauungsplan festgesetzten Flache fir den
Gemeinbedarf Geh-, Fahr und Leitungsrechte in einer Breite von 5 m als Baulasten
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3.8.2

auf einem Teil des Grundstlicks Friedrichhagener Stralle 29-36 und auf einem Teil
des Grundstticks Friedrichshagener Stralle 38-39 (Flurstliicke 237 und 238, Flur 464,
Gemarkung Képenick) eingetragen.

Die bestehenden, eingetragenen Rechte werden nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB als
Flache A, die nicht Uberbaubar ist, in die Planzeichnung Ubernommen. Als zusatzli-
che Beginstigung wird mit der textlichen Festsetzung 16 ein Gehrecht fir die Allge-
meinheit innerhalb der Flache A planungsrechtlich festgesetzt, um perspektivisch ei-
ne Offentliche Begehbarkeit der Flache fir den Gemeinbedarf mit Anschluss an den
Ufergriinzug am Neuenhagener Fliell zu ermdglichen und das Planungsziel einer
Nord-Sid-Durchwegung Uber die Flache fir den Gemeinbedarf zu erreichen:

TF 16: Die Flache A ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Mit Ausweisung der Flache fur den Gemeinbedarf ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle
Einrichtungen® wird die ErschlieRungssituation des Grundstiickes Friedrichshagener
Stralle 37 nicht geandert. Entsprechend den bereits eingetragenen Baulasten werden
in der textlichen Festsetzung 16 die Nutzer/ Besucher mit einem Geh- und Fahrrecht
zu ihren Gunsten nicht berlcksichtigt. Auch als Beglinstigte eines Leitungsrechtes
werden die Verfigungsberechtigten Grundstlickes Friedrichshagener Stralle 37 nicht
aufgefiihrt. Bei Bedarf ist die Neuverlegung von grundstlicksbezogenen Ver- und
Entsorgungsleitungen im Rahmen der bestehenden Baulasten gewahrleistet.

In den Leitungspléanen sind lediglich Hausanschlussleitungen fir Strom und Gas zur
Versorgung des Gebaudes der ehem. Betriebskita dargestellt, die auRerhalb der be-
reits durch Baulasten gesicherten Flachen verlaufen. Bei Anderungen der Bestands-
situation bzw. baulichen Erweiterungen auf dem Grundstuick Friedrichshagener Stra-
Re 37 kdénnen die derzeit auf einem Teil des Grundstiicks Friedrichshagener Stralie
38-39 (Flurstiicke 238 und 240, Flur 464, Gemarkung Kdpenick) verlaufenden Gas-
und Stromleitungen in die im Bebauungsplan planungsrechtlich gesicherte Flache mit
den bereits bestehenden Baulasten verlegt werden. Perspektivisch gilt dies auch fir
weitere Ver- und Entsorgungsmedien.

Zur Absicherung des Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit sind die bestehenden
Eintragungen im Baulastverzeichnis zu erganzen. Die bestehenden Baulasteintra-
gungen bleiben hiervon unberhrt.

Nach den Stellungnahmen der zustandigen Unternehmenstrager sind Leitungen mit
Uberdrtlicher Funktion, die Uber Ver- und Entsorgungsleitungen der im Geltungsbe-
reich befindlichen Grundstlicke hinausgehen nicht vorhanden oder geplant. Ver- und
Entsorgungsanlagen, die dem Nutzungszweck der im Bebauungsplan festgesetzten
Baugebiete entsprechen bzw. dienen, sind als Nebenanlage nach § 14 BauNVO oh-
ne gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan ausnahmsweise zulassig. Die Ver-
und Entsorgung der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen ist demnach ge-
wahrleistet.

Bei baulichen Nachverdichtungen kénnen fir Erweiterungen der auf den Baugrund-
stlicken technischen Infrastruktur, bspw. der Trink- und Léschwasserversorgung, im
Bedarfsfall erganzende Dienstbarkeiten/Baulasten je nach Einzelfall vorgesehen
werden — eine Festsetzung von Flachen flr einzutragende Leitungsrechte im Bebau-
ungsplan ist damit nicht erforderlich.

Gestaltungsregelungen

Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum®“, Gewerbegebiet

Im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® und im Gewerbegebiet sind Einzelhan-
dels- und Gewerbebetriebe zulassig. Daher kann davon ausgegangen werden, dass
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innerhalb der Baugebiete eine Reihe von Werbeanlagen im Zusammenhang mit kinf-
tigen Anderungen/ Erweiterungen der Bestandssituation errichtet werden.

Ohne Regelung im Bebauungsplan kénnen sich Werbeanlagen in erheblichem Male
stérend auf das Orts- und StralRenbild auswirken, wenn diese im Vergleich zu sonsti-
gen baulichen Anlagen lberdimensioniert erscheinen oder aufgrund von Lichtemissi-
onen besonders auffallig sind. Als untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
sind sie ohne Regelung einer Einschrankung im Bebauungsplan allgemein in den
beiden Baugebieten zulassig. Dartber hinaus sind nach § § 61 BauO BIn Werbean-
lagen in durch Bebauungsplan festgesetzten Gewerbe- und vergleichbaren Sonder-
gebieten an der Statte der Leistung mit einer Héhe bis zu 3 m Uber der Gelandeober-
flache; sowie, soweit sie in, auf oder an einer bestehenden baulichen Anlage errichtet
werden, die damit verbundene Anderung der Nutzung oder der duReren Gestalt der
Anlage, verfahrensfreie Bauvorhaben, insoweit der Bebauungsplan keine Gestal-
tungsfestsetzungen trifft.

Um stadtebaulich nachteilige Auswirkungen bestimmter stérender Webeanlagen ein-
zugrenzen, wird nach § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 1 Gesetz zur
Ausfuihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999
(GVBI.S.578), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 6. Dezember 2017
(GVBI.S.664) geandert worden ist, fir das Sondergebiet SO 1 und fir das Gewerbe-
gebiet die Gestaltungsfestsetzung

TF 17: Im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum* und im Gewerbegebiet sind Wer-
beanlagen nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Wechselndes oder beweg-
tes Licht fiir Werbeanlagen ist unzuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 1 AGBauGB

aufgenommen. Mit der textlichen Festsetzung sollen zunachst so genannte ,Fremd-
werbeanlagen® ausgeschlossen werden. Eine solche liegt vor, wenn die Statte, an
der sich die Werbeanlage befindet, nicht identisch ist mit der Statte, an der die be-
worbene Leistung erbracht wird. Derartige Werbeanlagen entstehen zumeist auf
Uberbaubaren, aber nicht baulich genutzten Flachen von Grundstiicken und sind oft
grold dimensioniert, um die gewlinschte Aufmerksamkeit und Fernwirkung zu errei-
chen. Deshalb wirken sie sich auch haufig stérend auf das Ortsbild aus. Zudem sind
sie mitunter dazu geeignet, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gefahrden,
wenn sie in der Nahe der Friedrichshagener Stralie errichtet werden.

Auch wechselndes oder blinkendes Licht ist im besonderen Malie geeignet, die Si-
cherheit und Leichtigkeit des Verkehrs geféahrden, weil es ablenkend wirkt und bei-
spielsweise die Aufmerksamkeit fir verkehrsregulierende Lichtsignalanlagen beein-
trachtigen kann. Insbesondere in der Nahe zu bereits bestehenden oder geplanten
Wohnnutzungen sudlich der Friedrichshagener Stralle oder nérdlich des Plangebie-
tes sudlich der Seelenbinderstralle kann sich wechselndes oder blinkendes Licht zu-
dem stérend auf die Nachtruhe der Bewohner auswirken.

Lichtimmissionen gehdren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz dann zu den
schadlichen Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art, Ausmal} oder Dauer geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen flir die Allge-
meinheit oder fur die Nachbarschaft herbeizufiihren. Die Beurteilung von erhebliche
Belastigungen durch Lichtimmissionen kénnen in Orientierung auf die Anlage 2 ,Hin-
weise zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen®, die in den in den Ausflih-
rungsvorschriften zum Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin (AV LImSchG Bin)
vom 09. Dezember 2015 (ABI. 2982 bis 3002) enthalten ist, vorgenommen werden.
Um kinftig Belastigungen, insbesondere der umgebenden Wohnnutzung, vorzubeu-
gen, werden im Bebauungsplan Werbeanlagen mit wechselnden oder bewegten Licht
ausgeschlossen.
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3.9

3.10

3.1

Kennzeichnungen

Bodenbelastungen

In der Planzeichnung werden nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB die im Berliner Bodenbe-
lastungskataster (BBK) enthaltenen Flachen 6583zz (Teilflache Bodenbelastungsfla-
che 6583), 6381 und 6474 als Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet sein kdnnen, gekennzeichnet. Zwar wurde das Flurstiick 128
(Flache mit der Nr. 6381) vom Altlastenverdacht befreit, doch kann es hier bei zukunf-
tigen BaumalRnahmen zum Auffinden von Auffullmaterial kommen, das zu entsorgen
ist. Entsprechend wird diese Flache in die nachrichtliche Kennzeichnung von Boden-
belastungsflachen weiterhin Gbernommen. Das Grundstlick Friedrichshagener Stralle
42 (Katasterflache 6583a) wurde vollstandig vom Altlastenverdacht befreit und ist da-
her in die Umgrenzung nicht einbezogen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Im Bebauungsplan erfolgt in der Planzeichnung nachrichtlich die Ubernahme des un-
ter der Obj.-Dok.-Nr.: 09045780 in der Denkmalliste von Berlin eingetragenen Ge-
baudes Gartnerhaus Schloss Bellevue (Friedrichshagener Stral’e 42) als Baudenk-
mal nach § 9 Abs. 6 BauGB.

Hinweise

Bodenbelastungen

Da die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sich tiberwiegend innerhalb
der unter 3.9 genannten Bodenbelastungsflachen befinden, wird der folgende Hin-
weis, dass bauliche MalRnahmen mit den Bodenschutzbehoérden abzustimmen sind,
in die Planzeichnung aufgenommen:

Hw 1: Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen B6éden erheblich mit um-
weltgeféhrdeten Stoffen belastet sein. Im Vorfeld jeder baulichen Mal3nah-
me, die mit GrundwasserhaltungsmalBnahmen und Eingriffen in den Unter-
grund verbunden ist, sind eine hinreichend genaue Gefdhrdungsabschét-
zung im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung und einzuhaltende Auflagen
mit den zustédndigen Bodenschutzbehbrden abzustimmen.

Pflanzlisten
Zur Durchfihrung der textlichen Grinfestsetzungen wird der folgende Hinweis zu

Pflanzlisten in die Planzeichnung aufgenommen.

Hw 2: Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 13, 14 und 15 wird die
Verwendung von Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzlisten vom
23. Mai 2018 empfohlen.

Die Pflanzlisten sind unter Punkt 3 im Anhang beigeflgt (vgl. C.3).

Verweis auf Amtsblatt

In der textlichen Festsetzung 4 wird zur Eingrenzung der Sortimente Bezug genom-
men auf den Anhang 1 AV Einzelhandel, die im Amtsblatt vom 11. Juli 2014 verof-
fentlicht wurde. Ein Hinweis, wo das Amtsblatt eingesehen werden kann, wird in die
Planzeichnung aufgenommen:

Hw 3: Das Amtsblatt fiir Berlin vom 11. Juli 2014 wird im Bezirksamt Treptow-
Kbpenick von Berlin, Abteilung Bauen, Stadtentwicklung und offentliche
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Ordnung, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Vermessung zur Einsicht-
nahme bereitgehalten.

3.12 Flachenbilanz
Der Bebauungsplan enthalt folgende Flachenverteilung:

Grundflache nach § | Grundflache nach
Flachen in m? (grundstiicksbezogen) 19(2) BauNVO_ §19 (‘.1) BazuNVO
(Hauptanlagen) in inm
m2
Sonstiges Sondergebiet SO 1 36.842 18.421 11.053
,Fachmarktzentrum® nach § 11
BauNVO
Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,Ein- 1.228 230 117
richtungen fur Bildung“ nach § 11
BauNVO
Flache fir den Gemeinbedarf 9.987 3.995 1.997
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO 50.595 25.298 15.179
StrafRenverkehrsflache 3.494
Geltungsbereich gesamt 102.146 47.944 28.346
4. Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 9-65 wurden die
nach den Beteiligungen gemaf den §§ 3 und 4 Abs. 1 und 2 BauGB ermittelten 6f-
fentlichen und privaten Belange gemaf § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und unter-
einander gerecht abgewogen.

Die Berticksichtigung der 6ffentlichen Belange im Sinne einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung und Ordnung erfolgt mit den Ausweisungen des Sondergebietes
SO 1 ,Fachmarktzentrum®, des Sondergebietes SO 2 ,Einrichtungen fur Bildung“, des
Gewebegebietes und der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
~oport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen® sowie der planungsrechtlichen Si-
cherung eines Gehrechtes fur die Allgemeinheit auf einer bereits bestehenden Bau-
lastenflache zur Anbindung der letztgenannten Flachen fir den Ful3gangerverkehr.
Dem o6ffentlichen Belang, eine Flachensicherung fir gemeinnuitzige Sport-, Spiel- und
kulturelle Zwecke vorzunehmen, wird im Rahmen der Gemeinbedarfsflachenauswei-
sung entsprochen. Mit Uberplanung eines bereits hoch versiegelten Bestandsgebie-
tes werden im Sinne einer ressourcenschonenden Entwicklung Uber den Bestand
hinausgehende, bauliche Verdichtungen und partiell Entsiegelungsmal®nahmen er-
moglicht, die auch die Wahrung von Altbaumbestanden und von klimatisch wirksa-
men Frischluftschneisen bertcksichtigen.

Bezulglich privater Belange ist zunachst zu beachten, dass sich die Flachen innerhalb
des Geltungsbereichs zu rund 87 % weit Uberwiegend im privaten Eigentum befinden.
Mittels der Festsetzungen des Bebauungsplans wird den privaten Belangen insofern
entsprochen, dass die Voraussetzungen flr eine wirtschaftliche bzw. bauliche Wei-
terentwicklung dieses Flachenanteils geschaffen werden. Darlber hinaus ergeben
sich durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes keine direkten Auswirkungen auf
die privaten Belange Dritter, die in die Abwagung eingestellt werden mussten.

Als mittelbare Auswirkungen sind die Auswirkungen der Planung auf die Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse der Nachbarschaft (u.a. Larmbeeintrachtigung) zu beachten. So
kénnen mit dem im Bebauungsplan festgesetzten Erweiterungsspielraum fur Nutzun-
gen auch Erhéhungen des Gewerbelarms im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum®
und des Verkehrsaufkommens im Bereich Friedrichshagener Stral3e inbegriffen sein.
Diese kénnen geringflgige Erhdhungen des vorhandenen Larmaufkommens fir un-
mittelbar an der Friedrichshagener Strale anliegende Nutzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes XVI-1b (gewerbe- und verkehrsbedingt) und von partiell vor-
handenen Wohnungen an der Seelenbinderstralle (gewerbebedingt) verursachen. Im
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Iv.

Ergebnis der vorliegenden gutachterlichen Untersuchung zum Schallschutz ist die
durch den Bebauungsplan 9-65 bedingte Steigerung des Gewerbelarms eine ver-
nachléassigbare GroRe, da insbesondere mit Uberplanung des bereits faktisch vor-
handenen Gewerbegebietes Kabelwerk keine Steigerung der Emissionen Uber die
bestehende Gebietskulisse hinaus ermdglicht. Nach dem Verkehrsgutachten betragt
der entstehende Neuverkehr aus den festgesetzten Baugebieten (zusatzlich aus den
Sondergebieten SO 1 und SO 2 - 422 Kraftfahrzeuge am Tag — und aus dem Gewer-
begebiet einschlieRlich Flache fir den Gemeinbedarf — 3.627 Fahrzeuge am Tag)
weniger als 12 % Prozent der vorhandenen Verkehrsstarke (insgesamt 30.726 Kraft-
fahrzeuge am Tag). Eine Beeintrachtigung der angrenzenden Park- bzw. Erholungs-
flachen ergibt sich durch den Bebauungsplan nicht.

Insgesamt sind damit die Auswirkungen der im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung als vertraglich bzw. vereinbar mit dem
benachbarten Umfeld zu bewerten, zumal sich die Nutzungen, fir die der Bebau-
ungsplan einen Erweiterungsspielraum einraumt, bereits vor Aufstellung des Bebau-
ungsplanes mit Ausnahme der auf der Gemeinbedarfsflache ermdglichten Spiel- und
kulturellen Nutzungen als Bestand im Plangebiet befanden. Die uberbaubaren
Grundstucksflachen beschranken sich fast ausschlieflich auf bereits versiegelte FIa-
chen. |hre Festsetzung zur Schaffung baulicher Weiterentwicklungsmaoglichkeiten er-
folgte u. a. auf Grundlage der bisher nach § 34 BauGB bestehenden Baurechte und
unter Rucksichtnahme auf vorhandene Altbdume nach ihrer Wertigkeit, auf den bauli-
chen Bestand an Gebauden und bisher versiegelten Grundstlicksflachen sowie auf
die angrenzenden Bereiche auf3erhalb des Planungsgebietes. Mit der Planung wird
auch den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen. So wirken sich
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu Uberbaubaren Grundstuicksflachen und zur
zulassigen Grundflache unter Wahrung von Frischluftschneisen, der Erhalt von Ge-
holzen nach ihrer Wertigkeit insgesamt positiv auf das Standortklima aus. Zudem
dienen die genannten MalRnahmen der Luftreinhaltung allgemein und wirken dem
Klimawandel entgegen.

Die im Bebauungsplan eréffneten, baulichen Weiterentwicklungsmaoglichkeiten stehen
im o6ffentlichen als auch im privaten Interesse, da mit dem Bebauungsplan sowohl
gewerbliche Nutzungen konsolidiert als auch gemeinbedarfsorientierte Nutzungen im
Ortsteil Dammvorstadt neu etabliert werden kénnen.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Mit Festsetzung des Bebauungsplans 9-65 wird ein Bestandsgebiet lberplant und
seine Weiterentwicklung ermdglicht. Damit kénnen die bestehenden Gewerbestruktu-
ren in diesem Bereich bei Bedarf durch produktiv orientierte Gewerbenutzungen posi-
tiv erganzt werden. Die bestehenden Einzelhandelsnutzungen werden kinftig neu auf
Uberwiegend nicht-zentrenrelevante Sortimente mit entsprechender Erhéhungsmog-
lichkeit baulicher Nutzungsmale in Vereinbarkeit mit den umliegenden Versorgungs-
bereichen ausgerichtet. Bei kinftigen Nutzungsanderungen kann dem nachweislich
steigenden Bedarf nach gewerblichen Bauflachen und der Schaffung von Arbeitsplat-
zen im Berliner Stadtgebiet entsprochen werden. Auch die flexible Revitalisierungs-
moglichkeit der untergenutzten landeeigenen Flache Friedrichshagener Stralle 37
durch die vorgesehene Gemeinbedarfsausweisung mit der Zweckbestimmung ,Sport-
, Spielanlagen, kulturelle Einrichtungen® kann sich insgesamt positiv auf das Ortsbild
und auf die sportliche und kulturelle Infrastruktur auswirken.

Aufgrund der Festsetzungen zur Art und zum Mald der baulichen Nutzung werden mit
dem Bebauungsplan 9-65 die Voraussetzungen zur Gewahrleistung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse geschaffen sowie in der Umgebung des Plangebietes mdgli-
che, zuséatzliche Belastungen der Bewohner durch Immissionen auf ein vertragliches
Mal beschrankt.
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Mit den Festsetzungen zum Mafy der baulichen Nutzung und zur Uberbaubaren
Grundsticksflache wird auch sichergestellt, dass umfangreiche, nicht bebaubare Fla-
chen auf den Grundstiicken erhalten bleiben. Dies tragt ebenso zu gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen bei.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- und Investitionsplanung

Fir die Weiterentwicklung der im Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete Sonder-
gebiete SO 1 ,Fachmarktzentrum“ und SO 2 ,Einrichtungen fir Bildung“ sowie Ge-
werbegebiet ist der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages nach § 11 BauGB
nicht erforderlich, da insgesamt ein Gebiet mit bereits bestehenden Baurechten nach
§ 34 BauGB Uberplant wird. Zur Realisierung der Festsetzungen des Bebauungs-
plans oder zur Durchfiihrung von ErschlieBungs- und Ausbaumaf3nahmen bzw. von
stadtebaulichen MalRnahmen einschliellich Ausgleichs-, Entwasserungsmalnahmen
oder Folgekosten auf den privaten Flachen sind keine Aufwendungen flr das Land
Berlin absehbar, deren Ubernahme durch vertragliche Regelungen mit den Grund-
stlickseigentimern zu vereinbaren ist.

Auch Aufwendungen, die fir eine Ertlichtigung der Regenentwasserungsanlagen bei
baulichen Ergéanzungen oder Anderungen auf den genannten privaten Flachen ent-
stehen, sind nicht im Landes- oder Bezirkshaushalt aufzunehmen. Hierbei handelt es
sich um private BaumalRnahmen, die vorhabenkonkret im Zuge des jeweiligen Bauan-
trags- bzw. wasserrechtlichen Erlaubnis- oder Genehmigungsverfahrens mit den zu-
standigen Fachbehoérden abzustimmen sind. Zur Umsetzung des Bebauungsplanes
sind unter Bericksichtigung des Versickerungsgebotes nach § 36a BWG bei kiinfti-
gen Bauvorhaben perspektivisch Ertlichtigungen der 6ffentlichen Niederschlagswas-
ser-Beseitigungsanlagen nicht erforderlich.

Die mit Durchfuhrung des vorliegenden Bebauungsplans entstehenden Auswirkungen
auf den Haushalt und die Finanz- und Investitionsplanung sind lediglich auf Teilfla-
chen, die sich im Landeseigentum befinden, bezogen. Eine Auswirkung stellt der
Umgang mit dem Flurstiick 247, Flur 464, Gemarkung Kopenick (19 m?) dar. Dieses
im Landeseigentum (Liegenschaftsfonds) befindliche Flurstiick ist gegenwartig in das
Betriebsgrundstlick des Kabelwerkes einbezogen und mit einem Nebengebaude der
Produktionshalle bebaut. Das Nebengebdude hat Bestandsschutz. Im Bebauungs-
plan ist das Flurstlick nicht als Gewerbegebiets-, sondern als Strallenverkehrsflache
festgesetzt, um perspektivisch eine Wiederherstellung als 6ffentliche Stralkenflache in
dem Moment zu ermdglichen, wenn bauliche Anderungen auf dem Gewerbegrund-
stlick stattfinden und das Flurstlick nicht mehr fir Betriebszwecke bendtigt wird. Ent-
sprechende Mittel des Landes zur Wiederherstellung der Straflenflache sind dann in
die Finanz- und Investitionsplanung einzustellen.

Auch bei Weiterentwicklungen der bestehenden Nutzungen (Schulsportplatz und Ge-
baude ehem. Betriebskita) auf dem sich im bezirklichen Eigentum befindenden
Grundsttick Friedrichshagener Straf’e 37 sind in Abhangigkeit davon, in welcher Bau-
tragerschaft - 6ffentlich oder privat-gemeinniitzig - bauliche Erganzungen oder Ande-
rungen stattfinden, perspektivisch Mittel in der Finanz- und Investitionsplanung zu be-
ricksichtigen. Dabei ist zu beachten, dass es sich um eine Flache handelt, die teil-
weise Bodenbelastungen aufweisen kann, so dass je nach angestrebter Nutzung
auch finanzielle Mittel fir Bodensanierungen und Entwasserungsmaflinahmen in den
Bezirkshaushalt vorzusehen sind. Im Vorfeld kdnnen je nach angestrebter Nachnut-
zung Kosten fir eine erforderliche Bodensanierung durch eine detailliertere Bodenun-
tersuchung ermittelt werden.

Weitere Auswirkungen

Die Bewertung der durch den Bebauungsplan bedingten Eingriffe in die Umwelt und
den Naturhaushalt wurden im Rahmen einer Umweltprifung ermittelt, deren Ergeb-
nisse als Umweltbericht in das Bebauungsplanverfahren eingegangen sind. Der Um-
weltbericht ist Teil der vorliegenden Begriindung (Kapitel I1).
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V. VERFAHREN

1. Aufstellungsbeschluss

Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 19.05.2016 wurden die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
und Umwelt (Il C) und die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL 5) Uber die
beabsichtigte Einleitung des Planungsverfahren 9-65 (,Am Bellevuepark®) informiert.
Am 13.06.2016 antwortete die Gemeinsame Landesplanungsabteilung, dass die dar-
gelegte Planungsabsicht zum derzeitigen Planungsstand keinen Widerspruch zu den
Zielen der Raumordnung erkennen lasst. Am 13.06.2016 teilte die Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt mit, dass aus Sicht der dringenden Gesamtinteres-
sen Berlins an Bebauungsplanen bei den dargelegten Planungszielen gegen die Ab-
sicht, einen Bebauungsplan aufzustellen, keine Bedenken bestehen.

Das Bebauungsplanverfahren wurde gem. § 7 AGBauGB durchgefiihrt, da es mit der
Friedrichshagener Stralle (Bestandteil des Gbergeordneten Straltennetzes) dringende
Gesamtinteressen Berlins berlhrte und eine mdgliche Beeintrachtigung nicht ausge-
schlossen werden konnte. Eine verkehrliche Untersuchung flir den Geltungsbereich
mit Darstellung der verkehrlichen Auswirkungen auf das Ubergeordnete StralRennetz
wurde als erforderlich angesehen. Dringende Gesamtinteressen Berlins an Bebau-
ungsplanen waren auch im Sinne des § 7 Abs. 1 Nr. 7 AGBauGB - Vorhaben, die die
Zentrenstruktur des FNP berihren - berlhrt. Eine abschlieRende Beurteilung, ob die
Beeintrachtigung dringender Gesamtinteressen Berlins an Bebauungsplanen gem. §
7 Abs. 1 Nr. 7 AGBauGB vorliegt, war mit Konkretisierung der Bauleitplanung mog-
lich.

Aufstellungsbeschluss

Der bezirkliche Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes 9-65 ("Am Bellevue-
park") erfolgte am 19.07.2016 (BA-Beschuss Nr. 478/16). Der Aufstellungsbeschluss
wurde im Amtsblatt vom 05.08.2016 auf Seite 1743 bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die Unterlagen zum Bebauungsplan 9-65 zur friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1
Baugesetzbuch konnten vom 19.04. bis 05.05.2017 im Bezirksamt Treptow-K&penick,
Abt. Bauen, Stadtentwicklung und o6ffentliche Ordnung, Fachbereich Stadtplanung,
Rathaus Koépenick, Alt-Képenick 21, 12555 Berlin, Flurbereich zwischen den Zimmern
131 und 132 eingesehen werden. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde
am 18.04.2017 in der Berliner Zeitung und in der Berliner Morgenpost sowie ab dem
19.04.2017 auf der Internetseite www.berlin.de/ba-treptow-koepenick/politik-und-
verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/stadtplanung/buergerbeteiligung/9-65-
575258.php bekannt gemacht.

Im Beteiligungszeitraum haben 10 Personen die Unterlagen vor Ort eingesehen, auf
der Internetseite erfolgten 173 Zugriffe. Bis zum 05.05.2017 sind 2 schriftlich vorge-
brachte AuRerungen eingegangen. Diese wurden nach Auswertung wie folgt vorlaufig
abgewogen:

1. Natiirliche oder juristische Person 1, 03.05.2017
1. AuRerung:

Ziele dieses Verfahrens ist die Sicherung des Standortes flir Gewerbe und Sportstatten. Jedoch ist uns
unklar, wozu die Festsetzung dienen soll. Bei dem Plangebiet handelt es sich momentan laut Flachen-
nutzungsplan um eine reine gewerbliche Baufldche und auch ein Schul-Sport-Standort ist bereits darin
enthalten.
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Abwagung:

Kenntnisnahme

Vertiefend zum Flachennutzungsplan ist das Plangebiet Bestandteil der im Stadtentwicklungsplan Zen-
tren/Fachmarktkonzept Berlin ausgewiesenen Fachmarkt-agglomeration Friedrichshagener Strale aber
auch des Stadtentwicklungsplans Industrie und Gewerbe. Derzeit finden sich im Plangebiet neben rein
gewerblichen Flachen auch bereits ein groRflachiger Einzelhandelsstandort (Toom, Kaufland) und die
Schul-Sportflaiche. Das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept (ZEHK) weist den Bereich Bahn-
hofstralle Kdpenick als Hauptzentrum und den genannten Einzelhandelsstandort als Fachmarktagglo-
meration aus — insofern bedarf es zum Schutz des Hauptzentrums einer Konkretisierung zum Aus-
schluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten bzw. zur Begrenzung
von zentrenrelevanten Randsortimenten und mdglicher Entwicklungsoptionen im Bebauungsplan. Ziel
des Bebauungsplanes ist es daher, den landesplanerischen Belangen durch klare Nutzungszuweisun-
gen Rechnung zu tragen sowie immissionsschutzrechtliche Belange zu regeln. Dem wird mit der Aus-
weisung eines Sondergebietes ,Fachmarkt-zentrum® (Grundstiick Friedrichshagener Strae 38, 39) und
eines weiteren Sonder-gebietes mit entsprechender Zweckbestimmung (Grundstiick Friedrichshagener
StralRe 42) nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO), eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO
und einer Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle
Einrichtungen® nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 Baugesetz-buch (BauGB) entsprochen.

2. AuRerung:

Laut Unterlagen ist ein ,Ufergriinzug“ am Neuenhagener Fliel® vorgesehen, um eine zweckmaRige 0f-
fentliche Nord-Sid-Durchwegung in Verbindung mit der Gemeinbedarfsflache zu schaffen. Dies ist unse-
res Erachtens Kontraproduktiv zu den Schutzzielen des zukunftigen LSG sowie zum Schutz des Wan-
derweges Erpe (Alte Erpe) fur Biber (in der Erpe im Jahr 2017 nachgewiesen) und Fischotter (im Gebiet
vermutet). Besser ware es, den vorhandenen Fullweg zu belassen und eine Abgrenzung des Fliel3es
durch entsprechende Bepflanzung mit dichten Blischen bzw. Strauchern zu schaffen. Eine Erschlieung
oder Wegeaufbereitung zur Nutzung fiir KFZ muss ausgeschlossen sein.

Abwagung:

Berticksichtigung

Ein in Ost-West-Richtung entlang der Alten Erpe fluhrender, 6ffentlich begehbarer Weg ist bereits vor-
handen und liegt auBerhalb des Plangebietes. Die Hinweise zu Bepflanzung des Ufergriinzuges und
KFZ-Nutzungen auf diesem Weg sind daher nicht relevant fir das Bebauungsplanverfahren. Auch die
Abgrenzungen des geplanten LSG liegen auferhalb des Bebauungsplanes. Erlduterungen zum Biber-
Wanderweg Erpe und des Vorkommens von Fischottern wurden in die Begriindung mit Umweltbericht
aufgenommen. Eine Nord-Siid-Durchwegung (iber das landeseigene Grundstiick Friedrichshagener
StralRe 37 soll durchgehend lediglich eine fiir FuRganger nutzbare Anbindung an den bestehenden Weg
entlang der Alten Erpe umfassen. Uber Teilflichen der Grundstiicke des Kabelwerkes (Flurstiick 237,
Flur 464) und des Einzelhandelsstandortes (Flurstiick 238, Flur 464) bestehen bereits als Baulast Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zugunsten des Grundstiickes Friedrichshagener Strafle 37. Die bestehenden
Baulasten wurden hier als mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden Flache pla-
nungsrechtlich ausgeweitet.

3. AuRerung:

Ebenfalls unklar ist, wie nach der Festsetzung mit den Griin- bzw. Freiflachen umgegangen wird. An ei-
ner Stelle heil’t es, diese seien zu sichern (StEP Klima); in Bezug auf LEPro 2007 sowie LEP B-B wird
jedoch erwahnt, dass diese zu entwickeln sind.

Abwagunag:

Kenntnisnahme

Die auerhalb des Planungsgebietes gelegenen Grin- und Freiflachen Bellevuepark und Alte Erpe wer-
den durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt. Innerhalb des Plangebietes sollen entsprechend
Sondergebiete, ein Gewerbegebiet und eine Gemeinbedarfsflaiche ausgewiesen werden. Im Rahmen
von Festsetzungen zu Uberbaubaren Grundstiicksflachen und anteiligen Pflanzbindungsausweisungen
werden bestehende Baume und Anpflanzungen innerhalb der Bauflachen iberwiegend nicht beeintrach-
tigt. Erldauterungen zum vorgesehenen Umgang mit Griin- und Freiflachen wurden in der Begriindung mit
Umweltbericht erganzt.

4. AuBerung:

Es ist eine Neufestlegung der Bauh6he vorgesehen. Hierdurch kann es zu einer Verschattung der nérd-
lich gelegenen (Alten) Erpe kommen, was vermieden werden sollte.

Abwagunag:

Kenntnisnahme

Eine allgemeine Neufestlegung der Bauhdhe in den geplanten Baugebieten ist nicht vorgesehen. Die
Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen in Form von Oberkanten orientieren sich an den Bestands-
gebauden. Aufstockungsmaglichkeiten von Geschossen sollen dabei begrenzt werden. Da sich die Aus-
weisung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen ebenfalls am Bestand orientiert, ist eine durch den Be-
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bauungsplan 9-65 bedingte, zusatzliche Verschattung des Erpetales ausgeschlossen. Der Sachverhalt
wird in der Begriindung mit Umweltbericht erlautert.

2. Natiirliche oder juristische Person 2, 26.04.2017

1. AuRerung:

Das Kabelwerk unterliegt einem stark saisonalen Kundenbedarf. Daraus resultierende starke Produkti-
onsschwankungen werden mit hoher Flexibilitdt der Arbeitszeiten und Schichtanpassungen erfillt. Hier-
zu gibt es u. a. die Genehmigung zur Beschaftigung von Arbeithehmern an Sonn- und Feiertagen geman
§ 13 Abs. 5 ArbZG vom 18.04.2007. die Aufrechterhaltung dieser Genehmigung ist fiir das Werk existen-
tiell wichtig, um die Wettbewerbsfahigkeit auch gegen auslandische Firmen zu gewahrleisten. Durch den
Bebauungsplan 9-65 sollten fiir das Kabelwerk die bisherigen Rahmenbedingungen zur Entwicklung,
Produktion und Vertrieb von Leitungen und Kabeln unverandert bestehen bleiben. Zusatzliche Auflagen
sind auch im Zuge des Bestandsschutzes zu vermeiden.

Abwagung:

Teilweise Berticksichtigung

Im Rahmen des Schallgutachtens wurden die derzeitigen Larmemissionen an den vorhandenen Immis-
sionsorten innerhalb des Untersuchungsraums Mensch untersucht. Dabei sind die erzeugten gewerbli-
chen Gerauschemissionen und -immissionen als Vorbelastung im Sinne von Nr. 2.4 der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) ermittelt worden. Bei Uberschreitung der durch Gewerbe-
larm verursachten Immissionsrichtwerte an den vorhandenen Immissionsorten sind ggf. Anpassungen
an den aktuellen technischen Stand vorzunehmen. Um fiir das Kabelwerk zusatzliche Immissionspoten-
ziale fur zukiinftige Entwicklungen zu erhalten, wurden mit dem erarbeiteten schalltechnischen Gutach-
ten Mdglichkeiten einer Kontingentierung der Gewerbeschallemissionen geprft.

2. AuRerung:

Weiterhin wird beflrchtet, dass auf Grund der vorgesehenen sudlichen Wohnbebauung auf dem ehem.
Gelande des Kabelwerkes Kdpenick (zwischen Friedrichshagener Strale und der Miggelspree) ein
Wohngebiet mit hdheren Anspriichen bzgl. der Wohnqualitat entsteht. Dieses Wohngebiet wirde unmit-
telbar an das Kabelwerk mit ausgewiesener Gewerbeflache grenzen. Larmbeschwerden wurden bereits
von einer Penthouse-Wohnung Am Filmlager 4 geflihrt. Wobei hier die Entfernung ca. 350 m Luftlinie be-
tragt. Probleme hinsichtlich der individuell empfundenen Larmemissionen vom Kabelwerk mit der neuen
Nachbarschaft direkt auf der anderen Stral3enseite sind vorprogrammiert. Hier sollten bereits bei der
Bauplanung entsprechende schallschutzmindernde Maflnahmen seitens des Investors der Wohnanlage
berlcksichtigt und investiert werden.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Das Gelande befindet sich aulRerhalb des Plangebietes. Es wird davon ausgegangen, dass mit ,schall-
schutzmindernden“ Malthahmen vermutlich Schallschutz-MalRnahmen gemeint sind. Sidlich der Fried-
richshagener Straf3e befindet sich der Bebauungsplan 9-53 in Aufstellung. Das Verfahren soll fortgefuhrt
werden. Aufgrund der Nahe zur Friedrichshagener StralRe (Straf3e Il. Ordnung) bzw. wegen der dort auf-
grund des Verkehrsaufkommens verursachten Larmemissionen, die mit den Gewerbeldrm des Kabel-
werkes Uberlagert werden, sind bei einer baulichen Entwicklung des Areals absehbar stadtebaulich I1&rm-
robuste Lésungen bzw. SchallschutzmalRnahmen (aktiv/passiv) vorzusehen.

Ergebnis:

Aufgrund der vorgebrachten Auerungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit wurden bei der Erarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs mit Begriindung
und Umweltbericht folgende Punkte bertcksichtigt:

- Ausweitung des als Baulast zugunsten des landeseigenen Grundstlickes Fried-
richshagener Stralle 37 Uber Teilflachen der Grundstlicke des Einzelhandels- und
Kabelwerkstandortes bestehenden Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit;

- Erarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens; Einarbeitung der Ergebnisse.

3. Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemaR § 4 Absatz 1 BauGB

15 Behorden, sonstige Trager offentlicher Belange und 15 Amter/Fachbereiche des
Bezirksamtes Treptow-Képenick wurden mit Schreiben vom 21.03.2017 zur Stellung-
nahme zu den frihzeitigen Beteiligungsunterlagen des Bebauungsplans 9-65 (Teil I:
Darstellung Planungsziele und Teil Il: Umweltprifung) und zum vorgesehenen Um-
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fang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch
(BauGB) aufgefordert. Folgende Behoérden aufderten sich nicht:

- Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Verkehrslenkung Berlin, VLB
B,

- Bezirksamt Treptow-Kdpenick, Wirtschaftsférderung,

- Bezirksamt Treptow-Kdpenick, Jugendamt.

