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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN XV-12-1 fir die Grundstlicke Bouchéstrafl3e 71-74 und
WildenbruchstraRe 55 im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Alt-Treptow

l. Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Mit Beschluss des Bezirksamts (BA) Nr. 29/92 vom 31.03.1992 und den Beschlissen Nr. 50/93 vom
20.04.1993 und 34/96 vom 12.03.1996 wurde die Aufstellung respektive das Verfahren des Bebauungsplans
XV-12 eingeleitet und weiterverfolgt. Die Erforderlichkeit dieses Planverfahrens resultierte aus dem Bedarf
der Schaffung von Schulkapazititen im Oberstufenbereich sowie aus Defiziten an gedeckten und
ungedeckten Sportanlagen fir das bestehende 1. Gymnasium in der Wildenbruchstral3e. Zur Arrondierung
des Schulstandortes sollten in Umsetzung der Anforderungen des Flachenbedarfsprogramms der
Senatsverwaltung fir Schule, Jugend und Sport die flr ein 5-ziigiges Gymnasium erforderlichen Sport- und
Freiflachen gesichert werden. Gleichzeitig sollten die geplanten Sportanlagen zur Minderung des Defizits an
Freizeitsportanlagen im Ortsteil Alt-Treptow beitragen.

Der Bebauungsplan XV-12 trat am 22. Juni 2000 aufgrund der BA-Beschliisse 29/92, 105/98, 1/00 und 47/00
sowie der Beschlusse der Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Nr. 111/1582 und IV-T/49 in Kraft (GVBI. S.
353).

Verénderte Rahmenbedingungen durch die Fusion der Bezirke Treptow und Kopenick sowie darauf
basierende aktuelle Einwohner- und Schilerprognosen fihrten zu einer Neubewertung der Schullandschaft
in dem neuen Bezirk durch die Senatsverwaltung fur Schule, Jugend und Sport. Damit war die dem
Bebauungsplan XV-12 zugrunde liegende Konzeption der Schulentwicklungs- und Ortsteilplanung fir den
Ortsteil Alt-Treptow aufgrund der Strukturverédnderung neu zu beurteilen.

Der vom Bezirksamt beschlossene Schulentwicklungsplan 2002 — 2006 hat vor dem Hintergrund drastisch
sinkender Schilerzahlen im Oberschulbereich untersucht, wie die im Bezirk vorhandenen Schulkapazitaten
unter Berlcksichtigung padagogischer Belange perspektivisch sinnvoll genutzt werden kénnen. Im Ergebnis
dessen ist mittel- bis langfristig die Aufgabe des Schulstandortes Wildenbruchstr. 54 (Ernst-Friedrich-
Oberschule) als Gymnasialstandort vorgesehen.

Ein Planerfordernis fiir den Bebauungsplan XV-12, der dringende Bedarf an Oberschulplatzen, ist entfallen.
Die Planungsziele zur Komplettierung und Erweiterung des Schulstandortes sind damit hinféallig geworden.

Daher mussten die Planungsziele in Bezug auf die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule”
verifiziert werden.

Das Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin hat in seiner Sitzung am 01.07.2003 die Aufstellung des
Bebauungsplans XV-12-1 beschlossen, der fur die vormals als Schulerweiterungsflachen vorgesehenen
Grundstiicke neue Planinhalte enthélt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde mit
Bezirksamtsbeschluss 471/05 auf die Grundstiicke reduziert, die sich nicht im Eigentum des Landes Berlin
befinden. Die landeseigenen Grundstiicke sollen weiterhin als Gemeinbedarfsflache genutzt werden,
zunéchst als Filiale des Philipp-Cousteau-Gymnasiums, danach fir das Treptow-Kolleg, einer Einrichtung
des 2. Bildungsweges zur Erlangung der Hochschulreife. Innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplans
XV-12-1 sollen die planungsrechtlichen Grundlagen zur Entwicklung von allgemeinen Wohngebieten
gesichert werden.

2. Plangebiet

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Alt-Treptow und umfasst die
Grundstiicke Bouchéstral3e 71-74 und Wildenbruchstraf3e 55 mit einer FlachengréfRe von ca. 1,2 ha. Davon
entfallen auf das geplante Wohngebiet WA 1 ca. 7000 m2 und auf das geplante Wohngebiet WA 2 ca. 5000
m?2.
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2.1 Bestand

2.1.1 Historische Entwicklung

Die historische Entwicklung des Gebietes Treptow spannt sich vom Ursprung als nahezu unbesiedeltes
Waldgebiet Mitte des 13. Jahrhunderts bis zum heute vorhandenen Erholungsgebiet wie auch Wohn- und
Arbeitsstandort.

Von grof3flachigen Zerstérungen wahrend des 2. Weltkrieges blieb der Bezirk verschont; die in den Ortsteilen
Alt-Treptow, Planterwald und Baumschulenweg entstandenen Schaden wurden insbesondere in den 50er
und 60er Jahren durch Neubebauungen, vorwiegend in Gro3blockbauweise Q3A, behoben.

Dagegen bewirkte die Teilung der Stadt im Jahre 1961 mit der Errichtung der Mauer entlang der westlichen
Bezirksgrenze von Treptow tiefgreifende Veranderungen in der Funktionalitat des Bezirkes und damit im
Leben seiner Bewohner. Darliber hinaus sind im sogenannten Mauerbereich grol3e Schaden an der
Bausubstanz und an ehemaligen Grin- und Kleingartenflachen entstanden.

Nach der Beseitigung der Mauer im Jahre 1990 im Ortsteil Alt-Treptow und der Wiederaufnahme der
Verbindungen nach Neukoélin stellt sich die Nahtstelle zwischen den Bezirken mit Gberdimensionierten
Brachflachen und Brandgiebeln als tiefe Wunde in der Stadtstruktur dar.

Die vorhandene dichte Grinderzeitbebauung im Ortsteil Alt-Treptow ist im spaten 19. Jahrhundert/Anfang 20.
Jahrhundert entstanden und geht zuriick auf besondere Ereignisse (Gewerbeausstellung) bzw.
Verkehrsanbindungen (Berlin-Gorlitzer-Bahn) sowie die industrielle Entwicklung.

2.1.2 Stadtebauliche Struktur des Umfeldes

Das Bebauungsplangebiet liegt im Ortsteil Alt-Treptow an der Bezirksgrenze zu Neukdlin.

Dieser Ortsteil, einziger im Bezirk Treptow ndordlich des S-Bahn-Ringes gelegen, ist ein Bereich mit
kompakter Innenstadtbebauung - das Eingangstor des Bezirkes. Die ehemalige Gorlitzer Bahn teilt das
Gebiet in zwei Teile, in denen sich unterschiedliche Strukturen entwickelt haben.

Der nordostliche Teil, begrenzt durch Spree, Landwehrkanal und Bahnanlagen, wird durch Industrieanlagen,
zentrale Einrichtungen sowie den Schlesischen Busch mit der Puschkinallee als Verbindung zum Treptower
Park bestimmt.

Der sudwestliche Teil, begrenzt durch Bahnanlagen, Landwehrkanal und den ehemaligen Grenzstreifen,
bindet mit seinem Stadtgrundriss eng an Neukdlln und Kreuzberg an.

In diesem Bereich dominieren Wohnbauten in Quartiersstrukturen. Etwa 60 % dieser Wohnbebauung
stammen aus der Grinderzeit (5-geschossige Blockbebauung).

Im Bereich zwischen Karl-Kunger-StraBe und KiefholzstraRe sind 2-3 Hinterhdfe sowie eingelagertes
Gewerbe typisch. Die erganzende Blockrandbebauung der 30er Jahre und offene Zeilenbebauung der 50er
und 70er Jahre orientieren sich ebenfalls an der straffen orthogonalen stadtebaulichen Grundstruktur.

Begrenzt wird der Block, in dem sich das Plangebiet des Bebauungsplans befindet, durch Karl-Kunger-
StraRe, WildenbruchstralRe, Heidelberger Stralle und Bouchéstrale.

Die nordéstliche Halfte des Blockes ist durch eine dichte Grinderzeitbebauung (GRZ ca. 0,6) entlang der
Karl-Kunger-StralRe mit Eckbebauungen zur Bouchéstralle und WildenbruchstraBe gekennzeichnet. Die 5-
geschossigen Gebdude mit Vorderhdusern, Seitenfligeln und Quergebduden wurden Anfang des
Jahrhunderts (ca. 1900 - 1910) errichtet. In den Erdgeschossbereichen der Vorderhauser sowie teilweise in
den Seitenfliigeln sind zahlreiche kleinteilige Handels- und Gewerbebetriebe untergebracht, die ein wichtiges
Element der Geschéftsstralle Karl-Kunger-StralRe darstellen.
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Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet liegt das schulisch genutzte Grundstick, welches mit
Schulgebauden (4-geschossig) an der WildenbruchstraRe und Bouchéstralle und einem Sporthallen-
/Aulagebaude (2-3-geschossig) bebaut ist. Die Schulgebaude Bouchéstralle 75-76 / Wildenbruchstrafl3e 53-
54 sind als Baudenkmalbereich (Ensemble) mit der Nr. 09020326 in die Berliner Denkmalliste eingetragen.
Die Turnhalle des Schulkomplexes Wildenbruchstrale 53-54 ist ebenfalls als Baudenkmal mit der Nr.
09020329 registriert.

Das Plangebiet selbst, die siidwestliche Blockhélfte, war Teil des Grenzstreifens und lange Zeit unbebaut.
Die an das ehemalige Schulgeb&ude Bouchéstralle 75 anschlieRende Flache wird durch den Kinder- und
Jugendzirkus Cabuwazi genutzt.

Entlang der Wildenbruchstrale wurde 2006 ein Lebensmittelmarkt mit einer Geschossflache von 1.119m?
(775 m2 Verkaufsflache) zur Versorgung des Gebietes genehmigt und gebaut.