Bis zum 19.05.2017 sind 22 Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen folgen-
der Behdrden, Amter/Fachbereiche des Bezirksamtes Treptow-Képenick und Trager
offentlicher Belange eingegangen. Diese wurden nach Auswertung wie folgt vorlaufig
abgewogen:

1. Berliner Wasserbetriebe, 30.03.2017
1. AuRerung:

Wir weisen ausdricklich darauf hin, dass das Einreichen der Bebauungsplanunterlagen bei der BWB
keine Planungsbearbeitung ausldst. Gemall den beiliegenden Bestandsplanen befinden sich in der
Trinkwasser- und Entwasserungsanlagen der BWB. Diese stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit
zur Verfugung. Fur das Jahr 2020 sind von unserem Unternehmen Baumaf3nahmen an den Regen- und
Schmutzwasseranlagen geplant. Die vorhandenen Schmutzwasserkanéle stehen fir die Ableitung des
Schmutzwassers zur Verfligung.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Trink- und Schmutzwasserleitungen stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfiigung. Eine Ab-
leitung des Schmutzwassers aus dem Plangebiet ist vorhanden. Die genannten, 2020 geplanten Bau-
malnahmen sind Gegenstand von Ausflhrungsplanungen, die dem Bebauungsplan nachfolgen bzw.
keine Auswirkungen auf seinen Festsetzungsinhalt haben. Eine Erlduterung des Sachverhalts wurde in
der Begriindung mit Umweltbericht vorgenommen.

2. AuRerung:

Da direkte Regenwassereinleitungen eine wesentliche Belastungsgrofle fir das sensible Gewassersys-
tem darstellen, ist ein umsichtiger Umgang mit Regenwasser besonders wichtig. Aus diesem Grund gilt
in Berlin das sogenannte Versickerungsgebot (§ 36a Abs. 1 Berliner Wassergesetz). Deshalb ist unter
Beachtung der wasserwirtschaftlichen Randbedingungen eine vollstandige Versickerung des Regen-
wassers im Bebauungsplangebiet anzustreben. Teilflachen des jetzigen Bestandes werden in die Re-
genwasserkanalisation (mit Einleitbeschrankung) abgeleitet. Fur die Ableitung von zusétzlichen Flachen
wird keine Einleiterlaubnis in Aussicht gestellt.

Abwagunag:

Teilweise Berticksichtigung

Aufgrund der Altlastenproblematik (vgl. Stellungnahme SenUVK, Referate Il B bis D) ist eine Versicke-
rung im Planungsgebiet ohne umfassendere Bodensanierungsmaflnahmen nur eingeschrankt moglich.
Da eine Ableitung von Regenwasser von zusatzlich versiegelten bzw. bebaubaren Flachen nicht moglich
ist, werden mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Erweiterungen baulicher Nutzung auf Flachen
beschrankt, die bereits versiegelt sind. Versickerungs- oder sonstige Riickhaltungs- und Ableitungsmég-
lichkeiten wurden fachplanerisch im Rahmen des Machbarkeitsbeitrags Niederschlagsentwasserung ge-
pruft.

Dabei wurde ein Abgleich kiinftig iberbaubarer Flachen mit bereits versiegelten Flachen und eine Be-
schrankung der baubedingten Neuversiegelung durch Anpassung von liberbaubaren Grundstlicksflache
und Maly der baulichen Nutzung vorgenommen. Die Ergebnisse des Machbarkeitsbeitrags Nieder-
schlagsentwasserung wurden in die Begriindung aufgenommen.

3. AuRerung:

Die aulere ErschlieBung des Standortes bezuglich der Trinkwasserversorgung ist gesichert. Auf dem
Grundstuck Friedrichshagener Strale Nr. 29 bis Nr. 36 liegt eine Ringleitung. Diese befindet sich nicht
im Eigentum/Rechtstragerschaft der BWB. Gebaude, welche im hinteren Teil eines Grundstlickes in Pla-
nung sind, werden nur von versorgt, wenn die Anlagen der BWB auf Privatgelande gesichert sind. Fir
die Anlagen der BWB ist im Grundbuch eine beschrankt personliche Dienstbarkeit zugunsten der BWB
einzutragen. Die innere Erschliefung kann entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen
werden. Die Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt grundsatzlich nur entsprechend dem
Trinkwasserbedarf. Loschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsfahigkeit des Trinkwasserversor-
gungsnetzes bereitgestellt werden. Die Technischen Vorschriffen zum Schutz der Trinkwasser- und
Entwasserungsanlagen der BWB sind einzuhalten.
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Abwagung:

Kenntnisnahme

Eine Trink- und Léschwasserversorgung des Plangebietes ist vorhanden (auere ErschlieBung). Es wird
ein Bestandsgebiet Uberplant, moderate Nachverdichtungsméglichkeiten werden bei der Bebauungs-
planerarbeitung gepruft. Die innere technische ErschlieRung des Plangebietes auf den privaten Flachen
ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Zugunsten der vom 6&ffentlichen Strallenraum ge-
trennten Grundstuicke Friedrichshagener Strafle 42 und 37 (letzteres landeseigen) sind Leitungsrechte
Uber bereits bestehende Baulasten Uber Teilflachen der Grundsticke des Einzelhandelsstandortes
(Flurstiicke 167, 236 und 238, Flur 464) und des Kabelwerkes (Flurstiick 237, Flur 464) gegeben. Bei
baulichen Nachverdichtungsvorhaben sind fiir Erweiterungen der inneren Erschliefung bzw. der Trink-
und Léschwasserversorgung erganzende Dienstbarkeiten je nach Einzelfall vorzusehen. Die Hinweise
sind Gegenstand von Ausfiihrungs- bzw. Baugenehmigungsplanungen, die dem Bebauungsplan nach-
geordnet sind bzw. keine Auswirkungen auf seinen Festsetzungsinhalt haben. Der Sachverhalt wurde in
der Begrundung mit Umweltbericht erldutert.

4. AuRerung:

Wir bitten Sie, die Belange der BWB im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens zu berlcksichti-
gen. Sofern das Bauvorhaben Neu- oder Umbauarbeiten an den Anlagen der BWB erforderlich macht,
bitten wir den Investor friihzeitig mit uns Kontakt aufzunehmen. Wir méchten darauf hinweisen, dass
Neu- oder Umbaumafinahmen an den Anlagen der BWB umfangreiche Objektplanungen erfordern kon-
nen, unter Umstanden auch die vorherige Aufstellung von hydraulischen Konzepten, welche auch mit
der zusténdigen Senatsverwaltung abzustimmen sind. Dies ist zeitlich zu berlcksichtigen. Die Vorlauf-
zeiten fir die Planung und Genehmigung bis zum Baubeginn betragen fiir gewéhnlich mindestens zwolf
Monate ab Vorlage aller dafiir erforderlichen Voraussetzungen. Weiterhin sind Erschlieungsinvestitio-
nen bis zum Marz des Vorjahres bei den BWB anzumelden und deren Planung zu beauftragen. Die
wichtigsten Voraussetzungen fiir den Planungsstart sind:

- Der BWB liegen die verbindlichen Erschliefungsplane bzw. Um- oder Neubauplane mit geplanten
Gelandehoéhen vor.

- Sofern offentliches StralRenland betroffen ist, liegen den BWB die erforderlichen StraRenbauplane
mit Zustimmung des zustandigen Straflen- und Grinflachenamts vor.

- Sofern Neu- oder Bestandsbauten an das Trinkwasser- oder Abwassernetz angeschlossen werden
sollen, liegen den BWB die erforderlichen Hausanschlussantrage mit den konkreten Bedarfsanga-
ben vor.

- Sofern die Kosten fiir die Neu- und Umbauarbeiten ganz oder teilweise vom Veranlasser zu tragen
sind, liegt den BWB eine Kostenlibernahmeerklarung oder ein Vertrag, mindestens aber ein Griin-
prufungs- bzw. ein Objektplanungsauftrag, schriftlich vor.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Der erarbeitete Machbarkeitsbeitrag Niederschlagsentwasserung wurde mit der zustandigen Senatsver-
waltung SenUVK abgestimmt (siehe Stellungnahme unter V.4.1). Ein Investor ist nicht vorhanden, da es
sich um eine Uberplanung von Bestandsflachen handelt. Neu- bzw. Umbauarbeiten sind derzeit nicht er-
kennbar. Konkrete Um- und Neubauplane sind Gegenstand von Ausflihrungs- oder Baugenehmigungs-
planungen, die dem Bebauungsplan nachgeordnet sind bzw. keine Auswirkungen auf seinen Festset-
zungsinhalt haben.

2. Bezirksamt Treptow-Kopenick, StraBen- und Griinflaichenamt, 29.03.2017

Aullerung:
Gegen den Bebauungsplan bestehen seitens des Straflen- und Griinflachenamtes keine Einwande

Abwagung:

Kenntnisnahme
Es bestehen keine Einwande.

3. Bezirksamt Treptow-Kopenick, Schul- und Sportamt Fachbereich Schule Baumanagement
(SchulBau), 28.03.2017

AuRerung:

Bezlglich des Standortes Friedrichshagener Str. 37 teilen wir Ihnen mit, dass weiterhin der schulische
Teil als Schulsportplatz sowie Teile der Radumlichkeiten der ehem. Betriebskita als Umkleiderdume fir
Schilerklassen im Schulsportunterricht genutzt werden. Ein weiterer Standortausbau ist z.Z. nicht ange-
dacht. Im Rahmen einer eventuellen Uberarbeiteten Standortentwicklung im vorderen Teil des Grund-
stlicks, kdnnte lediglich der Anspruch hinsichtlich der Bereitstellung eines Umkleide-/Sanitartraktes auf
dem Grundstiick geltend gemacht werden.
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Abwagung:

Berticksichtigung

Um die vorhandenen Sportanlagen zu sichern und um kiinftige Gemeinbedarfs- bzw. gemeinniitzige
Freizeitnutzungen zu ermdglichen, die nach ihrer Stéranfalligkeit noch mit den benachbart geplanten
Gewerbegebiets- und Sondergebietsausweisungen vereinbar sind, wurde das landeseigene Grundstiick
Friedrichshagener StralRe 37 (Flursticke 191 und 259, Flur 464) nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 Baugesetzbuch
(BauGB) als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle Ein-
richtungen® ausgewiesen werden. Kulturelle Einrichtungen sind im Bedarfsfall ebenfalls zulassig (nicht-
schulische Kulturnutzungen ohne Schutzbedarf ggii. der geplanten, benachbarten Gewerbegebietsaus-
weisung). Mit Festlegung einer lberbaubaren Grundstlicksflache im Bereich der ehem. Betriebskita sind
Umkleide- und sanitare Einrichtungen weiterhin auch bei baulichen Anderungen gewahrleistet — in die-
sem Fall sind dem Bebauungsplan 9-65 nachgeordnete Vereinbarungen abzuschlieBen. Die derzeitige
Nutzung in der ehem. Betriebskita durch einen Restaurierungsbetrieb und den Verein ,Restaurierungs-
Zentrum Berlin e.V." hat Bestandsschutz. Die Festsetzungen wurden in der Begriindung mit Umweltbe-
richt erlautert.

4. Bezirksamt Treptow-Kopenick, Schul- und Sportamt Fachbereich Sport (Sport Bau 2),
07.04.2017

AuRerung:

Mit Bezug auf Ihr Schreiben zum B-Plan 9-65 erhalten Sie von Seiten des Fachbereichs Sport eine
Fehlmeldung.

Abwagunag:

Kenntnisnahme
Es wird eine Fehimeldung mitgeteilt.

5. Bezirksamt Treptow-Kopenick, Schul- und Sportamt, Fachbereich Schule Bereich Schulorgani-
sation (SchulOrg 5), 25.04.2017

AuRerung:

Nach den vorliegenden Unterlagen entstehen durch das Bebauungsplanverfahren 9-65 keine zusatzli-
chen WE im Ortsteil Dammvorstadt. Das beschriebene Gebiet soll als Sondergebiet ,Fachmarktzentrum®
ausgewiesen werden. Das angrenzende ,ehem. Gartnerhaus” soll auch kinftig als Gemeinbedarfs-
standort Bestand haben. Als zuséatzliche Gemeinbedarfsflache wird die vorhandene Schulsportanlage in
der Friedrichshagener StralRe 37 ausgewiesen, welche ebenfalls als Gemeinbedarfsfliche (Zweckbe-
stimmung ,Schulsportanlage”) Bestand haben muss. Durch das o. g. Bebauungsplanverfahren 9-65
(=kein Wohnungsbau) werden schulorganisatorische (zu erwartende Schiiler — Innenzuwachs aus WE)
Belange nicht berthrt. Ich bitte Sie im weiteren B-Planverfahren die ErschlieBung (Geh-, Fahr-, und Lei-
tungsrechte) zum Grundstiick der Schulsportanlage (Friedrichshagener Strale 37) zu berlicksichtigen
und zu gewahrleisten.

Abwagunag:

Teilweise Beriicksichtigung

Das ehem. Gartnerhaus Friedrichshagener Stralle 42 befindet sich in Privateigentum und wird gegen-
wartig als Seminar- und Schulungsgeb&ude durch den ,Vineyard e.V.“ (Evangelische Laienbewegung)
genutzt. Eine Festsetzung des Grundstiickes als Gemeinbedarfsflache im Bebauungsplan ist nicht vor-
gesehen: Der Verein stellt eine kirchenunabhangige Laienbewegung dar, so dass die Ausweisung einer
Gemeinbedarfsflache mit einer kirchlichen Zweckbestimmung nicht moglich ist. Der unmittelbar benach-
barte Einzelhandelsstandort wurde nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Sondergebiet SO
1 ,Fachmarktzentrum® ausgewiesen. Da eine Einbeziehung des Grundstlickes Friedrichshagener Strafie
42 in das Sondergebiet ,Fachmarktzentrum® aufgrund der geplanten Nutzung nicht zweckmaRig ist, je-
doch erschlieRungsbedingt eine Abhangigkeit vom Einzelhandelsgrundstiick besteht, wurde das Grund-
stlck Friedrichshagener Strale 42 aufgrund seiner Lage und Grole aus stadtebaulichen Grinden als
Sondergebiet SO 2 ,Einrichtungen fir Bildung“ nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit eige-
ner Zweckbestimmung festgesetzt, um das Nutzungsspektrum auszuweiten. Eine Ausweisung als Weil3-
flache mit einem besonderen Nutzungszweck z. B. als ,Seminar- und Schulungsgebaude® nach § 9 Abs.
1 Nr. 9 Baugesetzbuch (BauGB) fir das Grundstilick Friedrichshagener Stralle 42 kam nicht infrage. Auf
dem Grundstlick Friedrichshagener Stral’e 37 wurde die Ausweisung der vorhandenen Schulsportflache
und des Bereiches der ehem. Betriebskita als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sport-,
Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen® vorgenommen. Kulturelle Einrichtungen sind hier im Bedarfs-
fall ebenfalls zuléssig. Die Festsetzungen wurden in der Begriindung mit Umweltbericht erlautert.
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6. Bezirksamt Treptow-Kopenick, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Bau- und Wohnungsauf-
sicht Denkmalschutz (FB UD), 04.05.2017

1. AuRerung:

Denkmalschutzrechtliche Stellungnahme zur frihzeitigen Beteiligung der Behérden und Trager offentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB - B-Plan 9-65 "Am Bellevuepark”

1. Im Bereich des B-Planes liegt das Gartnerhaus Schloss Bellevue, ein unter der Obj.-Dok.-Nr.:
09045780 in der Denkmalliste von Berlin eingetragenes Baudenkmal.

Zu 1.: Nach § 11 Abs. 1 DSchG BIn darf ein Denkmal nur mit Genehmigung der zustandigen Denkmal-
behdrde in seinem Erscheinungsbild verandert, ganz oder teilweise beseitigt, von seinem Standort oder
Aufbewahrungsort entfernt oder instandgesetzt und wiederhergestellt werden. Der im Moment in der
unmittelbaren Umgebung des Gartnerhauses liegende GroRBbaumarkt stért das Erscheinungsbild des
Denkmales erheblich. Aus Sicht des Denkmalschutzes ist ein Rickbau von Teilen des Marktes unbe-
dingt wiinschenswert.

Abwagung:

Teilweise Berticksichtigung

Der Baudenkmalstatus des ehem. Gartnerhauses Friedrichshagener Strafle 42 war bereits in der Dar-
stellung der Planungsziele thematisiert. In der zu erarbeitenden Begriindung wurden Ausfiihrungen zu §
11 Abs. 1 Berliner Denkmalschutzgesetz (DSchG BIn) erganzt. Eine Veranderung oder eine Beseitigung
des Denkmals ganz oder teilweise wird durch den Bebauungsplan 9-65, der hier eine Baukodrper-
ausweisung vorsieht, nicht begriindet. Aufgrund der Bestandssituation ist ein durch den Bebauungsplan
bedingter Riickbau von Teilen des Einzelhandelsstandortes nicht vorgesehen. In der Planzeichnung
wurde das ehem. Gartnerhaus als Baudenkmal gekennzeichnet und es erfolgt die Aufnahme einer ent-
sprechenden Baukérperausweisung (Uberbaubare Grundstiicksflache). Die Festsetzungen wurden in der
Begrindung mit Umweltbericht erlautert.

2. AuRerung:

Geplante Anderungen des Baumarktes sind nur genehmigungsfahig, wenn das Erscheinungsbild des
Denkmals dadurch verbessert wird.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Im Bebauungsplan 9-65 ist vorgesehen, dem Einzelhandelsstandort vor allem im Stden durch eine Uber
den baulichen Bestand hinausgehenden Ausweitung der Uberbaubaren Grundsticksflache auf bereits
versiegelten Flachen einen baulichen Erweiterungsspielraum zu erméglichen, um dem hdéheren Ver-
kaufsflachenbedarf, der mit der geplanten Sondergebietsausweisung nach § 11 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) als Fachmarktstandort mit vorwiegend nicht-zentrenrelevanten Sortimenten einhergehen
kann, zu bericksichtigen. Im unmittelbaren Bereich des ehem. Gartnerhauses ist kein Erweiterungsspiel-
raum vorgesehen bzw. die lGiberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich am Gebaudebestand.

Die Hinweise sind Gegenstand von Ausfihrungs- bzw. Baugenehmigungsplanungen, die dem Bebau-
ungsplan nachgeordnet sind bzw. keine Auswirkungen auf seinen Festsetzungsinhalt haben. Ein ent-
sprechender Hinweis wurde in die Begriindung mit Umweltbericht aufgenommen.

3. AuRerung:

2. In unmittelbarer Umgebung des B-Planes liegt der Bellevuepark, ein unter der Obj.-Dok.-Nr.:
09046024 in der Denkmalliste von Berlin eingetragenes Gartendenkmal.

3. In unmittelbarer Umgebung, Friedrichshagener Stralte 11 & 12, des B-Planes liegt die C. J. Vogel
Draht- und Kabelwerke AG, ein unter der Obj.-Dok.-Nr.: 09046374 in der Berliner Denkmalliste eingetra-
genes Baudenkmal.

4. In unmittelbarer Umgebung des B-Planes, Friedrichshagener StralRe 9, liegt die in der Berliner Denk-
malliste eingetragene Gesamtanlage Glanzfilm AG

Zu 2./3./4.: Gemall § 10 Abs. 2 DSchG Blin ist der Bereich, innerhalb dessen sich die bauliche oder
sonstige Nutzung von Grundstiicken oder von 6ffentlichen Flachen auf das Denkmal pragend auswirkt,
die unmittelbare Umgebung eines Denkmals. GemaR § 11 Abs. 2 DSchG BIn bedarf die Veréanderung
der unmittelbaren Umgebung eines Denkmals einer Genehmigung, wenn diese sich auf den Zustand
oder das Erscheinungsbild des Denkmals auswirkt. Vorhaben in der unmittelbaren Umgebung der oben
aufgeflihrten Denkmale sind nach DSchG BIn genehmigungsbedurftig. Nach § 11 Abs. 1 DSchG BIn darf
ein Denkmal nur mit Genehmigung der zustandigen Denkmalbehérde in seinem Erscheinungsbild ver-
andert, ganz oder teilweise beseitigt, von seinem Standort oder Aufbewahrungsort entfernt oder instand-
gesetzt und wiederhergestellt werden.
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Abwagung:

Kenntnisnahme

Die genannten Garten- und Baudenkmale liegen auRerhalb des Plangebietes. Im Bebauungsplan 9-65
ist vorgesehen, dem Einzelhandelsstandort insbesondere im Siden durch eine Uber den baulichen Be-
stand hinausgehenden Ausweitung der Uberbaubaren Grundsticksflache auf bereits versiegelten Fla-
chen einen baulichen Erweiterungsspielraum zu ermdglichen. Im Bereich des Kabelwerkes wurden
ebenfalls Erweiterungen, die sich entlang der Friedrichshagener StraRe maximal im Rahmen einer Ge-
baudeaufstockung um ein Geschoss bewegen, geprift. Eine Veranderung der unmittelbaren Umgebung,
die sich pragend auf die Denkmale auswirkt, liegt dabei nicht vor. Auch Anderungen des Erscheinungs-
bildes, Beseitigungen, Standortentfernungen oder Instandsetzungen/Wiederherstellungen der Denkmale
werden durch den Bebauungsplan nicht bertihrt. Die Hinweise sind Gegenstand von Ausfiihrungs- bzw.
Baugenehmigungsplanungen, die dem Bebauungsplan nachgeordnet sind bzw. keine Auswirkungen auf
seinen Festsetzungsinhalt haben. Eine textliche Benennung der Baudenkmale Friedrichshagener Stralle
9 und 11-12 und entsprechende Hinweise zum Umgebungsschutz wurden in die Begriindung mit Um-
weltbericht aufgenommen.

7. Bezirksamt Treptow-Kopenick, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Vermessung, 26.04.2017

AuRerung:

Bezlglich der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung zum Bebauungsplan 9-65 geben wir folgende Hinweise:
Die Geltungsbereichsbeschreibung (Dokumente ,Teil 1 Darstellung der Planungsziele B-Plan 9-65.pdf*
und ,Teil2 Umweltpriifung B-Plan 9-65.pdf‘) muss der Geltungsbereichsbeschreibung, so wie sie am
05.08.2016 im Amtsblatt verdffentlicht wurde (Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes 9-
65 vom 19.Juli, Bekanntmachung vom 25.Juli 2016), entsprechen: Bebauungsplan 9-65 ,Am Bellevue-
park® fur die Grundstlicke Friedrichshagener Stralle 29-39 und 42 im Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil
Kdpenick. Im Punkt 2.2 ,Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse” ist die Bezeichnung Friedrichsha-
gener StralBe 29-42 falsch. Da es die Grundstiicksnummern Friedrichshagener Strafte 40 und 41 nicht
gibt, muss die Bezeichnung in Friedrichshagener Strafte 29-39 und 42 geandert werden.

Abwagung:

Berticksichtigung
Die entsprechenden Textstellen in den friihzeitigen Beteiligungsunterlagen wurden bei der Erarbeitung
der Begriindung mit Umweltbericht aktualisiert.

8. Bezirksamt Treptow-Koépenick, Umwelt- und Naturschutzamt (UmNat 1), 07.04.2017

1. AuBerung:

Entsprechend der dem Fachbereich Umweltschutz des Bezirksamtes Treptow-Kopenick Ubertragenen
Zustandigkeiten werden hinsichtlich der Planvorstellungen zum B-Plan 9-65 folgende Hinweise und Be-
denken gedulert: Bodenschutz/Altlasten: Die Flachen im Plangebiet sind fast alle im Bodenbelastungs-
kataster Berlin registriert (siehe Lageplan). Die Flachen sind unter nachfolgenden Nummern registriert

Nr. 6381 Friedrichshagener Str. 38 (Zustandigkeit Bezirk, FB Um)
Nr. 6583 Friedrichshagener Str. 39, 42 (Zustandigkeit Bezirk, FB Um)
Nr. 6474 Friedrichshagener Str. 24- 36 (Zustandigkeit Senat, SenUVK, VIII C)

Die Aufnahme ins Kataster erfolgte wegen der jahrelangen gewerblichen Nutzungen auf diesen Flachen
und dem Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Die innerhalb des Plangebietes befindlichen Flachen 6583, 6381 und 6474 des Berliner Bodenbelas-
tungskatasters wurden bereits in den friihzeitigen Beteiligungsunterlagen thematisiert. Die jeweiligen Zu-
standigkeiten des Bezirkes (Flache 6583 und 6381) und der Senatsverwaltung (Flache 6474) wurden in
der Begriindung nachgetragen.

2. AuRerung:

Hinweise zu den ALV 6381 und 6583: Nach Durchfuhrung der Abbruch- und Neubaumalnahmen auf
diesen Flachen ab 1990 und der im Vorfeld bzw. im Rahmen der Bauvorhaben durchgefiihrten Boden-
und Grundwasserunter-suchungen sowie Sanierungsmaflnahmen ergibt sich nachfolgende aktueller Be-
arbeitungsstand: Die Flache mit der Nr. 6583, die Flurstiicke 167 und 236 betreffend, ist weiterhin im
Bodenbelastungskataster Berlin als altlastenverdachtige Flache mit der Bewertung -Teilsanierung er-
folgt; weitere Anhaltspunkte fur schadliche Bodenveréanderungen/Altlast- registriert. Zukinftige Eingriffe
in den Boden haben unter Kontrolle des Fachbereiches Umweltschutz zu erfolgen. Das Flurstiick 128
(Flache mit der Nr. 6381) wurde vom Altlastenverdacht befreit. Aber auch hier kann es bei zukinftigen
Baumaflnahmen noch zum Auffinden von Aufflllmaterial kommen, das ordnungsgemaf zu entsorgen
ist. Die Flache des ehemaligen Gartnerhauses (Nr. 42, Flurstiick 235) konnte vollstandig vom Altlasten-
verdacht befreit werden. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen das Bebau-
ungsplanverfahren. Im Vorfeld sind aktuell fiir die in Zustandigkeit des FB Um befindlichen Flachen keine
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weiteren Bodenuntersuchungen notwendig. Geplante BaumaRnahmen bedingen die Beteiligung des FB
Um.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Die Flache 6381 (mittlere bzw. nordéstliche Teilfliche des Einzelhandelsstandortes) und die Grund-
stiicksflache des ehem. Gartnerhauses sind vom Altlastenverdacht befreit. Flache 6583 umfasst den
westlichen Teilbereich des Einzelhandelsstandortes bzw. ca. die Hélfte der Grundstiicksflache und ist
bodenteilsaniert. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens waren daher im Grundsatz keine Bodenun-
tersuchungen aufgrund der vorhandenen Nutzungen und der geplanten Nutzung erforderlich. Eine Un-
tersuchung von Teilflachen ergab sich lediglich im Zusammenhang mit der Erarbeitung eines Machbar-
keitsbeitrages Niederschlagsentwasserung (vgl. Stellungnahme SenUVK, Referate Il B bis D). Die Betei-
ligung der unteren Bodenschutzbehdérde bei kiinftigen baubedingten Eingriffen in den Boden ist dem Be-
bauungsplanverfahren nachgeordnet und hat keine Auswirkungen auf den Festsetzungsinhalt. Die Be-
reiche der Katasterflachen 6381 und 6583 wurden mit Ausnahme des vollstandig vom Altlastenverdacht
befreiten ehem. Gartnerhauses Friedrichshagener Stralle 42 in der Planzeichnung gekennzeichnet. Ein
entsprechender Hinweis, dass in den gekennzeichneten Bereichen Béden mit umweltgefahrdeten Stof-
fen belastet sein kdnnen und dass kiinftige BaummalRnahmen mit den Bodenschutzbehdrden abzustim-
men sind, wurde in die Planzeichnung aufgenommen.

3. AuRerung:

Bzgl. der ALV 6474 ist die zustandige Ordnungsbehérde bzgl. Bodenschutz- hier SenUVK, VIl C zu be-
teiligen.

Abwagung:

Kenntnisnahme
Eine frihzeitige Beteiligung der zustandigen Bodenschutzbehdérde SenUVK war erfolgt (Stellungnahme
und Abwagung siehe dort).

4. AuRerung:

Immissionsschutz: Bei der Planung bzw. Untersuchung vorhandener gewerblicher Larmquellen im B-
Plan Gebiet 9-65 ist der Schutz der auflerhalb des B-Plan Gebietes 9-65 befindlichen oder geplanten
Wohnnutzung im B-Plan Gebiet 9-53 zu beachten. Entsprechende Gutachten wie in den friihzeitigen Be-
teiligungsunterlagen in den Ausfiihrungen der Umweltprifung B-Plan 9-65 auf den Seiten 10 und 11 und
in der Darstellung der Planungsziele B-Plan 9-65 unter Punkt 2.1 auf Seite 18 und unter Punkt 2.6 auf
Seite 19 aufgefiihrt, sind zu erarbeiten.

Abwagung:

Berticksichtigung

Bei der Untersuchung der durch den Plan 9-65 bedingten Larmemissionen stehen die vorhandenen Im-
missionsorte im Fokus. Geplante kiinftige Nutzungen im Bereich der Immissionsorte wurden im Gutach-
ten nicht bertcksichtigt bzw. Beschréankungen der gewerblichen Emissionen waren lediglich auf Grund-
lage des Bestandes rechtlich begrindbar. Ein entsprechendes Schallschutzgutachten soll beauftragt
werden.

5. AuRerung:

Verweise auf alte Stellungnahmen, die in Bezug zum B-Plan 9-65 stehen: Hier wird auf die Stellungnah-
me von UmNat | 33 zum B-Plan 9-53 vom 21.08.2013 (siehe unten) hingewiesen, auf die bereits auch in
der Stellungnahme von UmNat vom 22.06.2016 verwiesen wurde. Im Planverfahren sollten nochmals
Untersuchungen erfolgen bzgl. der Festsetzung dieses Gebietes und der geplanten Wohnnutzung auf
dem B- Plangebiet 9-53. Stellungnahme vom 21.08.2013 zum B-Plan 9-53 (Auszug):

Den Ausfiihrungen im Bericht FRI 100610 P (Entwurf) kann im Wesentlichen gefolgt werden. Durch die
nérdlich des Plangebietes befindlichen, nicht genehmigungsbediirftigen Anlagen (Drake Comteq, Kauf-
land, Toom Baumarkt und Hellweg Baumarkt) ergeben sich Vorbelastungen (Beurteilungspegel) den
Immissionsorten des B-Plangebietes 9-53 von 48 bis 59 (dB(A) am Tage und von 28-45 dB(A) in der
Nacht. (...) Es ist also festzuhalten, dass die berechneten Gewerbeldrmimmissionen der vorhandenen
Gewerbebetriebe gegeniiber dem B-Plangebiet 9-53 Beurteilungspegel erzeugen, die die Richtwerte fiir
allgemeine Wohngebiete am Tage um 4 dB(A) und in der Nacht um 5 dB(A) liberschreiten kénnen.
Durch eine Festsetzung des B-Planes als allgemeines Wohngebiet kénnen sich Probleme mit den Nut-
zungsrechten der bestehenden Gewerbebetriebe ergeben (Entstehung einer Gemengelage?). Siehe da-
zu auch Schreiben von SenStadtUm IX D 16/45-09-12 vom 15.06.2012 an Stapl 207 (siehe unten).
Wenn man das nérdlich des B-Plangebietes liegende Gebiet als Gewerbegebiet ansieht, (entspricht der
tatsdchlichen Nutzung) wiirde dann hier eine Gemengelage nach TA Larm Punkt 6.7 entstehen. Wobei
dann am Rand des geplanten Wohngebietes héhere Immissionswerte als die fiir ein allgemeines Wohn-
gebiet toleriert werden miissen. (...)

Stellungnahme SenStadtUm IX D/45-09-12 vom 15.06.2012 zum B-Plan 9-53 (Auszug): Ich bitte zu be-
achten, dass auch geringftigige Pegelerh6hung wie die im Gutachten ,Schalltechnisches Gutachten zum
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Bebauungsplan 9-53 im Bezirk Treptow-Kdépenick von Berlin - BE-RICHT Nr. FRI 100610 P (Entwurf)*
vom 25. Februar 2011 ermittelten Pegelerhbhungen von maximal 0,5 dB - nicht grundsétzlich als margi-
nal eingestuft werden. (...) AulBerhalb meiner Zusténdigkeit werden folgende Hinweise gegeben: Grund-
lage dieser Hinweise aus Sicht des Schutzes vor Anlagenldarm sind der Entwurf des oben genannten Be-
bauungsplans vom April 2012 sowie das zugehérige Schalltechnische Gutachten FRI 100610 P des
Akustik-Labor Berlin vom 25.02.2011. Gewerblich verursachte Gerduschimmissionen treten im Plange-
biet aktuell vor allem durch die Verkehre auf den Fldchen der nérdlich gelegenen Mérkte auf. Im Schall-
technischen Gutachten wird fiir die Nordfassaden der nordwestlichen Geb&ude des Bebauungsplan-
Gebietes eine derzeitige Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Ldrm sowie teilweise der zu-
lassigen Maximalpegel ausgewiesen. Diese Uberschreitung liegt am Immissionsort G 2 innerhalb der
Unsicherheiten der Prognose, so dass daraus auch aufgrund der vom Gutachter vermuteten Uberde-
ckung durch Verkehrsldrm keine Konsequenzen erwachsen miissen. Am Immissionsort G 1 hingegen
erreichen die Uberschreitungen bis zu 5 dB. Da die Argumentation, des Gutachters, dass eine Uberde-
ckung durch Verkehrsldrm vorliegt, nicht nachgewiesen ist und fiir die Zukunft nicht garantiert werden
kann, muss beflirchtet werden, dass sich bei Festsetzung dieses Teils der Bebauungsplan-Flache als
allgemeines Wohngebiet ein Eingriff in bestehende Rechte des Nutzers der nérdlichen Gewerbegebiets-
flichen ergibt. Das heif3t durch die Festsetzung wird ein Konflikt geschaffen, der vorher nicht bestand.
Auch fiir die Fa. Draka Comteq GmbH ergeben sich gemessen am aktuellen Stand Einschrénkungen fiir
zukunftige Entwicklungen. So ist zu konstatieren, dass zwar zurzeit keine relevanten Gerduschimmissio-
nen verursacht werden, die Firma hétte jedoch durchaus solche verursachen diirfen bzw. gréBeren Frei-
raum fiir zukiinftige Planungen, wenn die benachbarte Bebauung weiterhin als Gewerbegebiet eingestuft
bliebe. Insofern sollte in der Planung Sorge getragen werden, dass fiir den benachbarten Betrieb zusétz-
liche Immissionspotentiale fiir zukiinftige Entwicklungen erhalten bleiben. Aus diesen Griinden und in
Ubereinstimmung mit dem Trennungsgebot empfiehlt es sich, den nérdlichen Teil des Bebauungsplan-
Gebietes analog den angrenzenden Fldchen im Bebauungsplan-Gebiet XVI-24 als Mischgebiet festzu-
setzen. (...)

Abwagung:

Berticksichtigung

Da im Bereich des B-Planes 9-53 die Richtwerte um 4 dB(A) tags und 5 dB(A) nachts Uberschritten wer-
den (siehe Stellungnahme vom 21.08.13) und mit dem Bebauungsplan 9-65 zu prifen war, ob fir das
Kabelwerk zusatzliche Immissionspotentiale fiir zuklnftige Entwicklungen erhalten bleiben kénnen (sie-
he Stellungnahme vom 15.06.2012), wurden mit dem schalltechnischen Gutachten Mdéglichkeiten einer
Kontingentierung der Gewerbeschallemissionen gepriift. Die Ergebnisse der Untersuchung wurden in die
Planzeichnung und in die Begriindung mit Umweltbericht eingearbeitet.

9. Bezirksamt Treptow-Kopenick, Umwelt- und Naturschutzamt (UmNat Il) 19.05.2017

AuRerung:

Aus naturfachlicher Sicht wird zur Umweltpriifung in Bezug auf Baumschutz- und Artenschutzbelange
wie folgt Stellung genommen: Der B-Plan beinhaltet Flachen, die derzeitig bereits intensiv gewerblich
genutzt werden. Der im Gebiet vorhandene, geschutzte Baumbestand ist durch zuriickliegende Bauvor-
haben (Fachmarkt) schon starker reduziert worden. Bei den noch jiingeren Bdumen im Bereich der Au-
Renanlage des Fachmarktes handelt es sich teilweise um Ersatzpflanzungen. Wertvoller Alteichenbe-
stand befindet sich verteilt mit Einzelbdumen oder Baumgruppen auf dem Gelande des Kabelwerkes.
Wegen der Nahe zum Niederungsbereich des FlieRgewassers Alte Erpe (Bellevuegraben) als einem
wichtigen artenschutz-rechtlichen Lebensraum mit einer bedeutenden Biotopverbundfunktion hat der Er-
halt dieser Baume aus fachlicher Sicht eine hohe Prioritdt. Auch die Baumart Eiche selbst hat eine gro-
Re artenschutzfachliche Bedeutung. Keine andere Baumart beherbergt so viele Tierarten wie die Eiche.
Altere Exemplare sind haufig Lebensraum fiir besonders und streng geschiitzte, holzbewohnende Insek-
tenarten (Stechimmen und Kéafer). Daher ist hier bei der Prifung der artenschutzrechtlich relevanten
Tierarten im B-Plangebiet auch eine Untersuchung der Alteichen vorzunehmen, um ein ggf. relevantes
Vorkommen der betreffenden Arten nachweisen zu kénnen.

Abwagung:

Berticksichtigung

Die Baumbestande auf dem Grundstiick des Einzelhandelsstandortes, der landeseigenen Flache und im
Bereich des Kabelwerkes bleiben durch die Planung weitgehend erhalten. Eine Bestandserfassung zur
Berlcksichtigung der Baumstandorte erfolgte. Erfasst wurde der nach Baumschutzverordnung geschiitz-
te Baumbestand (einschlielllich einer Untersuchung von Alteichen). Die auf dem Einzelhandelsgrund-
stiick vorhandenen Ersatzpflanzungen wurden beachtet. Bei der Festsetzung der jeweiligen Bauflachen
wurden die durch Baugrenzen definierten, Gberbaubaren Grundstiicksflachen mdglichst ohne Beein-
trachtigung des Baumbestandes angeordnet. Zusatzlich wurde gepriift, im Bereich der zum Erpetal ori-
entierten Plangebietsgrenzen die Ausweisungen zur Nutzungsart mit Erhaltungsfestsetzungen (Umgren-
zung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen) zu tberlagern.
Eine derartige Ausweisung wurde nicht in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Fir das Plangebiet wurde im Rahmen der Umweltpriifung eine artenschutzrechtliche Bewertung der ar-
tenschutzrechtlich relevanten Tierartengruppen vorgenommen. Die Ergebnisse der Bewertung wurden in
die Begriindung mit Umweltbericht eingearbeitet.

10. BTB Blockheizkraftwerks- Trager- und Betreibergesellschaft mbH Berlin 28.03.2017

AuRerung:

Vielen Dank fir die Informationen. Die BTB hat keine Einwande flir diesen Bereich. Wir wiinschen Ihnen
viel Erfolg bei der Durchfiihrung und Umsetzung.

Abwagung:

Kenntnisnahme
Anlagen der BTB sind im Plangebiet des Bebauungsplanes 9-65 nicht vorhanden.

11. Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG, 05.04.2017

1. AuRerung:

Die WGI GmbH wird von der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG beauftragt, Aus-
kunftsersuchen zu bearbeiten und handelt namens und in Vollmacht der NBB. Die NBB handelt im Rah-
men der ihr Ubertragenen Netzbetreiberverantwortung namens und im Auftrag der GASAG Berliner
Gaswerke AG, der EMB Energie Mark Brandenburg GmbH, der Stadtwerke Belzig GmbH, der Gasver-
sorgung Zehdenick GmbH, der SpreeGas Gesellschaft flir Gasversorgung und Energiedienstleistung
mbH, der NGK Netzgesellschaft Kyritz GmbH, der Netzgesellschaft Hohen Neuendorf (NHN) Gas mbH
& Co. KG, der Rathenower Netz GmbH, der Stadtwerke Forst GmbH und der Netzgesellschaft Forst
(Lausitz) mbH & Co. KG.