2.1.3 ErschlieBung

Fur das Bebauungsplangebiet ist eine gute offentliche ErschlieBung fir den Individualverkehr durch die
Bouchéstrae, WildenbruchstraBe und die Heidelberger StraBe zwischen Bouché- und Wildenbruchstralle
gegeben. Die im Bebauungsplan XV-12 fur die Wildenbruchstral3e, Heidelberger Strale und Bouchéstralle
festgesetzten StralRenverkehrsflachen einschlie3lich der Strallenbegrenzungslinien gelten unverandert fort.
Die Gehwege an der Heidelberger Strafl3e sind bisher nur unvollstandig hergestellt. Der Durchgangsverkehr
erstreckt sich entlang der Elsenstral3e Uber die Karl-Kunger-Stra3e/Wildenbruchstral3e in Richtung Neukélin
(Ubergeordnete Stralenverbindung, Stufe I, Step Verkehr).

Das Plangebiet ist durch den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) im Hinblick auf das Stadtgebiet gut
erschlossen. Die Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz wird durch Buslinien sichergestellt. Sie
fungieren als Zubringer zu den U- und S-Bahn-Linien in Treptow, Kreuzberg und Neukélin. Uber den S-
Bahnhof Treptower Park ist die Erreichbarkeit der Innenstadt, des Flughafens Schonefeld, der
Arbeitsstandorte  (Schéneweide, Grinau, Altglienicke und Adlershof) und der angrenzenden
Naherholungsgebiete gegeben.

Eine Belastung stellt der ruhende Verkehr dar, der den vorhandenen StraRenraum maximal auslastet. Die
Hauptgeschaftszone Karl-Kunger-Stra3e/Plesser Strale wird zusatzlich durch den Anlieferverkehr und
parkplatzsuchende Kunden belastet. Hierdurch kommt es teilweise zur Behinderung des OPNV.

2.1.4 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser, Gas, Strom und Telekommunikation sowie die
Abwasserbeseitigung ist durch die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen im Plangebiet und in den
angrenzenden Stral3en gegeben.

2.1.5 Einschéatzung der Freiraumpotenziale

Innerhalb des Plangebietes sind die Brachflachen des ehemaligen Grenzstreifens bestimmend fir die
Freiraumsituation. Auf den Brachflachen des ehemaligen Grenzstreifens hat sich im Laufe der Jahre eine
Ruderalflora entwickelt, die zum Teil durch Bauschuttablagerungen, starkes Betreten, abgestellte Fahrzeuge,
Unrat und Hundekot geschédigt ist. Auf einer Teilflache befindet sich der Kinder- und Jugendzirkus
Cabuwazi. Der insbesondere durch den ehemaligen Grenzverlauf verursachte anthropogene Einfluss ist
auch derzeit noch wahrnehmbar.
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2.1.6 Geologische und hydrologische Verhéltnisse

Regionalgeologisch betrachtet befindet sich das Bebauungsplangebiet auf einer weichselkaltzeitlichen
Talsandflache des Berliner Urstromtales.

Unter ggf. durch frihere Bautatigkeit entstandenen Verfillungen geringer Méachtigkeit ist im tGberwiegenden
Teil der Flache bis in Tiefen gréRer 10 m mit Sanden unterschiedlicher Kérnung, sogenannten Talsanden, zu
rechnen.

Die Grundwasserverhaltnisse werden im Bebauungsplangebiet durch einen bereits oberflachennah
anstehenden, geschlossenen Grundwasserhorizont innerhalb der 0.g. Talsande gepragt.

2.1.7 Altlasten

Das Plangebiet ist gemaR Bodenbelastungskataster Teil des (ausgedehnten) Altlastenstandortes Nr. 6119.
Das gesamte Areal ist durch eine bis zu 2m machtige, deutlich anthropogen gepréagte, Auffiillungsschicht
sehr heterogener Zusammensetzung charakterisiert. Damit einher geht eine sehr unregelmaRige
Schadstoffverteilung mit vereinzelten hohen lokalen Belastungsspitzen (vornehmlich polyzyklisch
aromatische Kohlenwasserstoffe, untergeordnet auch einzelne Schwermetalle). Die die Auffillung
unterlagernden Sande sind hingegen praktisch schadstofffrei. Zwei aktuelle Bodengutachten vom Dezember
2004 resp. Juni 2008 bestétigen die bereits friiher ermittelten Befunde.

Die festgestellte Belastung mit polyzyklisch aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) im anstehenden
Auffillungsboden und die teilweise erhdhten Schwermetallkonzentrationen flhren zu einer Bewertung des
Bodens nach TR LAGA (Anforderung an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen — Technische
Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall), wonach dieser anteilig einem Zuordnungswert > Z 2
zuzuordnen ist. Abgetragener Boden ist daher nicht uneingeschrankt wiedereinbaubar (Abfallrecht).

Bei einer zukinftigen Nutzung fir Wohnbebauung oder eine Einzelhandelseinrichtung ist aus den ermittelten
PAK-Konzentrationen nach geltendem Bodenschutzrecht kein Sanierungserfordernis abzuleiten. Hinsichtlich
einer Grundwassergefahrdung begriinden die PAK—Konzentrationen ebenfalls kein Sanierungserfordernis.
Fur Teilbereiche, die zuklnftig sensiblen Nutzungen (z.B. Kinderspielplatz, Nutzgarten 0.4.) unterliegen oder
die fur die Niederschlagsversickerung genutzt werden sollen, sind die Kontaminationen des Oberbodens
jedoch sanierungspflichtig. In den sensiblen Bereichen ist ein Uberdecken des belasteten Bodens oder der
Abtrag von 30 cm Erdboden und ein entsprechender Ersatz durch nachweislich unbelasteten Erdstoff
ausreichend. Auf flr eine Versickerung gesammelter Niederschlagswasser vorgesehenen Flachen ist
hingegen ein Austausch der gesamten schadstoffhaltigen Auffillungsschicht vorzunehmen.

Des Weiteren befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Bereich einer ausgedehnten
LCKW-Schadensfahne (LCKW = Leichtflichtige Chlorkohlenwasserstoffe) im Grundwasser. Der
Grundwasserschaden wurde durch eine Altlast auRerhalb des Plangebietes eingetragen. Fir das Plangebiet
hat dies zur Folge, dass baubedingte GrundwasserhaltungsmalRnahmen zu vermeiden sind, um eine
Schadensverschleppung auszuschliel3en. Bauliche MaRhahmen im grundwassergesattigten Bereich haben
zudem in enger Abstimmung sowie mit Zustimmung der zustandigen Bodenschutzbehdrde und der fur
Grundwasserschutz zustandigen Senatsbehdrde zu erfolgen (aus Stellungnahme SenStadt, Referat IX C).

Zusammenfassend begriinden die Bodenbelastungen ggf. Einschrankungen beim Umgang mit baubedingt
anfallendem Bodenaushub, bei der Gestaltung von Mulden/Rinnen fur die Versickerung gesammelter
Niederschlagswasser und bei der Einordnung sensibler Nutzungsarten. Die bei entsprechenden Vorhaben
erforderlichen Sanierungsmallnahmen kénnen jedoch im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu
gegebener Zeit durch behérdliche Auflagen vorgegeben und durchgesetzt werden.

Damit steht der geplanten Nutzung nichts entgegen. Die Forderung der Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse wird erfullt.

Januar 2011



Begriindung zum Bebauungsplan XV-12-1

2.1.8 Eigentumsverhéltnisse

Die Flurstiicke 268 und 271 der Flur 104 befinden sich anteilig in Privateigentum und im Eigentum der
Bundesrepublik Deutschland (Oberfinanzdirektion). Das Flurstick 272 der Flur 104 gehért der
Bundesrepublik Deutschland (Bundesfinanzverwaltung) und die Flurstiicke 269, 270, 273, 274 und 276 der
Flur 104 sind in Privatbesitz.

2.2

Planungsgrundlagen

Flachennutzungsplan Berlin - FNP Berlin i. d. F. der Neubekanntmachung vom 12. November 2009
(ABI. S. 2666)

Fir das Plangebiet stellt der FNP Berlin Uberwiegend Wohnbauflache W 2 (GFZ bis 1,5) mit einem
Schulsymbol sowie in geringem Maf3e im nordwestlichen Anschluss Wohnbauflachen W 1 (GFZ > 1,5)
dar.

Die Planungsziele des Bebauungsplans sind aus dem FNP Berlin It. Erlauterungsbericht zum
Flachennutzungsplan entwickelbar (vgl. hierzu Pkt. 5.1.).

Bereichsentwicklungsplanung Treptow - Grundlagen (Arbeitsstand 1991/92)

Neben dem Erhalt und der Aufwertung des vorhandenen Wohnungsbhestandes, vorrangig der
grinderzeitlichen Quartiere im Ortsteil Alt Treptow, wurde auch die Vorbereitung von Standorten fir den
Wohnungsneubau als Handlungsschwerpunkt fur die Entwicklung des Bezirkes Treptow benannt.

Zum Abbau der Defizite an Erholungsrédumen in den dicht Uberbauten Quartieren bestanden
Uberlegungen, den vormaligen Grenzbereich zwischen BouchéstraRe und Elsenstrale als o6ffentliche
Griunanlage bzw. fur Sport- und Freiflachen der Schulen zu entwickeln. Hier sollten insbesondere die sich
aus dem prognostizierten Bevolkerungszuwachs ergebenden Defizite der sozialen Infrastruktur abgedeckt
werden. Diese Entwicklungsabsicht wird auch im entsprechenden Nutzungskonzept wiedergegeben, wo
fur den Planbereich die Darstellung Wohnen und soziale Infrastruktur mit hoher Dichte sowie fiir den
Randbereich die Signatur Ruderalflachen erfolgt.

Aufgrund der aktuellen Entwicklung innerhalb der letzten zehn Jahre ist jedoch deutlich geworden, dass
der urspringlich prognostizierte Bevoélkerungszuwachs und damit eine Verdichtung nicht in dem Mal3e
eingetreten ist. Die Anforderungen aus der sozialen Infrastruktur bestehen in der urspringlichen Form
nicht mehr, nunmehr ist die Problematik Standortaufgabe bzw. Verlagerung von Bedeutung. Im aktuellen
Schulentwicklungsplan (Stand Februar 2005 , BA-Beschluss 398/05) wird darauf Bezug genommen.
Damit ist nunmehr eine Stabilisierung der Wohnfunktion von Bedeutung, auch um die verflgbaren
Kapazitaten zu erhalten.

Die Planungsziele des Bebauungsplans tragen damit den in der Bereichsentwicklungsplanung Treptow —
BEP — Grundlagen (Arbeitsstand 1991/92) benannten Handlungsschwerpunkten und Zielen auch unter
Berucksichtigung der aktuellen sozio-demographischen Entwicklungen Rechnung.

Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm fur Berlin in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 19. Juli 1994 (ABI. S. 2331),, zuletzt gedndert am 27.06.2006 (ABI. S. 2350)

Das Bebauungsplangebiet wird in den stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen eingeordnet. Als
Entwicklungsziele werden u.a. festgelegt:

-Erhdhung der Nutzungsmaglichkeiten und Aufenthaltsqualitéat vorhandener Freiflachen

-Schaffung zusétzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna durch Entsiegelung

-Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes

-Erhdhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und Wandbegriinung)

-Kompensatorische Malinahmen bei Verdichtung
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-Dezentrale Regenwasserversickerung

-Foérderung emissionsarmer Heizsysteme

-Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen

Das Planungsgebiet befindet sich auRerhalb der Trinkwasserschutzzonen.

Die Entwicklungsziele des Landschaftsprogramms werden im Bebauungsplan beriicksichtigt (vgl. hierzu
Pkt. 5.1.).

e Bebauungsplan XV-12 fir das Gelande zwischen BouchéstralRe, Karl-Kunger-StralRe, ElsenstralRe
und Bezirksgrenze zu Neukdlln im Bezirk Treptow, Ortsteil Alt-Treptow, veroffentlicht am
21.06.2000 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin, S. 353

Der Bebauungsplan XV-12 weist fir die Grundstiicke BouchéstraBe 71-74 und WildenbruchstraBe 55 ei-
ne Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule” aus. Geplant waren eine Sporthalle sowie
die dazugehorigen Sportfreiflachen. Die Sporthalle sollte als Blockrandbebauung mit einer maximalen
Traufhéhe von 56m tber NN (jetzt: NHN) und einer maximalen Firsththe von 61m tGber NN errichtet wer-
den. Aus stadtebaulicher Sicht sollten die Bauflucht und die Hohe der benachbarten Bestandsbebauung
aufgenommen werden und der Brandgiebel des fiinfgeschossigen Gebaudes Bouchéstrale 75 geschlos-
sen werden. Die festgesetzte liberbaubare Grundstiicksflache fir die Grundstiicke Bouchéstralle 71-74
und Wildenbruchstral3e 55 betragt 2500m?2, dies entspricht einer GRZ von 0,2. Bezogen auf das damalige
gesamte Schulgrundstiick (enschlie3lich der Grundstiicke BouchéstraRe 75 und Wildenbruchstrae 53-
54) betragt die GRZ 0,26 und die GFZ 1,0. Aufgrund des entfallenen Bedarfs an Oberschulplatzen und
damit fir die Erweiterung des bestehenden Schulstandortes wird der Bebauungsplan XV-12 fur diese
Grundstiicke mit dem Bebauungsplan XV-12-1 geéandert.

Il. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungstberlegung

Der Senat von Berlin beschloss im Juli 1992 die Fortfihrung der vorbereitenden Untersuchungen im Ortstell
Alt-Treptow. Ziel war die formliche Festsetzung eines Teilgebietes als Sanierungsgebiet. Ein
Sanierungsgebiet wurde nicht festgesetzt. Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplans - der statistische
Block 017 war jedoch Bestandteil dieser Untersuchungen.

Nach Beseitigung der ehemaligen Grenzanlagen lagen hier gréRter Handlungsbedarf und auch
Handlungsmaglichkeiten aufgrund groRRerer brachliegender Flachen.

Das Bezirksamt Treptow von Berlin beschloss am 31.03.1992 die Aufstellung des Bebauungsplans XV-12
mit dem Ziel der planungsrechtlichen Sicherung und Neuordnung der Flachen fir die Erweiterung und
Umnutzung des damaligen Oberstufenzentrums BouchéstraBe 75 als Schule in Erweiterung des
bestehenden Gymnasiums mit den dazugehérigen Sportanlagen und Freiflichen, Arrondierung des
Wohnungsbaues Karl-Kunger-Strafl3e/Elsenstralle bei weitestgehender Entwicklung des Wildenbruchparkes,
Sicherung von Kinderspielplatzen und Errichtung einer Jugendfreizeitstatte.

Aufgrund der aktuellen Einwohner- und Schulerentwicklung und der daraus resultierenden
Strukturverdnderung war die dem Bebauungsplan XV-12 zugrunde liegende Konzeption der
Schulentwicklungs- und Ortsteilplanung fur den Ortsteil Alt-Treptow neu zu beurteilen.

Der dringende Bedarf an Oberschulplatzen, ein Planerfordernis fir den Bebauungsplan XV-12, ist entfallen
und damit die Planungsziele zur Komplettierung und Erweiterung des Schulstandortes.

Die landeseigenen Flachen innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule“ mit den
vorhandenen Schulgebduden sollen weiterhin, zunéchst als Filiale des Philipp-Cousteau-Gymnasiums,
genutzt werden. Danach ist der Standort fur das Treptow-Kolleg, einer Einrichtung des zweiten
Bildungsweges zum Erwerb der allgemeinen Hochschulreife, vorgesehen, das sich derzeit in der
Kiefholzstral3e 274 in Berlin-Baumschulenweg befindet.
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Die Einordnung einer Sporthalle bleibt aufgrund des bestehenden Defizits an gedeckten Sportanlagen im
Ortsteil Alt-Treptow weiterhin Planungsziel des Bebauungsplans XV-12. Diese soll nun, allerdings in
reduzierter GroR3e, auf der vorhandenen landeseigenen Flache, Bouchéstralle 75 ausgewiesen werden.

Die im Bebauungsplan XV-12 festgesetzten Gemeinbedarfsflachen zur Erweiterung des bestehenden
Schulstandortes, die sich nicht im Eigentum des Landes Berlin befinden, werden nicht mehr benétigt und
sollen innerhalb des Bebauungsplans XV-12-1 als Wohnbauflachen zur Arrondierung und Vervollstandigung
der vorhandenen lickenhaften Blockstruktur entwickelt werden.

Wahrend des Planaufstellungsverfahrens wurde am 10.05.2005 ein Bauantrag fur die Errichtung eines
Lebensmittelmarktes mit einer Geschossflache von 1.119 m2 (Verkaufsflache 775 m?2) und 75 Stellplatzen
gestellt, der der Versorgung des Gebiets dienen soll. Aufgrund der Gebietsstruktur des Wohnumfeldes ist ein
Lebensmittelmarkt in dieser Gro3enordnung (BGF 1200 m?) als Laden zur wohnungsnahen Versorgung der
Bevolkerung zu qualifizieren. Der Schwellenwert zur GrofR3flachigkeit gemal 8 11 Abs. 3 BauNVO ist nicht
Uberschritten. Gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden im
allgemeinen Wohngebiet zuldssig. Der Lebensmittelmarkt wurde aufgrund eines Planreifebeschlusses
inzwischen genehmigt, gebaut und eréffnet.

Fir das Grundstlick Bouchéstralle 71-74 ist ein weiterer Lebensmittelmarkt als Vollsortimenter mit einer
Geschossflache von 1943 m? (Verkaufsflache 1253 m2) und 88 Stellplatzen beantragt. Die Vertraglichkeit des
beabsichtigten Einzelhandelsvorhabens mit dem Bestand und der im Bebauungsplan ausgewiesenen
Nutzung der angrenzenden Grundsticke wurde im Verfahren gepruft (s. Anhang, Anlage 3). Zur Klarung und
Regelung der Vertraglichkeitsbedingungen wurde ein 6ffentlich — rechtlicher Vertrag zwischen Land Berlin,
Bezirksamt Treptow-Kdpenick und dem Investor abgeschlossen.

Eine ausreichende Erschliel3ung ist durch die Bouché-, Wildenbruch- und Heidelberger StralRe gegeben.

2. Intention des Plans / Planungsziele

Ausgehend von der Zielstellung der vorbereitenden Untersuchungen fir die Ausweisung eines
Sanierungsgebietes "die vorhandenen gewachsenen Strukturen beizubehalten und durch behutsame
MaRnahmen eine Verbesserung der derzeitigen Situation zu erreichen”, liegen der stadtebaulichen
Konzeption folgende Leitvorstellungen zugrunde:

1. Verknupfung der stadtebaulichen Strukturen zwischen den Bezirken Treptow und Neukélln durch
Vervollstdndigung der vorhandenen heterogenen Blockbebauung, insbesondere im Bereich der raumlich
wirksamen Brandgiebelflachen durch Erganzung der Wohnbebauung

2. Erweiterung des infrastrukturellen Angebotes durch die mdégliche Einordnung der der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérender Handwerksbetriebe
sowie Einrichtungen fur kulturelle und soziale Zwecke

3. Aufnahme von Pflanzgeboten zur Sicherung einer Minimalbegriinung und stadtebaulichen Gliederung der
vorhandenen Freiflachen

Planungsziel ist es, auf den Brachflachen durch LickenschlieBungen und Ergdnzungsbauten die
stadtebaulich heterogene Struktur des vorhandenen Quartiers zu einem einheitichen Ensemble zu
vervollstandigen.