Abwagung:

Kenntnisnahme
Regelungen zur Behandlung von Auskunftsersuchen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfah-
rens 9-65.

2. AuRerung:

Es wird hiermit ausdricklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefligten Planunterlagen enthalte-
nen Angaben und MaRzahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abwei-
chungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwingend
gradlinig sind und daher nicht auf dem kirzesten Weg verlaufen. Dartber hinaus sind aufgrund von Erd-
bewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss hat, Angaben zur Uberdeckung nicht verbindlich. Die ge-
naue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall durch fachgerechte ErkundungsmafRnahmen
(Ortung, Querschlage, Suchschlitze, Handschachtungen usw. festzustellen. Im unmittelbaren Bereich
der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und in Handschachtung zu arbeiten. Die
abgegebenen Planunterlagen geben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es ist
darauf zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer das Antwortschreiben mit aktuellen farbigen
Planunterlagen vor Ort vorliegt. Digital gelieferte Planunterlagen sind in Farbe auszugeben. Bitte prifen
Sie nach Ausgabe die MaRstabsgenauigkeit.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Gasleitungsbezogene TiefbaumalRnahmen sind nicht Gegenstand des Planverfahrens, sondern von Aus-
fihrungs- bzw. Baugenehmigungsplanungen, die dem Bebauungsplan nachgeordnet sind bzw. keine
Auswirkungen auf seinen Festsetzungsinhalt haben.

3. AuRerung:

Die Auskunft gilt nur fir den angefragten raumlichen Bereich und nur fiir eignen Leitungen der NBB, so
dass gegebenenfalls noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und Netzbetreibern zu rech-
nen ist, bei denen weitere Auskiinfte eingeholt werden missen. Die Enthahme von Maf3en durch Abgrei-
fen aus den Planunterlagen ist nicht zulassig. Stillgelegte Leitungen sind in den Planen nicht oder nur
unvollstéandig enthalten.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Auskiinfte von anderen Leitungstragern wurden eingeholt. Die Bewertung eventuell weiterer, auler Be-
trieb befindliche Anlagen sind nicht Gegenstand des Planverfahrens, sondern von Ausfiihrungs- bzw.
Baugenehmigungsplanungen, die dem Bebauungsplan nachgeordnet sind bzw. keine Auswirkungen auf
seinen Festsetzungsinhalt haben.

4. AuRerung:

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der éffentlichen ErschlieRungs-
flachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. Darliber hinaus notwendige Flachen fiir Versor-
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gungsleitungen und Anlagen sind § 9 Abs.1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen. Nach Auswertung
der Planunterlagen und der entsprechenden Begriindung ist folgendes zu beachten bzw. in die weitere
Planung einzuarbeiten: In lhrem angefragten rdumlichen Bereich befinden sich Anlagen mit einem Be-
triebsdruck gréRer 4 bar. Gemal den Technischen Regeln des DVGW-Regelwerkes sind bei Bauarbei-
ten in der Nahe dieser Hochdruck-Erdgasleitung die Bauausfihrenden vor Ort einzuweisen. In dem an-
gefragten Bereich steht eine Gasdruck-Regelanlage, die zur Versorgung der umliegenden Gebiete beno-
tigt wird.

Abwagung:

Teilweise Berticksichtigung

Die Versorgung des Plangebietes bzw. der Grundstlicke Friedrichshagener Stralle 29-36, 37 und 38-39
ist bereits Uber auf privaten Flachen vorhandene Hausanschliisse gegeben, die an die plangebietsiiber-
greifenden Versorgungsleitungen im Bereich der o6ffentlichen StralRenverkehrsflache Friedrichshagener
StralRe angeschlossen sind. Das Grundstlick Friedrichshagener Strafle 42 ist nicht angebunden. Mit
Ausnahme der Hausanschlussleitung fur das Grundstick Friedrichshagener Stralle 37 liegen die Ver-
sorgungsleitungen ausschliellich innerhalb der jeweiligen, privaten Grundsticksflachen des Gasabneh-
mers. Bei baulichen Anderungen/Erweiterungen auf dem Grundstiick Friedrichshagener StralRe 37 kann
die derzeit auf dem Flurstiicken 238 und 240, Flur 464 (Grundstiick Friedrichshagener Strafe 38-39),
verlaufende Hausanschlussleitung in die bereits mit einer Baulast belegten Erschliefungsflache auf den
Flurstiicken 237 (Grundstiick Friedrichhagener Stralte 29-36) und 238 (Grundstiick Friedrichshagener
StralRe 38-39), Flur 464, verlegt werden. Sollte ein Anschluss des Grundstiickes Friedrichshagener Stra-
Re 42 vorgesehen sein, kann dieser Uber die bereits eingetragene Baulast Uber das Grundstiick Fried-
richshagener StralRe 38-39 (Flurstiicke 167 und 236) gewahrleistet werden. In den zur Verfigung gestell-
ten Karten ist keine Gasdruck-Regelanlage mit Ubergeordneter Funktion bzw. zur Versorgung der umlie-
genden Gebiete erkennbar. Regelanlagen, an die Gasleitungen mit Betriebsdruck gréf3er als 4 bar an-
gebunden sind, befinden auf dem Flurstiick 128, Flur 464 (Friedrichshagener Stral3e 38-39) und auf dem
Flurstlick 237, Flur 464 (Friedrichshagener Stral’e 29-36) vorhanden. Erstere Regelanlage liegt ca. 2 m,
letztere liegt ca. 25 m vom o6ffentlichen StralRenraum entfernt. Eine Sicherung der beiden genannten Re-
gelanlagen ist nicht erforderlich, da diese in den geplanten Baugebieten (Sonder- und Gewerbegebiet
nach §§ 11 und 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Nebenanlage nach § 14 BauNVO auch inner-
halb Uberbaubarer Grundstiicksflachen ausnahmsweise zuléssig sind. Im Bebauungsplan 9-65 wurden
keine Festsetzungen im Bereich der Leitungen oder Regelanlagen vorgesehen, die eine Umverlegung
der Anlagen bedingen (beispielsweise Baukdrper- oder Baulinienausweisungen). Zugunsten der vom 6f-
fentlichen Strallenraum getrennten Grundstiicke Friedrichshagener StralRe 42 und 37 (letzteres lande-
seigen) sind Leitungsrechte Uber bereits bestehende Baulasten gegeben. Flachen fiir einzutragende Lei-
tungsrechte zugunsten der Versorgungstrager wurden daher nicht in die Planzeichnung ibernommen.
Der Hinweis zu Bauarbeiten ist nicht Gegenstand des Planverfahrens, sondern von Ausfiihrungs- bzw.
Baugenehmigungsplanungen, die dem Bebauungsplan nachgeordnet sind bzw. keine Auswirkungen auf
seinen Festsetzungsinhalt haben. Die oben genannten Sachverhalte wurden in der Begriindung mit
Umweltbericht erlautert.

5. AuRerung:

Fragen hinsichtlich aulRer Betrieb befindlicher Gasleitungen, ausgenommen Hausanschlussleitungen,
sind zusatzlich an die Colt Technology Services GmbH zu richten, da diese Leitungen mdglicherweise
mit Kabeln belegt sind oder eine Belegung geplant ist. Sollte der Geltungsbereich Ihrer Auskunftsanfrage
verandert werden oder der Arbeitsraum den dargestellten raumlichen Bereich liberschreiten, ist der Vor-
gang erneut zu Erteilung einer Auskunft der NBB vorzulegen.

Abwagunag:

Kenntnisnahme

Der Verlauf der Hausanschlussleitungen ist bekannt (siehe oben). Die Bewertung eventuell weiterer, au-
Rer Betrieb befindliche Anlagen war nicht Gegenstand des Planverfahrens, sondern von Ausflhrungs-
bzw. Baugenehmigungsplanungen, die dem Bebauungsplan nachgeordnet sind bzw. keine Auswirkun-
gen auf seinen Festsetzungsinhalt haben. Ein entsprechender Hinweis wurde in die Begrindung mit
Umweltbericht aufgenommen. Eine Anderung des Planungsgebietes/Geltungsbereiches erfolgte nicht.
Eine weitere Beteiligung der NBB wurde im Rahmen der férmlichen Behdrden- und Tragerbeteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB vorgenommen.

12. Senatsverwaltung fir Kultur und Europa, Landesdenkmalamt, 25.04.2017

1. AuBerung:

Der o. g. Bebauungsplanentwurf beriihrt Belange der Denkmalpflege. Im Plangebiet befindet sich das
Baudenkmal ,Gartnerhaus Schloss Bellevue* (Obj.-Nr. 09045780), direkt angrenzend das Gartendenk-
mal ,Bellevuepark® (Obj.-Nr. 09046024) und stidlich auf der anderen Seite der Friedrichshagener Stralle
das Baudenkmal ,C.J. Vogel Draht- und Kabelwerke AG (Obj.-Nr. 090466374). Das Gartnerhaus mit
freisichtigem Fachwerk hat historischen und kiinstlerischen Wert als letzter erhaltener Teil des Komple-
xes des Landhauses ,Schloss Bellevue®. Trotz der heute bestehenden Trennung ist es historisch als Teil
des angrenzenden Parks zu sehen. Die Denkmale sind auf der Planzeichnung gemaR PlanZV zu kenn-
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zeichnen. In Begriindung und Umweltbericht sind wegen des Umgebungsschutzes auch die benachbar-
ten Denkmale angemessen zu wiirdigen.

Abwagung:

Berticksichtigung

Der Baudenkmalstatus des ehem. Géartnerhauses Friedrichshagener Strafe 42 und des aullerhalb des
Planungsgebietes befindlichen Bellevueparks war bereits in der Darstellung der Planungsziele themati-
siert. In der erarbeiteten Begriindung mit Umweltbericht wurden Ausfihrungen zum auf3erhalb des Pla-
nungsgebietes befindlichen Baudenkmal C.J. Vogel Draht- und Kabelwerke“ erganzt. Eine Veranderung
oder eine Beseitigung der Denkmale ganz oder teilweise wird durch den Bebauungsplan nicht begriin-
det. In der Planzeichnung wurde das im Plangebiet befindliche Baudenkmal ,Gartnerhaus Schloss Belle-
vue“ nachrichtlich gekennzeichnet. Eine Thematisierung des Umgebungsschutzes — auch bezogen auf
die aulerhalb des Plangebietes befindlichen Denkmale — erfolgte in der Begriindung mit Umweltbericht.

2. AuRerung:

Das Baudenkmal ,Géartnerhaus Schloss Bellevue® ist durch eine enge Baukoperfestsetzung zu sichern.
Die noch vorhandenen Freiflachen in der unmittelbaren Umgebung, d. h. westlich der ErschlielRungs-
stral3e, sind ebenfalls durch eine entsprechende Festsetzung zu sichern, wie z. B. als private Griinanla-
ge, um die urspriingliche Zuordnung des Gartnerhauses zum Griinraum des Bellevueparks ablesbar zu
halten. Eine Nutzungsfestsetzung fiir das Gartnerhaus ist so zu gestalten, dass auch nach einem etwai-
gen Ende des Seminarbetriebes eine denkmalgerechte Nutzung, z. B. fiir Dienstleistungen, mdglich
bleibt. Eine Mitnutzung durch das Fachmarktzentrum als Lager- oder Einzelhandelsflache ist auszu-
schlieBen. Sinnvoll daflr ist ggf. die Festsetzung eines eigenen Gebietes aullerhalb des geplanten SO.
Die Sichtbeziehung aus dem Bellevuepark ist bereits durch den volumindsen Bestandsbau des Fach-
marktzentrums beeintrachtigt. Eine planungsrechtliche Festsetzung dieser Beeintrachtigung sollte nicht
ohne kompensierende MalRnahmen erfolgen. Angeregt wird eine gestalterische Festsetzung zur Begri-
nung der Westfassade des Bestandsbaus.

Abwagung:

Teilweise Berticksichtigung

Der Bestand des Gartnerhauses wurde durch Ausweisung einer engen, durch Baugrenzen definierten,
Uberbaubaren Grundstiicksflache gesichert. Der westlich von der ErschlieRungsstrale zum Grundstlick
Friedrichshagener StraRe 42 gelegene Baumbestand ist durch die Baumschutzverordnung geschutzt
und wurde in die Sondergebietsausweisung SO 1 ,Fachmarktzentrum® nach § 11 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) ohne Festsetzung von privaten Grinanlagen einbezogen. Es wurde geprift, ob zusatz-
liche Erhaltungsfestsetzungen fir den Baumbestand (Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Be-
pflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen) erforderlich sind. Eine diesbezligliche Festsetzung er-
folgte nicht im Bebauungsplan. Da eine Einbeziehung des Grundstlickes Friedrichshagener Stralle 42 in
das Sondergebiet ,Fachmarktzentrum® aufgrund der geplanten Nutzung nicht zweckmaRig ist, jedoch er-
schlieBungsbedingt eine Abhéangigkeit vom Einzelhandelsgrundstiick besteht, wurde das Grundstiick
Friedrichshagener Strafle 42 aufgrund seiner Lage und GroRRe aus stadtebaulichen Grinden als Son-
dergebiet SO 1 ,Einrichtungen fir Bildung“ nach § 11 BauNVO mit eigner Zweckbestimmung festgesetzt,
um das Nutzungsspektrum auszuweiten. Von einer Ausweisung als Weil¥flache mit einem besonderen
Nutzungszweck z. B. als ,Seminar- und Schulungsgebdude® nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 Baugesetzbuch
(BauGB) fiir das Grundstlick Friedrichshagener StralRe 42 wurde abgesehen. Eine Mitnutzung des
Grundstiickes Friedrichshagener Stralle 42 als Lager- oder Einzelhandelsflache wurde ausgeschlossen.

Eine gestalterische Festsetzung zur Fassadenbegriinung an der zum Bellevuepark zugewandten Ge-
baudeseite des Einzelhandelsstandortes wurde im Rahmen einer Pflanzbindungsfestsetzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB im Zusammenhang mit im Bebauungsplan festsetzbaren Bestandserweiterungs-
moglichkeiten gepriift und im Bebauungsplan festgesetzt.

13. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Referate | A Stadtentwicklungsplanung
und | B Flachennutzungsplanung und stadtplanerische Konzepte, 05.04.2017

1. AuRerung:

Aufgrund der originaren Zustandigkeiten der Referate | A und | B fiir die vorbereitende Bauleitplanung
(Nr. 8 Abs. 2 ZustKatAZG) aulern wir uns zur Abstimmung der Bauleitplanung wie folgt:

1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der regionalplanerischen Festlegungen:
Der Flachennutzungsplan stellt fir den B-Plan-Geltungsbereich gewerbliche Bauflache dar. Gem. 5.2.1
AV-FNP ist die beabsichtigte Festsetzung eines Sondergebiets ,Fachmarkte“ als begrindeter Einzelfall
moglich. Wie in der B-Planbegriindung (Pkt. 3.2, S. 7) ausgefihrt, entspricht das Plangebiet als Bestand-
teil der Fachmarktagglomeration ,Friedrichshagener Stralle“ den Vorgaben des StEP Zentren 3 sowie
des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes. Es sind daher keine negativen stadtstrukturellen
Auswirkungen, insbesondere hinsichtlich der Zentrenstruktur, zu erwarten. Die Festsetzung einer Ge-
meinbedarfsflache zur Sicherung der vorhandenen Sportanlage ist entwickelbar, sofern sie die angren-
zende gewerbliche Nutzung nicht beeintrachtigt.
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Abwagung:

Berticksichtigung

Die Festsetzung des Sondergebiets SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Fachmarktzentrum® nach § 11
Baugesetzbuch (BauGB) ist als begriindeter Einzelfall aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar. Es
bestehen keine grundsatzlichen Bedenken, negative stadtstrukturelle Auswirkungen sind nicht zu erwar-
ten. Die geplanten Nutzungen auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sport-, Spielan-
lagen und kulturelle Einrichtungen® einschlief3lich der im Bedarfsfall zulassigen kulturellen Einrichtungen
(nicht-schulische Kulturnutzungen ohne Schutzbedarf ggi. der geplanten, benachbarten Gewerbege-
bietsausweisung) sind hinsichtlich ihrer Stérempfindlichkeit mit den vorhandenen Nutzungen in den ge-
planten Sondergebiets- und Gewerbegebieten vereinbar. Diesbeziiglich wurde die Zweckbestimmung in
der Begriindung mit Umweltbericht prazisiert. Eine Klarung der Vereinbarkeit der geplanten Gemeinbe-
darfsnutzungen mit der gewerblichen Entwicklung erfolgte im Verfahren.

2. AuRerung:

2. Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplanen (auer Verkehr) und sonstigen eignen thematischen
und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen: Es ist hierzu nichts vorzutragen.

Abwagunag:

Kenntnisnahme
Zur Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplanen wurde nichts vorgetragen.

14. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Wohnungsbauleitstelle IV D WBL und
Wohnungsneubau, Projektmanagement und Bauleitplanung IV D 2, 08.05.2017

1. AuBerung:

Mit dem o. g. Bebauungsplan sollen die gewerbliche Nutzung an der Friedrichshagener Strafe und der
vorhandene Schulsportplatz planungsrechtlich gesichert werden. Weiterhin soll der bestehende Einzel-
handelsstandort zu einem Fachmarktzentrum weiterentwickelt und ebenfalls planungsrechtlich gesichert
werden. Wohnungsneubauentwicklungen sind flir das Plangebiet nicht vorgesehen. Vor diesem Hinter-
grund sind die Belange der Wohnungsbauleitstelle nicht beriihrt. Wegen der unmittelbaren raumlichen
Nahe zu der stadtebaulichen Planung fiir das Areal des ehem. Giiterbahnhofes hat die Wohnungsbau-
leitstelle IV D 2 um eine Stellungnahme gebeten, die ich Ihnen als Teil unserer Stellungnahme im An-
hang tbersende.

Abwagunag:

Kenntnisnahme
Wohnungsneubauentwicklungen waren fiir das Plangebiet nicht vorgesehen.

2. AuRerung:

SenStadtWohn IV D 2 fihrt seit April 2016 im Bereich des ehem. Gliterbahnhofes K&penick und angren-
zende Flachen vorbereitende Untersuchungen gemag § 165 Abs. 4 BauGB (VU) auf Grundlage des ent-
sprechenden Senatsbeschlusses vom 12.04.2017 durch. In diesem Rahmen sollen die erforderlichen
Beurteilungsunterlagen fiir die Festsetzung einer stddtebaulichen EntwicklungsmalRnahme gewonnen
werden. (Anlage: Lageplan). Hinweis: Das Urspriingliche Untersuchungsgebiet mit einer Gréfie von ca.
53 ha wurde vor einigen Wochen in Abstimmung mit dem Stadtentwicklungsamt um eine ca. 5 ha grol3e
Flache sudlich der Seelenbinderstrae 6stlich und westlich des Brandenburgplatzes erweitert. Der Se-
natsbeschluss fiir die Erweiterung soll am 09.05.2017 gefasst werden. Das Untersuchungsgebiet mit ei-
ner Grée von nunmehr 58 ha grenzt im Stiden an das Neuenhagener Flie3 (Erpe) und damit mit einer
Teilflache fast unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 9-65.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Das erweiterte Gebiet der vorbereitenden Untersuchung (VU-Gebiet) fir die stddtebauliche Entwick-
lungsmaRnahme ehem. Giterbahnhof Képenick grenzt mit einer Teilflaiche an das Neuenhagener Fliel3
(Erpe) und fast unmittelbar an das Plangebiet.

3. AuRerung:

1. Ziele und Planungsansatze fiir das Gebiet der VU: Das Gebiet des ehem. Giiterbahnhofes Kdpenick
einschliellich angrenzender Flachen (VU-Gebiet) soll zu einem integrierten urbanen Standort flir Woh-
nen und Gewerbe entwickelt werden. Schwerpunkte der zukiinftigen stadtebaulichen Maltnahmen sind
die Entwicklung von diversifizierten Wohnbauflachen, die Weiterentwicklung und Strukturierung von ge-
werblichen Flachen sowie die Sicherung von Flachen flr soziale Infrastruktur einschlieRlich deren Reali-
sierung. In der VU sind die Ubergeordneten Planungen fir den Ausbau der Regionalbahn der DB AG
einschliellich Regionalbahnhof Kdpenick sowie die Vorhaltung der Trasse flir den sogenannten zweiten
Bauabschnitt der Ost-West-Trasse (2. BA OWT) zu berlicksichtigen. Die Vorhaltung der Trasse wird im
Rahmen der Konzeptionierung stadtebaulich und verkehrstechnisch optimiert. Die Erforderlichkeit fiir
den Bau der StrafRe wird aber durch die zukiinftige Gebietsentwicklung nicht ausgeldst.
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Abwagung:

Kenntnisnahme

Die Ziele und Planungsansatze fiir das Gebiet der VU tangieren nicht direkt die Planungsziele des Be-
bauungsplans 9-65. Eine indirekte Berlihrung ist durch den Bau der Ost-West-Trasse gegeben, die bei
einer Realisierung voraussichtlich die Verkehrsauslastung der Friedrichshagener Strafle beeinflussen
wird. Der sich derzeit im Plangebiet Bebauungsplan 9-65 aus der Bestandssituation ergebende Zu- und
Abgangsverkehr in der Friedrichshagener Stral3e wird in Abgleich mit der durch den Bebauungsplan 9-
65 ermdglichten Entwicklung im Rahmen eines verkehrsplanerischen Fachbeitrages untersucht. Die Er-
gebnisse werden in der Begriindung mit Umweltbericht erlautert.

4. AuRerung:

Die nachfolgend dargestellte Nutzungskonzeption ist als Basis firr die derzeit laufende Abstimmung mit
den Behdrden, insbesondere mit dem Bezirk Treptow-Kdépenick und SenUVK sowie den Betroffenen zu
verstehen. Sie kann sich im weiteren Verfahren Planungsprozess noch andern. Zur planerischen Veran-
schaulichung haben wir den entsprechenden Strukturplan, der die groben Nutzungen und Planungs-
schwerpunkte in Chiffren abbildet, dieser Stellungnahme hinzugefiigt (Anlage: Strukturplan).

Der Uberwiegende Anteil der Flachen ist fir den Wohnungsbau in den Kategorien stadtisch gepragt und
landschaftlich gepragt entsprechend der Lage in der vorhandenen Siedlungsstruktur vorgesehen. Insge-
samt sind zwischen 1.000 bis 2.000 Wohnungen geplant.

Gewerbliche Nutzungen sollen kinftig Gberwiegend im Siden des VU-Gebietes entlang der Seelenbin-
derstraf’e und im Nordosten des Brandenburgplatzes verortet werden. Das bedeutet, dass Bestandsun-
ternehmen weitgehend im Gebiet gehalten werden, sofern mit der Nutzung ein vertretbares Maf} an Fla-
chenverbrauch bzw. Ausnutzbarkeit des Grundstiickes gegeben und die stadtebauliche Qualitat gewahr-
leistet ist.

Die vorwiegend fir eine gemischte Nutzung vorgehaltenen Bereiche befinden sich beiderseits des S-
Bahnhofes Kdpenick (dem zukiinftigen Regionalbahnhof) sowie an den lbergeordneten ErschlieRungs-
strallen.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Nach der Nutzungskonzeption sind in dem zum Plangebiet Bebauungsplan 9-65 nachstgelegenen Be-
reich sldliche Seelenbinderstrae und Brandenburger Platz gemischte Nutzungen vorgesehen. Im
Rahmen der vorgesehenen Emissionsuntersuchung fir die im Bebauungsplan 9-65 geplante Gewerbe-
gebietsausweisung wurde hier die Bestandssituation (gegenwartige Nutzung) berlcksichtigt.

5. AuRerung:

Fir die soziale Infrastruktur sind Standorte nérdlich und sidlich der Bahntrasse vorgesehen. Hierzu ge-
héren unter Berilcksichtigung der Nahe zum S-Bahnhof und zukiinftigen Regionalbahn-hof Kopenick ei-
ne integrierte Sekundarschule und zwei Grundschulen sowie Kitas und weitere Einrichtungen der sozia-
len Infrastruktur. Dies ist mit den fur Schulen/ soziale Infrastruktur zustdndigen Fachbereichen bei der
Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Familie und im Bezirk sowie mit dem Amt fir Stadtentwick-
lung bereits abgestimmt. Des Weiteren sind noch linear dargestellt die Grinverbindungen vorgesehen
(siehe Anlage Strukturkonzept).

Abwagung:

Kenntnisnahme

Im Bebauungsplan 9-65 wurde u. a. der bestehende Schulsportplatz innerhalb von vorgesehenen Ge-
meinbedarfsnutzungen gesichert. Weitere Nutzungen mit schulischem Hintergrund wurden aufgrund der
stadtebaulichen Situation im Plangebiet und kiinftig geplanten Konzentrierung von sozialen Infrastruktur-
einrichtungen im Bereich des ehem. Guterbahnhofs nicht erméglicht. Die Grinverbindungen des ge-
nannten Strukturkonzeptes liegen alle auferhalb des Bebauungsplans 9-65. Die bereits vorhandene
Griinverbindung sudlich der Alten Erpe grenzt unmittelbar nérdlich an das Plangebiet Bebauungsplan 9-
65. Die Sachverhalte wurden in der Begriindung mit Umweltbericht erlautert.

6. AuRerung:

2. Grober zeitlicher Ablauf: Uber den zeitlichen Ablauf der kiinftigen Entwicklung des Gebietes des
ehem. Gilterbahnhofes Kopenick lassen sich im derzeitigen Verfahrensstand nur grobe, nicht verbindli-
che Angaben machen. Wir gehen davon aus, dass die VU im IV. Quartal 2017 abgeschlossen werden.
Im Anschluss kann — sofern die Voraussetzungen vorliegen — ein Beschluss fiir eine stadtebauliche Ent-
wicklungsmafRnahme durch das Abgeordnetenhaus Anfang 2018 gefasst werden. Auf dieser Grundlage
kénnen ab Frihjahr 2018 zlgig die Bebauungsplane aufgestellt werden. Die Dauer fir die Durchfiihrung
der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme wird insgesamt mit 15 Jahren veranschlagt.
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Abwagung:

Kenntnisnahme
Ab 2018 soll die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme beginnen. Die Dauer der Malinahme soll ca. 15
Jahre betragen.

7. AuBerung:
3. Hinweise zum Bebauungsplanentwurf 9-65

a) In der Darstellung der Planungsziele ist mehrfach und insbesondere unter Il. ,Vorgesehener Planin-
halt, 2.1 Art der baulichen Nutzung“ ausgefiihrt, dass die vorhandene Schulsportflache fiir die Haupt-
mann-von-Kopenick-Grundschule durch die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache gesichert werden
soll. Im Rahmen der Entwicklung der Flachen des ehem. Giiterbahnhofes Kdpenick sind Standorte fiir
zwei Grundschulen, eine davon als Erweiterung der Hauptmann-Von-K&penick-Grundschule geplant.
Damit im Zusammenhang sollen auch die erforderlichen Schulsportflachen entwickelt werden, so dass
mit deren Fertigstellung der Schulsport der Hauptmann-Von-Képenick-Grundschule grundsétzlich unmit-
telbar angebunden an einem neuen Schulstandort verortet werden kdnnte. Auch wenn wir an dieser
Stelle noch keine verbindliche Zusage einschliellich einer Zeitschiene fiir die Realisierung der Schu-
len/Schulsportflachen benennen kénnen, empfehlen wir die Beriicksichtigung die Entwicklungsmadglich-
keiten bei der Konkretisierung der Ziele fiir die Gemeinbedarfsflache(n) im Verfahren zum Bebauungs-
plan 9-65.

Abwagung:

Berticksichtigung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-65 soll eine Uber die Sicherung der vorhandenen Schul-
sportanlagen hinausgehende Ergadnzung von Schulsporteinrichtungen nicht erfolgen. Das landeseigene
Grundstuck mit dem vorhandenen Schulsportplatz wurde als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen® dauerhaft gesichert. Kulturelle Einrichtun-
gen (nicht-schulische Kulturnutzungen ohne Schutzbedarf ggii. der geplanten, benachbarten Gewerbe-
gebietsausweisung) sind im Bedarfsfall ebenfalls zulassig. Dies dient der Bedarfssicherung auf landes-
eigenen Flachen im Bestand auch vor dem Hintergrund der eher langfristigen Umsetzung der Malinah-
men im geplanten Entwicklungsgebiet. Eine Erlauterung des Sachverhaltes wurde in die Begriindung mit
Umweltbericht aufgenommen.

8. AuRerung:

b) Weiteres Planungsziel ist die Ausweisung eines Sondergebietes nach § 11 BauNVO ,Fachmarktzent-
rum“ und damit die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Sicherung und Erweite-
rung eines Fachmarktzentrums, das durch die Friedrichshagener Stral3e erschlossen ist. Die Friedrichs-
hagener Stralle ist gemal dem Stadtentwicklungsplan Verkehr 2025 als ibergeordnete Stralenverbin-
dung der Stufe Il dargestellt. Unter Ill. ,Verfahren® fiihren Sie aus, dass das Bebauungsplanverfahren
gemal § 7 AG BauGB durchgefiihrt wird, weil mit der Friedrichshagener Stralle als Bestandteil des
Ubergeordneten StralRennetzes dringende Gesamtinteressen Berlins beriihrt werden. In diesem Zusam-
menhang wird eine verkehrliche Untersuchung fur den Geltungsbereich mit Darstellung der verkehrli-
chen Auswirkungen auf das Ubergeordnete Stralennetz als erforderlich angesehen. Wie oben kurz auf-
gefihrt, prifen wir derzeit die Trassenfihrung des 2. BA OWT durch das VU-Gebiet unter anderem an-
hand der von SenUVK zur Verfiigung gestellten Verkehrsprognosen (Zeithorizont 2025). In diesem Kon-
text hat SenUVK mit der Zielstellung der verkehrlichen Entlastung der Altstadt Képenick und der kom-
pletten Dammvorstadt die Annahmen flr die Prognosen mit entsprechenden MaRnahmen/Auswirkungen
auf die Friedrichs-hagener StralRe geandert. Wir méchten darauf hinweisen, dass dies flr die planerische
Ausweisung eines Sondergebietes ,Fachmarktzentrum“ eine Rolle spielen kdnnte und entsprechend in
die 0. g. erforderlichen verkehrlichen Untersuchungen einflieRen sollte.

Abwagunag:

Beriicksichtigung

Im Fokus der zu erarbeitenden verkehrlichen Untersuchung zum Bebauungsplan 9-65 stand der Zu- und
Abgangsverkehr zu den im Plangebiet bereits vorhandenen Nutzungen der Standorte Einzelhandel und
Kabelwerk. Aufgrund der begrenzten ErschlieBung des landeseigenen Grundstiickes Friedrichshagener
StralRe 37 wurden dort keine verkehrsintensiveren Nutzungen geplant. Der Bebauungsplan bietet als be-
standsorientierte Uberplanung nur moderate bauliche Erweiterungsméglichkeiten. Das Ergebnis der
Verkehrsuntersuchung wurde in der Begrindung mit Umweltbericht eingearbeitet und kann in die ver-
kehrlichen Untersuchungen zur Trassenfihrung 2. BA OWT einflie3en.

9. AuRerung:

c) Unter Il. Vorgesehener Planinhalt, 2.6 Immissionsschutz/Klimaschutz* filhren sie aus, dass fiir die be-
stehende Nutzung Kabelwerk und fiir den Zu- und Abgangsverkehr ein schalltechnisches Gutachten
nach TA Larm zu erarbeiten ist, in dem die ausgehenden Emissionen bzw. Immissionen im Bereich des
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes 9-53 untersucht werden sollen. Von Seiten des Stadtent-
wicklungsamtes wurden wir bereits in anderen Zusammenhangen mehrfach auf das vorgesehene schall-
technische Gutachten vor dem Hintergrund hingewiesen, dass ggf. auch die geplanten Nutzungen in den
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Randbereichen des VU-Gebietes (Erweiterungsgebiet sidlich Stellingdamm) in den Untersuchungskon-
text einbezogen werden sollten. Hierzu kdnnen wir uns gerne im weiteren Verlauf abstimmen.

Abwagung:

Berticksichtigung

Mit dem ,Erweiterungsgebiet sudlich Stellingdamm® ist vermutlich das Erweiterungsgebiet im Bereich
Seelenbinderstralle/Brandenburger Platz des genannten VU-Gebietes gemeint. In Teil [l: Umweltprifung
der frihzeitigen Beteiligungsunterlagen Bebauungsplan 9-65 wurde der rdumliche Untersuchungsum-
fang zur vorgesehenen Umweltpriifung dargestellt. Die Untersuchungsgrenze zum Schutzgut Mensch
bezieht die Bebauung slidlich der Seelenbinderstrale und westlich der Salvador-Allende-Strafde in den
Betrachtungsraum des schalltechnischen Gutachtens bereits mit ein. Entsprechend wurden die zu unter-
suchenden Immissionsorte festgelegt. Fiir die im Bebauungsplan 9-65 vorgenommene Gewerbegebiets-
ausweisung war bei der Untersuchung der Immissionsorte sidlich der Seelenbinderstralle die Bestands-
situation (gegenwartige Nutzung) ausschlaggebend. Die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens
wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

10. AuBerung:

Im Rahmen der VU haben wir Untersuchungsauftrdge zum Arten- und Biotopschutz, zum Larm und zu
Altlasten erteilt. Die Untersuchungen werden derzeit auch fir das Erweiterungsgebiet durchgefiihrt. Die
bisherigen Ergebnisse haben wir in den entsprechenden Fachterminen den Vertreterinnen und Vertre-
tern des Bezirkes vorgestellt, was wir auch fortfiihren werden. Da im Zusammenhang mit dem Bebau-
ungsplan 9-65 insbesondere die Untersuchungen zu Umweltaspekten siidlich der Seelenbinderstralle
von Bedeutung sein durften, werden wir diese dem flr das Gebiet zustdndigen Bearbeiter zu gegebener
Zeit zur Verflugung stellen.

Abwagung:

Kenntnisnahme
Der VU-Bereich siidlich der Seelenbinderstrale lberschnitt sich teilweise mit dem Untersuchungsraum
Schutzgut Mensch und Schutzgut Klima des Bebauungsplans 9-65.

15. Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Landesforstamt Referat B 3 Berliner
Forsten, 04.04.2017

Aulerung:

Bei einer Besichtigung des Geltungsbereiches wurde festgestellt, dass sich kein Wald auf der Flache be-
findet. Die dort stockenden Bdume unterliegen somit der Baumschutzverordnung, in Zustandigkeit der
UNB. Der Bellevuepark im Westen und Norden ist eine 6ffentliche Griinanlage und kann somit kein Wald
im Sinne des Landeswaldgesetzes (LWaldG) sein (§ 2 Abs. 2 Nr.4). Die Auswirkungen auf eine nordost-
liche gelegene Flache, welche eventuell Wald im Sinne des § 2 Abs. 1 LWaldG ist, sind zu vernachlassi-
gen. Die Berliner Forsten sind somit nicht in ihren Belangen betroffen.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Im Plangebiet des Bebauungsplanes 9-65 ist kein Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes vorhanden.
Die vorhandenen Baume fallen unter die Baumschutzverordnung. Der Sachverhalt wurde in der Begrin-
dung mit Umweltbericht erlautert.

16. Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Referat | C 31 Immissionsschutz,
11.04.2017

AuRerung:
Hinweise zum Bebauungsplan 9-65 auf der Grundlage von § 47 BImSchG sind entbehrlich.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Im 2013 beschlossenen Luftreinhalteplan sind fiir den an das Plangebiet angrenzenden Teil der Fried-
richshagener Stral’e geringe Luftbelastungen dargestellt. Es werden keine weiteren Hinweise bzw. keine
kurzfristig zu ergreifende MalRnahmen auf Grundlage von § 47 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) benannt. Der Sachverhalt wurde in der Begriindung mit Umweltbericht erlautert.

17. Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Referat Naturschutz, Landschafts-
planung, Forstwesen lll B 1, 27.04.2017

AuRerung:

Aus Sicht der ubergeordneten Landschaftsplanung (neu: Gruppe Il B 1) bin ich mit dem dargesteliten
Umfang und Detaillierungsgrad des zu erstellenden Umweltberichtes einverstanden.
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Abwagung:

Kenntnisnahme
Der Umfang und Detailierungsgrad der Umweltpriifung wurde bestatigt.

18. Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Referat Planung und Gestaltung von
StraBen und Platzen IV B 2, 24.04.2017

1. AuBerung:

Die Abteilung IV hat zum Bebauungsplanentwurf 9-65 ,Am Bellevuepark® keine grundséatzlichen Beden-
ken. Dringende Gesamtinteressen Berlins sind betroffen. Im bzw. angrenzend an den B-Planbereich be-
finden sich Flachen der Friedrichshagener Stralle, welche Bestandteil des ibergeordneten Straltennet-
zes von Berlin sind. Die neue Stralenbegrenzungslinie, sowie samtliche Anbindungen oder sonstige
Auswirkungen auf diese Stralde, einschlielich der Auswirkungen auf den Knotenpunkt mit der Salvador-
Allende-StralRe, die ebenfalls Bestandteil des Ubergeordneten Stralennetzes von Berlin ist und eine
wichtige tangentiale Funktion fur die Altstadtumfahrung besitzt, sind mit Abt. IV abzustimmen. Eine ver-
kehrliche Untersuchung fir den Geltungsbereich mit Darstellung der verkehrlichen Auswirkungen auf
das Ubergeordnete StralRenhauptnetz wird als erforderlich angesehen.

Abwagunag:

Berticksichtigung

Im Fokus der vorgesehenen verkehrlichen Untersuchung zum Bebauungsplan 9-65 stand der Zu- und
Abgangsverkehr zu den im Plangebiet bereits vorhandenen Nutzungen der Standorte Einzelhandel und
Kabelwerk. Aufgrund der begrenzten ErschlieBung des landeseigenen Grundstiickes Friedrichshagener
StralRe 37 wurden dort keine verkehrsintensiveren Nutzungen geplant. Der Bebauungsplan bietet als be-
standsorientierte Uberplanung moderate bauliche Erweiterungsmaéglichkeiten. Die StraRenbegrenzungs-
linie, Anbindungen und Auswirkungen auf den Knotenpunkt Salvador-Allende-Stralle wurden mit Sen-
UVK Abt. IV abgestimmt. Die Ergebnisse verkehrsplanerischen Fachbeitrages wurden in der Begrin-
dung mit Umweltbericht eingearbeitet.

2. AuRerung:

Der nachfolgende Hinweis ist zu beachten und in den Entwurf mit einzuarbeiten: Die Angaben zum
Busangebot im Dokument ,Teil I: Darstellung Planungsziele* unter Abschnitt 2.5 ,VerkehrserschlieRung®
sind nicht mehr aktuell. Die fehlerhaften Angaben sind zu korrigieren. In der Friedrichshagener Stralle
verkehren die Buslinien 269 und X69 (Expressbus halt nicht an der Haltestelle Friedrichshagener
Str./Kabelwerk). Die Buslinie 269 verkehrt zwischen U Kaulsdorf Nord bzw. S Kaulsdorf und Képenick,
MuiggelschléRchenweg. Die Buslinie X69 verkehrt zwischen Marzahn-West, Kéthener Strafie und Mig-
gelheim, Odernheimer Stral3e. Eine Kopie der Stellungnahme gehtan VII A 3, VIl C 3 und VLB B 2.

Abwagung:

Kenntnisnahme
In der Begriindung zum Bebauungsplan 9-65 wurde eine entsprechende Korrektur der bisherigen Aus-
fihrungen zum éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) vorgenommen.

19. Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Referat Wasserwirtschaft, Wasser-
recht und Geologie Il B, Referat Il C Bodenschutz, Boden-, Altlasten- und Grundwassersanie-
rung, Referat Il D Gewasserschutz (Wasserbehérde), 02.05.2017

1. AuRerung:

Zu lhrem Schreiben nehme ich flr die Wasserbehorde des Landes Berlin (Referat 1l B, Referat 1l C und
Referat Il D) wie folgt Stellung: Gegen die geplanten Ziele des Bebauungsplans bestehend grundsatzlich
keine Bedenken.

Abwagunag:

Kenntnisnahme
Es bestehen keine grundséatzlichen Bedenken.

2. AuRerung:

Bodenschutz: Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 9-65 sind mehrere Flachen im Berliner
Bodenbelastungskataster (BBK) erfasst. Die westlich gelegenen Flachen 6583 und 6381 befinden sich
bodenschutzrechtlich in der Zustandigkeit des bezirklichen Umweltamtes Treptow-Kopenick (siehe bei-
gefligte Darstellung der Flachen zum BBK). Der &stliche Geltungsbereich ist Teil der wesentlich grofle-
ren Katasterflache 6474, die sich ordnungsgeman in der Zustandigkeit des Referates Il C befindet.

Abwagunag:

Kenntnisnahme
Die innerhalb des Plangebietes befindlichen Flachen 6583, 6381 und 6474 des Berliner Bodenbelas-
tungskatasters wurden bereits in den friihzeitigen Beteiligungsunterlagen thematisiert. Die jeweiligen Zu-
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standigkeiten des Bezirkes (Flache 6583 und 6381) und der Senatsverwaltung (Flache 6474) wurden
nachgetragen.

3. AuRerung:

Grund fur die Aufnahme der Flache 6474 in das BBK ist die langjahrige Nutzung des Standortes als Ka-
belwerk. Die Flache wird derzeit als schadliche Bodenveranderung kategorisiert. Im Bereich Grund-
stlcksteil der Katasterflache 6474, der durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes betroffen ist,
befanden sich mehrere anlagenbezogene Verdachtsbereiche, wie Gefahrstofflager, Tanklager fir Kraft-
stoffe, Mineraldllager und Waschplatz. Durchgeflihrte orientierende Untersuchungen belegten insbeson-
dere Bodenverunreinigungen durch Mineraldlkohlenwasserstoffe, Schwermetalle, und polycyclische
aromatische Kohlenwasserstoffe (PKA) in sanierungsbedirftigen Konzentrationen. Im Grundwasser
konnten schadenswertlberschreitende Arsengehalte festgestellt werden. Im Teilbereich erfolgte im Zuge
von BaumafBnahmen ein Aushub kontaminierten Bodens. Die Untersuchungen bezogen sich bisher aus-
schlieBlich auf den Gefahrdungspfad Boden-Grundwasser. Eine Bewertung des Wirkungspfades Boden-
Mensch erfolgt bislang nicht. Eine Gefahrdung dieses Wirkungspfades ist auf Grund der anhaltenden in-
dustriellen Nutzung und der tUberwiegenden Versiegelung des Grundstiickes derzeit nicht zu befiirchten.
Bei Baumafinahmen und baubedingten Grundwasserhaltungen ist zwingend eine Beteiligung der Bo-
denschutzbehérde erforderlich.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Die Flache 6474 umfasst den noérdlichen Teilbereich des landeseigenen Grundstlickes mit der vorhan-
denen Sportanlage, westliche Teilflachen des Einzelhandelsstandortes und die tberwiegende Flache
des Kabelwerkes. Ein Teilbereich mit der ehem. Betriebskita und nérdlich, ostlich und stidlich anschlie-
Rende Flachen sind altlastenverdachtsfrei. Da der Bebauungsplan 9-65 die Beibehaltung der gewerbli-
chen Nutzungen (Einzelhandelsstandort und Kabelwerk) mit moderaten baulichen Bestandsergénzun-
gen ermoglicht, ist eine Gefahrdung des Wirkungspfades Boden-Mensch nicht gegeben, wenn der der-
zeitige Versiegelungsgrad beibehalten bzw. moderat erhoht wird. Im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens waren im Grundsatz keine Bodenuntersuchungen aufgrund der vorhandenen Nutzungen und der
geplanten Nutzung erforderlich. Eine nahere Betrachtung von Teilflachen ergab sich lediglich im Zu-
sammenhang mit der Erarbeitung eines Machbarkeitsbeitrages Niederschlagsentwasserung. Die Beteili-
gung der Bodenschutzbehdrde erfolgt bei BaumalRnahmen oder baubedingten Grundwasserhaltungen,
die dem Bebauungsplanverfahren nachgeordnet sind. Die Sachverhalte wurden in der Begrindung mit
Umweltbericht erlautert. Die Kennzeichnung der Katasterflache 6474 und ein Hinweis, dass in den ge-
kennzeichneten Bereichen Bdden mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sein konnen und dass kiinftige
Baummafinahmen mit den Bodenschutzbehérden abzustimmen sind, wurden in die Planzeichnung auf-
genommen.

4. AuRerung:

Wasserwirtschaftliche Grundlagen: Nordlich des Plangebiets verlauft die Alte Erpe. Flachen entlang der
Alten Erpe wurden als Uberschwemmungsgebiet vorlaufig gesichert, diese liegen noch auferhalb des
Plangebiets. Fir die Erpe wurde ein Gewasserentwicklungskonzept zur Umsetzung der Wasserrahmen-
richtlinie aufgestellt. Im Bereich der Alten Erpe sind wechselseitige Aufweitungen, Uferabflachungen und
der Einbau von Totholz vorgesehen. Der MaRnahmenbereich liegt ebenfalls aul3erhalb des Plangebiets.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und die vorge-
sehenen MaRnahmen des Gewasserentwicklungskonzeptes zur Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie
befinden sich auflerhalb des Plangebietes. Der Sachverhalt wurde in der Begriindung mit Umweltbericht
dargestellt.

5. AuRerung:

Im vorliegenden Bebauungsplan werden im Wesentlichen bestehende Einzelhandels- und Gewerbefla-
chen Uberplant. ,Moderate, tber den Bestand hinausgehende, bauliche Verdichtungsmdglichkeiten® sind
vorhanden. Das Plangebiet bzw. Teile des Plangebiets sind an die Trennkanalisation angeschlossen.
Aufnehmendes Gewasser ist die Spree, eine Reinigung findet nicht statt. Grundsatzlich ist in Abhangig-
keit der Belastung des Niederschlagswassers die Versickerung des Niederschlagswassers, gemall §
36a BWG (Versickerungsgebot), tUber die belebte Bodenzone anzustreben. Nach dem DWA-Arbeitsblatt
A-100 zu den Leitlinien der integralen Siedlungsentwasserung wird dariber hinaus als tbergeordnete
Zielsetzung der integralen Siedlungsentwasserung dargestellt, ,[...] die Verdnderungen des natirlichen
Wasserhaushaltes durch Siedlungsaktivitdten in mengenmafiger und stofflicher Hinsicht so gering zu
halten, wie es technisch, 6kologisch und wirtschaftlich vertretbar ist.“) (DWA A-100, Seite 9, Stand Dez.
2006). Eine Versickerung und Riickhaltung des Niederschlagswassers innerhalb des Gebiets des Be-
bauungsplans wirde den Eingriff in den lokalen Wasserhaushalt minimieren bzw. bei einer Reduzierung
ggl. dem Bestand eine Annaherung an den natirlichen Wasserhaushalt bewirken. Eine zusatzliche Ab-
leitung gegeniiber dem Bestand ist zu vermeiden.
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Abwagung:

Berticksichtigung

Bauliche Verdichtungsmdoglichkeiten wurden durch Ausweisung von entsprechend iberbaubaren Grund-
stucksflache auf den Gebdudebestand selbst oder auf bereits versiegelte Flachen konzentriert. Eine zu-
satzliche Ableitung von Regenwasser ggl. der Bestandssituation wird damit weitgehen vermieden.

Aufgrund der Altlastensituation ist eine Versickerung von Niederschlagswasser Uber belebten Boden-
schichten nur eingeschrankt oder berhaupt nicht méglich. Zuséatzliche Malnahmen zum Umgang mit
dem Niederschlagswasser im Kontext zu den Bodenverhaltnissen wurden im Rahmen des erarbeiteten
Machbarkeitsbeitrages Niederschlagsentwasserung geprift.

6. AuRerung:

Oberflachengewasserschutz: Mit der Planungszielumsetzung, Ausweisung eines Sonder- und Gewerbe-
gebietes, sowie der Sicherung einer Gemeinbedarfsflache ist in Verbindung mit der nach § 19 (4) BauN-
VO zulassigen Uberschreitung der GRZ eine weitere Verdichtung im B-Plangebiet zu erwarten. Fir die
Entwasserung der o6ffentlichen Straflen, Wege und Platze sind die BWB zustandig. Die Aufnahme von
Niederschlagswéassern von privaten Flachen in die 6ffentliche Regenwasserkanalisation wird sich, wenn
Uberhaupt, nur auf geringe Drosselwassermengen beziehen kénnen. Nach § 123 Abs. 1 BauGB ist die
ErschlieBung eines Baugebietes — und das schlie3t auch die Sicherstellung der Beseitigung des Nieder-
schlagswassers ein — eine grundsatzliche Aufgabe der zustandigen Gebietskorperschaft. Der Nachweis
der Sicherstellung der Beseitigung des Niederschlagswassers wird fir das B-Plangebiet derzeit nicht er-
bracht. Da fiir die MalRnahmen zur Niederschlagsentwasserung Flachen bendtigt werden diirften, ist ein
bodenrechtlicher Bezug gegeben. Ohne eine dauerhaft gesicherte Niederschlagsentwéasserung im B-
Plangebiet sind gesunde Wohn-, und Arbeitsverhaltnisse nicht erreichbar. Gemal § 36a Berliner Was-
sergesetz soll Niederschlagwasser wenn andere Belange dem nicht entgegenstehen Uber die belebte
Bodenschicht versickert werden. Fir die Niederschlagswasserversickerung ist im B-Plan eine entspre-
chende Flachenvorsorge zu betreiben. Bei der dezentralen Flachen-, Mulden- und Mulden-Rigolen-
Versickerung betragt der Flachenbedarf fir die Versickerungsanlagen nach dem einschlagigen Arbeits-
blatt DWA A-138 ,Planung und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser”: 5<Au:
As<15; Au=Rechenwert undurchlassige Flache; As=Versickerungsflache

Nach den einschlagigen technischen Regelwerken dirfen in technische Versickerungsanlagen keine
Bdume und Nadelgehdlze gepflanzt werden. Von Grundsticksgrenzen und Geb&uden sind Mindestab-
stédnde einzuhalten. Auf Grund der im B-Plangebiet vorherrschenden Bedingungen, insbesondere der
Altlastenproblematik (siehe auch Stellungnahme von Il C 24 vom 11.04.17), ist aus unserer Sicht die Er-
stellung eines Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes durch einen Fachplaner erforderlich. Das Re-
genwasserbewirtschaftungskonzept ist der Wasserbehodrde beziiglich der Umsetzbarkeit (wasserrechtli-
che Erlaubnis- und/oder Genehmigungsfahigkeit) vorzulegen. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass
Schaden infolge der auch abschnittsweise nichtgeklarten Niederschlagsentwasserung fiir das B-
Plangebiet, egal welcher Art, zu Lasten des Planaufstellers gehen.

Abwagunag:

Beriicksichtigung

Die Aufnahme von Niederschlagswasser von privaten Flachen in die 6ffentliche Regenwasserkanalisati-
on ist begrenzt. Im Rahmen der Erarbeitung eines fachplanerischen Machbarkeitsbeitrages Nieder-
schlagsentwasserung firr das Plangebiet wurden Festsetzungen zur Niederschlagswasserbeseitigung fiir
das Plangebiet gepriift. Die Ergebnisse wurden in der Begriindung mit Umweltbericht erlautert.

20. Vattenfall Europe Warme AG, 04.04.2017

AuRerung:

Den Bebauungsplan haben wir auf die Belange der Vattenfall Europe Warme AG geprift. Im Planungs-
gebiet sind Anlagen der Vattenfall Europe Wéarme AG vorhanden. Am sidlichen Rand des Planungsge-
bietes liegt in der Friedrichshagener StralRe eine Fernwarmetrasse der Nennweite 2 x DN 200. Die Lage
unserer Fernwarmetrasse ist im beiliegenden Lageplan ersichtlich. Mittels dieser Trasse sind wir in der
Lage, Gebaude des Planungsgebietes mit umweltfreundlicher Fernwarme zu versorgen.

Kenntnisnahme:

Die Fernwarmeleitung befindet sich im stdlichen Grenzbereich des Geltungsbereiches Bebauungsplan
9-65 im offentlichen StraRenraum. Eine Anderung der Situation bzw. der &ffentlichen Verkehrsflachen
wird durch den Bebauungsplan 9-65 nicht begriindet, eine Versorgung des Plangebietes mit Fernwarme
war nicht Gegenstand des Aufstellungsverfahrens. Der Sachverhalt wurde in der Begriindung mit Um-
weltbericht erlautert.

21. Vattenfall Europe Business Services GmbH, 19.04.2017

1. AuBerung:

Nach Prifung des Bebauungsplanes nehmen wir im Namen der Stromnetz Berlin GmbH Stellung: In
dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen, die Ubergangsstationen
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53073, 53074 und 53081 sowie die Netzstation 53087 der Stromnetz Berlin GmbH. Einen Plan mit den
vorhandenen Anlagen erhalten Sie beiliegend zu diesem Schreiben.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Auf dem Grundstiick des Einzelhandelsstandortes Friedrichshagener Stralle 38-39 befinden sich im
Slidwesten des Plangebietes die Ubergangsstationen 53073 und 53074 sowie die Netzstation 53087.
Auf dem Grundstiick des Kabelwerkes Friedrichshagener Stralle 29-36 liegt innerhalb eines Produkti-
onsgebaudes im Bereich der Hauptproduktionshalle die Ubergabestation 53081. Die genannten Anlagen
liegen auf privaten Grundstlicksflachen. Da es sich hierbei um Nebenanlagen nach § 14 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO), die innerhalb der geplanten Baugebietsausweisungen (Sonder- und Gewerbege-
biete) ausnahmsweise zulassig sind, erfolgten keine gesonderten Festsetzungen von Flachen fir Ver-
oder Entsorgungsanlagen privater Leitungstrager im Bebauungsplan. Eine Hausanschlussleitung zur
Versorgung des Gebaudes der ehem. Betriebskita auf der landeseigenen Flache Friedrichshagener
Stralle 37 verlauft auRerhalb der bereits mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten gesicherten Baulast tber
das Grundstiick des Einzelhandelsstandortes. Bei baulichen Anderungen/ Erweiterungen auf dem
Grundsttick Friedrichshagener Stralle 37 kann die derzeit auf den Flurstiicken 238 und 240 (Grundsttck
Friedrichshagener Stralle 38-39) verlaufende Hausanschlussleitung in die bereits mit einer Baulast be-
legten ErschlieBungsflache auf den Flurstiicken 237 (Grundstiick Friedrichhagener Stralle 29-36) und
238 (Grundstiick Friedrichshagener Stralte 38-39) verlegt werden. Eine zusatzliche Ausweisung von
einzutragenden Leitungsrechten flr die Hausanschlussleitung im Bebauungsplan 9-65 erfolgte nicht, da
zugunsten der vom 6ffentlichen StralRenraum getrennten Grundstiicke Friedrichshagener Strale 42 und
37 (letzteres landeseigen) Leitungsrechte Uber bereits bestehende Baulasten gegeben sind. Der Sach-
verhalt wurde in der Begriindung mit Umweltbericht erlautert.

2. AuRerung:

Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fiir die Versorgung méglicher Kunden nach der Bebauung kén-
nen wir z. Z. keine Aussage treffen. Die beigefligte ,Richtlinie zum Schutz von 1-110kV Kabelanlagen®,
die ,Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des Landes Berlin“ und die ,Allge-
meinen Hinweise fiir Leitungsfragen bei geplanten Bauvorhaben® sind genau zu beachten.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Planungen/Trassenfuhrungen fir die Versorgung kinftiger Kunden und aufgeflhrten Richtlinien und
Hinweise sind nicht Gegenstand des Planverfahrens, sondern von Ausflihrungs- bzw. Baugenehmi-
gungsplanungen, die dem Bebauungsplan nachgeordnet sind bzw. keine Auswirkungen auf seinen Fest-
setzungsinhalt haben.

22. 50Hertz Transmission GmbH, 28.03.2017

AuRerung:

Nach Prifung der Unterlagen teilen wir Ihnen mit, dass sich im Plangebiet derzeit keine von der 50Hertz
Transmission GmbH betriebenen Anlagen (z.B. Hochspannungsfreileitungen) befinden oder in nachster
Zeit geplant sind. Die Stellungnahme gilt nur fir den angefragten rdumlichen Bereich und nur fir die An-
lagen der 50Hertz Transmission GmbH.

Abwagung:

Kenntnisnahme
Im Plangebiet sind keine Anlagen der 50Hertz Transmission GmbH vorhanden.

Ergebnis:

Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen, Anregungen und Hinweise aus der
frihzeitigen Beteiligung der Behdérden und der Trager offentlicher Belange wurden bei
Erarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfes mit Begriindung und Umweltberichtfol-
gende Punkte zu berucksichtigt:

1. Abgleich klnftig Gberbaubarer Flachen mit bereits versiegelten Flachen und Be-
schrankung der baubedingten Neuversiegelung durch Anpassung der lberbau-
baren Grundsticksflache und MaR der baulichen Nutzung; Erarbeitung eines
Machbarkeitsbeitrags Niederschlagsentwasserung: Prifung der Ergebnisse; ggf.
Festsetzung einer Niederschlagswasserbeseitigung bzw. —riickhaltung;

2. Erarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens und Einarbeitung der Ergebnis-
se;
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4.1

3. Erarbeitung eines verkehrsplanerischen Fachbeitrages und Einarbeitung der Er-
gebnisse;

4. Aufnahme der unter die Baumschutzverordnung fallenden Baume (mit Berlck-
sichtigung der Ersatzpflanzungen im Bereich des Einzelhandelsstandortes) in die
Planzeichnung und artenschutzrechtliche Bewertung des Vorkommens arten-
schutzrelevanter Tierartengruppen im Plangebiet; Einarbeitung der Ergebnisse;

5. Ausweisung des Grundstuckes Friedrichshagener Stralle 37 als Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung ,Sport- und Spielanlagen® einschlieBlich kultu-
reller Einrichtungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 Baugesetzbuch (BauGB); Festlegung
der Uberbaubaren Grundstticksflache;

6. Ausweisungen des Grundstlickes Friedrichshagener Stral’e 42 als Sondergebiet
mit erweiterter Zweckbestimmung nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
oder ggf. als Weil¥flache oder mit besonderem Nutzungszweck, z. B. ,Seminar-
und Schulungsgebaude® nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 Baugesetzbuch (BauGB);

7. nachrichtliche Kennzeichnung des ehem. Gartnerhauses Friedrichshagener
Stralte 42 als Baudenkmal und Aufnahme einer entsprechenden Baukdrperaus-
weisung (Uberbaubare Grundsticksflache);

8. Kennzeichnung der Bodenbelastungsflachen 6381, 6583 und 6474 mit Ausnah-
me des vollstandig vom Altlastenverdacht befreiten ehem. Gartnerhauses Fried-
richshagener Stralle 42 in die Planzeichnung; Aufnahme eines Hinweises zur
Abstimmung kunftiger BaumafRnahmen mit den Bodenschutzbehdrden;

9. Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen méglichst ohne Beeintrachti-
gung des Baumbestandes; Prifung der Aufnahme von Umgrenzungen von Fla-
chen mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen in die Planzeichnung;

10. Aufnahme einer Flache fur ein einzutragendes Gehrecht fur die Allgemeinheit in
die Planzeichnung im Bereich der durch Baulasten bereits gesicherten Flache
zugunsten des Grundsticks Friedrichshagener Stralle 37;

11. Prufung der Aufnahme einer Festsetzung fiir eine Fassadenbegriinung an der
zum Bellevuepark zugewandten Gebaudeseite des Einzelhandelsstandortes.

Offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB gleichzeitig gemiR § 4a Abs. 2
BauGB mit der Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Unterlagen zum Entwurf des Bebauungsplan 9-65 zur offentlichen Auslegung
nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch konnten vom 25.06. bis 24.07.2018 im Bezirksamt
Treptow-Kdpenick, Abt. Bauen, Stadtentwicklung und offentliche Ordnung, Fachbe-
reich Stadtplanung, Rathaus Kdpenick, Alt-Kdpenick 21, 12555 Berlin, Flurbereich
zwischen Zimmer 131 und 132 eingesehen werden. Die 6ffentliche Auslegung wurde
im Amtsblatt fir Berlin vom 15.06.2018 (S. 3195 bis 3196), am 20.06.2018 Uber das
Portal des Landespressedienstes sowie am 22.06.2018 in der Berliner Zeitung und in
der Berliner Morgenpost bekannt gemacht. Die Beteiligungsunterlagen konnten ab
dem 25.06.2018 auch auf den Internetseiten www.berlin.de/ba-treptow-koep-
nick/politikundverwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/bebauungsplaene/bebauungs
plan.708017.php und Uber die Beteiligungsplattform unter: www.mein.berlin.de einge-
sehen werden.

Die offentliche Auslegung fand nach § 4a Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB statt. Im Beteiligungszeitraum haben 15 Personen die Unterlagen vor Ort ein-
gesehen, auf der Internetseite erfolgten 463 Zugriffe.
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Bis zum 24.07.2018 sind 8 schriftlich vorgebrachte AuRerungen eingegangen. Diese
wurden wie folgt abgewogen:

1. Natiirliche oder juristische Person 1, 24.07.2018

Stellungnahme:

Nach Einsichtnahme in die Unterlagen nehmen wir wie folgt Stellung: Bei der Aufstellung des o. g. B-
Planes geht es hauptsachlich darum, die Flachen in ihrer jetzigen Nutzung zu sichern. Dem steht inso-
fern nichts entgegen. Jedoch bezieht sich die Aufrechnung der versiegelten Flachen ggu. den unversie-
gelten Flachen nur in Anbetracht der Vorgaben des §34 BauGB sowie B-Plan 9-65 der jeweiligen Fla-
chen in der Tabelle auf S. 60 der Begriindung des B-Planes. Daher weist die Tabelle am Ende eine Min-
derversiegelung auf, weil der Vergleich nicht zwischen IST-Versiegelung und Vorgaben des B-Planes
sondern zwischen den Vorgaben des §34 BauGB und Vorgaben des B-Planes gezogen wurde. Wirde
die IST-Versiegelung mit den Vorgaben des B-Plans verglichen, ware das Ergebnis eine Mehrversiege-
lung von ca. 4.954 m2. Auch wenn diese nicht entsiegelt werden musste, sollte keine weitere Versiege-
lung erfolgen bzw. misste bei geplanter Neuversiegelung (z. B. landeseigene Flache) an anderer Stelle
eine entsprechende Entsiegelung geplant werden bzw. erfolgen.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Die genannte Tabelle enthalt sowohl die Werte der insgesamt im Bestand vorhandenen Versiegelung
(Spalte 3, 81.246 m?) als auch die max. zuldssige Bebauung durch Haupt- und Nebenanlagen aufgrund
der Festsetzungen des Bebauungsplans (Spalte 5, 76.292 m?). Somit ergibt sich im Vergleich dieser
beiden Zahlen eine Minderversiegelung von 4.954 m? von Planung gegenuber Bestand, nicht eine Mehr-
versiegelung. Folglich ist in der Bilanz des gesamten Geltungsbereichs keine Entsiegelung erforderlich.

Stellungnahme:

Der Biotoptypenplan (Anhang Begriindung) enthalt eine Legende ohne nahere Bezeichnungen. Somit ist
nicht klar, was mit den Baumen die mit einer roten Umrandung markiert sind, ggf. passieren soll. Sind
diese zur Fallung vorgesehen oder sind das besonders geschiitzte Baume, die zu erhalten sind? Das
wird aus dem Plan nicht klar und muss zur Verdeutlichung und zum besseren Versténdnis angepasst
werden.

Abwagung:

Berticksichtigung

Im Biotoptypenplan sind lediglich die vorkommenden Biotoptypen dargestellt, keine daraus abzuleiten-
den MalRnahmen. Die unterschiedlich farbigen Umrandungen dienen der Unterscheidung der verschie-
denen Biotoptypen bei den Baumen und Baumgruppen. Die Biotoptypen sind aus dem im Plan bzw. der
Legende angegebenen Code abzulesen. Zur besseren Verstandlichkeit wurde der Biotoptypenplan zu-
satzlich zum Code um die entsprechende Biotoptypenbezeichnung erganzt.

Stellungnahme:

Wir begriRen die weiteren Festsetzungen fiir Dach- und Fassadenbegriindung, welche jedoch z. T. erst
bei Veranderungen der Bebauung umgesetzt werden. Hinzu kommt, dass die geplante extensive Dach-
begriinung (s. S. 66) lediglich Fluginsekten dient, Laufarten kdnnen diese Flachen nicht nutzen. Auch
Heuschrecken, obwohl sie fliegen kdnnen, nutzen solche Flachen nur bedingt. Daher ist zu (berlegen,
wie die restlichen Freiflachen ggf. gestaltet werden kénnen, um auch Laufkafern, Spinnen, etc. Moglich-
keiten zur Reproduktion zu bieten. Des Weiteren wiirden wir empfehlen die umliegenden Freiflachen in
eine extensive Pflege Uberzuleiten, um somit deren Artenvielfalt zu verbessern.

Begriindung: Bei Begehungen der Flache des B-Planes in 2016, 2017 und zuletzt am 09.07.2018 durch
eine Bearbeiterin der Stellungnahme der BLN konnte diese auf einer Brachflache auf dem Grundstiick
Einzelhandel / Fachmarkt, in der Begrindung S. 39 als ,artenarmer Zierrasen mit locker stehenden
B&umen und ruderalen Staudenfluren verarmter Auspragung, teilweise mit und teilweise ohne Gehélz-
bewuchs” bezeichnet, wiederholt einige Arten feststellen, die das Potential dieser Flache aufzeigen. Da-
zu gehorten u. a. die Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium), Natternkopf (Echium vulgare), Weilke
Lichtnelke (Silene latifolia), Acker-Hundskamille (Anthemis arvensis), Wilde Mohre (Daucus carota
subsp. carota), Weiler Steinklee (Melilotus albus), Wiesen-Bocksbart (Tragopogon pratensis), Gemeine
Ochsenzunge (Anchusa officinalis) zusammen mit weiteren trockenresistenten / -liebenden Arten, wie z.
B. Spitzwegerich, Ampfer, Rotklee, Ra-nunculus, Leontodon, Hieracium, Achillea, Rainfarn, etc. Demzu-
folge finden sich auch div. Heuschrecken und Tagfalter (u. a. Blaulinge, s. beigefiigtes Foto) auf diesen
Flachen. Leider hat sich durch die Uberwiegend intensive Pflege der Flache die Zusammensetzung seit
den letzten Jahren verschlechtert. Die o. g. Arten schwinden in ihren Besténden, die in den vorherigen
Jahren starker ausgebreitet waren. Es finden sich auch weniger Tagfalter und Heuschrecken. Die Glie-
derung von Stellplatzanlagen mittels Baumen ist ggii. dem IST-Zustand eine Verbesserung, die jedoch
erst bei Nutzungs- bzw. Bauadnderungen umgesetzt werden, da die Grundstiicke dem Bestandsschutz
unterliegen. Bei Anderungen sollte jedoch darauf geachtet werden, dass nicht nur trockenresistente ge-
bietsheimische Arten sondern auch grol3kronige Baume gepflanzt werden, da nur diese eine ausrei-
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chend gute Funktion als Luftfilter, Sauerstoffproduzenten, Schattenspender und Wasserfanger bieten
kénnen. In jedem Falle sollten Uberlegungen zum Einsatz insektenfreundlichen Lichts in Zeiten des
massiven Artensterbens in jede Planung und Anderung sowie Neugestaltung einbezogen werden.

Abwagunag:

Teilweise Beriicksichtigung

Mit dem Bebauungsplan sollen die innerhalb des Geltungsbereichs vorhandenen Nutzungen planungs-
rechtlich gesichert werden. Die Festsetzungen sind erst bei Nutzungsdnderungen umzusetzen. Bis dahin
unterliegen die Grundstiicke dem Bestandsschutz. Die Hinweise zur Gestaltung und Pflege der Freifla-
chen sowie zum Einsatz insektenfreundlichen Lichts sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfah-
rens, sondern von maoglichen Bau-, Pflege- und Unterhaltungsmafinahmen, die dem Bebauungsplan
nachgeordnet sind bzw. keine Auswirkungen auf den Festsetzungsinhalt des Bebauungsplans haben.
Der Hinweis zur Pflanzung von grof3kronigen Baumen zur Gliederung der Stellplatzflachen wurde in der
textlichen Festsetzung 14 bereits berlcksichtigt. Die textlichen Festsetzungen sind im Rahmen von kiinf-
tigen BaumaRnahmen im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren einzuhalten.

Stellungnahme:

Der Machbarkeitsbeitrag Niederschlagsentwasserung zum B-Plan 9-65 beruft sich in den Daten zum
Wasserhaushalt auf alte Daten, welche nur bis 1990 reichen. Leider sind die Auswirkungen des Klima-
wandels nach den 1990er Jahren wesentlich deutlicher zu spiiren und schlagen sich auch in anderen
Messungen nieder. So widersprechen wir der Aufteilung der anteiligen Versickerung ggu. der Verduns-
tung zu je 1/3. Die Verdunstungsrate ist in den letzten Jahren entschieden gestiegen und muss hoéher
angesetzt werden (s. S. 12). Demzufolge ist die Versickerung vor Ort zur Starkung des Grundwassers
Uber Rigolen oder anderen geeigneten Anlagen statt einer Weiterleitung in das vorhandene Kanalnetz
der BWB oder in die Miiggelspree starker denn je zu favorisieren. Aus diesem Grund sollten auch die
Regenfallrohre und mdéglicherweise unterirdische Rigole auf dem Grundstiick der landeseigenen Flache
Uberprift, repariert und ggf. erweitert werden. Das Auffangen von anfallendem Niederschlagswasser von
den versiegelten Flachen Einzelhandel / Baumarkt und Kabelwerk in Rigolen und Versickern auf den
Flachen ohne Altlasten sollte geprift und geplant werden. Rigolen an Stralenrandern haben eine gute
Filterfunktion nachgewiesen (Bsp. WISTA-Gelande Adlershof, Gewerbepark Hoppegarten). Zudem un-
terstutzen wir die Empfehlungen der Ersteller des Machbarkeitsbeitrags (S. 24 f.).

Abwagunag:

Kenntnisnahme

Die ErschlieRung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, auch im Hinblick auf das anfallende Nie-
derschlagswasser, ist gesichert. Eine Notwendigkeit zur Festsetzung der Niederschlagswasserbeseiti-
gung im Bebauungsplan besteht nicht. Die Hinweise zur Niederschlagsentwasserung haben deshalb
keine Auswirkungen auf den Festsetzungsinhalt des Bebauungsplanes. Sie sind bei kiinftigen Ausfiih-
rungsplanungen von Bauvorhaben im Rahmen von Baugenehmigungs- bzw. wasserrechtlich und/ oder
bodenschutzrechtlichen Erlaubnisverfahren, die dem Bebauungsplan nachgeordnet sind, grundstiicks-
bezogen bzw. baugebietsbezogen zu berilicksichtigen.

2. Natiirliche oder juristische Person 2, 22.07.2018

Stellungnahme:

Hiermit erhebe ich in eigener Angelegenheit fristgemaf innerhalb der bis zum 24.07.2018 angezeigten
Auslegungsfrist gegen den Entwurf des 0. g. Bebauungsplans 9-65 nachfolgende Einwendungen. Ich bin
als Privatperson seit 2014 im Grundbuch des Amtsgerichts Képenick, Blatt 35085 N, eingetragene Woh-
nungs- und Teileigentiimerin der Eigentumswohnung Nr. 10 im 4. Obergeschoss der Wohnungseigen-
tumsanlage ,An der Filmfabrik 15-17“. Das Geb&aude befindet sich innerhalb des Bebauungsplans XVI -
1b in der Ausweisung allgemeines Wohngebiet (WA). Der Entwurf des Bebauungsplans bericksichtigt
unzureichend die Larmimmissionen, die von dem Gewerbegebiet, insbesondere der Kabelfabrik unzu-
mutbar ausgehen. Insbesondere in den Nachtstunden nach 22 Uhr bis morgens 6:00 Uhr dringen aus
der Richtung des Kabelwerkes unzumutbare anhaltende enervierende Brummgerdusche sowohl in
Hoch- als auch Tieftonlage. Die Schlafraume meiner Wohnung befinden sich an der Nordseite des Ge-
baudes mit Fenster zur Siidseite und des offen einliegenden Badezimmers zur Nordseite in Richtung
Gewerbegebiet. Die Gerauschimmission ist in dem freistehenden 4- geschossigen Gebaude mit Staffel-
geschoss besonders auch in den oberen Etagen, wie bei mirim 4. OG, und vor allem im Staffelgeschoss
daruber wahrzunehmen.

Die dem Entwurf zu Grunde gelegte Schalltechnische Untersuchung mit Anlage basiert auf fachlich un-
zureichender Datenlage und falscher Wertung, wenn schon ausgefihrt ist,

LDie Gerduschemissionen ausgehend von dem Betrieb wurden anhand eines Betriebsfragebogens und
bei der Ortsbesichtigung am 20. Oktober 2017 aufgenommen. Nach Angaben des Betreibers wird in ei-
nem 3-Schichten-System 24 Stunden gearbeitet. Weder zu der Siloanlage, den Kiihitirmen noch zu den
haustechnischen Anlagen auf dem Dach lagen Daten zur Einschétzung der Schallemissionen vor. Zur
Abschétzung der Schallleistungspegel der Anlagen wurden aus diesem Grunde orientierende Messun-
gen durchgefiihrt. Da im Zuge des Bebauungsplans keine Detaillierung wie im Genehmigungsverfahren
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nach TA Larm mdéglich ist wurde eine hilfsweise orientierende Messung zur groben Einordnung der
Schalleistung als ausreichend erachtet.”

Die zulassige Larmauswirkung des Kabelwerks wird zudem unzureichend auf der Grundlage von Immis-
sionswerten fur Mischgebiete an dem Immissionsort 1012 mit zuldssigen tags 60 dB(A) und nachts 45
db(A) gepruft, obwohl das Gebaude an der Filmfabrik 15-17 (1015) nur wenige Meter dahinter als hohes
Gebaude anschlief3t. Die Werte am Immissionsort 1012 (ibersteigen bereits nachts mit 46 - 49 dB(A) die
Ml Werte erheblich, so dass die WA-Werte an dem né&chstgelegen hohen Gebaude meiner WEG mit
nachts 40 db(A) folgerichtig Uiberschritten werden. Ebenfalls ist keine Messung in der lautesten Stande
der Nacht fir das Gebaude an der Filmfabrik 15 erfolgt, sondern nach der Anlage 2c zur Schalltechni-
schen Untersuchung nur fiir die Seelenbinderstralle, den MI-Standort des Gebaudes 1012 und eine nicht
definierbare Zusammenfassung ausgewahlter immissionsorte. Die Summenpegel Ubersteigen aber mit
Uber 49 dB(A) die zulassigen Werte fir das WA-Gebiet. Die Larmimmission des Gewerbes bietet offen-
kundig Konfliktpotential zwischen dem beabsichtigt festzustellenden Gewerbegebiet und dem bestehen-
den angrenzenden WA-Gebiet, das im Planentwurf nicht ausreichend behandelt und auch nicht geldst
wird. Es ist daher falsch, dass der Bestand keine Konflikte trotz der Richtwertliberschreitungen im
Nachtzeitraum verursache, nur weil das Gebdude am Standort 1012 derzeit leer steht. Die Feststellung,
wonach ,Aktiver Schallschutz erscheint aufgrund des Planungsziels gewerbliche Nutzungen zu sichern
aus Kosten-Nutzen-Sicht hier eher nicht angebracht richtet sich gegen die berechtigten Interessen der
Bewohner das WA-Gebiets und ist nicht haltbar. Der Planentwurf kann daher so keinen Bestand haben.

Abwagung:

Teilweise Berticksichtigung

Die Gerauschemissionen des Kabelwerkes wurden vollumfénglich bei einer Ortsbesichtigung mit Be-
triebsbefragung sowie orientierenden Schallemissionsmessungen der haustechnischen Anlagen aufge-
nommen und unter Verwendung von technischen Studien modelliert. Dies stellt die Ubliche Vorgehens-
weise flr schalltechnische Untersuchungen im Rahmen von B-Planverfahren dar. Es handelt sich nicht
um ein Genehmigungsverfahren oder eine Neuausweisung von Wohn- oder Gewerbenutzungen, son-
dern um ein Bebauungsplanverfahren zur Sicherung und Uberplanung des Bestands. Schallpegelmes-
sungen an Immissionsorten in der Nachbarschaft kommen im Regelfall ausschlieflich im Rahmen der
Genehmigungsiberwachung in Betracht, da diese im Rahmen der Bauleitplanung zum einen nicht zu-
ganglich sind und zum anderen die Prognose einer zu erwartenden Situation hier ausschlaggebend ist.
Fir ein Bebauungsplanverfahren ist es ausreichend einzuschéatzen, ob die geplanten Gebietsauswei-
sungen mit der Nachbarschaft vertraglich sind. Somit wurde im vorliegenden Fall prioritéar geprift, ob die
bestehenden Betriebstatigkeiten von Kaufland, Toom und dem Kabelwerk vertraglich mit der geplanten
Gebietsausweisung sind und die Ausweisung wiederum vertraglich mit der Nachbarschaft ist.

Gemal der schalltechnischen Untersuchung vom 14.06.2018 durch die Larmkontor GmbH bestehen
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm am Gebé&ude Friedrichshagener Strale
9A, Immissionsort 12 (IO 12). Der B-Plan XVI-1b setzt fir diesen Bereich als Art der Nutzung ein Misch-
gebiet fest. Die IRW fir Mischgebiete von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) werden am Gebaude in
der Nacht um 4 dB(A) Uberschritten. Die drei Hauptlarmquellen in der Nachtzeit fur den 10 12 sind der
Dieselstapler von Kaufland mit 47,0 dB(A), der Lufter 1 auf dem Haupthallendach von Draka Comteq mit
38,6 dB(A) und das Haupthallendach von Draka Comteq mit 36,7 dB(A). Die nachtliche Gesamtbelas-
tung liegt am 1O 12 bei 49,3 dB(A).