3. Wesentlicher Planinhalt

Bei dem Bebauungsplan XV-12-1 handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan im Sinne des § 30
Abs. 3 BauGB (ohne Festsetzung von Stral3enverkehrsflachen). Bauvorhaben im Bebauungsplanbereich
sind i.V. mit den Festsetzungen des Bebauungsplans XV-12 gemal} § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen folgende Planinhalte festgesetzt werden:
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= Wohnbauflache WA 1- Allgemeines Wohngebiet bestehend aus den Flurstiicken 268, 271, 272
und 276 der Flur 104 mit einer Flache von ca. 7200 m2 und einer GRZ von 0,4 sowie einer
Mindest- und Maximalhéhe von 43m — 55m Uber NHN (im Blockinnenbereich 43m tber NHN)

= Wohnbauflache WA 2 - Allgemeines Wohngebiet bestehend aus den Flurstiicken 269, 270, 273
und 274 der Flur 104 mit einer Flache von ca. 5000 m2 und einer GRZ von 0,4 sowie einer
Mindest- und Maximalhéhe von 43m — 49m Uber NHN (im Blockinnenbereich 43m tber NHN)

3.1 Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Ortshild ist durch eine dichte Griinderzeitbebauung (GRZ ca. 0,6) charakterisiert. Es
dominieren Wohnbauten in Quartiersstrukturen als Giberwiegend 5-geschossige Blockbebauung. Im Bereich
zwischen Karl-Kunger-Straf3e und KiefholzstraBe sind 2-3 Hinterhtfe sowie eingelagertes Gewerbe typisch.
Die erganzende Blockrandbebauung der 30er Jahre orientiert sich ebenfalls an der straffen orthogonalen
stadtebaulichen Grundstruktur. Die vorhandene lickenhafte Blockbebauung soll durch die Ausweisung
allgemeiner Wohngebiete vervollstandigt und arrondiert werden, insbesondere im Bereich der vorhandenen
Brandgiebelflachen des Gebaudes Bouchéstralle 75. Das Schulgebéude in der Wildenbruchstral3e 53-54
weist an der Giebelseite Fensterflachen auf, so dass ein unmittelbares Heranbauen in geschlossener
Bauweise nicht moglich ist.

Eine stral3enbegleitende Bebauung als Gestaltungsprinzip der naheren Umgebung soll auch innerhalb der
geplanten allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 beibehalten und fortgefihrt werden. So werden die
vorhandenen Baufluchten aufgenommen und fortgefuhrt. Die Geb&udehdhen orientieren sich am Bestand
des stadtebaulichen Umfeldes. Die vorhandenen Gebaude in der BouchéstralRe haben eine Traufh6he von
ca. 51m tber NHN und eine Firsthohe von ca. 55m tber NHN. Dementsprechend soll die maximale Hohe
innerhalb des Wohngebiets WA1 55m Uber NHN betragen. Entlang der Heidelberger Stral’e stehen
viergeschossige Wohnhauser mit einer Traufhohe von ca. 49m tber NHN und einer Flachdachauspragung.
Dementsprechend soll die maximale Hohe entlang der Heidelberger StraRe und fir das allgemeine
Wohngebiet WA2 eine Maximalhthe von 49m tber NHN betragen.

Auf der gegenuber liegenden Seite der Wildenbruchstralle befindet sich eine offentliche Parkanlage, der
~Wildenbruchpark®.

Stellplatze sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen, die Restflachen sind zu begriinen. Die
gemal § 50 BauOBIn erforderlichen Stellpléatze auch fur Fahrrader sind zu berticksichtigen.

Zur Gliederung und Strukturierung der vorhandenen Freiflachen werden Pflanzgebote in den Bebauungsplan
aufgenommen.

3.2. Immissionsschutz

Unmittelbar an das Wohngebiet WA 2 grenzt die durch Verkehr und Verkehrsemissionen stark belastete
WildenbruchstraRe. Zur Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse in den geplanten Wohngebieten wird eine
Blockrandbebauung an der WildenbruchstraBe mit baulicher Mindesthéhe und mit Festsetzung zur
Ausrichtung der Wohnraume zur stralRenabgewandten Seite hin geplant. Eine geschlossene Bauweise ist
jedoch aufgrund der vorhandenen Fenster an der Giebelseite des denkmalgeschiitzten Gebé&udes
Wildenbruchstraf3e 54 nicht mdglich.

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule”.
Die darauf befindlichen Schulgebdude werden als Filiale des Gymnasiums am Ellernweg in Berlin-
Johannisthal genutzt. Mittelfristig sollen die Geb&aude durch das Treptow-Kolleg, einer Einrichtung zur
Erwachsenenqualifizierung genutzt werden. Da keine Sportfreiflachen vorhanden sind und auch keine
aullerschulische Nutzung stattfindet, ist von keinen, die Wohnnutzung stérenden Immissionen auszugehen.

Der vorhandene Kinder- und Jugendzirkus ,Cabuwazi“ ist als soziale Einrichtung in ein allgemeines
Wohngebiet integrierbar.

Der Forderung der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kann somit Rechnung getragen
werden.
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4. Umweltbericht

4.1 Einleitung

41.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans XV-12-1
411.1 Intention des Plans

Mit dem Bebauungsplan XV-12-1 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von
allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 geschaffen werden.

Wahrend des Planaufstellungsverfahrens wurde ein Bauantrag fir die Errichtung eines Lebensmittelmarktes
mit einer Geschossflache von 1.119 m2? (Verkaufsflache 775 m?2) und 75 Stellplatzen innerhalb des WA 2
gestellt, der der Versorgung des Gebiets dienen soll. Da ein Lebensmittelmarkt in beschriebener GréRenord-
nung eine innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 2 zulassige Nutzung ist, eine Ubereinstimmung des
geplanten Vorhabens mit den beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans XV — 12 - 1 bestand, wur-
de das Bauvorhaben mit einem Planreifebeschluss genehmigt und zwischenzeitlich umgesetzt.

Innerhalb des WA 1 ist die Errichtung eines weiteren Lebensmittelmarktes an der Bouchéstra3e 71-74 unter
Erhalt des vorhandenen Kinder- und Jugendzirkuses geplant.

Die UVP-pflichtigkeit nach dem UVPG wurde im Rahmen des Planungsprozesses gepruft. Der bereits im
WA 2 genehmigte Lebensmittelmarkt weist eine Geschossflache unterhalb 1200 m2 auf, somit besteht keine
UVP-Pflichtigkeit fir dieses Vorhaben. Da der im WA 1 geplante Lebensmittelmarkt eine Geschossflache
gréRer 1200m2 besitzt, wurde fur dieses Vorhaben eine allgemeine Vorprifung durchgefiihrt. Die Vorpriifung
ergab keine Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer UVP fir dieses Vorhaben (s. Anhang, Anlage 3).

4.1.1.2 Angaben zum Vorhabenstandort des geplanten Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich an der Heidelberger Stral3e zwischen der Bouchés-
trale und der WildenbruchstraRe und umfasst eine Flache von 12.180 m® Das innerstadtische Areal lag
zwischenzeitlich im Bereich der Grenzanlagen (Mauerstreifen) zwischen den Bezirken Treptow und Neuk®élln.

An der WildenbruchstraRe befindet sich seit 2006 ein Lebensmittelmarkt. Der nordwestliche Geltungsbereich
an der Bouchéstral3e wird durch grof3flachige ruderale, teils liickige Staudenbestéande, teilweise vegetations-
lose, unversiegelte Flachen, die zum Abstellen von Kraftfahrzeugen genutzt werden und einen Kinder- und
Jugendzirkus gepragt.

Die WildenbruchstraRe im Sitden des Geltungsbereiches zeichnet sich durch einen relativ starken Durch-
gangsverkehr aus. Westlich und ndrdlich grenzen Wohngebiete an, dstlich eine Mischung aus Wohnen und
Schulnutzung und sudlich eine 6ffentliche Grinflache.

41.1.3 Art des geplanten Vorhabens - Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Innerhalb des Plangebietes ist die weitere Errichtung eines Lebensmittelmarktes an der Bouchéstralle in
einem als allgemeines Wohngebiet (WA 1) festzusetzenden Baugebiet geplant. Der siddstliche Bereich an
der WildenbruchstralRe wird als allgemeines Wohngebiet (WA 2) bestandskonform festgesetzt.

Die im Bebauungsplan beabsichtigten Festsetzungen sehen zwei Baugebiete als WA mit einer GRZ vom 0,4
vor. Eine Uberschreitung der GRZ ist durch Nebenanlagen zu 50 % méglich. Abweichend dazu wird fiir beide
Baugebiete eine Ausnutzung des Grundstiickes fir Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,7 zugelassen.
Baugrenzen bzw. Baulinien orientieren sich an einer Blockrandbebauung. Die Hohe der baulichen Anlagen
wird mit NHN +43 — 45 m im WA 2 und mit NHN +43 - +55 m im WA 1 festgelegt.

Als griinordnerische Regelungen sind nachfolgende Festsetzungsinhalte vorgesehen:

- Herstellung von Wegen und Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau,

- gartnerisch gestaltete unversiegelte Anlage der verbleibenden Freiflachen (Regelung tber die Bau-
ordnung Berlin),
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- Anpflanzung eines Laubbaums je 350 m? Grundstiicksflache.

Dariiber hinaus ist aufgrund landesrechtlicher Regelungen von einer weitestgehenden Versickerung der an-
fallenden Niederschlage im Plangebiet auszugehen. GemaR § 36a Abs. 1 Berliner Wassergesetz soll Nie-
derschlagswasser Uber die belebte Bodenschicht versickert werden, soweit eine Verunreinigung des Grund-
wassers nicht zu besorgen ist oder sonstige signifikante nachteilige Auswirkungen auf den Zustand der Ge-
wasser nicht zu erwarten sind und sonstige Belange nicht entgegenstehen.

41.1.4 Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,22 ha.

2

Nutzungen Grundstucks- | GRZ/inkl. inm zuzlgl. Neben- | Gesamtversie-
flachein m* | Nebenanlagen anlagen in m?2 |gelung m?

WA 1 7.180 0,4/0,7 2.872 2.154 5.026

WA 2 5.000 0,4/0,7 2.000 1.500 3.500

Summe 12.180 4.872 3.654 8.526

Aufgrund der Festsetzung der GRZ von 0,4 und einer méglichen Uberschreitung dieser GRZ fiir Nebenanla-
gen bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,7 wird durch den Bebauungsplan eine Flachenversiegelung von 8.526
m? ermoglicht.

Die Einordnung eines Lebensmittelmarktes innerhalb des WA 2 unter Einhaltung der festgesetzten GRZ —
Werte flr Haupt- und Nebenanlagen wurde gepruft.

4.1.1.5 Planungshistorie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-12-1 liegt innerhalb des am 21.06.2000 durch Veré6ffentlichung
in Kraft getretenen Bebauungsplans XV-12. Er setzt fir den Geltungsbereich des XV-12-1 eine Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung "Schule" fest.

In den Jahren 2004 / 2005 wurde der Teilbereich zwischen Wildenbruchstral3e / Bouchéstralle und Heidel-
bergerstrale als Anderung des bestehenden Planes der Bebauungsplan XV-12-1 bearbeitet. Ziel war die
Zulassigkeit eines Lebensmittelmarktes an der WildenbruchstralRe und von Wohnbebauung an der Bouchés-
traBe. Zu diesem Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung mit Eingriffsbilanz (SWUP, 2005) erarbeitet.
Der genannte Lebensmittelmarks wurde zwischenzeitlich genehmigt und gebaut, ohne das der Bebauungs-
plan XV-12-1 rechtskraftig festgesetzt wurde.

Mittlerweile ist geplant, auch an der Bouchéstral3e die Errichtung eines innerhalb eines allgemeinen Wohn-
gebietes zulassigen Lebensmittelmarktes zuzulassen, woflr die Umweltpriifung mit Eingriffsbilanz fortge-
schrieben wird.

4.1.2 In Fachgesetzen und -planen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Fachgesetze

Mit der am 1. Marz 2010 nunmehr in Kraft getretenen neuen Fassung des Bundesnaturschutzgesetzes wur-
de die bisher giltige rahmenrechtliche Zielbestimmung in eine unmittelbar geltende Vorschrift umgewandelt
und weiterentwickelt. Zugleich wurde die Zielbestimmung durch die Ubernahme des bisherigen Grundsatzka-
talogs des § 2 BNatSchG (a.F.) neu ausgerichtet. Fur die Abwéagung im Bebauungsplan ergaben sich jedoch
durch die Gesetzesanderung keine neuen Belange.

Gemal § la BauGB im Zusammenhang mit § 14 BNatSchG besteht die Anforderung, dass die Behandlung
der Problematik von Eingriffen in Natur und Landschaft im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens abschlie-
Bend geklart werden muss. Hierzu wurde eine Eingriffsbilanzierung erstellt.
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Hinsichtlich des allgemeinen Schutzes wild lebender Tiere und Pflanzen ist das Berliner Naturschutzgesetz
(NatSchGBIn) zu beachten, entsprechende Schutzzeiten zur Rodung von Gehdlzen sind einzuhalten.

Die sich aus dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ergebenden Anforderungen wur-
den im Planverfahren berlcksichtigt. Fur das WA 1 wurde entsprechend der Grenzwerte nach Punkt 18.8 in
Verbindung mit Punkt 18.6 der Anlage 1 zum UVPG eine allgemeine Vorprifung durchgefiihrt, fir das WA 2
war diese Prufung nicht erforderlich, da die im Gesetz angegebenen Grenzwerte nicht erreicht wurden.

Fir die stadtebauliche Planung existieren schalltechnische Orientierungswerte (DIN 18005), die jedoch keine
Rechtsverbindlichkeit besitzen. Zur Bewaltigung der auf das Bebauungsplangebiet einwirkenden Immissio-
nen ist das Bundesimmissionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen zu bertcksichtigen.
Im vorliegenden Fall wurde fir das WA 1 im Marz 2010 eine Schalltechnische Untersuchung (Immissions-
prognose Schall) durchgefihrt.

Zur Sicherung einer wohnvertraglichen Einordnung der geplanten Lebensmittelmérkte ist die TA-L4rm anzu-
wenden.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Schutzgebieten gem. nationaler oder internationaler Richtlinien,
Gesetze oder Verordnungen. Eine Betroffenheit vom Schutzgebiet ist in der innerstadtischen Lage und auf-
grund der weiten Entfernungen zu entsprechenden Schutzgebiet auszuschlieRen.

Fachplanungen
Das Landschaftsprogramm fir Berlin (LAPRO 94) enthdlt folgende Zielstellungen bzw. -formulierungen:

Karte Naturhaushalt/Umweltschutz

Das Plangebiet wird als Siedlungsgebiet ausgewiesen.

- Erhohung der naturhaushaltswirksamen Flache (Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und Fassadenbe-
grunung),

- Kompensatorische Malinahmen bei Verdichtung,

- Berucksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes,

- Dezentrale Regenwasserversickerung,

- Forderung emissionsarmer Heizsysteme.

Das Plangebiet liegt im "Vorranggebiet Luftreinhaltung".

- Emissionsminderung,

- Erhalt von Freiflachen / Erh6hung des Vegetationsanteils,
- Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen.

Karte Biotop- und Artenschutz und Landschaftsbild

In Bezug auf die "Biotopentwicklungsraume" gehort das Plangebiet zum "stadtischen Ubergangsbereich mit

Mischnutzungen:

- Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, auBerordentlich hohen biologischen Viel-
falt,

- Schaffung zuséatzlicher Lebensrdume fur Flora und Fauna sowie Kompensation von Nutzungsintensi-
vierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegrtinung,

- Entwicklung eines gebietstypischen Baumbestandes (bes. grof3kronige Parkbdume in GrofR3siedlung
und Obstbaume in Kleingarten),

- Erhaltung wertvoller Biotope und Entwicklung 6rtlicher Biotopverbindungen bei Siedlungserweiterun-
gen und Nachverdichtung,

- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts- und
Grunstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung.

- Berucksichtigung ortstypischer Gestaltelemente,

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen,

- Erhalt und Entwicklung pragender Landschaftselemente;

- Anlage ortsbildpragender Freiflachen, begrinter StraRenrdume und Stadtplatze bei Siedlungserwei-
terung.
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Erholung- und Freiraumnutzung

Das Plangebiet wird als nicht bzw. unterversorgt in Bezug auf 6ffentliche Freirdume eingestuft. Zur Situati-

onsverbesserung werden umfangreiche Sofortmanahmen in 6ffentlichen und halbéffentlichen Freirdumen

gefordert. Hierzu zahlen u.a.

- Erhdhung der Nutzungsmdoglichkeiten und Aufenthaltsqualititen vorhandener FreirAume und Infra-
strukturflachen,

- ErschlieBung vorhandener Freiflachen,

- Verbesserung der Flachenaneignung und Gestaltung gemeinsam nutzbarer Freiraume,

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Stra3enraum,

- Wiederherstellung von Vorgartenzonen.

Die Vorgaben des Lapro werden im Bebauungsplan XV — 12-1 durch die Aufnahme eines Pflanzgebotes
innerhalb und die Begrenzung des Versiegelungsgrades fir Wege und Stellplatze im WA 1 und WA 2
umgesetzt. MalRnahmen der dezentralen Regenwasserversickerung werden nicht festgesetzt, sondern sind
Bestandteil des Baugenehmigungsverfahrens. Die Verwendung emissionsarmer Heizsysteme wird mit einer
textlichen Festsetzung gesichert. Die Sicherung eines gebietstypischen Baumbestandes erfolgt tUber die als
Anlage beiliegende Pflanzliste.

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend werden schutzgutbezogen die Umweltmerkmale des heutigen Zustandes des Plangebietes
dargelegt. AnschlieBend werden die wesentlichen zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt nach Durch-
fuhrung der Planung aufgezeigt.

Dabei ist bei der Planungsbewertung davon auszugehen, dass der im Rahmen des Planverfahrens einge-
reichte Bauantrag zur Errichtung eines Lebensmittelmarktes innerhalb des WA 1 und WA 2 Gegenstand der
Umweltprifung war. Mdgliche von diesem speziellen Vorhaben ausgehende negative Umweltauswirkungen,
verursacht durch einen Lebensmittelmarkt und die dazugehdrige Stellplatzanlage, wurden gepriift und bewer-
tet.

4.2.1 Raumlicher Untersuchungsumfang, verwandte Untersuchungsmethodik

Beziglich des Schutzgutes Mensch / Larm wird bei der Untersuchung das Plangebiet sowie die angrenzende
vorhandene Wohnbebauung sowie die benachbarte Schule betrachtet. Bei allen weiteren Schutzgttern bildet
das Plangebiet die raumliche Begrenzung des Untersuchungsumfanges, da dariiber hinaus gehende Um-
weltauswirkungen nicht zu erwarten sind.

Zur Ermittlung von Auswirkungen auf den Menschen hinsichtlich zunehmender Immissionsbelastung wurde
fir das WA 2 im Mai 2005 und fiir das WA 1 im Jahr 2010 eine Schalltechnische Untersuchung (Immissions-
prognose Schall) durchgefihrt.

Fur die Beurteilung der Vorbelastung des Bodens liegen eine Baugrunduntersuchung sowie ein Altlastenbe-
richt vor. Die Bestandsdaten zu dem Ubrigen Teilaspekten des Naturhaushalts (Wasser, Klima/Luft) basieren
auf den Daten des Umweltatlasses Berlin und 6rtlichen Einschatzungen.

Die Biotoptypen sowie das Landschafts- und Ortsbild sind bei Kartierungen im August 2005 erfasst und im
Dezember 2009 aktualisiert worden. Es wurde eine flachendeckende, terrestrische Begehung des Planungs-
gebietes durchgefihrt. Die Zuordnung der Biotoptypen erfolgte nach der Biotoptypenliste Berlins (2005). Die
Biotoptypenkartierung wurde im Maf3stab 1:1.000 durchgefuhrt.

4.2.2 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitiger Umweltzustandes
4.2.2.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Erholung
Das Plangebiet wird derzeit in Teilen eingeschréankt als Erholungsflache von der umliegenden Bevdlkerung

genutzt. Trotz fehlender Gestaltung und Ausstattung dient das freie Gelande im Bereich BouchéstralRe Ecke

Januar 2011

16



Begriindung zum Bebauungsplan XV-12-1

Heidelberger StralRe dem Kinderspiel und Hundeauslauf. Fur eine ruhige Erholungsnutzung ist das Gelande
aufgrund der Larmbelastung der Wildenbruchstral3e nicht geeignet.

Die Versorgung mit wohnungsnahen o6ffentlichen Griunflachen der direkt an das Plangebiet angrenzenden
Wohnbebauung ist laut Umweltatlas gering bis mafig. Jenseits der Wildenbruchstra3e befindet sich eine
etwa 1,5 ha grof3e offentliche Grinflache mit Spielplatz.

Die nachstliegenden 6ffentlichen Griinflachen von tberbezirklicher Bedeutung befinden sich mit dem Schle-
sischen Busch und dem Gorlitzer Bahnhof etwa 600 — 800 m nérdlich bzw. mit den Freiflaichen entlang des
Neukoéliner Schifffahrtskanals etwa 500 m sidwestlich. Der Treptower Park liegt etwa 1 km dstlich des Plan-
gebietes.