Die nachtlichen Uberschreitungen der IRW sind auf das Zusammenschieben von Einkaufswagen mit Hil-
fe eines Dieselstaplers auf dem Gelande Friedrichshagener Stralle 38-42 (Kaufland/Toom) zurlickzufiih-
ren. Die Gerauschquellen auf dem Dach vom Kabelwerk hatten mit mindestens 8 dB geringeren Pegeln
einen untergeordneten Einfluss. Um diese unzuléssige Uberschreitung zu unterbinden erfolgte am
31.05.2017 eine Kontaktaufnahme durch das bezirkliche Umwelt- und Naturschutzamt mit der Ge-
schéftsleitung von Kaufland. Es wurde der Vorschlag unterbreitet, das Zusammenstellen der Einkaufs-
wagen auf den Tagzeitraum zu verlagern. Sofern die Geschéftsleitung diesem Vorschlag nicht freiwillig
nachkommt, wird durch das Umwelt- und Naturschutzamt eine Anordnung erlassen um diesen Konflikt
auszuraumen.

Gemalf B-Plan XVI-1b liegen die Gebaude An der Filmfabrik 15-17 (10 15) in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet. Die IRW nach TA Larm fiir Allgemeine Wohngebiete betragen tags 55 dB(A) und nachts 40
dB(A). In Anlage 2b zur schalltechnischen Untersuchung sind die Beurteilungspegel am 10 15, welche
durch die gewerblichen Betriebe erzeugt werden, aufgefiihrt. Fir den 10 15 sind die drei Hauptlarmquel-
len in der Nachtzeit der Dieselstapler von Kaufland mit 34,2 dB(A), das Haupthallendach von Draka
Comteq mit 34,1 dB(A) und der Lifter 8 auf dem Haupthallendach von Draka Comteq mit 29,5 dB(A).
Die nachtliche Gesamtbelastung liegt am IO 15 bei 40,0 dB(A).

Die in der schalltechnischen Untersuchung ermittelten nachtlichen Uberschreitungen der Richtwerte der
TA Larm fiir Mischgebiete am 10 12 mit einem Beurteilungspegel von 49 dB(A) lassen nicht auf Uber-
schreitungen am ca. 182 Meter siidlich entfernten Gebaude An der Filmfabrik 15-17 (IO 15) schlief3en.
Generell kann man als Faustformel festhalten, dass bei Punktschallquellen mit einer Verdopplung der
Entfernung zu einer Quelle der Pegel um 6 dB abnimmt. Auf Grund der zunehmenden Entfernung der
Quellen zum IO 15 und der teilweisen Abschirmung durch die Gebdude wurde ein néchtlicher Beurtei-
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lungspegel von 40 dB(A) ermittelt, womit der Richtwert der TA Larm fiir allgemeine Wohngebiete einge-
halten wird.

Im Zuge einer Anwohnerbeschwerde wurde am 22.04.2015 durch das bezirkliche Umwelt- und Natur-
schutzamt eine Schalldruckpegelmessung am 10 15 durchgefihrt. In dieser wurde festgestellt, dass eine
néchtliche Uberschreitung des IRW fiir Allgemeine Wohngebiete um 3 dB(A) vorliegt. Am 12.05.2015
fand eine Messung auf dem Haupthallendach von Draka Comteq und eine Umrechnung auf den 10 15
mit dem selben Ergebnis statt. Als Quelle fiir die nachtliche Uberschreitung konnten die Lifter auf dem
Haupthallendach identifiziert werden. Durch eine Wartung der Liftungsanlagen konnten die Larmemissi-
onen deutlich gesenkt, so dass seitdem keine weitere nachtliche Uberschreitung der IRW am [0 15 fest-
gestellt werden konnte.

Die Feststellung ,Aktiver Schallschutz erscheint aufgrund des Planungsziels, gewerbliche Nutzungen zu
sichern aus Kosten-Nutzer-Sicht hier eher nicht angebracht.“ bezieht sich auf den Schallschutz im Plan-
gebiet und nicht auf die Nachbarschaft. MaRnahmen zum Schallschutz an einzelnen Geraten kdnnen
nicht im Bebauungsplan, sondern nur in der Genehmigungsiiberwachung festgesetzt werden. Mal3geb-
lich fur die rdumliche Planung ist der durch § 50 BImSchG vorgegebene Trennungsgrundsatz. Dieser
besagt, dass Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbe-
dirftige Gebiete und Nutzungen, so weit wie moglich vermieden werden.

Diesem Grundsatz wurde im B-Planverfahren XVI-1b Folge geleistet. Die Nutzungsabstufung gemaf
BauNVO wurde eingehalten, indem im nérdlichen Bereich entlang der Friedrichshagener Stralle eine
Mischgebietsausweisung erfolgte, siidlich des Mischgebietes wurden Allgemeine Wohngebiete bzw. als
zusétzliche Trennung ein 6ffentlicher Kinderspielplatz ausgewiesen. Ein direktes aneinandergrenzen der
Allgemeinen Wohngebiete im B-Plan XVI-1b und des im B-Plan 9-65 festgesetzten Gewerbegebietes
besteht daher nicht. In der schalltechnischen Untersuchung hat sich gezeigt, dass eine Ausweisung als
Gewerbegebiet zu keiner Verschlechterung der schalltechnischen Situation bzw. zu keiner Uberschrei-
tung der mafRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm in der Nachbarschaft fihrt. Eine Ausweisung
des Grundstlicks des Kabelwerks als Gewerbegebiet ist aus schalltechnischer Sicht somit umsetzbar.

Ein ggf. bestehender Larmkonflikt in dem Gebaude An der Filmfabrik 15-17 ist im Rahmen der Geneh-
migungsiiberwachung zu priifen und zu regeln und nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens. Be-
standteil des Bebauungsplans ist die Uberpriifung, ob durch die geplante Nutzungsausweisung Konflikte
zu erwarten sind. Ein Anspruch auf Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm besteht fiir die be-
troffenen Wohngeb&ude unabhangig vom Bebauungsplan 9-65.

3. Natiirliche oder juristische Person 3, 18.07.2018

Stellungnahme:
Der Begriindungstext B-Plan 9-65

Nach der Wende (ibernahm 1993 ein britischer Kabelsystemkonzern das Kabelwerk. Mitte der neunziger
Jahre wurden die Produktionsstétten sidlich der Friedrichshagener StralBe geschlossen. 1997 fusionier-
te die britische mit einer niederléndischen Kabel-Unternehmensgruppe in ein neues Unternehmen. Die
Fertigung von Kupferfernmeldekabeln wurde dabei auf den verbliebenen Produktionsstandort nérdlich
der Friedrichshagener Stral8e konzentriert. Ende der 1990er Jahre ging die Produktion auf dem verblie-
benen Geldnde nérdlich der Friedrichshagener Stralle auf die Tochtergesellschaft eines italienischen
Kabelherstellers liber, die am Standort moderne Netzwerkkabel fertigt.

zeigt nicht exakt die historische Entwicklung unseres Werkes auf, betrifft auch das aufgezeigte Produkti-
onsprofil. Das ist ein Auszug aus unserem Managementhandbuch Historische Entwicklung des Standor-
tes Berlin—Képenick: 1858 Griindung Telegrafenwerk Vogel, 1916 Griindung der Vogel AG, 1939 Uber-
nahme durch Siemens AG, 1945 Volkseigenes Werk, 1952 Kabelwerk Képenick KWK (Kabelkombinat
KWO), 1991 KWO Kabel GmbH, 1993 BICC KWO Kabel, 1998 Kaiser KWO Kabel Telekom GmbH &
Co. KG, 2000 Draka Telekom GmbH & Co. KG (Draka Holding), 2005 Draka Comteq Berlin GmbH & Co.
KG, 2011 Zusammenfihrung der Prysmian- und Draka-Werke zur Prysmian Group. Das Kabelwerk in
Berlin-Képenick produziert kunststoffisolierte Kabel und Leitungen zur Ubertragung von elektrischer
Energie und von Steuersignalen. Zudem werden auch Kabel fiir die Signal- und Datenibertragung her-
gestellt.

Abwagung:

Berticksichtigung
Die Ausflhrungen unter 1.2.1 zur stadtrdumlichen Ein-bindung/ Gebietsentwicklung wurden bezogen auf
die historische Geschichte des Kabelwerkstandortes verallgemeinernd und bezogen auf seine Produkt-
palette korrigiert.

4. Natiirliche oder juristische Person 4, 20.07.2018

Stellungnahme:

Mit den Festlegungen im Ostlichen Teil des Bebauungsplanes 9-65 ein Sondergebiet SO 1 ,Fachmarkt-
zentrum“ und Gewerbegebiet auszuweisen, berauben Sie den jetzigen Bewohnern des Bebauungspla-

143



Begrundung zum Bebauungsplan 9-65

nes XVI-1b und den zukiinftigen Bewohner des Bebauungsplanes 9-53 ihrer wohnortnahen Einkaufs-
moglichkeit fir Lebensmittel. Viele Bewohner erreichen den SB-Markt Kaufland zu Full oder mit dem
Fahrrad. Auf diesen Umstand sind Sie nur mit einem Satz in ihrer Begriindung eingegangen. lhre Argu-
mentation, das im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) aus 2015 (wahrscheinlich mit
Zahlen aus 2014) dort kein Lebensmittelmarkt vorgesehen ist, um nicht zentrale Standorte wie die
BahnhofstralRe zu schwachen, wird sich durch die Bevélkerungsentwicklung vor allem in Képenick Gber-
holen. AuRerdem halte ich es fiir unwahrscheinlich, das die nachsten Standorte Bahnhofstralle und Bol-
schestral’e den Wegfall von Kaufland kompensieren kénnen. Die aktuellen Leerstande im Forum Kope-
nick betreffen vor allem internetrelevante Warengruppe und inhabergefiihrte Geschafte, die Schwierig-
keit haben, 60 h Offnungszeit abzudecken und fiir einen Lebensmittelmarkt zu klein sind. Der jetzige SB-
Markt Kaufland hat zwar noch Bestandsschutz, aber jede bauliche Anderung kann dann gegebenenfalls
zur SchlieBung fuhren. Die nachsten Einkaufsmdglichkeiten fir Lebensmittel liegen in der Bahnhofstra-
3e, im Allende-Zentrum oder an der BoélschestralRe. Alle drei Markte erreichen nicht die Angebotsbreite
wie der SB-Markt Kaufland. Alle drei Markte verfliigen Uber keine ausreichend gesicherten Fahrradab-
stellméglichkeiten. Bei allen Markten kann ich nicht meine Einkdufe vom Einkaufswagen auf mein Fahr-
rad umladen, um so meine Wirbelsaule zu schonen. Auch mit dem PKW (ich selber habe kein Auto) ist
Kaufland besser zu erreichen und der Weg zwischen Kasse und PKW ist kurz.

Abwagung:

Teilweise Berticksichtigung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 9-65 zum Sondergebiet SO 1 sind sowohl aus den gesamtstad-
tischen als auch den bezirklichen Planungsvorgaben und -zielen, Stadtentwicklungsplan Zentren 3
(StEP Zentren 3), Fachmarktkonzept Berlin; bezirkliches Zentren- und Einzelhandelskonzept (ZEHK),
entwickelt. Diese stellen den zu berlcksichtigenden Rahmen fiir verbindliche Bauleitplanungen dar. Da-
nach ist der Einzelhandelsstandort Friedrichshagener StraRe zusammen mit dem rdumlich getrennten
Fachmarktstandort an der Salvador-Allende-Stralte Bestandteil einer gesamtstadtisch relevanten Fach-
marktagglomeration und damit flir eine Entwicklung mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten vorge-
sehen. GemaR den Steuerungsanforderungen fiir Fachmarktstandorte bzw. -agglomerationen und deren
Umfeld sind zentren- und nahversorgungsrelevante Einzelhandelseinrichtungen zugunsten des Zentren-
schutzes und der Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Fachmarkte zu begrenzen, sowohl im Bestand als
auch bei Erweiterungen oder Ergéanzungen. Bestehende Betriebe haben Bestandsschutz.

Die Zielsetzung des Bebauungsplans besteht daher in der Entwicklung der Fachmarktagglomeration un-
ter MaRgabe des Zentrenschutzes sowie der Sicherung des Gewerbebestandes. Mit der Fokussierung
der kiinftigen Entwicklung im bereits durch Einzelhandel gepragten SO 1 ,Fachmarktzentrum* auf nicht-
zentrenrelevante Angebote soll eine weitere Konzentration zentrenpragender und nahversorgungsrele-
vanter Angebote aufierhalb des stadtischen Zentrumsbereiches bzw. innerhalb der Fachmarkagglomera-
tion verhindert werden. Ziel ist hier auch der Erhalt und die Stabilisierung der vorhandenen Nahversor-
gung in den umliegenden Zentren als auch der fir die fuBlaufige Grundversorgung wichtigen Lagen im
Umfeld. Hier sind im Nahbereich erganzend zum SB-Warenhaus entgegen der Darstellung zwei Le-
bensmittelanbieter vorhanden (Seelenbinderstrale), die Versorgungsaufgaben Ubernehmen bzw. im
Weiteren auch sicherstellen kénnen. Kurze Wege zwischen PKW und Einkauf sind auch hier gegeben.
Zudem wird der Erhalt des SB-Warenhauses Kaufland mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
im Rahmen des Bestandsschutzes gewahrleistet. Bauliche Erneuerungsmafinahmen sind im Rahmen
des Bestandsschutzes mdglich, so dass hier eine entsprechende, zukunftsfahige Flexibilitat vorhanden
ist. Bauliche Anderungen und Nutzungsénderungen, die (iber den Bestandsschutz hinausgehen, kénnen
im Einzelfall zugelassen werden, wenn die bestehenden Nutzungsmale nicht Giberschritten werden und
eine Vertraglichkeit mit den gesamtstadtischen Stadtentwicklungsplanungen und dem bezirklichen Zen-
tren- und Einzelhandelskonzept gegeben ist.

Die bestehende Nutzung des SB-Warenhauses wird durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt (Be-
standsschutz). Im Zusammenhang mit kiinftigen Plan-verfahren im Umfeld und dem hieraus erwachsen-
den Bevolkerungszuwachs ist zudem eine Erganzung des Nahversorgungsstruktur nicht ausgeschlos-
sen. Erganzend besteht zur besseren Anbindung gerade der Zentren- und Nahversorgungsangebote
insgesamt das Ziel, die Erreichbarkeit durch den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV: Bus, Tram)
zu verbessern. Dazu gehoéren neben der Optimierung der Taktfrequenz, auch ein barrierefreier Umbau
der Haltestellen/ Verkehrsmittel(Bahn/Bus) und der Ausbau von Querungshilfen im Umfeld der Nahver-
sorger. Auch in Bezug auf den benannten Aspekt fehlender Fahrradabstellanlagen ist ein Umdenken der
Einzelhandel-Anbieter, basierend auf dem geanderten Kundenverhalten, erfolgt, so dass kuinftig hier po-
sitive Veranderungen zu erwarten sind.

Stellungnahme:

Anstelle eine Dachbegriinung schlage ich vor, auf dem Dach Bungalows mit einer Grundstiicksflache
von ca. 400 m? und einer Wohnflache von 150 m? anzuordnen. Die Dachbegriinung ist dann mit groRer
Sicherheit dauerhafter gewahrleistet. Flr die fehlenden Stellplatze sollte dann ein Parkhaus auf den vor-
handenen Stellflachen errichtet werden, ebenfalls gekrént mit einigen Wohnungen. In anderen Landern
sind solche Mischnutzungen viel mehr verbreitet. So habe ich in Xativa (Kleinstadt mit ca. 30.000 Ein-
wohner, ca. 60 km sildlich von Valencia) in einem Hotel Ubernachtet. Unter dem Hotel lag ein Super-
markt, darunter noch eine mehrstéckige Tiefgarage, Uber dem Hotel noch einige Stockwerke Wohnun-
gen. Supermarkt, Hotel und die Wohnungen hatten einen eigenen Eingang von der StraRenebene. In
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Deutschland wiirde dafiir mindestens die vierfache Flache bendtigt. Wenn schon Flachen versiegelt
werden missen, dann sollte die Nutzung mdglichst intensiv sein und so einen kleinen Beitrag zur Linde-
rung der Wohnungsnot beitragen. Vor allem sollten wir endlich mit der Flachenverschwendung fir Stell-
platze aufhéhen.

Abwagunag:

Teilweise Beriicksichtigung

Die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung zur Dachbegriinung bezieht sich lediglich auf die Wieder-
herstellung einer bereits vorhandenen Dachbegriinung im Zuge von kiinftig méglichen baulichen Ande-
rungen. Die Schaffung von Wohnnutzung allgemeiner Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist
nicht Gegenstand der Planungsziele. Entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplans Berlin
werden mit dem Bebauungsplan insbesondere Mdoglichkeiten von Bestandserweiterungen fiir die bereits
vorhandenen Gewerbebetriebe mit Ausweisung des Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® und des
Gewerbegebietes geschaffen. Dabei sind innerhalb der Bebauungsplanfestsetzungen auch Auspragun-
gen unterschiedlicher Nutzungen, die jeweils den Zweckbestimmungen der Baugebietsaus-weisungen
entsprechen, und Uber die vorhandene Gebaudesubstanz hinausgehende Ergdnzungen bzw. Bestands-
verdichtungen maglich. Zudem ist im Sondergebiet SO 1 auch eine bauliche Verdichtung von Stellplatz-
anlagen maoglich, da hier nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes Garagen und zugehdrige Ne-
beneinrichtungen in Vollgeschossen bei der Ermittlung der Geschossflache unbericksichtigt bleiben.

5. Natiirliche oder juristische Person 5, 18.07.2018

Stellungnahme:
Im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplans Nr. 9-65 mdchten wir gerne wie folgt Stellung nehmen:

1. Das Grundstiick auf dem Kaufland angesiedelt ist, liegt aktuell im unbeplanten Innenbereich nach §
34 BauGB. Verkaufsflachen- und Sortimentsbeschrankungen sind nicht vorhanden. Durch den Bebau-
ungsplan soll ein Fachmarktzentrum fir nicht-zentren-relevante Sortimente geschaffen werden. Fir
Kaufland und den direkt danebenliegenden Baumarkt sollen die folgenden Festsetzungen gelten:

Das Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Fachmarktzentrum* dient der Ansiedlung groB3fléchi-
ger Einzelhandelsbetriebe mit liberwiegend nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Im Sondergebiet be-
trégt das Verhéltnis der maximal zuldssigen Verkaufsfldche zur Grundstiicksflédche 0,38.

Zuldssig sind Einzelhandelsnutzungen mit folgenden Sortimenten:

Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente

- Kraftwagen (50.10.3)
- Kraftwagenteile und Zubehér (50.30.3)
- Kraftréder, Kraftradteile und —zubehér (50.40.3)
- Schmierstoffe und Kiihimittel fiir Kraftfahrzeuge
(aus Unterklasse 50.50.2)
- Wohnmébel (52.44.1)
- Bedarfsartikel Mébel und Grillgeréte fiir den Garten
(aus Unterklasse 52.44.3)
- elektrotechnische Erzeugnisse (aus Unterklasse 52.45.1)
- Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (52.46.1)
- Anstrichmittel (52.46.2)
- Bau- und Heimwerkerbedarf, ausgenommen Campingartikel
und Fahrradzubehér (52.46.3)
- Tapeten und Bodenbeldge (52.48.1)
- Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Blumen,
Topfpflanzen und Blumentdpfe in Verkaufsrdumen (52.49.1)
- Sport- und Freizeitboote und Zubehér
(aus Unterklasse 52.49.8)
- Biiromébel und Brennstoffe (aus Unterklasse 52.49.9)
Zentrenrelevante Randsortimente
- Beleuchtungsartikel (52.44.2)
- Haushaltsgegenstéande (52.44.3)
- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (52.44.4)
- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (52.44.6)
- Heimtextilien (52.44.7)
- Elektrische Haushaltsgeréte (52.45)
- Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Geschenkartikel (52.48.2)
- Topfpflanzen und Blumentdpfe in Verkaufsrdumen
(aus Unterklasse 52.49.1)
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- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (52.49.2)
- Fahrr&der, Fahrradteile und -zubehér (52.49.7)
- Sport- und Campingartikel ohne Campingmaébel,

ausgenommen Sport- und Freizeitboote und Zubehér

(52.49.8).
Der Anteil der Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente am jeweiligen Hauptsortiment darf 10
% der maximal zuldssigen Gesamtverkaufsflédche des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes nicht liber-
schreiten. Einzelne Sortimente diirfen dabei eine Verkaufsfldéche von 800 m? nicht (iberschreiten.

Eine Beschrankung des Sortiments besteht flir Kaufland auf Grundlage des aktuellen Planungsrechts
nicht. Daher ist derzeit auch ein Betrieb zulassig, der ein sogenanntes zentrenrelevantes und nahversor-
gungsrelevantes Hauptsortiment fiihrt. Durch die Anderung des Planungsrechts soll dies in Zukunft nicht
mehr moglich sein.

Abwagung:

Teilweise Berticksichtigung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 9-65 zum Sondergebiet SO 1 sind aus den vorliegenden, ge-
samtstadtischen Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (StEP Zentren 3), dem Fachmarktkonzept Berlin so-
wie dem bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept (ZEHK) entwickelt. Diese stellen den zu berlick-
sichtigenden Rahmen fiir verbindliche Bauleitplanungen dar. Danach ist der Einzelhandelsstandort
Friedrichshagener Stralle zusammen mit dem raumlich getrennten Fachmarktstandort an der Salvador-
Allende-StralRe Bestandteil einer gesamtstadtisch relevanten Fachmarktagglomeration und damit fur ei-
ne Entwicklung mit groRflachigem, nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment vorgesehen. GemaR den
Steuerungsanforderungen fur Fachmarktstandorte bzw. —agglomerationen sind zentren- und nahversor-
gungsrelevante Einzelhandelseinrichtungen zugunsten des Zentrenschutzes und der Ansiedlung nicht-
zentrenrelevanter Fachmarkte dabei zu begrenzen, bestehende Betriebe haben Bestandsschutz. Ent-
sprechend sind innerhalb des Sondergebiets SO 1 ausschliellich Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten vorzusehen. Zum Schutz sowie zur Wahrung weiterer Entwicklungs-
chancen der stadtischen Zentren Berlins, insbesondere des in den o. g. gesamtstadtischen Stadtent-
wicklungsplanungen und im Zentren- und Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Hauptzentrums Bahn-
hof-straRe Koépenick, sind bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans zentrenrelevante
Randsortimente in Fachmarkten, zu denen auch nahversorgungsrelevante Sortimente gehdren, grund-
satzlich auf maximal 10 % der vorhabenbezogenen Verkaufsflache zu begrenzen. Darlber hinaus dirfen
zentrenrelevante Randsortimente insgesamt eine Summe von 800 m? Gesamt-Verkaufsflache nicht
Uberschreiten.

Die Ausweisung des Sondergebietes SO 1 ,Fachmarktzentrum“ regelt eine mdgliche Erganzung von
Einzelhandelsnutzungen am Standort gemafl der Zielsetzung der Entwicklung/Stabilisierung einer
Fachmarktagglomeration mit vorzugsweise nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten entsprechend der
landesplanerischen Zielsetzung. Der Erhalt des SB-Warenhauses Kaufland mit Uberwiegend nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment ist im Rahmen des Bestandsschutzes gewahrleistet. Grundlage hierfur
ist die ursprunglich erteilte Baugenehmigung, die Umfang und Art der zulassigen Sortimente regelt und
damit einen quantitativen Rahmen fir die Nutzung ,SB-Warenhaus® vorgibt. Das vorhandene SB-
Warenhaus hat insofern innerhalb der Grenzen des Bestandsschutzes mit den vorgefundenen Hauptsor-
timenten eine Perspektive.

Stellungnahme:

2. Obwohl in der Begriindung betont wird, dass man den vorhandenen Bestand sichern will, ist dies nicht
erfolgt. Der im Gebiet vorhandene Bestand ist Uberhaupt nicht abgebildet. Der Betrieb unseres Marktes
wird in erheblichem Umfang eingeschrankt. Insofern schrénken die Festsetzungen das bestehenden SB-
Warenhauses als eingerichteten und ausgelibten Gewerbebetrieb als geschitzte Rechtsposition in un-
zulassiger und unzumutbarer Weise ein. Die Belange Privater wurden im Bebauungsplanentwurf nicht
hinreichend bericksichtigt. Der Bebauungsplan muss die vorhandenen Sortimente und Verkaufsflachen
berlicksichtigen und wiederspiegeln. Dariiber hinaus ist ein zusatzliches Verkaufspotenzial zu den vor-
handenen Flachen vorzusehen. Dieser erweiterte Bestandsschutz ist erforderlich, um die Interessen und
Entwicklungsmaglichkeiten fir die Zukunft zu wahren. Eine derartige Regelung ist im Bebauungsplan je-
doch nicht vorgesehen. Im Falle eines Untergangs der Bausubstanz wére eine Wiedererrichtung in der
jetzigen Form sogar ausgeschlossen. Ein Weiterbetrieb des Marktes ohne Flexibilitdt in den Sortimenten
und Flachen ist nicht méglich. Aufgrund der kiinftigen Einschréankungen liegen somit erhebliche Eingriffe
in einen eingerichteten und ausgelbten Gewerbebetrieb vor. Hierflr bedarf es gewichtige Griinde, die
nicht durch allgemeine stadtebauliche Erwagungen ersetzt werden kdnnen. Es ist dabei insbesondere zu
berlicksichtigen, dass die vorhandene Nutzung bereits seit langerer Zeit ausgelibt wird und nicht zu ne-
gativen stadtebaulichen Entwicklungen in den ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereichen gefiihrt
hat. Ein triftiger und gewichtiger Grund fiir diese Einschrankungen ist daher nicht vorhanden.
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Abwagung:

Teilweise Berticksichtigung

Der Erhalt des SB-Warenhauses Kaufland mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist im Rah-
men des Bestandsschutzes gewahrleistet. Bauliche Erneuerungsmalnahmen des SB-Warenhauses
sind im Rahmen des Bestandsschutzes mdglich, so dass hier eine entsprechende Flexibilitdt und damit
Zukunftsfahigkeit vorhanden ist. Auch kénnen bauliche Anderungen und Nutzungsénderungen, die (iber
den Bestandsschutz hinausgehen, im Einzelfall zugelassen werden, wenn die bestehenden Nutzungs-
malfe nicht Uberschritten werden und eine Vertraglichkeit mit den gesamtstadtischen Stadtentwicklungs-
planungen und dem bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept gegeben ist. Erweiterungen der
Verkaufsflache Gber das im Rahmen der urspriinglichen Baugenehmigung gesetzte Nutzungsmaf} sind
dabei jedoch generell nicht zulassig. Insgesamt entspricht das Nutzungsspektrum SB-Warenhaus nicht
den gegebenen Zielsetzungen aus dem Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (StEP Zentren 3), dem Fach-
marktkonzept Berlin sowie dem bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept (ZEHK), so dass mit dem
Bebauungsplan 9-65 unter MaRgabe des Zentrenschutzes perspektivisch eine weitere Entwicklung zu-
gunsten nicht-zentrenrelevanter Sortimente ermdéglicht werden soll. Mit der Fokussierung der kiinftigen
Entwicklung im bereits durch Einzelhandel gepragten SO 1 ,Fachmarktzentrum® auf nicht-zentren-
relevante Angebote soll einer weiteren Konzentration zentrenpragender bzw. nahversorgungsrelevanter
Angebote aullerhalb des stadtischen Zentrumsbereiches Bahnhofstralte Kdpenick bzw. innerhalb der
Fachmarktagglomeration Gber den Bestand hinaus entgegengewirkt werden. Hierfiir spricht das insge-
samt verfiigbare geringe Verkaufsflachenpotential bei nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimen-
ten, das zur Aufwertung und Stabilisierung vor allem des Hauptzentrums genutzt werden soll, um eine
nachhaltige Funktionsstérung dort zu vermeiden.

Die in der Begriindung des Bebauungsplans enthaltenen Erlauterungen werden um Aussagen, wie weit
der Bestandsschutz reicht, redaktionell konkretisiert bzw. erganzt.

Stellungnahme:

3. Es weiteren ist nicht ersichtlich, warum die Sortimentsliste gerade die dort genannten Sortimente als
zentren- oder nahversorgungsrelevant einstuft. Die Zuteilung erscheint unbestimmt und willkirlich. Eine
schlichte Aufzahlung an Sortimenten ist als stadtebauliche Grundlage nicht ausreichend. Eine dezidierte
stadtebauliche Begriindung zur Zuteilung der Sortimente auf der Liste speziell auf die Anforderungen
vom Bezirk ist geboten.

Abwagunag:

Keine Berticksichtigung

Die Auswahl der zulassigen Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten und
zentrenrelevanten Randsortimenten erfolgte entsprechend der fiir Berlin relevanten Sortimentsliste (An-
hang I, Ausflihrungsvorschriften Uber groRflachige Einzelhandelseinrichtungen fiir das Land Berlin (AV
Einzelhandel) vom 11. Juli 2014 (ABI. S. 1334 bis 1348). Diese ist Grundlage der relevanten gesamt-
stadtischen Planungsvorgaben (Stadtentwicklungsplanungen) und damit des bezirklichen Zentren- und
Einzelhandelskonzeptes. Anhaltspunkte einer abweichenden Bewertung fir den Standort liegen nicht
vor. Die in der Begrindung enthaltenen Ausfihrungen erldutern und bewerten die Relevanz der Sorti-
mente fir das festgesetzte Fachmarktspektrum und ihre Bedeutung in Bezug auf den Zentrenschutz,
insbesondere fiir das Hauptzentrum Bahnhofstrale Képenick. Eine konkrete Festlegung einer bestimm-
ten Nutzungsart innerhalb des mdglichen Fachmarktspektrums soll bewusst im Hinblick auf eine gewisse
Flexibilitat fur kiinftige Ansiedlungsanforderungen nicht erfolgen, zumal im Bezirk derzeit nicht alle be-
nannten Fachmarktformen vertreten sind, hier also ein Spielraum besteht. Ausflihrungen zur Zuteilung
der Sortimente sind im gesamtstadtischen als auch bezirklichen Kontext bereits in der Begrindung des
Bebauungsplanes enthalten.

Stellungnahme:

4. Im Entwurf ist zudem nicht berlcksichtigt und in die Abwagung eingestellt worden, dass dem Eigen-
timer Entschadigungsanspriiche gemaf §§ 39, 42 BauGB haben. Dies Anspriche sind fir die Abwa-
gung relevant, da nicht auszuschlielen ist, dass in Kenntnis dieser Entschadigungsanspriiche eine an-
dere Entscheidung getroffen wurde.

Abwagung:

Teilweise Berticksichtigung

Mit Ausweisung des Sondergebietes SO 1 ,Fachmarktzentrum“ werden groRflachige Einzelhandelsnut-
zungen fur den Standort Friedrichshagener Strafle 38-39 bestéatigt. Es werden Sortimentsbeschrankun-
gen zugunsten nicht-zentrenrelevanter Sortimente vorgenommen. Diese Einschrankung geht einher mit
im Bebauungsplan festgesetzten, tber den Bestand hinausgehenden Nutzungsmafien. Insgesamt wer-
den bauliche Erweiterungsmaoglichkeiten fiir den Einzelhandelsstandort geboten. Die Sortimentsbe-
schrankung wirkt sich nicht negativ auf den Bodenwert aus, weswegen eine Entschadigungspflicht ge-
maf § 42 Abs. 1 bis Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) nicht besteht. Auch ein Eingriff in eine ausgelibte
Nutzung nach § 42 Abs. 4 BauGB liegt nicht vor. Denn hierfiir muss die Aufhebung oder Anderung der
zulassigen Nutzung auf bestimmten Flachen kausal sein fur den Eingriff in die ausgelibte Nutzung, das
heilt, es missen sich durch die Aufhebung oder Anderung der zuléssigen Nutzung auf Flachen Auswir-
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kungen auf die ausgelibte Nutzung ergeben. Das ist vorliegend nicht der Fall, denn ein Weiterbetrieb
des SB-Warenhauses Kaufland ist durch den Bestandsschutz méglich.

Stellungnahme:

5. Aufgrund der wachsenden Wohnbebauung in der Umgebung dient der Kauflandmarkt auch der Nah-
versorgung. Durch die stetig wachsende Bevdlkerung sind auch die zentralen Versorgungs-bereiche,
insbesondere das Hauptzentrum BahnhofstralRe, nicht gefahrdet. Es ist davon auszugehen, dass eine
Starkung des ausgewiesenen Hauptzentrums stattfindet. Durch die zunehmende Wohnbebauung gibt es
eine groRere Nachfrage, welche der Bezirk in seiner Abwagung Gberhaupt nicht berlicksichtigt hat.

Abwagung:

Teilweise Berticksichtigung

Trotz Berlcksichtigung einer weiter positiven Bevolkerungsentwicklung und einer damit einhergehenden
erhdéhten Nachfrage/ Kaufkraft sind schadliche Auswirkungen, insbesondere auf das Hauptzentrum
Bahnhof-stralle K&penick, durch eine Aufweitung von Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten am Standort Friedrichshagener Stralle potenziell gegeben. So geht das bezirkliche
Zentren- und Einzelhandelskonzept im Teilbereich Dammvorstadt von einem verdrdngungsneutralen
Expansionsrahmen bis 2025 von maximal 1.700 m? Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente der
Nahversorgung aus. Nach den bezirklichen Zielen, Leitlinien und Grundsatzen des Zentren- und Einzel-
handelskonzeptes sind Nahversorgungsangebote vorrangig innerhalb der Zentren anzusiedeln, auller-
halb von Zentren nur dann, wenn sie in stéadtebaulich integrierter Lage Anschluss an ein Wohngebiet ha-
ben, Uberwiegend der Sicherung der Nahversorgung der dort wohnenden Bevdlkerung dienen und keine
negativen Auswirkungen auf die benachbarten Zentren unter Berticksichtigung der Vor-schadigung ha-
ben. In Gewerbegebieten und Fach-marktstandorten bzw. Fachmarktagglomerationen sind Nahversor-
gungsangebote auszuschlieRen. Die oben gennannten, verfligbaren Potentiale bei der Nahversorgung
sind im Wesentlichen fir die Entwicklung des Hauptzentrums gebunden bzw. im Zusammenhang mit
den anstehenden gréReren Wohnungsbauprojekten in der Dammvorstadt fir die Grundversorgung an
anderer Stelle vorgesehen. Fir den Standort Friedrichshagener Stral’e 38-39 sind daher keine Erweite-
rungen der Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevanten Sortimenten fiir die Nahversorgung Uber den
Bestandsschutz des SB-Warenhauses Kaufland entwicklungsfahig.

6. Natiirliche oder juristische Person 6, 25.06.2018

Stellungnahme:

In Ihren Karten ist die Einmindung des Tunnels unter den Bahngleisen im Wohngebiet vermerkt; It. Aus-
kunft Fr. Nietzold ist diese Einmindung aber am Brandenburgplatz vorgesehen; ist dem noch so? Ge-
hért nur "nebenbei" zum Thema: Der Bellevuepark entlang des Fliesses ist verwahrlost; wer kiimmert
sich um die Pflege des Gelandes?

Abwagung:

Kenntnisnahme

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist kein Tunnelbauwerk vorgesehen oder geplant. Der Belle-
vuepark und die Flachen der Niederung des Neuenhagener FlieRes liegen auRerhalb des Geltungsbe-
reiches Bebauungsplans.

7. Natiirliche oder juristische Person 7, 16.07.2018

Stellungnahme:

Unsere Gesellschaft ist Inhaberin der vom Entwurf des Bebauungsplans betroffenen Grundstiicke Fried-
richshagener Stralte 32, 33, 34, 35, 36, 38 und 39. Mit diesem Bebauungsplan soll der Fachmarktstand-
ort bei zentrenrelevanten Sortimenten stark beschrankt werden: Diese sollen nur noch als Randsorti-
mente zulassig sein. Konkret enthalt der Entwurf des Bebauungsplanes folgende Festsetzungen:

1. Im Gewerbegebiet kbénnen die in § 8 Abs. 2 Nr. 2 (Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebédude) und
Nr. 3 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen
werden.

2. Im Gewerbegebiet sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 (Vergnligungsstétten) der Baunut-
zungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

3. Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig. Ausnahmsweise kénnen Verkaufsflachen
flir den Verkauf an letzte Verbraucher zugelassen werden, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder
Reparaturbetrieb funktional zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse deutlich un-
tergeordnet sind, um ausschlie3lich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeite-
te Produkte zu verdul3ern.

4. Das Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Fachmarktzentrum” dient der Ansiedlung grof3fi&-
chiger Einzelhandelsbetriebe mit (iberwiegend nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Im Sondergebiet
betragt das Verhéltnis der maximal zuldssigen Verkaufsfldche zur Grundstlicksfldche 0,38.
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Zuléssig sind Einzelhandelsnutzungen mit folgenden Sortimenten (gemé&l3 Anhang I, Ziffer 1.2 und 2 der
Ausflihrungsvorschriften lber gro3flichigen Einzelhandel fiir das Land Berlin vom 23. Juni 2014, veréf-
fentlicht im Amtsblatt fiir Berlin vom 11. Juli 2014 S. 1334-1348):
4.1 Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente
- Kraftwagen (50.10.3)
- Kraftwagenteile und Zubehér (50.30.3)
- Kraftrader, Kraftradteile und —zubehér (60.40.3)
- Schmierstoffe und Kihlmittel flr Kraftfahrzeuge
(aus Unterklasse 50.50.2)
- Wohnmébel (52.44.1)
- Bedarfsartikel Mébel und Grillgeréte fiir den Garten
(aus Unterklasse 52.44.3)
- elektrotechnische Erzeugnisse (aus Unterklasse 52.45.1)
- Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (52.46.1)
- Anstrichmittel (62.46.2)
- Bau- und Heimwerkerbedarf, ausgenommen Campingartikel
und Fahrradzubehér (52.46.3)
- Tapeten und Bodenbeldge (52.48.1)
- Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Blumen,
Topfpflanzen und Blumentépfe in Verkaufsrdumen (52.49.1)
- Sport- und Freizeitboote und Zubehér
(aus Unterklasse 52.49.8)
- Biiromébel und Brennstoffe (aus Unterklasse 52.49.9)
4.2 Zentrenrelevante Randsortimente
- Beleuchtungsartikel (52.44.2)
- Haushaltsgegenstdnde (52.44.3)
- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (52.44.4)
- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (52.44.6)
- Heimtextilien (562.44.7)
- Elektrische Haushaltsgeréte (52.45)
- Kunstgegenstdnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Geschenkartikel (52.48.2)
- Topfpflanzen und Blumentépfe in Verkaufsrdumen
(aus Unterklasse 52.49.1)
- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (52.49.2)
- Fahrr&der, Fahrradteile und -zubehér (52.49.7)
- Sport- und Campingartikel ohne Campingmaébel,
ausgenommen Sport- und Freizeitboote und Zubehér
(52.49.8).
Der Anteil der Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente am jeweiligen Hauptsortiment
darf 10 % der maximal zuldssigen Gesamtverkaufsfldche des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes nicht
tiberschreiten. Einzelne Sortimente diirfen dabei eine Verkaufsfliche von 800 m? nicht liberschreiten.
4.3 Fiir den jeweiligen Einzelhandelsbetrieb erforderliche Neben-, Biiro-, Verwaltungs- und Werkstatt-
rdume sowie Lagerréume.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
4.4 Schank- und Speisewirtschaften,
4.5 sonstige, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe.