Larm

Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine Anlagen oder Nutzungen, die eine Beeintrachtigungen angren-
zender sensibler Nutzungen, wie z. B. Wohnen durch LArmemissionen darstellen.

Bei Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist von keiner Uberschreitung der
Larmrichtwerte auszugehen. Die von der Einordnung von Lebensmittelmarkten mit einer Stellplatzanlage
ausgehenden Larmauswirkungen wurden geprft.

Fir den im Plangebiet vorhandenen Lebensmittelmarkt an der Wildenbruchstral3e wurde im Zuge der Pla-
nung im Mai 2005 eine Schalltechnische Untersuchung (KSZ 2005) durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde die
Planung so geéndert und umgesetzt (z.B. Lage der Anlieferungszone, technische Ausstattung), dass keine
Beeintrachtigung angrenzender sensibler Nutzungen, wie Wohnen und offentliche Grunflachen durch Larm-
immissionen des bestehenden Lebensmittelmarktes erfolgen.

Ebenso wurde fir den im WA 1 geplanten Lebensmittelmarkt im Jahr 2010 eine Schalltechnische Untersu-
chung durchgefiihrt, die zum Ergebnis kommt, dass die Werte der TA-Larm fir die geplante und benachbarte
Wohnnutzung unter Bedingungen, die an das Vorhaben Lebensmittelmarkt zu stellen sind, eingehalten wer-
den.

Vom vorhandenen Cabuwazi-Kinder- und Jugendzirkus e.V. gehen keine besonderen Larmemissionen aus.

Der Verkehrslarm der Wildenbruchstral3e liegt an den StraRenfassaden nach dem Berliner Umweltatlas tags
im Pegelbereich 70 — 75 dB(A) und nachts im Pegelbereich 65-70 dB(A). Der Verkehrslarm in der unmittelba-
ren Nahe zur Wildenbruchstral3e liegt damit tags wie nachts tUber dem durch die Rechtssprechung definierten
gesundheitsgefahrdenden Bereich fir Wohnen (70 dB(A) tags 60 dB(A) nachts). Die strategische Larmkarte
(Verkehr 2005) zeigt zudem ausgehend von der Wildenbruchstraf3e, dass bis tber die Einmindung der Siilz-
hayner StralRe in die Heidelberger Strale hinaus eine Larmbelastung von Uber 55 dB(A) auf dem Gelande
herrscht. Hierbei ist die abschirmende Wirkung des Lebensmittelmarktes an der Wildenbruchstral3e bereits
einbezogen.

Das Plangebiet ist damit in groen Teilen durch den Verkehrslarm der Wildenbruchstral3e vorbelastet.

4.2.2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere und die biologische Vielfalt

Pflanzen, Biotope

Die Biotoptypen im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-12-1 wurden im Dezember 2009 im Gelande
kartiert. Es handelt sich um anthropogen beeinflusste und relativ artenarme Lebensrdume. lhr Wert bzw. ihre
Bedeutung in Bezug auf den Biotop- und Artenschutz und die biologische Vielfalt ist iberwiegend gering bis
sehr gering.

Folgende Biotoptypen kommen im Plangebiet vor und weisen folgende Bedeutung fiir den Arten- und Bio-
topschutz auf:

Biotoptyp Bedeutung
vegetationsfreie und —arme Sandflachen sehr gering
hochwiichsige, stark nitrophile und ausdauernde ruderale Staudenflur gering
sonstiger Einzelbaum, nicht nach Baumschutzverordnung geschutzt / gering / mittel
nach Baumschutzverordnung geschitzt
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Biotoptyp Bedeutung
Industrie-, Gewerbe-, Handels-, Dienstleistungsflache (in Betrieb), hierzu sehr gering
zahlt: artenarmer Zier- und Parkrasen

Anpflanzung von Bodendeckern

Stellplatzanlage

Gebaude, Typ Zeilenbebauung
Gemeinbedarfsflache mit geringem Grunflachenanteil (Zirkusgelande sehr gering
mit fliegenden Bauten), hierzu zahlt:

Gebaude, Typ Zeilenbebauung

Weg, teilversiegelt

Anpflanzung von Bodendeckern
Weg, teilversiegelt (Zirkusgelande) sehr gering

Den Einzelbaumen kommt aufgrund ihrer unterschiedlichen Ersetzbarkeit eine geringe bis mittlere Bedeu-
tung fur den Biotop- und Artenschutz zu. Bdume die einen Stammumfang erreicht haben, dass sie nach
Baumschutzverordnung geschitzt sind, haben auch ein entsprechendes Alter erreicht. Sie sind aufgrund des
Zeitraums der Wiederherstellbarkeit mit einem mittleren Wert fir den Biotop- und Artenschutz zu bewerten.
Geringmassigere Baume, die im Plangebiet zudem nur ruderaler Aufwuchs sind, sind einfacher ersetzbar
und daher nur von geringer Bedeutung.

Ebenfalls von geringer Bedeutung sind die ruderalen Staudenfluren, deren Artenzusammensetzung, Alter
und Strukturierung keine héherwertigere Bewertung zulassen.

Die vegetationsfreien Trampelpfade, die teilversiegelten Wege, die versiegelten Bereiche des Lebensmittel-
marktes und des Zirkusgelandes, wie auch die Freiflachen des Lebensmittelmarktes und das Zirkusgelande
sind aufgrund fehlender Naturlichkeit und Gefahrdung und der problemlosen und schnellen Ersetzbarkeit als
sehr gering fur den Biotop- und Artenschutz zu bewerten.

Schutzbestimmungen

Nach § 26a NatSchGBIn geschutzte Biotope befinden sich nicht im Planungsgebiet. Ebenso befindet es sich
auRRerhalb naturschutzrechtlich geschitzter Gebiete.

Im Plangebiet befinden sich Baume, die gemald Berliner Baumschutzverordnung (Verordnung zum Schutz
des Baumbestandes in Berlin vom 11. Januar 1982, zuletzt geéndert am 05. Oktober 2007) geschitzt sind.
Im WA 1 befinden sich in der dstlichen Baugebietsecke eine Pappel (Stammumfang 1,33 m) und ein Ahorn
(Stammumfang 0,85 m). Im WA 2 sind drei mehrstammige Baume an der norddstlichen Grundstiicksgrenze
geschuitzt, eine Birke, eine Weide und eine Pappel. Darlber hinaus sind im WA 2 die vorhandenen
Neupflanzungen als Ersatzbdume nach Baumschutzverordnung geschutzt.

Biotopverbund

Ein Biotopverbund Uber das Plangebiet besteht lediglich im Verlauf von 6ffentlichen Griinflachen entlang des
ehemaligen Mauerstreifens. So grenzt sidostlich der Wildenbruchstralle eine rasengepragte o6ffentliche
Grinanlage mit Laubbaumbestand an. Das Plangebiet liegt jedoch nicht innerhalb eines lokalen oder tber-
geordnet bedeutsamen Biotopverbundsystems.

Tiere

Faunistische Erhebungen liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Aufgrund der Biotopstruktur und —ausstattung
werden im Plangebiet voraussichtlich lediglich an innerstadtische Standorte angepasste Allerweltsarten vor-
kommen.

Die Biotoptypenbeschreibung im Rahmen des Artenschutzprogramms Berlin nennt hier als Vertreter der
Saugetierfauna Hausmaus, Brandmaus, Wanderratte und ggf. Wildkaninchen. Weiterhin sind verschiedene
Laufkafer und Spinnen zu erwarten, Schmetterlinge hingegen aufgrund der fehlenden Blitenpflanzen kaum.
Brutvogel sind nur im Bereich der Einzelbdume moglich. Bodenbriitende Arten sind aufgrund stéandiger Sto-
rungen auszuschlieBen. Mogliche vorkommende Vogelarten sind demnach Arten, wie Amsel, Ringeltaube,
Elster oder Sperling.

Alle européischen Vogelarten gehéren nach § 19 zu den besonders geschitzten Arten. Rechtsgrundlage ist
die européaische Vogelschutzrichtlinie (79/409/EWG).
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Erkenntnisse zu Feldermausen im Plangebiet und dessen Umgebung liegen nicht vor. Im Bereich des Ge-
hézaufwuchses sind die einzelnen Gehdlze zu jung und haben einen zu geringen Stammdurchmesser, um
Lebensstatten von Flederméausen bilden zu kénnen. Allein die auf Grund der Berliner Baumschutzverordnung
geschutzte Pappel kdnnte aufgrund ihres Stammdurchmessers Fortpflanzungs- oder Ruhestadten von Fle-
derméausen beherbergen. Insgesamt sind jedoch die Lebensraumstrukturen im Plangebiet und seiner baulich
verdichteten Umgebung fir das Vorkommen von Fledermé&usen eher ungiinstig, so dass die Wahrscheinlich-
keit, dass im Plangebiet Felderméause leben als eher gering eingeschatzt werden kann.

Das Vorkommen weiterer geschiitzter Arten ist nicht bekannt und aufgrund der Biotopausstattung und Nut-
zung des Plangebietes und seiner unmittelbaren Umgebung &uf3erst unwahrscheinlich.

4.2.2.3 Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt naturrdumlich im Bereich des Urstromtals der Spree in einer Héhenlage von NHN +34,5
bis +35,0 m. Die Geologische Karte von Berlin zeigt flachendeckend auch fir die umgebenden Flachen Tal-
sande. Nach dem Umweltatlas von Berlin bestehen die Béden des Geltungsbereiches aus "Lockersyrosem /
Regosol / Pararenzina".

Im Ergebnis des Baugrundberichtes besteht der Boden im WA 1 generell aus einer oberen bis zu 2 m méach-
tigen anthropogenen Auffillung und darunter liegenden geogenen weichsel-eiszeitlichen, feinsandig bis kie-
sigen, selten schluffigen Mittelsanden. Ein Geschiebemergel bzw. Geschiebelehm wurde nicht angebohrt.

Die sehr heterogene Aufflllung besteht aus einem Gemisch aus sandigen Ablagerungen, Bauschutt, Steinen
und Kalkschutt/Mortel, jedoch ohne sichtbare Hausmill-Kkomponenten. Die geogenen (eiszeitlichen) Fluss-
und Urstromtalablagerungen bestehen aus einer Wechsellagerung von feinsandigen bis grobsandigen, sel-
ten kiesigen bzw. schluffigen Mittelsanden und mittelsandigen, lagenweise schwach schluffigen Feinsanden.
Die erdfeuchten bis feuchten Sande weisen eine mitteldicht bis dichte Lagerung auf.

Aufgrund der sehr heterogene Auffillung ist davon auszugehen, dass die Flache durch die intensive anthro-
pogene Nutzung stark vorbelastet ist. Auch die Vegetationsentwicklung der vergangenen ca. 20 Jahre nach
Mauerfall mit niedriger Ruderalflur zeigt die starke Standortstérung in Bezug auf natiirliche Bodenfunktionen
an.

Flachenbilanzierung Bestand

Flachengrolie Nutzung

4.250 m* hochwiichsige, stark nitrophile und ausdauernde ruderale
Staudenflur (WA 1)

450 m° vegetationsfreie und —arme Sandflachen (WA 1)

600 m” Zirkuszelte (WA 1)

350 m° Teilversiegelte Wege auf dem Zirkusgelande (WA 1)

1.530 m* verbleibende Zirkusflache mit Hochstaudenfluren, vegetations-
losen Flachen und Zirkuswagen (WA 1)

7.180 m? Zwischensumme WA 1

1.110 m” Gebaude, Lebensmittelmarkt (WA 2)

770 m° artenarmer Zier- und Parkrasen (Entwdsserungsmulden WA 2)

540 m° Anpflanzung von Bodendeckern (WA 2)

2.580 m* Stellplatzanlage (WA 2)

5.000 m? Zwischensumme WA 2

12.180 m” Summe

Altlasten

Die Flache des geplanten WA 1 ist Teil der Katasterfliche 6119 im Bodenbelastungskataster. Zur Klarung
gof. vorhandener Altlasten wurden bereits in den Jahren 1991 und 1996 Bodenuntersuchungen in Bezug auf
Altlasten durchgefiuihrt, deren Ergebnisse sich wie folgt zusammenfassen lassen:
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- Ca. 2 m (bis max. 3,8 m) machtiger Aufschittungshorizont,

- Aufschittungshorizont mit verschiedenartigen anthropogenen Beimengungen, uUberwiegend Ziegel-
und Bruchbeton, untergeordnet auch Schlacken, Kohlengrus, Metallschrott etc.,

- Ausgesprochen heterogene stoffliche Zusammensetzung der Aufschittungssubstrate mit folgender
heterogener Verteilung von Schadstofffrachten,

- Auffalliger Kontaminationsparameter sind die polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffe
(PAK) mit Konzentrationen teilweise tiber 100 mg/kg TS, die Herkunft ist ungeklart,

- Andere potenzielle Kontaminanten wie Schwermetalle sind tberwiegend unaufféllig in ihrer Konzent-
ration,

- Liegende Sande sind schadstofffrei,

- Abfallrechtlich sind die Aufschittungssubstrate gemaR den Vorgaben der TR LAGA I1.1.2 Uiberwie-
gend in die Einbauklasse > Z 2 einzustufen und somit am Standort nicht wieder verwertbar. Die Ent-
sorgung erfolgt als besonders Giberwachungsbedirftiger Abfall zur Beseitigung.

Im Dezember 2004 wurde fir den Standort des damals geplanten Lebensmittelmarktes im WA 2 eine "Orien-
tierende Altlastenuntersuchung" durchgefiihrt. Sie bestétigt die Ergebnisse die Aussagen der Voruntersu-
chungen. Im Rahmen der Errichtung des vorhandenen Lebensmittelmarktes wurde flachig 1,30 m und im
Bereich der Regenwasserversickerung 2,5 m Boden abgetragen und das Grundstiick aus dem Altlastenka-
taster entlassen.

Im Jahr 2008 wurde fir das Gelande des WA 1 eine Baugrunduntersuchung sowie ein Altlastenbericht erar-
beitet. Nach organoleptischer Auswertung der Bodenproben (schwarze Asche mit Schwermetallen) sowie
nach Angaben des Umweltamtes des Bezirks Treptow liegt eine erhebliche Kontamination durch organische
und anorganische Schadstoffe, gem. der BBodSchV (1999) und der Berliner Liste 2005 (hach LAWA/LAGA)
fur die gesetzlich verankerten Schutzglter vor. Entsprechend den Ergebnissen der Bodenentsorgung im
Bereich des WA 2 ist von einem Zuordnungswert > Z 2 bis hin zum ,Sonderabfall“ auszugehen.

4.2.2.4 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand wird im Umweltatlas mit 2-4 m fur das Plangebiet angegeben. Der Geotechni-
sche Bericht flir das WA 2 nennt fiir November 2004 einen freien Wasserspiegel in zwei Bohrléchern von 2,7
und 2,9 m unter Gelénde.

Im Rahmen der Bemessung der Niederschlagsbehandlungsanlagen fur das WA 2 wird als héchst gemesse-
ner Grundwasserstand fur das Gelande ein Wert von NHN +32,9 m. Als mittlerer Grundwasserhochstand zur
Bemessung von Niederschlagswasserversickerungsanlagen wird etwa 2,5 m unter Gelande (NHN +32,0 m)
angenommen.

Die FlieR3richtung des Grundwassers ist indifferent. Aufgrund der sandigen Deckschichten mit sehr geringem
Filtervermdgen ist das Grundwasser im Planungsgebiet gegeniiber eindringenden Schadstoffen nicht ge-
schitzt. Gleichzeitig sind die anstehenden Sandschichten zum Versickern von Niederschlagswasser gut ge-
eignet.

Der Geltungsbereich befindet sich im Bereich einer ausgedehnten LCKW-Schadensfahne (LCKW = Leicht-
flichtige Chlorkohlenwasserstoffe) im Grundwasser. Der Grundwasserschaden wurde durch eine Altlast
auBerhalb des Plangebietes eingetragen. Fir das Plangebiet hat dies zur Folge, dass baubedingte Grund-
wasserhaltungsmafRnahmen zu vermeiden sind, um eine Schadensverschleppung auszuschlieRen. Bauliche
MaRRnahmen im grundwassergesattigten Bereich haben zudem in enger Abstimmung sowie mit Zustimmung
der zustéandigen Bodenschutzbehorde und der fir Grundwasserschutz zustandigen Senatsbehdrde zu erfol-
gen (aus Stellungnahme der SenStadt, Referat IX C von 2005).

Wasserschutzzone
Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten.

Oberflachenwasser
Oberflachengewasser kommen im Plangebiet und angrenzend nicht vor. Die nachstliegenden Gewasser
stellen der Neukoliner Schifffahrtskanal 500 m stidwestlich und der Landwehrkanal 500 m nordwestlich dar.
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Das anfallende Niederschlagswasser versickert derzeit im WA 1 ungehindert. Im WA 2 wird das Regenwas-
ser Uber ein Mulden- bzw. Mulden-Rigolen-System versickert bzw. Teilmengen riickgehalten und gedrosselt
abgeleitet.

4.2.25 Schutzgut Luft / Klima

Luft

Emittierende Nutzungen gibt es im Plangebiet und im angrenzenden Stadtraum nicht. Auch Emissionen aus
der Heizungsart sind als untergeordnet zu bewerten, da nach Aussagen im Umweltatlas vorwiegend Fern-
warme genutzt oder Gasheizungen verwendet werden.

In der Wildenbruchstral3e sind relevante verkehrsbedingte Schadstoffbelastungen gegeben, es handelt sich
um eine StralBe des Ubergeordneten Verkehrsnetzes Berlins (libergeordnete StralBenverbindung, Stufe II,
Step Verkehr).. Heidelberger- und Bouchéstralle sind untergeordnet und weisen lberwiegend Anliegerver-
kehre auf. Entsprechend den Aussagen im Berliner Umweltatlas verkehren durchschnittlich ca. 10.000 bis
15.000 Kfz pro Tag (2005) auf der Wildenbruchstral3e. Dies stellt eine relativ hohe Verkehrsbelastung dar.
Der Umweltatlas nennt fur die Wildenbruchstral3e im Bereich des Plangebietes dem entsprechend eine er-
hohte verkehrsbedingte Luftbelastung fur PM10 (Feinstaubfraktion bis zu 10 pm) und NO2 (Stickstoffoxid) in
2005.

Klima

Nach dem Umweltatlas von Berlin / Karte Klimafunktionen (2005) liegt das Plangebiet im so genannten Be-
lastungsbereich. Er ist gekennzeichnet durch eine hohe Empfindlichkeit gegenliber Nutzungsintensivierun-
gen. Grin- und Freiflachen in solchen Bereichen, wie Teile des Plangebietes, besitzen daher eine sehr hohe
stadtklimatische Bedeutung auch wenn sie nur einen geringen Kaltluftmassenstrom bewirken.

Wird die klimatische Situation im Vergleich zu Freilandverhaltnissen betrachtet, weist das Plangebiet méaRige
klimatische Veranderungen auf. Das bedeutet eine leicht erhdhte Temperaturentwicklung sowie leicht veran-
derte Wind- und Austauschverhéltnisse.

4.2.2.6 Schutzgut Landschaft / Ortsbild

Das Landschaftsbild im Plangebiet wird naturrdumlich gepragt durch die Lage im Urstromtal der Spree, die
jedoch nicht ablesbar ist. Da das Plangebiet von einer eher heterogenen Baustruktur umgeben ist, Teile der
Flache bereits mit einem Lebensmittelmarkt bebaut oder dauerhaft mit Zirkusbauten bestanden sind und die
Restfreiflache sich als Brachflache prasentiert, kann das Landschaftsbild als ungeordnet und stadtrdumlich
nicht integriert und damit als gestort bewertet werden.

Besondere Landschaftsbildelemente oder -kompositionen und Blickachsen kommen nicht vor. Ein pragender
Baumbestand existiert allein entlang der Grenze zum Schulgrundsttick im Norden. In den umgebenden Ver-
kehrsflachen gibt es junge StraRenbaumbesténde.

Ortsbildpragung besitzen lediglich die nérdlich angrenzenden Schulgebdude aus dem Anfang des 20. Jahr-
hunderts, die als Ensemble bzw. Baudenkmal unter Denkmalschutz stehen.