Wir wenden uns hiermit formlich und primar gegen diese Sortimentsbeschrankung, da dadurch die Nut-
zung unseres Grundeigentums in erheblicher Weise beeintrachtigt wird. Diese Beeintrachtigung steht
aulder Verhaltnis zu den vermeintlichen oOffentlichen Interessen, welche in der Begriindung des Bebau-
ungsplans angefuhrt werden. Insbesondere ist die Sortimentsbeschrankung im Hinblick auf den Zentren-
schutz nicht erforderlich. Vor dem Hintergrund, dass das Eigentum an Grundstiicken nach hdchstrichter-
licher Rechtsprechung ein bei der Abwagung in hervorgehobener Weise zu berlicksichtigender Belang
ist, ist diese Festsetzung wegen § 1 Abs. 7 BauGB unzulassig.

Abwagung:

Teilweise Berticksichtigung

Die ersten drei zitierten Festsetzungen des Bebauungsplanes 9-65 zur Ausweisung des Gewerbegebie-
tes beziehen sich auf das Grundstiick Friedrichshagener Strale 29-36, das nicht zu den genannten
Grundstiicken Friedrichshagener Stralle 32, 34, 35, 36, 38 und 39 bzw. dem Einzelhandelsstandort
Friedrichshagener StralRe 38-39 gehort, fur den die Ausweisung eines Sondergebietes SO 1 ,mit der
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Zweckbestimmung ,Fachmarktzentrum® getroffen wird. Die Festsetzungen des Bebauungsplans 9-65
zum Sondergebiet SO 1 sind aus den vorliegenden, gesamtstadtischen Entwicklungsvorgaben und —
zielen (Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (StEP Zentren 3), Fachmarktkonzept Berlin) sowie dem bezirkli-
chen Zentren- und Einzelhandelskonzept (ZEHK) entwickelt. Diese stellen den zu berticksichtigenden
Rahmen fir verbindliche Bauleitplanungen dar. Gemaly StEP Zentren 3 und Fachmarktkonzept Berlin -
Entwicklungsspielrdume flir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel als thematische Vertiefung des
StEP Zentren 3 - ist der Einzelhandelsstandort Friedrichshagener StraRe zusammen mit dem raumlich
getrennten Fachmarktstandort an der Salvador-Allende-Stralle als Bestandteil einer gesamtstadtisch re-
levanten Fachmarktagglomeration fiir eine Entwicklung als ergéanzender Komplementarstandort flr grol3-
flachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen. GemaR den Steuerungsanforderungen fiir
Fachmarktstandorte sind zentrenrelevante Randsortimente dabei zu begrenzen, bestehende Betriebe
haben Bestands-schutz. Erganzende Einzelhandelsnutzungen sollen ein Kernsortiment im nicht-zentren-
relevanten Bedarfsbereich aufweisen.

Bei der Ausweisung des Sondergebietes SO 1 wurden entsprechend die Ausflhrungsvorschriften tber
grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen fir das Land Berlin (AV Einzelhandel) bericksichtigt, die bei
Planungen und Vorhaben in Fachmarktagglomerationen sowie in tUbergeordneten Fachmarktstandorten
bzw. bei der Ausweisung des Sondergebietes SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Fachmarktzentrum* an-
zuwenden sind. Entsprechend sind ausschlieBlich Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten vorzusehen. Zum Schutz sowie zur Wahrung weiterer Entwicklungs-
chancen der stadtischen Zentren Berlins, insbesondere des in den o. g. gesamtstadtischen Stadtent-
wicklungsplanungen und im Zentren- und Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Hauptzentrums Bahn-
hofstrafle Kdépenick, sind zentrenrelevante Randsortimente in Fachmarkten grundséatzlich auf maximal
10 % der vorhabenbezogenen Verkaufsflache zu begrenzen. Daruber hinaus durfen zentrenrelevanten
Randsortimente insgesamt eine Summe von 800 m? Gesamt-Verkaufsflache nicht Uberschreiten. Dem-
zufolge stellt der Zentrenschutz, der in den oben genannten, gesamtstadtischen und bezirklichen Ent-
wicklungsplanungen sowie in der AV Einzelhandel untersetzt ist, einen in der verbindlichen Bauleitpla-
nung bzw. in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch zu berilcksichtigender, vorrangig offentli-
chen Belang dar. Grundsatzlich wird mit Ausweisung des Sondergebietes SO 1 ,Fachmarktzentrum® die
Nutzung durch grofRflachigen Einzelhandel fir den Standort Friedrichshagener Stralle 38-39 bestétigt
und damit auch die im Bestand vorhandene, mit ca. 7.700 m? Verkaufsflache grofte Einzelhandelsnut-
zung mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (Toom-Baumarkt). Gleichzeitig wurden im Bebauungsplan
9-65 bauliche Nutzungsmalie festsetzt, die Gber den baulichen Bestand hinausgehend kiinftige Erweite-
rungen der Geschoss- und Verkaufsflache ermdglichen, um Einzelhandelsnutzungen mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten zu beglinstigen.

Zudem werden ausnahmsweise weitere Nutzungen ermdoglicht, die Gber Einzelhandelsnutzungen hin-
ausgehen. Dem gegenlber nachrangig findet in den Bebauungsplanfestsetzungen innerhalb der zulas-
sigen Art der baulichen Nutzung eine Einschréankung von zentrenrelevanten Einzelhandelssortimenten
statt. Fur die vorhandene Einzelhandelsnutzung des SB-Marktes mit vorrangig zentrenrelevanten Sorti-
menten flur die Nah-versorgung besteht Bestandsschutz. Mit der Fokussierung der kiinftigen Entwicklung
am Standort Friedrichshagener Strale 38-39 auf nicht zentrenrelevante Angebote soll gem. der landes-
planerischen und bezirklichen Zielsetzung einer weiteren Konzentration zentrenpragender Angebote au-
Rerhalb des stadtischen Zentrumsbereiches BahnhofstraRe Kdpenick bzw. innerhalb der Fachmarkag-
glomeration Uber den Bestand hinaus entgegengewirkt werden. Hierfiir spricht das insgesamt verfiigbare
geringe Verkaufsflachenpotential bei nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten, das zur Auf-
wertung und Stabilisierung v.a. des Hauptzentrums Bahnhofstrafle genutzt werden soll, um eine nach-
haltige Funktionsstérung dort zu vermeiden.

Insgesamt werden jedoch Erweiterungsmdglichkeiten fiir den vorhandenen Einzelhandelsstandort gebo-
ten. Auch ein Eingriff in eine ausgetibte Nutzung liegt nicht vor. Denn hierflir missten sich durch die
Aufhebung oder Anderung der zuldssigen Nutzung auf Auswirkungen auf die ausgeiibte Nutzung erge-
ben. Das ist vorliegend nicht der Fall. Denn ein Weiterbetrieb sowohl des SB-Warenhauses als auch der
vorhandenen Fachmarktnutzung mit ihren nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten ist durch den Be-
standsschutz bzw. die Festsetzungen des Bebauungsplans gegeben. Die im Ergebnis der gerechten
Abwagung offentlicher und privater Belange gegen- und untereinander erfolgende Begrenzung des pri-
vaten Belangs einer uneingeschrankten, mit der Einzelhandelsnutzung einhergehenden Auspragungs-
freiheit von Sortimenten und die entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplans sind mit § 1 Abs.
7 Baugesetzbuch vereinbar.

Stellungnahme:

Dazu im Einzelnen: Bislang werden die 0.g. Grundstlicke in der Friedrichshagener Stralte im Wesentli-
chen von einem SB-Warenhaus (Kaufland) und einem Toom-Baumarkt genutzt. Diese Nutzung kann aus
wirtschaftlichen Griinden nicht unverandert fortgeflihnrt werden. Das liegt insbesondere daran, dass vor
einigen Jahren in unmittelbarer Nahe die Errichtung eines Hellweg-Baumarkts genehmigt wurde. Durch
diesen sehr viel gréReren Markt wurde ein Weiterbetrieb des auf unserem Grundstiick befindlichen
Toom-Baumarkts wirtschaftlich unrentabel. Eine konzeptionelle Umgestaltung ist deshalb dringend er-
forderlich. Daher sollen dort neben dem SB-Warenhaus erganzende Fachméarkte mit ,zentrenrelevan-
tem“ Sortiment entstehen. Deshalb stellt es eine erhebliche Beeintréachtigung unserer Rechte dar, wenn
der Bebauungsplan festlegt, dass der Anteil der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente am
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jeweiligen Hauptsortiment 10 % der maximal zulassigen Gesamtverkaufsflaiche des jeweiligen Einzel-
handelsbetriebs nicht iberschreiten darf. Erstaunlicherweise ist zudem genau das Grundstiick des Hell-
weg-Baumarktes nicht im Bebauungsplan aufgefiihrt und damit nicht den Einschrankungen dieses Be-
bauungsplanes unterworfen.

Abwagunag:

Teilweise Beriicksichtigung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 9-65 zum MaR der baulichen Nutzung, insbesondere zur Ge-
schossflache, ermdglichen Uber den Bestand hinausgehende bauliche Erweiterungen und Verkaufsfla-
chenvergrofRerungen, um Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zu begunsti-
gen. Konzeptionelle Umgestaltungen sind auch innerhalb der im Bebauungsplan getroffenen Auswei-
sung zur Sortimentsstruktur des Einzelhandels mit Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente ge-
wahrleistet. Nach gesamtstadtischen und bezirklichen Entwicklungsvorgaben und —zielen (Stadtentwick-
lungsplanungen, bezirkliches Zentren- und Einzelhandelskonzept) ist der Einzelhandelsstandort Fried-
richshagener Stral3e 38-39 zusammen mit dem rdumlich getrennten Fachmarktstandort an der Salvador-
Allende-Strafl3e fur eine Entwicklung als gesamtstédtisch relevante Fachmarkt-agglomeration vorgese-
hen (vgl. oben). Die Entwicklung zentrenrelevanter Nutzungen entspricht hier weder den landesplaneri-
schen Vorgaben und Zielen noch steht es in Ubereinstimmung mit den Belangen des Zentrenschutzes.
So ist eine Schwachung des bezirklichen Zentrengefliges durch die Ansiedlung ergédnzender Fachmark-
te mit zentrenrelevantem Sortiment und den damit insgesamt verbundenen Auswirkungen (u.a. verstark-
te Kaufkraftbindung) auch auf die ausgewiesene Fachmarktagglomeration nicht auszuschlieRen. Fir den
Fachmarktstandort 6stlich des Bebauungsplans liegt der rechtsverbindliche, vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan 9-28 VE vor, dessen Festsetzungen Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten ebenfalls mit einer Beschrankung von zentrenrelevanten Randsortimenten ermdgli-
chen. Entsprechend wurde der Fachmarktstandort an der Salvador-Allende-Stral3e nicht in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes 9-65 einbezogen.

Stellungnahme:

Wir hatten bereits im Juli 2015 bei Ilhnen einen entsprechenden Bauvorbescheid beantragt. Obwohl bau-
planungsrechtliche Griinde nicht entgegenstanden, verzdgerte sich die Entscheidung Uber die Bauvoran-
frage, bis ein Zuruckstellungsbescheid und kurz darauf, am 30.09.2016, eine Veranderungssperre erlas-
sen wurden. Damit wurde die geplante und dringend erforderliche Umgestaltung bislang verhindert. Soll-
te der Entwurf des Bebauungsplans in dieser Form in Kraft treten, ware die Grundstiicksnutzung dauer-
haft und in erheblicher Weise beeintrachtigt. Diesem Eingriff in unsere Eigentumsrechte stehen keine
hinreichenden 6&ffentlichen Interessen, die eine solche Beschrankung rechtfertigen kénnten, gegeniber.
Der Hinweis auf den vermeintlichen Schutz des Hauptzentrums Bahnhofstralle verfangt nicht. Dies
ergibt sich bereits aus einer Vertraglichkeitsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH aus dem Jahr
2015, die wir als Anlage 1 zu diesem Schreiben beifligen. Hieraus wird ersichtlich, dass der Fachmarkt-
standort Friedrichshagener StralRe bereits seit mehreren Jahren etablierter Bestandteil der Angebots-
struktur ist. Das Gutachten konnte auf Grundlage einer quantitativen und qualitativen Untersuchung be-
legen, dass schadliche Auswirkungen i. 5. d. § 34 Abs. 3 BauGB auf zentrale Versorgungsbereiche im
Berliner Bezirk Treptow-Kdpenick bei einem weiteren Schwerpunkt auf den Wocheneinkauf mit einem
SB-Warenhaus sowie erganzenden zentrenrelevanten Fachmarkten nicht zu erwarten sind. Grundsatz-
lich ist festzuhalten, dass der Standort in der Friedrichshagener Stralle mit einem SB-Warenhaus mit
dem Fokus auf den Wocheneinkauf, aber auch der begrenzt attraktiven Standortsituation mit einem
standardisierten, funktionalen Gebaude ohne gestalterische und architektonische Hohepunkte, viel star-
ker auf discountorientierte Fachmarktkonzepte ausgerichtet ist. Insofern sind die Wettbewerbsverflech-
tungen mit den héherwertigen Sortimenten im Hauptzentrum Bahnhofstralle gering.

Abwagunag:

Teilweise Beriicksichtigung

Das dem Bebauungsplan 9-65 vorangegangene Antragsverfahren Bauvorbescheid fiihrte 2016 zum Er-
lass der Veranderungssperre 9-65/18, um die Sicherung der Planung, entsprechend den oben genann-
ten, gesamtstadtischen und bezirklichen Entwicklungsplanungen zu Gunsten einer vorrangig nicht-
zentren-relevanten Sortimentsausrichtung zu ermoglichen. Wahrend des Aufstellungsverfahrens zum
Bebauungsplan 9-65 bzw. wahrend der Geltungsdauer der Veranderungssperre kénnen nach § 14 Abs.
2 BauGB bauliche Vorhaben als Ausnahme zugelassen werden, wenn Uberwiegende 6ffentliche Belan-
ge nicht entgegenstehen. Bauliche Umgestaltungen des Einzelhandelsstandortes entsprechend den zu
sichernden Planungszielen waren riickblickend und sind perspektivisch innerhalb der Festsetzungen des
Bebauungsplanes grundsatzlich méglich. Eine dauerhafte Beeintrachtigung der Grundstlicksnutzung in
erheblicher Weise liegt daher nicht vor. Die als Anlage 1 der Stellungnahme beigefiigte Vertraglichkeits-
analyse der BBE Handelsberatung GmbH wurde bereits 2015 im Zuge des Antragsverfahrens Bauvor-
bescheid in einem Gutachten des Bezirks (Dr. Lademann & Partner: Die Friedrichshager Stralle 38-42
Berlin als Einzelhandelsstandort, Kompatibilitdtspriifung einer Umnutzungsplanung; Oktober 2015) ge-
pruft.

Im Ergebnis wurde ermittelt, dass fiir die Entwicklung zielkonformer bzw. vertraglicher Einzelhandelsnut-
zungen am Standort Friedrichshagener StraRe 38-39 auf nicht-zentrenrelevante Nutzungen gemal AV
Einzelhandel abzustellen ist. Unter Einbezug der durch einen Auszug des Toom-Baumarktes freiwer-
denden Verkaufsflache von rd. 7.700 m? ist eine Verkaufsflache von etwa 8.500 m? fiir nicht-
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zentrenrelevanten Einzelhandel (ohne Beeintrachtigung der im bezirklichen Zentren- und Einzelhandels-
konzept dargestellten, umliegenden Haupt-, Ortsteil- und Nahversorgungszentren) vertraglich umsetz-
bar. Darlber hinaus sind aus dem im aktuellen ZEHK ermittelten gesamtbezirklichen Entwicklungsrah-
men fur nicht-zentrenrelevante Sortimente infolge der dauerhafte Aufgabe von bisher als gesetzt ange-
nommenen Fachmarkt- bzw. geringeren Flachenentwicklungen im Bezirk (z.B. FMA SchnellerstralRe)
groRere Potenziale verfiigbar. Damit ergibt sich ein Spielraum von weiteren 5.500 m? Verkaufsflache fuir
nicht-zentrenrelevante Sortimente am Standort Friedrichshagener Stralle 38-39, der bei Bedarf fir eine
Aufweitung der Fachmarktnutzung Gber den urspriinglich ermittelten Rahmen von 8.500 m? hinaus ge-
nutzt werden kann. Dabei sind die zentrenrelevanten Randsortimente auf rd. 10 % zu begrenzen. Das
SB-Warenhaus besitzt jedoch in seiner aktuellen Dimensionierung Bestandsschutz Das architektonisch-
gestalterische Erscheinungsbild und eine Discountorientierung des Standortes Friedrichshagener Stralle
38-39 sind bei der Bewertung der Auswirkungen von Einzelhandelsvorhaben nicht relevant.

Stellungnahme:

Schéadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche kdnnen neben der unterschiedlichen
Standortausrichtung auch vor dem Hintergrund der positiven Bevolkerungsentwicklung ausgeschlossen
werden. Die aktuelle Nachfragebindung durch die relevanten Angebotsstrukturen im betrachteten Ein-
zugsgebiet verdeutlicht grundsatzlich weitere Entwicklungschancen. Allein die abgeschatzte Nachfrage-
entwicklung bis zum Jahr 2030 wird wesentlich auch die Anbieter im Hauptzentrum Bahnhofstralte star-
ken. Es ist ebenfalls anzunehmen, dass die positive Bevdlkerungsentwicklung in den letzten Jahren im
Bezirk Treptow-K&penick zu einer Stabilisierung und Verbesserung der wirtschaftlichen Lage der Einzel-
handelsbetriebe gefiihrt hat. Das Hauptzentrum Bahnhofstralle prasentiert sich als der dominante
Standort im Einzugsbereich und ist im Gegensatz zum Projektstandort viel starker auf klassische inner-
stadtische Leitsortimente ausgerichtet. Der Standort kann dabei durch die Lage an der S-Bahnhaltestelle
Kdpenick und auch von der sehr guten Erreichbarkeit aus dem (direkten) Umfeld heraus profitieren. In
der Gesamtbetrachtung wird die dem Hauptzentrum zugewiesene Versorgungsfunktion mit einem SB-
Warenhaus und ergénzenden zentrenrelevanten Fachmarkten in der Friedrichshagener Strale stadte-
baulich nicht negativ beeinflusst. Das Hauptzentrum wird auch weiterhin eine vitale attraktive und wett-
bewerbsfahige Einzel-handels- / Angebotsstruktur vorhalten. Wie bereits zum jetzigen Zeitpunkt wird das
Einzelhandelsangebot durch unterschiedliche einzelhandelsnahe und erganzende Funktionen und Ein-
richtungen abgerundet. Mit der geplanten Bebauungsplanaufstellung wird die Existenz des Einzelhan-
delsstandorts in der Friedrichshagener Stral3e konkret gefahrdet. Vor dem Hintergrund, dass der Stand-
ort in der Friedrichshagener Stralie seit Jahren in die Versorgungsstrukturen des Bezirks integriert ist,
dieser wichtige Versorgungsfunktionen im Wocheneinkauf aufweist, sich das Nachfragepotenzial durch
die positive Bevolkerungsentwicklung im Bezirk Treptow-Kopenick erhéht und keine schadlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche induziert werden, ist die geplante Sortimentsbeschrankung
durch den Bebauungsplan eine unverhaltnismalige Beschrankung der Rechte Privater. Aus diesen
Griinden widerspricht die Sortimentsbeschrankung im Bebauungsplanentwurf dem Erfordernis einer ge-
rechten Abwagung gern. § 1 Abs. 7 BauGB.

Abwagung:

Teilweise Berticksichtigung

Trotz Berlcksichtigung einer weiter positiven Bevolkerungsentwicklung und einer damit einhergehenden
erhohten Nachfrage/Kaufkraft sind schadliche Auswirkungen vor allem auf das Hauptzentrum Bahnhof-
stralRe, hervorgerufen durch zusatzliche Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Kernsortimente
am Standort Friedrichshagener Stralle 38-39, potenziell gegeben. So geht das bezirkliche Zentren- und
Einzelhandelskonzept insgesamt von einem verdrangungsneutralen Expansionsrahmen bis 2025 von
maximal 16.600 m?2 Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente im Bezirk aus, der eine Standortauf-
gabe bestehender Einzelhandelbetriebe weitgehend ausschlief3t. Bereits mit angenommener Umwid-
mung der Verkaufsflache des derzeitigen Toom-Baumarktes mit nicht-zentrenrelevanten Sortimente von
etwa 7.700 m? flir zentrenrelevanten Einzelhandel ist der genannte Expansionsrahmen zu 42 % allein
am Standort Friedrichshagener Stralle 38-39 gebunden. Wird allein die Dammvorstadt und das Haupt-
zentrum betrachtet, wird das hier insgesamt verfligbare Potential (rund 4.900 m? Verkaufsflache) fiir
nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente ausgeschopft und zudem um mehr als 50 % Uber-
schritten. Diese GréRenordnung an einem Standort bedingt potenziell eine negative Beeinflussung vor
allem des Hauptzentrums Bahnhofstralle, die nicht allein durch seine begtinstigte Lage und Erreichbar-
keit ausgeglichen werden kann. Demzufolge werden mit der im Bebauungsplan vorgenommenen Be-
schrankung von zentrenrelevanten Sortimenten am Standort Friedrichshagener Strafe 38-39 negative
Auswirkungen auf die im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept dargestellten, umliegenden
Zentren auch in Zukunft vorgebeugt.

Ein Weiterbestand des Einzelhandelsstandortes ist mit dem im Bebauungsplan vorgesehenen Entwick-
lungsrahmen gegeben. Die Festsetzungen zum Mafl der baulichen Nutzung ermdglichen Gber den Be-
stand hinausgehende bauliche Erweiterungen, um Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten zu begunstigen. Erweiterungen und Umgestaltungen sind innerhalb der im Bebauungsplan
getroffenen Ausweisungen zu Art (Festsetzungen Sortimentsstruktur Einzelhandel mit Beschrankung
zentrenrelevanter Randsortimente) und Mald der baulichen Nutzung (Geschossflache, Uberbaubare
Grundstticksflache, Hoéhen/Oberkanten baulicher Anlagen) gewahrleistet. Die Versorgungsfunktion des
Standortes in Bezug auf auch bisher vorhandene Fachmarktorientierung bleibt bestehen. Auch der Wei-
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terbetrieb des SB-Warenhauses ist durch den Bestandsschutz bzw. die Festsetzungen des Bebauungs-
planes gegeben. Gleichzeitig wird hiermit den landesplanerischen Vorgaben als auch dem Zentren-
schutz bzw. der ebenso angestrebten Sicherung der Grundversorgung entsprochen. Demzufolge werden
mit der im Bebauungsplan vorgenommenen Beschréankung von zentrenrelevanten Sortimenten am
Standort Friedrichshagener Strale 38-39 negative Auswirkungen auf die im bezirklichen Zentren- und
Einzelhandelskonzept dargestellten, umliegenden Versorgungszentren auch in Zukunft vorgebeugt.

Die im Ergebnis der gerechten Abwagung 6ffentlicher und privater Belange gegen- und untereinander
erfolgende Begrenzung einer uneingeschrankten, mit der Einzelhandelsnutzung einhergehenden Aus-
pragungsfreiheit von Sortimenten und die entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplanes 9-65
sind mit § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch vereinbar.

8. Natiirliche oder juristische Person 8, 23.07.2018

Stellungnahme:

Einwendungen gegen Entwurf Bebauungsplan 9-65 fur die Grundstiicke Friedrichshagener Str. 29-39
und 42: In Abstimmung mit der Eigentiimerin der Wohnung im 4. Obergeschoss erheben wir als gemein-
schaftliche Eigentiimer ebenfalls fristgemal innerhalb der bis zum 24.07.2018 angezeigten Auslegungs-
frist gegen den Entwurf des oben genannten Bebauungsplans 9-65 nachfolgende Einwendungen: Wir
sind seit 2014 im Grundbuch des Amtsgerichts Képenick eingetragene Wohnungs- und Teileigentimer
der Eigentumswohnung Nr. 12 im 5. Obergeschoss der Wohnungseigentumsanlage ,,An der Filmfabrik
15-17%. Das Gebaude befindet sich innerhalb des Bebauungsplans XVI-Ib in der Ausweisung allgemei-
nes Wohngebiet (WA). Der Entwurf des Bebauungsplans berticksichtigt unzureichend die Larmimmissi-
onen, die von dem Gewerbegebiet, insbesondere der Kabelfabrik unzumutbar ausgehen. Insbesondere
in den Nachtstunden nach 22.00 Uhr bis morgens 6.00 Uhr dringen aus der Richtung des Kabelwerkes
unzumutbare, anhaftende, schwingende (hoch/tief) Brumm- und Summgerdusche, aber auch andere
Gerauschvarianten sowohl in Hoch- als auch Tieftonlagen in unsere Wohnrdume. Der Schlafraum unse-
rer Wohnung befindet sich an der Nordseite des Gebaudes mit Fenstern zur Ostseite, diagonal in Rich-
tung Gewerbegebiet. Die Gerduschimmission ist in dem freistehenden 4-geschossigen Gebaude mit
Staffelgeschoss besonders in den oberen Etagen, wie bei uns im Staffelgeschol}, wahrzunehmen. Unse-
re Schlafruhe wird durch die Gerausche massiv gestort. Sie sind so intensiv, dass wir davon aufwachen.
Die dem Entwurf zu Grunde gelegte Schalltechnische Untersuchung mit Anlage basiert auf fachlich un-
zureichender Datenlage und falscher Wertung, wenn schon ausgefihrt ist,

,Die Gerduschemissionen ausgehend von dem Betrieb wurden anhand eines Betriebsfragebogens und
bei der Ortsbesichtigung am 20. Oktober 2017 aufgenommen. Nach Angaben des Betreibers wird in ei-
nem 3-Schichten-System 24 Stunden gearbeitet. Weder zu der Siloanlage, den Kiihitirmen noch zu den
haustechnischen Anlagen auf dem Dach lagen Daten zur Einschétzung der Schallemissionen vor. Zur
Abschétzung der Schallleistungspegel der Anlagen wurden aus diesem Grunde orientierende Messun-
gen durchgefiihrt. Da im Zuge des Bebauungsplans keine Detaillierung wie im Genehmigungsverfahren
nach TA Ldrm mdglich ist, wurde eine hilfsweise orientierende Messung zur groben Einordnung der
Schallleistung als ausreichend erachtet.”

Die zuldssige Larmauswirkung des Kabelwerks wird zudem unzureichend auf der Grundlage von Immis-
sionswerten fir Mischgebiete an dem Immissionsort 1012 mit zuldssigen tags 60 dB(A) und nachts 45
dB(A) geprift, obwohl das Gebaude an der Filmfabrik 15-17 (I015) nur wenige Meter dahinter als hohes
Gebaude anschlie3t. Die Werte am Immissionsort 1012 (ibersteigen bereits nachts mit 46-49 dB(A) die
Ml Werte erheblich, so dass die WA-Werte an dem nachstgelegen hohen Gebaude unserer WEG mit
nachts nur zulassigen 40 db(A) folgerichtig Uberschritten werden. Es ist eine Messung in der lautesten
Stunde der Nacht fir unsere Wohnung an der Filmfabrik 15 durch Herrn Baumbach erfolgt, die entspre-
chend Uber den erlaubten Werten lag. Ansonsten ist lediglich eine Messung nach der Anlage 2c zur
Schalltechnischen Untersuchung fiir die Seelenbinderstral’e, den MI-Standort des Gebaudes 1012 und
eine nicht definierbare Zusammenfassung ausgewahlter Immissionsorte. Die Summenpegellibersteigen
aber mit Uber 49 dB(A) die zuldssigen Werte fur das WA-Gebiet. Die Larmimmission des Gewerbes bie-
tet offenkundig Konfliktpotential zwischen dem beabsichtigt festzustellenden Gewerbegebiet und dem
bestehenden angrenzenden WA-Gebiet, das im Planentwurf nicht ausreichend behandelt und auch nicht
geldst wird. Es ist daher falsch, dass der Bestand keine Konflikte trotz der Richtwertiiberschreitungen im
Nachtzeitraum verursache, nur weil das Geb&dude am Standort |012 derzeit leer steht. Da bereits bei der
Messung fir unsere Wohnung die Grenzwerte Uberschritten wurden ist die Feststellung im Entwurf, wo-
nach ,Aktiver Schallschutz erscheint aufgrund des Planungsziels, gewerbliche Nutzungen zu sichern aus
Kosten-Nutzen-Sicht hier eher nicht angebracht®, nicht zu akzeptieren und richtet sich gegen unsere be-
rechtigten Interessen. Der Planentwurf kann daher so keinen Bestand haben.

Teilweise Berticksichtigung

Die Gerauschemissionen des Kabelwerkes wurden vollumfénglich bei einer Ortsbesichtigung mit Be-
triebsbefragung sowie orientierenden Schallemissionsmessungen der haustechnischen Anlagen aufge-
nommen und unter Verwendung von technischen Studien modelliert. Dies stellt die ibliche Vorgehens-
weise fur schalltechnische Untersuchungen im Rahmen von B-Planverfahren dar. Es handelt sich nicht
um ein Genehmigungsverfahren oder eine Neuausweisung von Wohn- oder Gewerbenutzungen, son-
dern um ein Bebauungsplanverfahren zur Sicherung und Uberplanung des Bestands. Schallpegelmes-
sungen an Immissionsorten in der Nachbarschaft kommen im Regelfall ausschliellich im Rahmen der
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Genehmigungsiiberwachung in Betracht, da diese im Rahmen der Bauleitplanung zum einen nicht zu-
ganglich sind und zum anderen die Prognose einer zu erwartenden Situation hier ausschlaggebend ist.
Fir ein Bebauungsplanverfahren ist es ausreichend einzuschatzen, ob die geplanten Gebietsauswei-
sungen mit der Nachbarschaft vertraglich sind. Somit wurde im vorliegenden Fall prioritéar geprift, ob die
bestehenden Betriebstéatigkeiten von Kaufland, Toom und dem Kabelwerk vertraglich mit der geplanten
Gebietsausweisung sind und die Ausweisung wiederum vertraglich mit der Nachbarschaft ist.

Gemal der schalltechnischen Untersuchung vom 14.06.2018 durch die Larmkontor GmbH bestehen
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm am Gebé&ude Friedrichshagener Stralle
9A, Immissionsort 12 (IO 12). Der B-Plan XVI-1b setzt fiir diesen Bereich als Art der Nutzung ein Misch-
gebiet fest. Die IRW fiir Mischgebiete von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) werden am Gebaude in
der Nacht um 4 dB(A) Uberschritten. Die drei Hauptlarmquellen in der Nachtzeit fir den 10 12 sind der
Dieselstapler von Kaufland mit 47,0 dB(A), der Lufter 1 auf dem Haupthallendach von Draka Comteq mit
38,6 dB(A) und das Haupthallendach von Draka Comteq mit 36,7 dB(A). Die nachtliche Gesamtbelas-
tung liegt am 10 12 bei 49,3 dB(A).

Die nachtlichen Uberschreitungen der IRW sind auf das Zusammenschieben von Einkaufswagen mit Hil-
fe eines Dieselstaplers auf dem Gelande Friedrichshagener Stralle 38-42 (Kaufland/Toom) zurtickzufih-
ren. Die Gerauschquellen auf dem Dach vom Kabelwerk hatten mit mindestens 8 dB geringeren Pegeln
einen untergeordneten Einfluss. Um diese unzuldssige Uberschreitung zu unterbinden erfolgte am
31.05.2017 eine Kontaktaufnahme durch das bezirkliche Umwelt- und Naturschutzamt mit der Ge-
schéftsleitung von Kaufland. Es wurde der Vorschlag unterbreitet, das Zusammenstellen der Einkaufs-
wagen auf den Tagzeitraum zu verlagern. Sofern die Geschéftsleitung diesem Vorschlag nicht freiwillig
nachkommt, wird durch das Umwelt- und Naturschutzamt eine Anordnung erlassen um diesen Konflikt
auszuraumen.

Gemal B-Plan XVI-1b liegen die Gebaude An der Filmfabrik 15-17 (10 15) in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet. Die IRW nach TA Larm fiir Allgemeine Wohngebiete betragen tags 55 dB(A) und nachts 40
dB(A). In Anlage 2b zur schalltechnischen Untersuchung sind die Beurteilungspegel am 10 15, welche
durch die gewerblichen Betriebe erzeugt werden, aufgefiihrt. Fiir den 10 15 sind die drei Hauptlarmquel-
len in der Nachtzeit der Dieselstapler von Kaufland mit 34,2 dB(A), das Haupthallendach von Draka
Comteq mit 34,1 dB(A) und der Lifter 8 auf dem Haupthallendach von Draka Comteq mit 29,5 dB(A).
Die nachtliche Gesamtbelastung liegt am 10 15 bei 40,0 dB(A).

Die in der schalltechnischen Untersuchung ermittelten nachtlichen Uberschreitungen der Richtwerte der
TA Larm fiir Mischgebiete am 10 12 mit einem Beurteilungspegel von 49 dB(A) lassen nicht auf Uber-
schreitungen am ca. 182 Meter siidlich entfernten Gebaude An der Filmfabrik 15-17 (10 15) schlief3en.
Generell kann man als Faustformel festhalten, dass bei Punktschallquellen mit einer Verdopplung der
Entfernung zu einer Quelle der Pegel um 6 dB abnimmt. Auf Grund der zunehmenden Entfernung der
Quellen zum 10 15 und der teilweisen Abschirmung durch die Gebaude wurde ein nachtlicher Beurtei-
lungspegel von 40 dB(A) ermittelt, womit der Richtwert der TA Larm fiir allgemeine Wohngebiete einge-
halten wird.

Im Zuge einer Anwohnerbeschwerde wurde am 22.04.2015 durch das bezirkliche Umwelt- und Natur-
schutzamt eine Schalldruckpegelmessung am 10 15 durchgefiihrt. In dieser wurde festgestellt, dass eine
néchtliche Uberschreitung des IRW fiir Allgemeine Wohngebiete um 3 dB(A) vorliegt. Am 12.05.2015
fand eine Messung auf dem Haupthallendach von Draka Comteq und eine Umrechnung auf den 10 15
mit dem selben Ergebnis statt. Als Quelle fiir die nachtliche Uberschreitung konnten die Liifter auf dem
Haupthallendach identifiziert werden. Durch eine Wartung der Liiftungsanlagen konnten die Larmemissi-
onen deutlich gesenkt, so dass seitdem keine weitere nachtliche Uberschreitung der IRW am 10 15 fest-
gestellt werden konnte.

Die Feststellung ,Aktiver Schallschutz erscheint aufgrund des Planungsziels, gewerbliche Nutzungen zu
sichern aus Kosten-Nutzer-Sicht hier eher nicht angebracht.“ bezieht sich auf den Schallschutz im Plan-
gebiet und nicht auf die Nachbarschaft. MaRnahmen zum Schallschutz an einzelnen Geraten kénnen
nicht im Bebauungsplan, sondern nur in der Genehmigungsiiberwachung festgesetzt werden. Mafigeb-
lich fUr die raumliche Planung ist der durch § 50 BImSchG vorgegebene Trennungsgrundsatz. Dieser
besagt, dass Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbe-
dirftige Gebiete und Nutzungen, so weit wie moglich vermieden werden.

Diesem Grundsatz wurde im B-Planverfahren XVI-1b Folge geleistet. Die Nutzungsabstufung geman
BauNVO wurde eingehalten, indem im nérdlichen Bereich entlang der Friedrichshagener Stralle eine
Mischgebietsausweisung erfolgte, stdlich des Mischgebietes wurden Allgemeine Wohngebiete bzw. als
zusatzliche Trennung ein 6ffentlicher Kinderspielplatz ausgewiesen. Ein direktes aneinandergrenzen der
Allgemeinen Wohngebiete im B-Plan XVI-1b und des im B-Plan 9-65 festgesetzten Gewerbegebietes
besteht daher nicht. In der schalltechnischen Untersuchung hat sich gezeigt, dass eine Ausweisung als
Gewerbegebiet zu keiner Verschlechterung der schalltechnischen Situation bzw. zu keiner Uberschrei-
tung der mafgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm in der Nachbarschaft fiihrt. Eine Ausweisung
des Grundstlicks des Kabelwerks als Gewerbegebiet ist aus schalltechnischer Sicht somit umsetzbar.

Ein ggf. bestehender Larmkonflikt in dem Gebaude An der Filmfabrik 15-17 ist im Rahmen der Geneh-
migungstberwachung zu prifen und zu regeln und nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens. Be-
standteil des Bebauungsplans ist die Uberpriifung, ob durch die geplante Nutzungsausweisung Konflikte
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4.2

zu erwarten sind. Ein Anspruch auf Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm besteht fiir die be-
troffenen Wohngebaude unabhangig vom Bebauungsplan 9-65.

Ergebnis:

Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung nach §
3 Abs. 2 Baugesetzbuch wurden in der Begrindung einschliefldlich Umweltbericht des
Bebauungsplans 9-65 unter folgenden Punkten redaktionell Korrekturen und Ergan-
zungen vorgenommen:

- Erganzung der Legende des Biotoptypenplans unter Anhang C und

- Erganzung der Begriindung zur Art der Nutzung Sondergebiet SO 1 ,Fachmarkt-
zentrum® unter 11.3.1.2 um Aussagen, wie weit der Bestandsschutz fur die beste-
hende Kauflandnutzung reicht.

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB

Zum Bebauungsplan 9-65 wurden mit Schreiben vom 19.06.2018 insgesamt 37 Be-
hérden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB an der
Planung beteiligt und um Stellungnahme innerhalb eines Monats gebeten. Bis zum
31.07.2018 sind 25 Stellungnahmen folgender Behérden, Amter/Fachbereiche des
Bezirksamtes Treptow-Koépenick und Trager 6ffentlicher Belange eingegangen. Diese
wurden wie folgt abgewogen:

1. Berliner Feuerwehr, 27.06.2018

Stellungahme:

Es sind keine Ldéschwasserbrunnen vorhanden. Eine ausreichende L&schwasserversorgung ist nicht
dargestellt. Fir das Gelande ist eine ausreichende Erschlieung mittels Stralen und eine ausreichende
Léschwasserversorgung zu gewahrleisten. Im Zuge eines Baugenehmigungsverfahrens werden wir im
einzelnen dazu Stellung nehmen.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Nach Stellungnahme der Berliner Wasserbetriebe vom 30.03.2017 kann Léschwasser im Rahmen der
Leistungsfahigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden. Eine ausreichende Er-
schlieBung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist entweder durch direkte Lage
an der Friedrichshagener Strafle (Grundsticke Friedrichshagener Stralle 29-36 - Gewerbegebiet und
Friedrichshagener Stralle 38-39 -Sondergebiet SO 1 ,Fachmarkt-zentrum®) oder durch bereits eingetra-
gene Baulasten (Grund-stiicke Friedrichshagener Stralle 37 - Flache Fir den Gemeinbedarf ,Sport-,
Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen®, Friedrichshagener Strafle 42 - Sondergebiet SO 2 ,Ein-
richtungen fiir Bildung“) gegeben. Die Hinweise haben keine Auswirkungen auf den Festsetzungsinhalt
des Bebauungsplanes, sie sind bei kinftigen Ausfiihrungsplanungen im Rahmen von Baugenehmi-
gungs-verfahren, die dem Bebauungsplan nachgeordnet sind, zu berlicksichtigen. Aussagen zur kiinfti-
gen Gewahrleistung der Léschwasserversorgung wurden in der Begriindung des Bebauungsplans unter
Punkt 111.3.5.3 redaktionell erganzt.

2. Berliner Stadtreinigung, 16.07.2018

Stellungnahme:

Bauliche oder Grundstlicksinteressen der Berliner Stadtreinigungsbetriebe sowie Belange der Abfallbe-
seitigung bzw. Reinigung werden nach den vorliegenden Unterlagen nicht berihrt.

Abwagung:

Kenntnisnahme
Der Bebauungsplan berlhrt keine Interessen oder Belange der Berliner Stadtreinigung.

3. Berliner Verkehrsbetriebe, 16.07.2018

Stellungnahme:
Stellungnahme Produktplanung: Aus Sicht der Angebotsplanung ergehen keine Hinweise zu o.g. B-Plan.

Abwagung:
Kenntnisnahme
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Es werden keine Hinweise zum Bebauungsplan vorgebracht.

Stellungnahme:

Stellungnahme Bereich Omnibus: Vorsorglich weisen wir auf unseren Omnibuslinienverkehr in lhrem
Planbereich der Friedrichshagener Str. und der Seelenbinder Str. hin. Bitte halten Sie uns auf dem lau-
fenden und senden uns weitere Planungsunterlagen zu. Wir gehen davon aus, dass lhre Arbeiten so
ausgefiihrt werden, dass unsere dort verkehrenden Omnibuslinien wahrend der gesamten Bauzeit plan-
mafig verkehren kénnen. Sollten in diesem Zusammenhang MalRnahmen erforderlich werden, die den
Omnibusbetrieb beeintrachtigen, bitten wir Sie, Ihrerseits bei Umleitungen 12 Wochen bzw. bei Haltestel-
lenverlegungen 10 Tage vor Baubeginn einen Ortstermin anzuberaumen.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Der Bebauungsplan bezieht lediglich einen Teil der Friedrichshagener Straf3e bis zur StraRenmitte in den
Geltungsbereich als StralRenverkehrsflache ein. Dabei ist die Aufteilung des Stralenraums nicht Gegen-
stand der Festsetzung, so dass sich keine Auswirkungen auf die verkehrenden Omnibuslinien ergeben.
Die Seelenbinderstrale liegt auRerhalb des Bebauungsplan-Geltungsbereich bzw. vom ihm rdumlich ge-
trennt. Durch den Bebauungsplan werden unmittelbar keine BaumafRnahmen innerhalb der genannten
Straenraume bedingt. Die Hinweise haben keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan, sie sind bei
kiinftigen StralRenausbauplanungen und -maf3nahmen, die dem Bebauungsplan nachgeordnet sind, zu
beachten.

4. Berliner Wasserbetriebe, 11.07.2018

Stellungnahme:

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung haben die Berliner Wasserbetriebe zum Bebauungs-
planentwurf mit Schreiben PB-C/Pa vom 30.03.2017 eine Stellungnahme abgegeben. Diese hat auch
weiterhin Bestand

Abwagung:

Kenntnisnahme

Die Stellungnahme vom 30.03.2017 wurde bereits abgewogen und im Bebauungsplanverfahren ent-
sprechend bericksichtigt (siehe Kapitel V.3 Begrindung zum Bebauungsplan). Ein Verweis auf die Ein-
haltung von Technischen Vorschriften zum Schutz der Trinkwasser- und Entwasserungsanlagen, die
wichtigsten Voraussetzungen, die durch Trager von Bauvorhaben bei Anderungen oder Ergéanzung von
Anlagen der Berliner Wasserbetriebe innerhalb des Bebauungsplan-Geltungsbereichs zu beachten sind,
wurde in die Begriindung des Bebauungsplans unter Punkt 111.3.5.3 redaktionell aufgenommen.

5. Bezirksamt Treptow-Kopenick, Amt fiir Soziales, 26.07.2018

Stellungnahme:

Eine weitere Beteiligung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird vom Amt fir Soziales nicht ge-
winscht. Hinsichtlich Ihrer erbetenen Stellungnahme ergeht daher eine Fehimeldung.

Abwagung:
Kenntnisnahme

Einwande oder Bedenken wurden nicht vorgebracht.

6. Bezirksamt Treptow-Koépenick, Schulamt SchulOrg 5, 25.06.2018

Stellungnahme:

Wie bereits mit der Stellungnahme vom 25.04.2017 mitgeteilt, werden nach Sichtung der vorliegenden
Unterlagen zum Bebauungsplanverfahren 9-65 keine zusatzlichen WE im Ortsteil Dammvorstadt entste-
hen. Dementsprechend werden schulorganisatorische Belange (Zuwachs von Schilerinnen und Schi-
lern aus dem B-Plan wird nicht erwartet) nicht beriihrt. Die vorhandene Schulsportanlage in der Fried-
richshagener Strale 37 liegt innerhalb des B-Plangebietes 9-65, diese Gemeinbedarfsflache muss wei-
terhin Bestand haben, um den Schulsport der Haupt-mann-von-Kdpenick-Schule (09G23) zu decken. Ich
bitte Sie im weiteren B-Planverfahren die ErschlieBung (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) zum Grund-
stlick der Schulsportanlage (Friedrichshagener StralRe 37) zu beriicksichtigen und zu gewahrleisten.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Mit Ausweisung der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sport-, Spielanlagen und
kulturelle Ein-richtungen® im Bebauungsplan ist der Weiterbestand der Schulsportflaiche auf dem Grund-
stlick Friedrichshagener StralRe 37 gewahrleistet. Zugunsten des Grundstiicks Friedrichshagener Stra-
Re 37 waren bereits vor Bebauungsplanaufstellung zwischen Friedrichshagener StralRe und dem lan-
deseigenen Grundstlick Geh-, Fahr und Leitungsrechte zugunsten der Benutzer des Grundsticks in ei-
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ner Breite von 5 m als Baulasten auf einem Teil des Grundstiicks Friedrichhagener Stralle 29-36 und auf
einem Teil des Grundstiicks Friedrichshagener Stralte 38-39 (Flurstliicke 237 und 238, Flur 464, Gemar-
kung Kopenick) eingetragen. Diese Flache wurde in den Bebauungsplan zeichnerisch als Flache A
Ubernommen und zuséatzlich mit einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit planungsrechtlich festgesetzt, um
perspektivisch das Planungsziel einer Nord-Sid-Durchwegung flr die Allgemeinheit Gber die Flache fur
den Gemeinbedarf zu erreichen.

7. Bezirksamt Treptow-Kopenick, Serviceeinheit Facility Management, Grundsatzfragen und stra-
tegisches Immobilienmanagement, 06.07.2018

Stellungnahme:

Die Bedenken der SE FM - ¢ffentlich-rechtliche ErschlieBung der Flurstiicke 191 und 239, Flur 464, Ge-
markung Kopenick, Friedrichshagener Str. 37 - finden im Bebauungsplans 9-65 (,Am Bellevuepark®) be-
reits Beachtung. Weitere Einwande/Bedenken werden nicht vorgebracht.

Abwagunag:

Kenntnisnahme
Bedenken zur 6ffentlich-rechtlichen Erschlielung des Grundstlicks Friedrichshagener StralRe 37 wurden
im Bebauungsplan bereits berticksichtigt, weitere Einwdnde oder Bedenken liegen nicht vor.

8. Bezirksamt Treptow-Kopenick, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Bau- und Wohnungsauf-
sicht, 31.07.2018

Stellungnahme:

Seitens der Bauaufsicht wird auf Folgendes hingewiesen: Sollte die 6stliche Giebelwand des ehem.
Gartnerhauses nicht den Anforderungen des § 30 BauOBIn entsprechen, so ist im B-Plan zu sichern,
dass Flachen in einem Abstand von 5 m vor dieser Wand nicht mit Gebauden oder sonstigen baulichen
Anlagen Uberbaut werden. AuRenverkaufsflachen, insbesondere solche fiir Produkte mit brennbaren Ma-
terialien, werden hierbei als bauliche Anlagen beurteilt.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Ein Abstand von mindestens 5 m zum bestehenden Fachmarktgebdaude und nach den im Bebauungs-
plan getroffenen engen und erweiterten Baukoperausweisungen in den Sondergebieten SO 1 ,Einrich-
tungen fiir Bildung“ und SO 2 ,Fachmarktzentrum® zu kinftigen Geb&auden ist gesichert. Auch die Errich-
tungen von sonstige Bauliche Anlagen innerhalb eines 5 m Abstandes zur Giebelwand des ehem. Gart-
nerhauses ist auf aufgrund seines Baudenkmalstatus nicht zu erwarten. Die Hinweise werden im Rah-
men von kunftigen Baumalinahmen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bericksichtigt.

Stellungnahme:

Flache fiir Gemeinbedarf “Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen“: Gemafl Begriindung zum
Bebauungsplan ist die Flache durch eine o6ffentlich-rechtlich gesicherte Baulasteintragung (Geh- Fahr-
und Leitungsrecht) an die &ffentliche Stralte angebunden. Es handelt sich hierbei um die notwendige 6f-
fentlich-rechtlich gesicherte Erschliefung gem. § 4 BauOBIn. Die geplante Belastung der Flache A mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sollte als 6ffentlich-rechtliche Baulast erfolgen. Im diesem
Zusammenhang kann geprift werden, ob zusétlich die Eintragung einer Baulast Feuerwehrzufahrt erfor-
derlich wird (vergl. Muster 7 AV Baulasten).

Abwagung:

Kenntnisnahme

In der benannten, seit 2005/2006 bestehenden Baulasteintragung ist der Zugang und die Zufahrt zu-
gunsten des Grundstilicks Friedrichshagener Stralle 37 nach § 4 Berliner Bauordnung (BauO BIn) ohne
Einschrankung einhalten. Dies schlief3t auch die Feuerwehrzufahrt ein, die bereits als solche vor Ort ge-
kennzeichnet ist. Die nach Eintragung der Baulast erlassenen Ausfiihrungsvorschriften zu § 82 der Bau-
ordnung fiir Berlin (BauO Bln) - Einrichtung und Fuhrung des Baulastenverzeichnisses (AV Baulasten)
2011, inzwischen aufler Kraft getreten, sind aufgrund der zeitlich zuvor erfolgten Eintragung der Baulast
nicht anzuwenden. Die notwendige 6ffentlich-rechtlich Erschlielung ist bereits gesichert.

9. Bezirksamt Treptow-Kopenick, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Denkmalschutz, 20.07.2018

Stellungnahme:

Aus denkmalschutzrechtlicher Sicht werden folgende Einwande und Anmerkungen dargelegt, mit der Bit-
te um unbedingte Beriicksichtigung.

1. Im Bereich des B-Plans SO2 befindet sich das, unter der Nr. 09045780 in der Berliner Denkmalliste,
eingetragene Baudenkmal Friedrichshagener StralRe 42, Gartnerhaus des Schlosses Bellevue, 1715.
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2. Direkt 6stlich des Gebietes grenzt das unter der Nr. 09046024 in der Berliner Denkmalliste eingetra-
gene Gartendenkmal, Friedrichshagener Stralle, Bellevuepark, 1766, 1927-28, 1953 (D), der weitlaufig
angrenzende Bereich ist als unmittelbare Umgebung des Denkmals zu kennzeichnen.

3. Sudlich des aufgestellten B-Planes, auf der gegenuberliegenden StralRenseite der Friedrichshagener
StralRe befindet sich das, unter der Nr. 09046374 in der Berliner Denkmalliste, eingetragene Baudenkmal
Friedrichshagener Strafle 11-12, C. J. Vogel Draht- und Kabelwerke AG, 1916-21 von Karl Stodieck).
Die an der Friedrichshagener Stralie liegenden Flachen des B-Plangebietes sind als unmittelbare Um-
gebung zum Denkmal anzusehen und entsprechend zu behandeln.

4. Der unter der Nr. 09045781 in der Berliner Denkmalliste eingetragene Denkmalbereich Friedrichsha-
gener Strale 9, Fabrikanlage der Glanzfilm AG, Verwaltungs- (F/22) und Kantinengebaude (G/21) mit
Einfriedungsmauer, 1922-25 von Heinz Miller-Erkelenz; Gebaude der Rohfilmproduktion (A/6, B/11),
Magazin und Filmlager (D, E/14), Rohfilmverarbeitung (C/15), Absorbtionsanlage (N/7), Rektifizieranlage
(O/8), 1922-25 von Ferdinand Flakowski; Lésungsmittelgebdude (55), 1952-53 von VVB Industrie Ent-
wurf, Betrieb Berlin II; Werksgarten; Bronzeplastik, 1969 von |. Hunzinger (D) Am Filmlager 2/10 An der
Filmfabrik 4, 6, 13, 19, 21 Am Werksgarten 2, 4 tangiert die Fldche des Bebauungsplanes im sud-
Ostlichen Bereich. Hier kommt ebenfalls der Umgebungsschutz zum Tragen.

Abwagung:

Kenntnisnahme

In der Planzeichnung des Bebauungsplans wurde das ehem. Gartnerhaus als Baudenkmal gekenn-
zeichnet. Die Ubrigen unter 2. bis 4. genannten Garten- und Baudenkmaler befinden sich auf3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Die Denkmale und ihr Umgebungsstatus nach § 10 Abs. 2
Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bin) wurden in der Begriindung zum Bebauungsplan bereits darge-
legt. Eine Kennzeichnung der Umgebung des unter Nr. 2 genannten, unmittelbar an den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans angrenzenden Gartendenkmals in der Planzeichnung ist nicht erforderlich.
Einerseits ist die Ausdehnung der Umgebung des Gartendenkmals unbestimmt, andererseits wird diese
Uberlagert mit der Umgebung des Baudenkmals ehem. Gartnerhaus. Zudem werden entlang der westli-
chen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans keine weiteren, baulichen Hauptanlagen erméglicht,
da die ausgewiesenen, Uberbaubaren Grundstlicksflachen hier im Wesentlichen nicht die Bestandsbe-
bauung insgesamt Uberschreiten.

Stellungnahme:

Zu 1. Im Bereich des ausgewiesenen Gebietes SO2 bediirfen nach § 11 Abs. 1 DSchG Bin jegliche An-
derungen des Denkmals der Genehmigung der zustandigen Denkmalbehérde. Die derzeit vorhandene
Bebauung in der unmittelbaren Umgebung dieses Denkmals ist zu hoch und zu nah am Denkmal. Das
Denkmal wird durch die vorhandene Bebauung regelrecht erschlagen. Aus diesem Grund wird empfoh-
len und der dringende Wunsch an den jeweiligen Vorhabentrager geduRert, im Falle einer Anderung der
im Moment gegebenen baulichen Situation Gesprache mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde dahin-
gehend zu flhren, die bauliche Situation durch vergréRern der Abstands-flachen und/oder verringern der
Hoéhe des angrenzenden Baukdrpers zu entscharfen. Alle MaBnahmen der unmittelbaren Umgebung zu
dem Bereich SO2 bedurfen der Abstimmung und Genehmigung mit der Denkmalschutzbehérde.

Abwagung:

Kenntnisnahme

In der unmittelbaren Umgebung des ehem. Gartnerhauses orientieren sich die im Bebauungsplan fest-
gesetzten, durch Baugrenzen definierten, Gberbaubaren Grundstiicksflachen am bestehenden Gebaude
des Einzelhandelsstandortes. Mit Festsetzung einer maximalen Oberkante von 47 m Uber Normalho-
hennull (NHN) wird in 10 m Entfernung zur vorhandenen AuRenwand des Fachmarktgebdudes eine Auf-
stockung des Gebaudes von rund 8 m auf 10 m Héhe ermdglicht. Sollte hier eine Ergdnzung des Be-
standes vorgenommen werden, ist zur gestalterischen Aufwertung eine im Bebauungsplan festgesetzte
Fassadenbegriinung durchzufiihren, entsprechend der Stellungnahme des Landesdenkmalamtes aus
der frihzeitigen Beteiligung. Gleichzeitig wird mit Festsetzung einer Oberkante von maximal 52 m NHN
im slddstlichen Bereich der erweiterten Baukorperausweisung eine Gebaudeaufstockung auf bis zu 15
m ermoglicht. Die im Bebauungsplan auf 18.500 m? begrenzte Geschossflache bedingt, dass bei Vor-
nahme einer Aufstockung im siidéstlichen Bereich an anderer Stelle der iberbaubaren Grundstiicksfla-
che ein Riickbau der vorhandenen Gebaudesubstanz erfolgen muss. Demzufolge ist im Bebauungsplan
ein Spielraum fiir die Empfehlung vorhanden, in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde im nord-
westlichen Bereich die bauliche Situation in der Umgebung des ehem. Gartnerhauses zu verbessern.
Die Hinweise werden im Rahmen von kiinftigen BaumafRnahmen im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens bertcksichtigt. Aussagen zur Abstimmungsnotwendigkeit mit der Denkmalschutzbehérde und
zur denkmalrechtlichen Genehmigungspflicht von baulichen MalRnahmen in der Umgebung des Bau-
denkmals wurden in der Begriindung unter Punkt 1.2.7 redaktionell erganzt.

Stellungnahme:

Zu 2.,3.,4.: Alle MaBnahmen im Bereich der oben beschriebenen unmittelbaren Umgebung zu einem
Denkmal bedurfen der Abstimmung und Genehmigung mit der Denkmalschutzbehérde. Materialitat und
Farbgebung miussen den Ansprichen des Umgebungsschutzes zum Denkmal geniigen.
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Abwagung:

Kenntnisnahme

Die Denkmale und ihr Umgebungsstatus nach § 10 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bin)
wurden in der Begriindung zum Bebauungsplan bereits dargelegt. Die Hinweise werden im Rahmen von
kinftigen BaumafRnahmen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens berilcksichtigt. Aussagen zur
Abstimmungsnotwendigkeit mit der Denkmalschutzbehdrde und zur denkmalrechtlichen Genehmigungs-
pflicht von baulichen MaRnahmen in der Umgebung der aufRerhalb des Geltungsbereichs gelegenen
Garten- und Baudenkmale wurden in der Begriindung unter Punkt |.2.7 redaktionell erganzt.

Stellungnahme:

Zu 1.,2.,3.,4.: Werbeanlagen in Bereichen des Denkmals und der unmittelbaren Umgebung, wie oben
beschrieben, missen der Einvernehmensrichtlinie zum Denkmalschutzgesetz Berlin entsprechen und
bedirfen der unbedingten Abstimmung mit der Denkmalschutzbehdérde.

Abwagunag:

Kenntnisnahme

Im Bebauungsplan wurde bereits die Zuldssigkeit von Werbeanlagen auf die Statte der Leistung be-
grenzt. Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind darlber hinaus unzulassig. Die Hin-
weise sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. bei der Umsetzung von Baumaflnahmen
zu beriicksichtigen. Aussagen zur Abstimmungsnotwendigkeit mit der Denkmalschutzbehérde und zur
denkmalrechtlichen Genehmigungspflicht von baulichen MaRnahmen in der Umgebung des Baudenk-
mals ehem. Gartnerhaus und der aulRerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Garten- und Baudenkmale
wurden in der Begriindung unter Punkt 1.2.7 redaktionell erganzt.

10. Bezirksamt Treptow-Koépenick Umwelt- und Naturschutzamt, Fachbereich Naturschutz,
20.07.2018

Stellungnahme:

Seitens der unteren Naturschutzbehoérde (UNB) wird der vorliegenden Planung mit Ausnahme nachfol-
gender Bemerkung zur Pflanzliste ,Dachbegriinung® zugestimmt. Da Arten der Roten Liste BE zum
Schutz der genetischen Vielfalt nicht in Ansaatmischungen verwendet werden sollen, bitten wir folgende
Arten aus der Pflanzliste zu streichen: Ononis spinosa, Sedum maximum und Thymus pulegioides ssp.
pulegioides.

Abwagunag:

Beriicksichtigung
Die genannten Arten wurden in der im Anhang C der Begrindung des Bebauungsplans enthaltenen
Pflanzliste gestrichen.

11. Bezirksamt Treptow-Kopenick, Umwelt- und Naturschutzamt, Fachbereich Umweltschutz,
20.07.2018

Stellungnahme:

Entsprechend der dem Fachbereich Umweltschutz des Bezirksamtes Treptow-Képenick Ubertragenen
Zustandigkeiten werden hinsichtlich der Planvorstellungen zum B-Plan 9-65 folgende Hinweise und Be-
denken geduflert: Bodenschutz/Altlasten: Keine weiteren Erganzungen zur Stellungnahme vom
07.04.2017.

Abwagung:

Kenntnisnahme
Die Stellungnahme vom 07.04.2017 wurde bereits abgewogen und im Bebauungsplanverfahren ent-
sprechend berticksichtigt (siehe Kapitel V.3 Begriindung zum Bebauungsplan).

Stellungnahme:

Immissionsschutz: Den Ausfiuihrungen in der Schalltechnischen Untersuchung, zum Bebauungsplan 9-65
»,Am Bellevuepark® in Berlin Képenick, Berichtsnummer LK 2017.222.1 vom 14.06.2018 der Larmkontor
GmbH [Punkt 6 Gewerbelarm] kann gefolgt werden. Vor Festsetzung des B-Planes 9-65 sollte noch ein
Immissions-konflikt gelést werden, der dann zum Tragen kommt, wenn der Immissionsort in der Fried-
richshagener Strale 9 A zukinftig auch zu Wohnzwecken genutzt werden soll: In der 0.g. Untersuchung
zum B-Plan 9-65 durch die Larmkontor GmbH aus Hamburg wurde festgestellt, dass durch die Emissio-
nen der Larmquellen im B-Plan Gebiet 9-65 am Immissionsort in der Friedrichshagener Strale 9 A im B-
Plan-Gebiet XVI 1 in der Nachtzeit der Beurteilungspegel fir Mischgebiete von 45 dB(A) um 4 dB(A)
Uberschritten wird. Mal3gebliche Larmquelle ist danach der Einsatz des Gabelstaplers, der zum Verteilen
der Einkaufswagen fir 30 Minuten in der Zeit von 05:00 Uhr bis 06:00 Uhr eingesetzt wird. Bereits ohne
Beachtung anderer Larmquellen im B-Plan Gebiet 9-65 wird hier ein Beurteilungspegel am Immissions-
ort Friedrichshagener Stral3e 9 A von 47 dB(A) erreicht.
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Abwagung:

Kenntnisnahme

Den Ausflihrungen der Schalltechnischen Untersuchung wird gefolgt. Es wird davon ausgegangen, dass
in der Stellungnahme der rechtskraftige Bebauungsplan XVI-1b gemeint ist.

Auf den bestehenden Immissionskonflikt am Gebaude Friedrichshagener Stralle 9 A, wurde bereits mit
Schreiben vom 31.05.2018 durch das bezirkliche Umwelt- und Naturschutz-amt reagiert. In diesem wur-
de die Kaufland Geschéftsleitung aufgefordert, die Arbeiten auf die Tageszeit ab 06:00 Uhr zu verschie-
ben. Da bisher keine Reaktion der Kaufland Geschéftsleitung erfolgte, wurde diese durch das bezirkliche
Umwelt- und Naturschutzamt am 26.07.2018 erneut auf ihre Auskunftspflicht nach § 52 Abs. 2 Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) hingewiesen. Durch die Verlagerung der Arbeitszeit wurde der
Immissionskonflikt geldst. Sofern die Geschéftsleitung dieser Regelung nicht nachkommt, erfolgt durch
das bezirkliche Umwelt- und Naturschutzamt perspektivisch der Erlass einer entsprechenden Anord-
nung. Diesbezlgliche Ausfiihrungen sind unter 111.3.6.1 in der Begriindung zum Bebauungsplan bereits
enthalten.

12. Gemeinsame Landesplanung, 10.07.2018

Stellungnahme:

Beurteilung der angezeigten Planungsabsicht: Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung
angepasst. Erlauterungen: Nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt das Plangebiet innerhalb des
Gestaltungsraumes Siedlung. Die beabsichtigten Festsetzungen sind hier grundsatzlich zulassig. Zur
Begriindung verweisen wir auf unsere Stellungnahme (Mitteilung der Ziele und Grundsatze der Raum-
ordnung vom 13. Juni 2016).

Abwagung:

Kenntnisnahme

Ziele der Raumordnung werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt. Die Stellungnahme vom
13.06.2016 wurde bereits im Bebauungsplanverfahren entsprechend beriicksichtigt (siehe Kapitel V.3
Begriindung zum Bebauungsplan).

13. Industrie- und Handelskammer Berlin, 09.07.2018

Stellungnahme:

Aus Sicht des Gesamtinteresses der Berliner Wirtschaft begriiRen wir das mit der Planung beabsichtigte
Ziel, die gewerblichen Nutzungen des Produktionsstandorts sowie des Fach-marktzentrums planerisch
zu sichern und die Méglichkeit einer baulichen Verdichtung zu eréffnen. Wir bitten die Belange des Be-
standsgewerbes (z.B. bezlglich von Larmemissionswerten und einer 24-Stunden-Belieferung) zu be-
rlicksichtigen.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Belange des Bestandsgewerbes werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht beeintrach-
tigt. Larmemissionen werden im Gewerbegebiet durch die Richtwerte der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) begrenzt, im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® in den Grenzen der
Bestandsnutzung. Eine 24-Stunden-Belieferung erfolgt bisher nicht bzw. war bisher nicht Gegenstand
von Genehmigungsverfahren. Sie ist kiinftig mdglich, wenn an den umliegenden Immissionsorten die
Richtwerte der TA Larm nicht Gberschritten werden.

14. Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG, 29.06.2018

Stellungnahme:

Die WGI GmbH wird von der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG beauftragt, Aus-
kunftsersuchen zu bearbeiten und handelt namens und in Vollmacht der NBB. Die NBB handelt im Rah-
men der ihr Ubertragenen Netzbetreiberverantwortung namens und im Auftrag der GASAG Berliner
Gaswerke AG, der EMB Energie Mark Brandenburg GmbH, der Stadtwerke Belzig GmbH, der Gasver-
sorgung Zehdenick GmbH, der SpreeGas Gesellschaft fir Gasversorgung und Energiedienstleistung
mbH, der NGK Netzgesellschaft Kyritz GmbH, der Netzgesellschaft Hohen Neuendorf (NHN) Gas mbH
& Co. KG, der Rathenower Netz GmbH, der Stadtwerke Forst GmbH und der Netzgesellschaft Forst
(Lausitz) mbH & Co. KG. Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefligten
Planunterlagen enthaltenen Angaben und Mafzahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unver-
bindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass erdverlegte Lei-
tungen nicht zwingend gradlinig sind und daher nicht auf dem kiirzesten Weg verlaufen. Dartiber 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
ErkundungsmaRnahmen (Ortung, Querschlége, Suchschlitze, Handschachtungen usw. festzustellen. Im
unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und in Handschach-
tung zu arbeiten. Die abgegebenen Planunterlagen geben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunftser-
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teilung wieder. Es ist darauf zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer das Antwortschreiben mit
aktuellen farbigen Planunterlagen vor Ort vorliegt. Digital gelieferte Planunterlagen sind in Farbe auszu-
geben. Bitte priifen Sie nach Ausgabe die Malistabsgenauigkeit.

Abwagunag:

Kenntnisnahme

Gasleitungsbezogene Tiefbaumallinahmen sind nicht Gegenstand des Planverfahrens, sondern von Aus-
fuhrungs- bzw. Baugenehmigungsplanungen, die dem Bebauungsplan nachgeordnet sind bzw. keine
Auswirkungen auf seine Festsetzungen haben.

Stellungahme:

Die Auskunft gilt nur fir den angefragten raumlichen Bereich und nur fiir eignen Leitungen der NBB, so
dass gegebenenfalls noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und Netzbetreibern zu rech-
nen ist, bei denen weitere Auskiinfte eingeholt werden missen. Die Enthahme von MaRen durch Abgrei-
fen aus den Planunterlagen ist nicht zulassig. Stillgelegte Leitungen sind in den Planen nicht oder nur
unvollstédndig enthalten.

Abwagunag:

Kenntnisnahme

Auskinfte von anderen Leitungstragern wurden eingeholt. Die Bewertung eventuell weiterer, auler Be-
trieb befindlicher Anlagen sind nicht Gegenstand des Planverfahrens, sondern von Ausfiihrungs- bzw.
Baugenehmigungsplanungen, die dem Bebauungsplan nachgeordnet sind bzw. keine Auswirkungen auf
seinen Festsetzungsinhalt haben.

Stellungnahme:

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der 6&ffentlichen ErschlieRungs-
flachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. Dartber hinaus notwendige Flachen fiir Versor-
gungsleitungen und Anlagen sind § 9 Abs.1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Die Versorgung des Plangebietes bzw. der Grundstlicke Friedrichshagener Stralle 29-36, 37 und 38-39
ist bereits Uber auf privaten Flachen vorhandene Hausanschliisse gegeben, die an die plangebietsiiber-
greifenden Versorgungsleitungen im Bereich der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache Friedrichs-hagener
StralRe angeschlossen sind. Das Grundstlick Friedrichshagener Strafle 42 ist nicht angebunden. Mit
Ausnahme der Hausanschlussleitung fur das Grundstick Friedrichshagener Stralle 37 liegen die Ver-
sorgungsleitungen ausschlieRlich innerhalb der jeweiligen, privaten Grundsticks-flichen des Gasab-
nehmers. Bei baulichen Anderungen/Erweiterungen auf dem Grundstiick Friedrichshagener StraRe 37
kann die derzeit auf den Flurstlicken 238 und 240, Flur 464 (Grundstiick Friedrichshagener Stralle 38-
39), verlaufende Hausanschlussleitung in die bereits mit einer Baulast belegten ErschlieBungsflache auf
den Flurstiicken 237 (Grundstiick Friedrichhagener Strale 29-36) und 238 (Grundstilick Friedrichshage-
ner Stralle 38-39), Flur 464, verlegt werden. Sollte ein Anschluss des Grundstiickes Friedrichshagener
Stralle 42 vorgesehen sein, kann dieser Uber die bereits eingetragene Baulast Uber das Grundstlick
Friedrichshagener Strafde 38-39 (Flurstliicke 167 und 236) gewahrleistet werden. Im Bebauungsplan sind
keine Festsetzungen im Bereich der Leitungen oder Regelanlagen vorgesehen, die eine Umverlegung
der Anlagen bedingen (beispielsweise Baukorper- oder Baulinienausweisungen). Zugunsten der vom 6f-
fentlichen Strallenraum getrennten Grundstiicke Friedrichshagener Stralle 42 und 37 (letzteres lande-
seigen) sind Leitungsrechte Uber bereits bestehende Baulasten gegeben. Die Aufnahme von Flachen fir
einzutragende Leitungsrechte oder fiir Ver- und Entsorgungsanlagen zugunsten von Versorgungstragern
in die Planzeichnung ist nicht erforderlich.

Stellungnahme:

Nach Auswertung des Bebauungsplanentwurfes und der entsprechenden Begriindung ist unsere Lei-
tungsschutzanweisung zu beachten und folgendes in die weitere Planung einzuarbeiten: Bei Baumpflan-
zungen ist ohne Sicherungsmalnahmen ein Abstand zu Leitungen von mindestens 2,5 m von der Rohr-
auflien-kante und Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschreitungen dieses Abstan-
des sind in Abstimmung mit der NBB SchutzmaRnahmen festzulegen. Bei Unterschreitung dieses Ab-
standes sind nur flach wurzelnde Baume einzupflanzen., wobei gesichert werden muss, dass beim Her-
stellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante unserer Lei-
tungen und Kabel mindestens 0,3 m betragt. Weiter ist zwischen Rohrleitung/Kabel zu dem pflanzenden
Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokolla-
risch festzuhalten. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass unsere Leitungen/Kabel
nicht beschadigt werden. Wir weisen darauf hin, dass bei notwendigen Reparaturen an der Lei-
tung/Kabel der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt werden muss.

Abwagung:

Kenntnisnahme
Im Bebauungsplan werden keine Standorte flir BAume oder sonstige Pflanzungen im Bereich der beste-
henden Gasleitungen ausgewiesen. Die Hinweise zu Baumpflanzungen sind nicht Gegenstand des Be-
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bauungsplanverfahrens, sondern von moglichen PflanzmaRnahmen, die dem Bebauungsplan nachge-
ordnet sind bzw. keine Auswirkungen auf den Festsetzungsinhalt des Bebauungsplans haben. Der Ver-
weis auf die Leitungsschutzanweisung wurde in der Begriindung des Bebauungsplans unter Punkt
I11.3.5.3 redaktionell aufgenommen.

Stellungnahme:

In Inrem angefragten rdumlichen Bereich befinden sich Anlagen mit einem Betriebsdruck >4 bar. Gemaf
den Technischen Regeln des DVGW-Regelwerkes sind bei Bauarbeiten in der Nahe dieser Hochdruck-
Erdgasleitung die Bauausfiihrenden vor Ort einzuweisen.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Regelanlagen, an die Gasleitungen mit Betriebsdruck groRer als 4 bar angebunden sind, befinden auf
dem Flurstick 128, Flur 464 (Friedrichshagener Strafle 38-39) und auf dem Flurstiick 237, Flur 464
(Friedrichshagener Stralle 29-36) vorhanden. Erstere Regelanlage liegt ca. 2 m, letztere liegt ca. 25 m
vom offentlichen StralRenraum entfernt. Die Hinweise zur Einweisung von Bauausfiihrenden sind nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern von mdéglichen Baumafinahmen, die dem Bebau-
ungsplan nachgeordnet sind und keine Auswirkungen auf den Festsetzungsinhalt des Bebauungsplans
haben. Der Verweis auf das DVGW-Regelwerk (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfachs e.V.) wur-
de in der Begriindung des Bebauungsplans unter Punkt 111.3.5.3 redaktionell aufgenommen.

Stellungnahme:

Fragen hinsichtlich auRer Betrieb befindlicher Gasleitungen, ausgenommen Hausanschlussleitungen,
sind zusétzlich an die Colt Technology Services GmbH zu richten, da diese Leitungen méglicherweise
mit Kabeln belegt sind oder eine Belegung geplant ist. Sollte der Geltungsbereich Ihrer Auskunftsanfrage
verandert werden oder der Arbeitsraum den dargestellten raumlichen Bereich Uberschreiten, ist der Vor-
gang erneut zu Erteilung einer Auskunft der NBB vorzulegen.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Der Verlauf der Hausanschlussleitungen ist bekannt (siehe oben). Die Bewertung eventuell weiterer, au-
Ber Betrieb befindlicher Anlagen ist Gegenstand von Ausflihrungs- bzw. Baugenehmigungsplanungen,
die dem Bebauungsplan nachgeordnet sind bzw. keine Auswirkungen auf seinen Festsetzungsinhalt ha-
ben. Eine Anderung des Bebauungsplan-Geltungsbereiches ist nicht geplant.

15. Senatsverwaltung fiir Finanzen, 13.07.2018

Stellungnahme:

Mit Verweis auf unsere Stellungnahme vom 25.04.2017 bedanken wir uns fiir die weitgehende Umset-
zung der dort angesprochenen Punkte. Die Festsetzung der Freiflache im SO 2 nur als nicht-
Uberbaubare Grundstiicksflache, statt als Griinflache, ist ausreichend, wenn durch die Festsetzungen
zur GRZ eine weitgehende Versiegelung ausgeschlossen wird. Weitere Bedenken bestehen nicht.

Abwagung:

Kenntnisnahme
Es bestehen im Grundsatz keine Bedenken.

16. Senatsverwaltung fiir Kultur und Europa, Landesdenkmalamt, 24.07.2018

Stellungnahme:

Mit Verweis auf unsere Stellungnahme vom 25.04.2017 bedanken wir uns fiir die weitgehende Umset-
zung der dort angesprochenen Punkte. Die Festsetzung der Freiflache im SO 2 nur als nicht-
Uberbaubare Grundstiicksflache, statt als Griinflache, ist ausreichend, wenn durch die Festsetzungen
zur GRZ eine weitgehende Versiegelung ausgeschlossen wird. Weitere Bedenken bestehen nicht.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Die Stellungnahme vom 25.04.2017 wurde bereits im Bebauungsplanverfahren entsprechend weitge-
hend berticksichtigt (siehe Kapitel V.3 Begrindung zum Bebauungsplan). Anstelle der Grunflache wurde
die Festsetzung des SO 2 ,Einrichtungen fiir Bildung“ mit einer engen, nur das Baudenkmal ehem. Gart-
nerhaus einschlieBenden Baukdrperausweisung vorgenommen. Entsprechend bedingt die Baukorper-
ausweisung eine ca. 230 m? groRe Grundflache, die einer Grundflachenzahl von 0,19 entspricht und
nach § 19 Abs. 4 Bausetzbuch bis zu 50 % durch bauliche Anlagen, die keine Hauptanlagen sind, wie
Stellplatze, Nebenanlagen nach § 14 BauGB oder Zufahrten Uberschritten werden kann. Eine weitge-
hende Versiegelung auf dem Grundstlick Friedrichshagener StralRe 42 ist damit ausgeschlossen.
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17. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Referate | A Stadtentwicklungsplanung und | B Fla-
chennutzungsplanung und stadtplanerische Konzepte, 09.07.2018

Stellungnahme:

Aufgrund der originaren Zustandigkeiten der Referate | A und | B firr die vorbereitende Bauleitplanung
(Nr. 8 Abs. 2 ZustKatAZG) auRern wir uns zur Abstimmung der Bauleitplanung wie folgt:

1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der regionalplanerischen Festlegungen
(textliche Darstellung 1): Der Flachennutzungsplan stellt fir den B-Plan-Geltungsbereich gewerbliche
Bauflache dar. Gem. 5.2.1 AV-FNP ist die beabsichtigte Festsetzung eines Sondergebiets ,Fachmarkte®
als begriindeter Einzelfall méglich. Wie in der B-Planbegriindung ausgefiihrt, entspricht das Plangebiet
als Bestandteil der Fachmarkt-agglomeration ,Friedrichshagener Strae® den Vorgaben des StEP Zen-
tren 3 sowie des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes. Es sind daher keine negativen
stadtstrukturellen Auswirkungen, insbesondere hinsichtlich der Zentrenstruktur, zu erwarten. Die Fest-
setzung einer Gemeinbedarfsflache zur Sicherung der vorhandenen Sportanlage ist entwickelbar, sofern
sie die angrenzende gewerbliche Nutzung nicht beeintrachtigt.

Abwagunag:

Kenntnisnahme

Die Festsetzung des geplanten Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Fachmarktzentrum® ist aus
dem Flachennutzungsplan entwickelbar. Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken, negative stadt-
strukturelle Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Die geplanten Nutzungen auf der Gemeinbedarfsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen® (nicht-schulische Kul-
turnutzungen ohne Schutzbedarf gegenulber der geplanten, benachbarten Gewerbegebietsausweisung)
sind hinsichtlich ihrer Stérempfindlichkeit mit den vorhandenen Nutzungen in den geplanten Sonderge-
biets- und Gewerbegebieten vereinbar. Diesbezugliche Erlduterungen zur Zweckbestimmung wurden
bereits in der Begriindung des Bebauungsplans unter 111.3.4 redaktionell prazisiert.

Stellungnahme:

2. Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplanen (auRer Verkehr) und sonstigen eignen thematischen
und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen: Es ist hierzu nichts vorzutragen.

Abwagung:

Kenntnisnahme
Zur Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplanen wird nichts vorgetragen.

18. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, IV D 2, Projektmanagement und Bauleitplanung,
20.07.2018

Stellungnahme:

Alle fir das Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen ehem. Giiterbahnhof K&penick relevanten Be-
lange sind angemessen beriicksichtigt. Die Stellungnahme von IV D 2 zur friihzeitigen Tragerbeteiligung
ist angemessen abgewogen.

Abwagunag:

Kenntnisnahme
Die Stellungnahme vom 08.05.2017 wurde bereits im Bebauungsplanverfahren entsprechend bertick-
sichtigt (siehe Kapitel V.3 Begrundung zum Bebauungsplan).

Stellungahme:

Bis auf zwei kleine Tippfehler auf S. 145 unter Punkt 4, 3. und 4. Absatz (statt ,Seelenbinderdamm® und
"Seelenbinder Damm" muss es ,Seelenbinderstrae” heilen) haben wir keine zwingenden Anderungs-
oder Erganzungserfordernisse. Allerdings schlagen wir mit Blick auf den derzeitigen Planungsstand vor,
an gleicher Stelle die inhaltliche Aussage etwas nach zu justieren: Gewerbliche Nutzungen sollen kiinftig
Uberwiegend im Siden des VU-Gebietes entlang der Seelenbinderstrafie und im Nordosten des Bran-
denburgplatzes verortet werden. Das bedeutet, dass Bestandsunternehmen weitgehend im Gebiet ge-
halten werden, sofern mit der Nutzung ein vertretbares Mall an Flachenverbrauch bzw. Ausnutzbarkeit
des Grundstuckes gegeben und die stadtebauliche Qualitdt gewahrleistet ist. Die vorwiegend fir eine
gemischte Nutzung vorgehaltenen Bereiche befinden sich beiderseits des S-Bahnhofes Kopenick (dem
zukinftigen Regionalbahnhof) sowie an den bergeordneten ErschlieRungsstrallen. streichen: in Teilbe-
reichen im Slden der Bahntrasse sowie im Sliden des VU-Gebietes entlang der Seelenbinder Damms
und beidseitig Bellevuestralle.

Abwagunag:

Beriicksichtigung

Die Korrekturen beziehen sich auf die Stellungnahme der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, IV D
2, Projektmanagement und Bauleitplanung, vom 08.05.2017 und wurden entsprechend bericksichtigt
(siehe Kapitel V.3 Begriindung zum Bebauungsplan).
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19. Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe Referat IV A, 27.07.2018

Stellungnahme:

Wie bereits im Vorfeld telefonisch erdrtert, bestehen gegen die Ziele des B-Planverfahrens 9-65 (Am
Bellevuepark) seitens der Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe keine Bedenken. Ins-
besondere die in den textlichen Festsetzungen (TF 1, 2 und 3) vorgesehenen Einschréankungen werden
ausdrucklich begruft.

Abwagung:

Kenntnisnahme
Es bestehen keine Bedenken.

20. Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, | C, Umweltpolitik, Abfallwirtschaft
und Immissionsschutz, 24.07.2018

Stellungahme:

Sie erhalten meine Stellungnahme, die sich auf die gesetzlichen Grundlagen der §§ 47 ff. BImSchG,
Luftreinhaltepldne und Larmminderungsplanung, stitzt. Grundlage der Stellungnahme sind die zuge-
sandte Begriindung zu o.g. B-Planverfahren sowie der Entwurf des Bebauungsplans und die ,Schall-
technische Untersuchung zum Bebauungsplan 9-65 ,Bellevuepark® in Berlin-Képenick® Berichtsnr. LK
2017.222.1 der Firma LARMKONTOR GmbH vom 14.06.2018 mit Anlagen. Larmminderungsplanung: In
der Begriindung zum Bebauungsplan sollte auf die aktuelle Larmkartierung 2017 verwiesen werden.

Abwagung:

Berticksichtigung
Ein Verweis auf die aktuelle La&rmkartierung 2017 wurde in der Begriindung des Bebauungsplanes unter
I11.3.5.1 redaktionell erganzt.

Stellungnahme:

Weiterhin bitte ich Sie aulRerhalb meiner Zustandigkeit, zu beachten, dass eine Priifung des Schallschut-
zes beziiglich Gewerbe-, Freizeit- und Sportlarms die unzustandig aber ansonsten in den Stellungnah-
men enthalten ist, wegen vorrangiger Pflichtaufgaben von SenUVK | C 14 nicht erfolgen konnte. Ich bitte
Sie daher zur Lésung von Larmkonflikten um eine enge Einbindung der Fachabteilung Ihres Bezirkes
ggf. in Abstimmung mit SenUVK | C 14.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Zur Lésung des bestehenden Larmkonfliktes am Gebaude Friedrichshagener Stralle 9A fand bereits ei-
ne enge Abstimmung mit dem bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamt statt (siehe hierzu Stellung-
nahme Bezirksamtes Treptow-Kdpenick, Umwelt- und Naturschutzamt, Fachbereich Umweltschutz).

21. Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Il B, Wasserwirtschaft, Wasserrecht,
Geologie, EG-WRRL, Il C, Boden- und Grundwassersanierung, Bodenschutz, Il D, Wasserbe-
horde Land Berlin, 25.07.2018

Stellungahme:

Zum B-Planentwurf nehme ich fiir die Referate Il B (Wasserwirtschaft, Wasserrecht, Geologie, EG-
WRRL) und Il C (Boden- und Grundwassersanierung, Bodenschutz) sowie die Wasserbehoérde des Lan-
des Berlin (Referat 1l D) wie folgt Stellung: Gegen die Planungsziele des o. g. Bebauungsplans bestehen
keine Einwande. Auch gegen die aufgezeigte Umgehensweise mit der Bestandsbebauung und den Be-
standsnutzungen bestehen keine Bedenken, hierbei wird unterstellt, dass die Niederschlagsentwasse-
rung im Bestand wie im Planmaterial dargestellt, dauerhaft gesichert ist. Bei baulichen Veranderungen
oder Erweiterungen im B-Plangebiet ist ein Entwasserungskonzept zu erarbeiten. Die fachlichen Grund-
lagen hierfur sind hinreichend unter Abschnitt 6 der Machbarkeitsstudie bzw. unter Abschnitt 3.7.2 der
Begriindung zum B-Plan beschrieben. Insbesondere wird auf die Altlastenproblematik verwiesen, hier ist
bei Bauvorhaben hinsichtlich der Niederschlagsentwasserung die Beteiligung der Bodenschutzbehérde
notwendig. Die Erlaubnisfahigkeit von Versickerungsanlagen oder die Genehmigungsfahigkeit einer mit-
telbaren Einleitung kann dann erst in einem gesonderten wasserrechtlichen Verfahren geprift werden,
wenn konkrete Antragsunterlagen vorliegen.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Gegen die Planungsziele und gegeniiber dem Umgang mit der Niederschlagsentwasserung im Bestand
bestehen keine Bedenken. Die Hinweise zur Erarbeitung eines Entwasserungskonzeptes bei kiinftigen
baulichen Veradnderungen oder Erweiterungen innerhalb des Bebauungsplan-Geltungsbereichs haben
keine Auswirkungen auf den Festsetzungsinhalt des Bebauungsplanes. Sie sind bei kinftigen Ausfih-
rungsplanungen von Bauvorhaben im Rahmen von Baugenehmigungs- bzw. wasserrechtlich und/ oder
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bodenschutzrechtlichen Erlaubnisverfahren, die dem Bebauungsplan nachgeordnet sind, grundstiicks-
bezogen bzw. baugebietsbezogen zu berlicksichtigen.

Stellungnahme:

Altlastensituation: Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 9-65 sind mehrere Flachen im Berli-
ner Bodenbelastungskataster (BBK) erfasst. Lediglich der 6stliche Geltungsbereich betrifft mit der we-
sentlich groReren Katasterflache 6474 die Belange des Referates Il C. Die Erkenntnisse zu dieser Katas-
terflache sind in der Begriindung ausreichend und richtig dargestellt. Weitere Hinweise sind nicht erfor-
derlich. Die bisherigen Untersuchungen zu dieser Flache bezogen sich ausschlieRlich auf den Gefahr-
dungspfad Boden-Grundwasser. Eine Bewertung des Wirkungspfades Boden-Mensch erfolgte bislang
nicht. Eine Gefahrdung dieses Wirkungspfades ist auf Grund der anhaltenden industriellen Nutzung und
der Uberwiegenden Versiegelung des Grundstiickes derzeit nicht zu beflirchten. Bei BaumaRnahmen
und baubedingten Grundwasserhaltungen ist zwingend eine Beteiligung der Bodenschutzbehdérde erfor-
derlich.

Abwagunag:

Kenntnisnahme

Die Darstellung der im Bodenbelastungskataster gefiihrten Flachen innerhalb des Bebauungsplan-
Geltungsbereichs ist richtig in der Begriindung dargestellt. Da keine Wohnnutzungen auf den belasteten
Flachen ermdglicht wird, ist eine Bewertung des Wirkungspfades Boden-Mensch nicht erforderlich. Fir
die im Bodenbelastungskataster gefiihrten Flachen erfolgt bei kiinftigen BaumaRnahmen und baube-
dingten Grundwasserhaltungen eine Beteiligung der zustandigen Bodenschutzbehérde im Rahmen von
Baugenehmigungs- bzw. wasserrechtlich und/ oder bodenschutzrechtlichen Erlaubnis-verfahren, die
dem Bebauungsplan nachgeordnet sind.

22. Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, IV B, Planung und Gestaltung von
StraBen und Platzen, Radverkehr, 19.07.2018

Stellungnahme:

Sen UVK Abteilung IV hat zum Bebauungsplanentwurf 9-65 ,Am Bellevuepark® keine grundsatzlichen
Bedenken, aber folgende Hinweise: Dringende Gesamtinteressen Berlins sind betroffen. Im bzw. an-
grenzend an den B-Planbereich befinden sich Flachen der Friedrichshagener Stralle, welche Bestandteil
des Ubergeordneten Straflennetzes von Berlin sind. Die neue Straflenbegrenzungslinie, sowie samtliche
Anbindungen oder sonstige Auswirkungen auf diese Strale, einschlief3lich der Auswirkungen auf den
Knotenpunkt mit der Salvador-Allende-Stral3e, die ebenfalls Bestandteil des Ubergeordneten Strallen-
netzes von Berlin ist und eine wichtige tangentiale Funktion fir die Altstadtumfahrung besitzt, sind mit
uns abzustimmen.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Nach der vorliegenden Verkehrsuntersuchung werden
durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes keine unmittelbaren Auswirkungen auf den Knotenpunkt
Salvador-Allende-StralRe bedingt, die bauliche Anderungen erfordern. Samtliche, im Geltungsbereich
des Bebauungsplans liegenden Grundstiicke sind bereits Uber vorhandene Zufahrten direkt an der Fried-
richshagener Strafie oder Uber bestehende Baulasten erschlossen.

Stellungnahme:

Zur Verkehrsuntersuchung bestehen folgende Anderungswiinsche und Hinweise: Die Verkehrsuntersu-
chung ist schwer nachvollziehbar und unter den einzelnen Kapiteln nachzuarbeiten. Ein Vorheften von
Erlauterungen zu 4.3.5 und 4.3.6 ist unublich und zwingt zu einem Vergleich der einzelnen Gliederungs-
punkte. Hier ist eine Einarbeitung in die Verkehrsuntersuchung geboten. Das gewahlte Verfahren Uber
eine Rickrechnung auf Basis von Kapazitatsreserven kann im Vorfeld zum Bebauungsplanverfahren
gewahlt werden. Zu den Festsetzungen des B-Planes muss dann aber im Laufe des Verfahrens uber die
Verkehrsuntersuchung nachgewiesen werden, dass die Annahmen und spéateren Festsetzungen im B-
Plan auch verkehrlich abgewickelt und die ErschlieBung sichergestellt werden kann. Zudem sind die
Auswirkungen auf das Ubergeordnete Stralennetz und ggf. erforderliche MalRnahmen aufzuzeigen. Der
jeweils aktuelle Stand des (bergeordneten StralRennetzes kann im Internet abgerufen werden und ist
entsprechend zu zitieren http://www.berlin.de/senuvk/verkehr/politik_planung/strassen_kfz/strassennetz/.

Abwagung:

Beriicksichtigung

Die Erlauterung zu den Punkten 4.3.5 und 4.3.6 wurde in die Verkehrsuntersuchung eingearbeitet. Die
Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung und deren Herleitung sind damit besser verstandlich. Die Er-
schlieBung der im Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete, die der Grundstlickssituation entsprechen,
ist entweder durch Lage der Grundstiicke an der Friedrichshagener Stralte (Sondergebiet SO 1 ,Fach-
markt-zentrum® und Gewerbegebiet) oder durch bereits eingetragene Baulasten lber die beiden genann-
ten Baugebiete (Sondergebiet ,Einrichtungen fir Bildung®, Flache fir den Gemeinbedarf ,Sport- und
Spielanlagen und kulturelle Nutzungen) gewahrleistet.
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Die Aussagen zum Nachweis, dass das durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes bedingte Ver-
kehrsaufkommen im bestehenden Stralennetz ohne Erforderlichkeit von Malnahmen abgewickelt wer-
den kann, gehen aus der Verkehrsuntersuchung hervor. Die sich daraus ergebenden, im Bebauungsplan
durch die textliche Festsetzung 1 bereits festgesetzten Einschrankungen der méglichen Nutzungen im
Gewerbegebiet sind in der Begrindung des Bebauungsplanes unter den Punkten 111.3.1.1 und 111.3.5.1
erlautert.

Redaktionell wurde in der Begriindung unter 111.3.5.1 die Ausfiihrung erganzt, dass bei Prufung von aus-
nahmsweise zulassigen Geschafts-, Biro- und Verwaltungsnutzungen die vertragliche Abwicklung des
zu erwartenden, zusatzlichen Verkehrsaufkommens im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen ist.
Der aktuelle Stand des libergeordneten Stralennetzes wurde in die Begriindung ibernommen.

Stellungnahme:

Die unter 2.2.3 Ful3- und Radverkehrsnetz im 3. Absatz zitierten Regel- und Mindestbreiten entsprechen
zwar den bisherigen glltigen Standards. Seit in Kraft treten des Mobilitdtsgesetzes werden hier héhere
Anforderungen an die Rad- und FuRverkehrsanlagen gestellt, die planerisch zu berlicksichtigen sind. Da
der B-Planbereich bis in die Mitte der Friedrichhagener Straf3e reicht und mit ihm die nérdliche Stralen-
begrenzungslinie und Baufluchtlinie festgesetzt werden soll, ist hier eine zukilinftige Neuaufteilung des
Stralenraumes unter den Gesichtspunkten des Mobilitdtsgesetztes zu untersuchen bzw. ggf. die Stra-
Renbegrenzungslinie und Baufluchtlinie zuriickzuziehen.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Die Einteilung der im Bebauungsplan dargestellten Straflenverkehrsflache, die lediglich den Strafien-
raum bis zur Mitte entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze und ansonsten nicht den weitaus gré-
Reren, Ubrigen Stralenraum der Friedrichshagener Stralle umfasst, ist mit der textlichen Festsetzung 11
nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Lediglich an der Grenze zwischen Sondergebiet SO 1 ,Fach-
marktzentrum“ und Gewerbegebiet erfolgt eine geringfligige Korrektur der Stralenbegrenzungslinie, um
kiinftig einen durchgehenden StraBenraum bei Bedarf zu erméglichen, wenn bauliche Anderungen der
gewerblichen Nutzung erfolgen.

Die vorhandene Strallenraumbreite der Friedrichshagener Strale betragt 19 m. In diesem StraRenraum
kénnen die Anforderungen des Mobilitadtsgesetzes fir Rad- und Gehwege erflllt werden. Radverkehrs-
anlagen, die auch das Uberholen von Radfahrenden untereinander ermdglichen, sind unterbringbar. Ei-
ne diesbezlgliche Ausfliihrung wird redaktionell in der Begriindung unter 111.3.5.1 und in der Verkehrsun-
tersuchung erganzt.

Stellungnahme:

Die Berechnung der Kapazitatsreserven lasst sich anhand der Tabelle (Tab. 6) nicht nachvollziehen. Ein
Zwischenschritt, ggf. mit Grafiken wirde hier zum Verstandnis beitragen. Die Herleitung des maximal
abwickelbaren Quellverkehrsaufkommens von 453 Kfz/ h ist ebenfalls nicht nachvollziehbar. Hier sollte
der Rechenweg mit angegeben werden. Die Schlussfolgerung ist ebenfalls nicht nachvollziehbar. Es
wird empfohlen Zwischenergebnisse besser darzustellen, Verkehrs-verteilungen ggf. grafisch darzustel-
len und Rechenwege aufzufuhren. Die untersuchten Planfélle sind korrekt zu benennen. Da in der Un-
tersuchung nicht mit einer Prognose gerechnet wird, sind hier die Bezeichnungen Bestand und ,Ist*-
Planfall zu verwenden. Als Vorlage sollte der Leitfaden fir verkehrliche Untersuchungen verwendet wer-
den: https://www.berlin.de/senuvk/verkehr /politik_planung/leitfaden_vorhaben/.

Abwagung:

Berticksichtigung

Die Ausflihrungen zur Berechnung der Herleitung der Kapazitatsreserven-Berechnung, der Herleitung
des maximal abwickelbaren Quellverkehrsaufkommens, zu Zwischenergebnissen und Rechenwegen, zu
den untersuchten Planféllen sowie die sich daraus ergebenden Schlussfolgerungen wurden in der Ver-
kehrsuntersuchung zum besseren Verstandnis redaktionell iberarbeitet und erganzt.

Stellungnahme:

Hinsichtlich des OPNV sind die konkreten Zugangspunkte zum Gebiet des Bebauungsplanes genannt.
Es wird gebeten, dazu auch die Entfernungen zu den entsprechenden Haltestellen auffiihren.

Abwagung:

Kenntnisnahme

Die Lage der Haltestellen und ErschlieBungskreise sind in der Verkehrsuntersuchung und unter 1.2.5 der
Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt. Der gesamte Bebauungsplan-Geltungsbereich befindet
sich in einem jeweiligen Radius von weniger als 400 m zu den aufgefiihrten Haltestellen.

Stellungnahme:

Zur Verbesserung der Erreichbarkeit der Stralenbahn und Durchwegbarkeit des Standortes wird eine 6f-
fentliche Wegeverbindung fiir zu FuBgehende und Radfahrende am Nordende des Gebietes (westlich
des Sportplatzes gelegen) von der Friedrichshagener Str. zum Griinzug an der alten Erpe als erforder-
lich angesehen. Die verbleibende Gewerbeflache sollte ebenfalls nach Norden fiir Fuf3- und Radverkehr
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geoffnet werden. Es wird davon ausgegangen, dass die bestehende Wegeverbindung fir den Fuf3- und
Radverkehr im Westen des Gebietes (Friedrichs-hagener Str. 42) zum Bellevuepark weiterhin bestehen
bleibt.

Abwagunag:

Kenntnisnahme

Die bestehende Wegeverbindung westlich des Bebauungsplan-Gebietes zwischen Friedrichshagener
StraRe und SeelenbinderstralRe durch den Bellevuepark bleibt bestehen. Uber diese Verbindung ist die
StralBenbahnhaltestelle Gelnitzstralie zu erreichen. Der Bebauungsplan enthélt die textliche Festsetzung
16, wonach die Flache A, die sich auf privaten Grundstiicken befindet, mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten ist. Diese Flache bindet die Strallenverkehrsflache Friedrichshagener
Stralle an das im Eigentum des Landes Berlin befindliche Grundstiick Friedrichshagener Stralle 37 an,
so dass eine 6ffentliche Durchwegung Uber die im Bebauungsplan festgesetzte Flache fir den Gemein-
bedarf herstellbar ist. Eine 6ffentliche Radwegeverbindung wird aufgrund der Nahe zum westlich gele-
genen Park und zur 6stlich gelegenen Salvador-Allende-Straf3e nicht fir notwendig erachtet, zumal ndrd-
lich des Bebauungsplan-Gebietes keine direkte Weiterfilhrung gegeben ist. Einer privatrechtlichen Off-
nung der Gewerbeflache zwischen dem Weg an der Erpe und der StralRenverkehrsflache Friedrichsha-
gener Strale fiir ZufuBgehende und Radfahrende steht der Bebauungsplan nicht entgegen. Die Festset-
zung einer weiteren &ffentlichen bzw. durch die Offentlichkeit nutzbaren Durchwegung (ber die Gewer-
beflache ist aufgrund der zu erwartenden Einschrankung der gewerblichen Nutzung und von eventuellen
Entschadigungsanspriichen unverhaltnismafig.

Stellungnahme:

Der ermittelte Bedarf fir den ruhenden Verkehr einschlief3lich der erforderliche Behindertenstellplatze
und der Fahrradabstellanlagen ist in den B-Planunterlagen auszuweisen.

Abwagunag:

Kenntnisnahme

Im Land Berlin gibt es derzeit keine Vorschrift flir die Herstellung von Kfz-Stellplatzen. Die bis 2012 gel-
tende und weiterhin anzuwendende AV Stellplatze gibt lediglich Zahlen fiir Behindertenstellplatze und
Fahrradabstellanlagen vor. Im Bestand sind bereits Stellplatze in den festgesetzten Bau-gebieten vor-
handen. Da es sich beim Bebauungsplan 9-65 nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan han-
delt, sind Stellplatze nicht im Bebauungsplan dargestellt. Zuséatzliche Stellplatze sind bei Bedarf inner-
halb der festgesetzten Baugebiete mdglich. Die Prifung erfolgt dann im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens. Unter 111.3.5.2 der Begriindung des Bebauungsplans wurden die planungsbedingten
Bedarfe an Stellplatzen bereits dargestellt. Demnach ist die Schaffung von zusatzlichen Stellplatzen nur
im Gewerbegebiet bei kiinftigen baulichen Veranderungen je nach konkreter Nutzungsart bei der Bau-
durchfiihrung zu beriicksichtigen.

23. Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, V C, Tiefbau, 19.07.2018
Stellungnahme:

Von den beteiligten Fachbereichen der Abteilung V Tiefbau gab es keine Einwendungen oder Hinweise.
Abwagung:

Kenntnisnahme
Es bestehen keine Einwande. Hinweise werden nicht vorgebracht.

24. Vattenfall Warme Berlin AG, 29.06.2018

Stellungnahme:

Den Bebauungsplan haben wir auf die Belange der Vattenfall Europe Warme AG geprift. Im Plangebiet
sind Anlagen der Vattenfall Europe Warme AG vorhanden. Unsere Aussagen im Schreiben vom
04.04.2017 behalten weiterhin ihre Gliltigkeit. Die Lage unserer Fernwarmetrasse wird unter Punkt 2.6
Technische Infrastruktur des Bebauungsplanes erwahnt.

Abwagunag:

Kenntnisnahme

Die Inhalte der Stellungnahme vom 04.04.2017 wurden bereits abgewogen und im Bebauungsplanver-
fahren entsprechend beriicksichtigt (sieche Kapitel V.3 Begriindung zum Bebauungsplan). Eine Anderung
der Fernwarmetrasse in der offentlichen Verkehrsflache wird durch den Bebauungsplan nicht begriindet.

25. Vattenfall Europe Business Services GmbH, 25.07.2018

Stellungnahme:

Unsere Stellungnahme vom 19.04.2017 sowie die Ihnen Ubermittelten Plane und Anlagen sind weiterhin
verbindlich (siehe Anschreiben).
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Abwagung:

Kenntnisnahme

Die Inhalte der Stellungnahme vom 19.04.2017 wurden bereits abgewogen und im Bebauungsplanver-
fahren entsprechend beriicksichtigt (siehe Kapitel V.3 Begriindung zum Bebauungsplan). Ein Verweis
auf die Richtlinien zum Schutz von 1-110kV Kabelanlagen und zum Schutz von Anlagen der Offentlichen
Beleuchtung des Landes Berlin sowie die allgemeinen Hinweise fir Leitungsfragen bei geplanten Bau-
vorhaben, die bei Anderungen oder Ergénzung von Stromversorgungsleitungen oder —anlagen innerhalb
des Bebauungsplan-Geltungsbereichs zu beachten sind, wurde in die Begriindung des Bebauungsplans
unter Punkt I11.3.5.3 redaktionell aufgenommen.

Ergebnis:

Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behérden und
der Trager offentlicher Belange wurden unter folgenden Punkte in der Begriindung
einschliellich Umweltbericht redaktionell Korrekturen und Erganzungen vorgenom-
men:

Aussagen zur kilnftigen Gewahrleistung der Léschwasserversorgung unter
11.3.5.3,

Aufnahme eines Verweises auf die Einhaltung von Technischen Vorschriften zum
Schutz der Trinkwasser- und Entwasserungsanlagen und auf die wichtigsten Vo-
raussetzungen, die durch Trager von Bauvorhaben bei Anderungen oder Ergan-
zung von Anlagen der Berliner Wasserbetriebe innerhalb des Bebauungsplan-
Geltungsbereichs zu beachten sind, unter 111.3.5.3,

Aussagen zur Abstimmungsnotwendigkeit mit der Denkmalschutzbehdrde und zur
denkmalrechtlichen Genehmigungspflicht von baulichen MaRnahmen in der Um-
gebung des Baudenkmals und in der Umgebung der auferhalb des Geltungsbe-
reichs gelegenen Garten- und Baudenkmale unter 1.2.7,

Streichung von Arten der Roten Liste BE zum Schutz der genetischen Vielfalt aus
der Pflanzliste fir Dachbegrinung in Anhang C,

Aufnahme von Verweisen auf die Leitungsschutzanweisung und auf das DVGW-
Regelwerk (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfachs e.V.) fir Gasanlagen
unter I11.3.5.3,

Einarbeitung des Verweises auf die Larmkartierung 2017 unter 1.3.5.1,
redaktionelle Uberarbeitung der Verkehrsuntersuchung ohne Anderung des inhalt-
lichen Ergebnisses und Erganzung der Ausfiihrungen unter 111.3.5.1 und
Aufnahme von Verweisen auf die Richtlinien zum Schutz von 110-kV-
Kabelbelanlagen und zum Schutz von Anlagen der 6ffentlichen Beleuchtung des
Landes Berlin sowie von allgemeinen Hinweisen fir Leitungsfragen bei geplanten
Bauvorhaben, die bei Anderungen oder Ergénzung von Stromversorgungsleitun-
gen oder —anlagen innerhalb des Bebauungsplan-Geltungsbereichs zu beachten
sind, unter 111.3.5.3.

5. Anzeigeverfahren nach § 6 Abs. 2 AGBauGB und Festsetzung

Der Beschluss des Bezirksamts Uber den Entwurf des Bebauungsplanes (BA-
Beschluss Nr. 208/18) erfolgte am 07.08.2018. Mit Schreiben vom 07.08.2018 wurde
der Bebauungsplanentwurf bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Woh-
nen Il C nach § 6 Abs. 2 AGBauGB angezeigt. Im Ergebnis des Anzeigeverfahrens
wurde mit Schreiben vom 29.08.2018 mitgeteilt, dass der Bebauungsplan beanstan-
dungsfrei festgesetzt werden kann. Die abgegebenen Hinweise wurden redaktionell
eingearbeitet. Die Bezirksverordnetenversammlung Treptow-Képenick beschloss in
seiner Sitzung am 27.09.2018 den Entwurf des Bebauungsplans nebst Begrindung
sowie den Entwurf der Rechtsverordnung. Anschlieliend beschloss das Bezirksamt
am 02.10.2018 die Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans 9-65, die
im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin, 74. Jahrgang, Nr. 24 vom 11.10.2018,
Seite 574 o6ffentlich bekannt gemacht wurde.
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geandert worden ist

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 geandert worden ist
(BGBI. 1 S. 1057)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI.S.578), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 6. De-
zember 2017 (GVBI.S.664) geandert worden ist

Aufgestellt:  Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin
Abteilung Bauen, Stadtentwicklung und &ffentliche Ordnung
Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung

Berlin, Oktober 2018

gez. Rainer H6lmer gez. Sabine Tillack
Rainer Holmer Sabine Tillack
Bezirksstadtrat Leiterin

fur Bauen, Stadtentwicklung und Fachbereich Stadtplanung

offentliche Ordnung

Anlagen: C. Anhang zum Bebauungsplan 9-65:
Textliche Festsetzungen
Hinweise
Pflanzlisten
Immissionsorte
Biotoptypenplan
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C.

1.

ANHANG

Textliche Festsetzungen

1.

170

Im Gewerbegebiet kdnnen die in § 8 Abs. 2 Nr. 2 (Geschéfts-, Buro- und Verwaltungs-
gebaude) und Nr. 3 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen
nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Im Gewerbegebiet sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 (Vergnligungsstatten) der
Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig. Ausnahmsweise kénnen
Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher zugelassen werden, die einem
Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zugeordnet und ihm ge-
genuber in Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sind, um ausschliel3lich
dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu ver-
aulern.

Das Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Fachmarktzentrum® dient der An-
siedlung grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit Gberwiegend nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten. Im Sondergebiet betragt das Verhaltnis der maximal zulassigen Verkaufs-
flache zur Grundsticksflache 0,38.

Zulassig sind Einzelhandelsnutzungen mit folgenden Sortimenten (gemal Anhang I,
Ziffer 1.2 und 2 der Ausfihrungsvorschriften tber grof3flachigen Einzelhandel fir das
Land Berlin vom 23. Juni 2014, verdffentlicht im Amtsblatt fir Berlin vom 11. Juli 2014
S. 1334-1348):

4 1 Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente

- Kraftwagen (50.10.3)

- Kraftwagenteile und Zubehor (50.30.3)

- Kraftrader, Kraftradteile und —zubehér (50.40.3)

- Schmierstoffe und KihImittel flr Kraftfahrzeuge (aus Unterklasse 50.50.2)

- Wohnmobel (52.44.1)

- Bedarfsartikel Mdbel und Grillgerate fir den Garten (aus Unterklasse 52.44.3)

- elektrotechnische Erzeugnisse (aus Unterklasse 52.45.1)

- Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (52.46.1)

- Anstrichmittel (52.46.2)

- Bau- und Heimwerkerbedarf, ausgenommen Campingartikel und Fahrradzubehér
(52.46.3)

- Tapeten und Bodenbelage (52.48.1)

- Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Blumen, Topfpflanzen und Blu-
mentdpfe in Verkaufsraumen (52.49.1)

- Sport- und Freizeitboote und Zubehdr (aus Unterklasse 52.49.8)

- Buromdbel und Brennstoffe (aus Unterklasse 52.49.9)

4.2 Zentrenrelevante Randsortimente

- Beleuchtungsartikel (52.44.2)

- Haushaltsgegenstande (52.44.3)

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (52.44.4)

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (52.44.6)

- Heimtextilien (52.44.7)

- Elektrische Haushaltsgerate (52.45)

- Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Geschenkartikel
(52.48.2)

- Topfpflanzen und Blumentdpfe in Verkaufsraumen (aus Unterklasse 52.49.1)

- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (52.49.2)

- Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor (52.49.7)
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10.

11.
12.

- Sport- und Campingartikel ohne Campingmdbel, ausgenommen Sport- und Frei-
zeitboote und Zubehor (52.49.8).

Der Anteil der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente am jeweiligen Kern-
sortiment darf 10 % der maximal zuldssigen Gesamtverkaufsflache des jeweiligen Ein-
zelhandelsbetriebes nicht Uberschreiten. Einzelne Sortimente durfen dabei eine Ver-
kaufsflache von 800 m? nicht Uberschreiten.

4.3Fur den jeweiligen Einzelhandelsbetrieb erforderliche Neben-, Bilro-, Verwaltungs-
und Werkstattraume sowie Lagerraume.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
4.4 Schank- und Speisewirtschaften,
4.5 sonstige, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe.

Das Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Einrichtungen fir Bildung® dient
vorwiegend Seminar- und Schulungszwecken.

Zulassig sind:

5.1 Raume fur den Seminar- und Schulungsbetrieb,

5.2 einzelne Raume fir freie Berufe sofern sie der Hauptnutzung untergeordnet sind.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

5.3 Wohnraume flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsleiter und
Betriebsinhaber,

5.4 Geschéfts- und Buroraume,
5.5 Raume fur sonstige, nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe.

Im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® und im Gewerbegebiet darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen- und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,8 tberschritten werden.

Fir das Sondergebiet SO 2 ,Einrichtungen fir Bildung“ wird als zulassige Grundflache
die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Geschossflache im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® blei-
ben die Flachen von Garagen und zugehdérigen Nebeneinrichtungen in Vollgeschossen
unberticksichtigt, wenn unter Einrechnung dieser Flachen die Geschossflachenzahl 1,0
nicht Gberschritten wird.

Im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum®, im Gewerbegebiet und auf der Flache fir
den Gemeinbedarf ,Sport-, Spielanlagen und kulturelle Einrichtungen“ kénnen aus-
nahmsweise einzelne Dachaufbauten wie Luftungs-, Entrauchungs- oder Aufzugsanla-
gen bis zu einer H6he von 2 m oberhalb der festgesetzten Oberkante zugelassen wer-
den, wenn sie ausschlieBlich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen.

An die Baugrenze darf zwischen den Punkten V, W bezogen auf die Héhe der bauli-
chen Anlage mit Einschrankung der Tiefe der Abstandflachen nach der Bauordnung fur
Berlin herangebaut werden.

Die Einteilung der Stralienverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen im Gewerbegebiet bei Errichtung, Anderung o-
der Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die Aufenbauteile, die entlang der
Friedrichshagener Stral3e orientiert sind, bis zu einer Tiefe von 17 m ab der Strallenbe-
grenzungslinie der Friedrichshagener Stralde, resultierende bewertete Schalldamm-
Male (erf. R'w,res) aufweisen, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von

- 35 dB(A) tags in Unterrichtsrdumen und ahnlichen Raumen,
- 40 dB(A) tags in Buroraumen und ahnlichen Raumen
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13.

14.

15.

16.
17.

nicht Uberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R'w,res erfolgt fir jeden Aufenthaltsraum gemaR der Anlage
der Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24.
BImSchV). Fur den Korrektursummanden D ist abweichend von Tabelle 1 der Anlage
zur 24. BImSchV fir Raume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert
einzusetzen. Die Beurteilungspegel aufen flr den Tag Lr, T und fir die Nacht Lr, N
sind fur StralRen gemal § 3 und fir Schienenwege gemal § 4 der Verkehrslarmschutz-
verordnung vom 12. Juni 1990 in der Fassung vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV)
zu berechnen.

Im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® sind mindestens 2.000 m? Dachflache ex-
tensiv zu begrunen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10
cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei
der Ermittlung der zu begriinenden Flache ist die vorhandene Dachbegriinung einzu-
rechnen.

Im Sondergebiet SO 1,Fachmarktzentrum® sind ebenerdige Stellplatzflachen durch Fla-
chen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je 10 Stellplatze ist ein standortgerechter,
grolRkroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen, zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Die Auienwandflachen sind im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® zwischen den
Punkten X, Y, Z mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu be-
grinen. Die Wandbegriinung ist zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Die Flache A ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Im Sondergebiet SO 1 ,Fachmarktzentrum® und im Gewerbegebiet sind Werbeanlagen
nur an der Statte der Leistung zulassig. Wechselndes oder bewegtes Licht fir Werbe-
anlagen ist unzulassig.

2. Hinweise

1.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen Bdéden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sein. Im Vorfeld jeder baulichen MaRnahme, die mit Grund-
wasserhaltungsmalRnahmen und Eingriffen in den Untergrund verbunden ist, sind eine
hinreichend genaue Gefahrdungsabschatzung im Hinblick auf die beabsichtigte Nut-
zung und einzuhaltende Auflagen mit den zustandigen Bodenschutzbehérden abzu-
stimmen.

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 13, 14 und 15 wird die Verwendung
von Arten der der Begriindung beigefligten Pflanzlisten vom 23. Mai 2018 empfohlen.

Das Amtsblatt fur Berlin vom 11. Juli 2014 wird im Bezirksamt Treptow-Kdpenick von
Berlin, Abteilung Bauen, Stadtentwicklung und 6éffentliche Ordnung, Stadtentwicklungs-
amt, Fachbereich Vermessung zur Einsichtnahme bereitgehalten.

3. Pflanzlisten zum Bebauungsplan 9-65 vom 31. Juli 2018
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Pflanzliste fur Dachbegrinung (textliche Festsetzung Nr. 13):

Art, lateinischer Name Art, deutscher Name
Agrostis capillaris Rotes Straufigras
Artemisia absinthium Wermut

Artemisia campestris Feld-Beifu®

Bromus sterilis* Taube Trespe

Carex arenaria Sand-Segge

Cerastium arvense Acker-Hornkraut

Erophila verna Frihlings-Hungerblimchen
Euphorbia esula Esels-Wolfsmilch
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Art, lateinischer Name

Art, deutscher Name

Festuca brevipila

Raublatt-Schwingel

Festuca ovina

Echter Schaf-Schwingel

Helichrysum arenarium

Sand-Strohblume

Hieracium pilosella

Kleines Habichtskraut

Jasione montana

Berg-Jasione

Petrorhagia saxifraga

Steinbrech-Felsennelke

Poa angustifolia

Schmalblattriges Rispengras

Poa compressa

Platthalm-Rispengras

Potentilla argentea

Silber-Fingerkraut

Rumex acetosella

Kleiner Sauerampfer

Sedum acre

Scharfer Mauerpfeffer

Sedum sexangulare

Milder Mauerpfeffer

Trifolium arvense

Hasen-Klee

Pflanzliste flir Baumpflanzung (textliche Festsetzung Nr. 14):

Art, lateinischer Name

Art, deutscher Name

Acer campestre

Feldahorn

Carpinus betulus

Hainbuche

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Prunus padus

Gewohnliche Traubenkirsche

Quercus petraea

Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus glabra Berg-Ulme

Pflanzliste fiir Fassadenbegriinung (textliche Festsetzung Nr. 15):

Art, lateinischer Name

Art, deutscher Name

selbstklimmend

Campsis radicans

Amerikanische Klettertrompete

Hedera helix Efeu
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Parthenocissus ssp. Wilder Wein

rankend / schlingend

Clematis vitalba

Gemeine Waldrebe

Polygonum aubertii

Schlingknéterich

Humulus lupulus Hopfen
Lonicera caprifolium Echtes Geifiblatt
Lonicera x heckrottii GeilRblatt

Lonicera henryi

Immergriines Geilblatt

Lonicera periclymenum

Deutsches Geilblatt
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Lageplan Schallquellen Gewerbe und Immissionsorte
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