4.2.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kulturgiter
Innerhalb des Plangebietes selbst sind keine denkmalschutzwirdigen Geb&aude vorhanden. Der nérdlich

benachbarte Schulstandort BouchéstralRe 75-76 / WildenbruchstraBe 53-54 ist jedoch als Baudenkmalbe-
reich (Ensemble) mit der Nr. 09020326 in die Berliner Denkmalliste eingetragen. Die Turnhalle des Schul-
komplexes WildenbruchstraRe 53-54 ist als Baudenkmal mit der Nr. 09020329 registriert.

Bodendenkmale sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Sachqguter
Fiar den im nordlichen Bereich des Plangebietes beheimatete Cabuwazi Kinder- und Jugendzirkus e.V.

("Chaotisch bunter Wanderzirkus") besteht eine Nutzungsvereinbarung mit dem Bezirk Treptow-Kdpenick.
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4.2.2.8 Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unter-
schiedlichem Mafe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie Wechselwirkungen
aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhéange unter den Schutzgiitern zu betrachten.
Die aus methodischen Grinden auf Teilsegmente des Naturhaushalts, die so genannten Schutzgiter, bezo-
gene Bestandserfassung und -bewertung betrifft also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgeflige. Auf
die Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Schutzgitern wurde in den vorangegangenen Kapiteln
bereits eingegangen.

4.2.3 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Prognose des Entwicklungszustandes bei Durchfiihrung der Planung stellt die geplante Entwicklung der
derzeitigen Situation (Status quo) gegeniber. Im Bereich des WA 2 setzt der Bebauungsplan jedoch be-
standskonforme Nutzungen und NutzungsmaRe fest. Hier werden demnach keine Anderungen gegeniiber
der bestehenden Situation ermdglicht. Auswirkungen auf Natur und Landschaft oder fir den Menschen sind
daher durch den Bebauungsplan im WA 2 nicht zu begriinden.

Fur das derzeit unbebaute Gelande WA 1 ermdéglichen die Ausweisungen des Bebauungsplans eine Bebau-
ung mit einem maximalen Versiegelungsgrad von 70%, was zu Auswirkungen auf Natur und Landschaft und
fir den Menschen fuhren kann. Da das Plangebiet jedoch bereits heute aufgrund des geltenden Bebauungs-
plans XV-12 (8 30 Abs. 1 BauGB) bebaubar wére, stellen die im Folgenden ermittelten erheblichen negativen
Umweltauswirkungen nicht zwangslaufig auszugleichende Eingriffe gemafl § 1a BauGB dar. Hierzu zéhlen
lediglich die Auswirkungen, die erstmalig durch den Bebauungsplan XV-12-1 ermdglicht werden und Uber
das bestehende Baurecht bzw. die vorhandene Situation hinaus gehen.

4.2.3.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Erholung
Teile des Geltungsbereiches weisen im Bestand eine eingeschrankte offentliche Erholungsnutzung auf, auch

wenn eine entsprechende Gestaltung und Ausstattung fehlt. Bei Umsetzung der Planung wird diese Rest-
funktion langfristig entfallen, da im Plangebiet selber keine 6ffentlich zugéanglichen Grin- und Freiflachen
festgesetzt werden. Hierbei handelt es sich jedoch nicht um erhebliche negative Auswirkungen, da diese
innerstadtische Restflache als bedingte Erholungsflache lediglich angeeignet wurde, ohne Uber entsprechen-
de Gestaltung oder Ausstattung zu verfiigen, die im Zuge der Planumsetzung entfallen wirde.

Die vorhandene 6ffentliche Griunflache 6stlich der Wildenbruchstrafl3e wird im Bebauungsplan XV-12 langfris-
tig gesichert.

Larm

Von den geplanten Wohnbauflachen selbst sind keine Geféahrdungen gegenlber der Umgebungsnutzung
Wohnen, Schule und Zirkus zu erwarten. Im geplanten Wohngebiet WA 1 und WA 2 sind der Wohnnutzung
dienende Einzelhandelsgewerbebetriebe vorhanden bzw. geplant. Zu diesen Einzelhandelsnutzungen liegen
Schallgutachten gem. TA-Larm vor, die mit den zu beachtenden SchallminderungsmafRnahmen bei den Vor-
haben die Vertraglichkeit der Nutzungen gegeniber den benachbarten empfindlichen Nutzungen Wohnen
und Schule auf der Basis der zu beachtenden Grenzwerte der TA-Larm garantieren (Teil des Baugenehmi-
gungsverfahrens fir die Gewerbebetriebe).

Hinsichtlich der Bestandsschallemissionen der Wildenbruchstral3e ist bei der Herstellung der Geb&aude im
WAZ2 die erforderliche Dammung der Fenster und der Fassaden auf der straRenzugewandten Seite gem. DIN
4109 Schallschutz im Hochbau zu beachten (Teil des Baugenehmigungsverfahrens fir die Bebauung an der
schallbelasteten Fassade).

Die festgesetzte Blockrandbebauung mit baulichen Mindesththen an der Wildenbruchstra3e bewirkt eine
Schallabschirmung und eine Luftschadstoffabschirmung fur die der StralRe abgewandte Seite des Baukor-
pers und die dahinterliegenden Teile der Wohnbaugebiete.
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Weiterhin setzt er Bebauungsplan fest, dass an der Wildenbruchstral3e ein gewisser Anteil der Wohnrdume
der geplanten Bebauung an der Wildenbruchstral3e zur larmabgewandten Seite des Gebaudes ausgerichtet
sein muss. Damit werden die gesunden Wohnverhéltnisse in diesem larmbelasteten Bereich gewdahrleistet.

Gesundheit

Der Umgang mit den vorhandenen belasteten Béden im Rahmen der Baumafinahme wird durch gesetzliche
Regelungen und sonstige Bestimmungen, wie dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz oder die "Anforde-
rung an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen — Technische Regeln der Landerarbeitsge-
meinschaft Abfall (LAGA)" geregelt.

Der Gefahrdungspfad "Boden — Mensch" lasst bei Umsetzung der geplanten Bebauung mit einem Lebens-
mittelmarkt kein Gefahrdungspotential erkennen.

Gesundheitsbelastungen, die durch Verkehrslarm und verkehrsbedingte Luftschadstoffe von der Wilden-
bruchstraRe ausgehen, werden durch die im Kapitel Larm beschriebenen Malinahmen Blockrandbebauung,
bauliche Hohe, Ausrichtung der Wohnradume auf ein gesundheitsvertragliches Mafl3 gemindert.

4.2.3.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere und die biologische Vielfalt

Pflanzen und Biotope

Bei Realisierung der Planung wird es im WA 1 zu einer realen Neuversiegelung von ca. 5.026 m? kommen,
was einen vollstandigen Verlust der ruderalen Staudenflur sowie von einzelnen, nicht nach Baumschutzver-
ordnung geschiitzten, aufwuchsartigen Baumbestanden sowie einer nach Baumschutzverordnung geschitz-
ten Pappel bedingt. Vom Erhalt des vorhandenen Ahorn ist auszugehen. Zuséatzlich werden im Bereich der
kinftigen Neuversiegelung vorhandene unversiegelte, potentielle Vegetationsstandorte zerstort.

Die bei Umsetzung der Planung verbleibenden ca. 2.154 m? gartnerisch zu gestaltende Freiflachen im WA 1
stellen in diesem Zusammenhang eine MinderungsmafRnahme dar. Eine weitere Minderungsmafinahme ist
die geplante Baumpflanzung (ein Baum je 350 m? Grundsticksflache) mit heimischen Arten. Kompensati-
onsmafnahmen sind auf Grund des verdichteten, innerstadtischen Standortes nicht auf dem Grundstiick
umsetzbar.

Insgesamt lassen die geplanten MalRnahmen lediglich ein an innerstadtische Freiflachen angepasstes Arten-
vorkommen erwarten. Durch den Verlust von Vegetationsbestdnden, potentiellen Vegetationsstandorten und
die Verschiebung des Artenvorkommens verbleiben erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut
Pflanzen und Tiere. Der Verlust von Vegetationsbestanden fihrt zudem zu negativen Wechselwirkungen zum
Schutzgut Klima.

Tiere

Durch die bei Umsetzung der Planung erfolgende Neuversiegelung gehen Lebensrdume fir Tiere verloren.
Weiterhin verschiebt sich das faunistische Artenspektrum von Arten ruderaler Staudenflur hin zu Arten ver-
dichteter Baugebiete.

In Bezug auf die potentiell vorkommenden besonders geschitzten Vogelarten kann prognostiziert werden,
dass unter Bericksichtigung der gesetzlich vorgeschriebenen Vermeidungsmaflinahmen bei Umsetzung der
Planung keine Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfullt werden. Die hierfir
notwendigen Vermeidungsmalnahme ist das Roden und Fallen von Gehdlzbestanden auRerhalb der Brut-
und Aufzuchtzeiten der Vogel (1. Marz — 31. August) entsprechend § 29 NatSchGBIn.

4.2.3.3 Schutzgut Boden

Bei Ausnutzung der festgesetzten GRZ-Werte ist mit einer realen Neuversiegelung im Plangebiet von
ca. 5.026 m® zu rechnen. Zu beachten ist hierbei jedoch, dass es sich im Plangebiet ausschlieRlich um stark
gestorte und belastete Bodenstandorte handelt. Die verbleibenden Freiflachen im WA 1 werden gértnerisch
angelegt und bepflanzt. Auf Grund der Neuversiegelung bestehen jedoch negative Wechselwirkungen zu den
Schutzgutern Klima sowie Pflanzen und Tiere.

Die Ergebnisse der Altlastenuntersuchungen zeigen erhebliche Belastungen des Bodens. Hier bestehen auf-
grund des Wirkungspfades "Boden — Grundwasser" und der geplanten Niederschlagswasserversickerung
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Wechselwirkungen zum Schutzgut Grundwasser. Als VermeidungsmalRhahmen werden die Bdden im Be-
reich der Flachen zur Niederschlagswasserversickerung gegen unbelastetes Material ausgetauscht, so dass
es fir geringe Teilflachen zu einer Verbesserung der Situation kommt und die negative Auswirkungen auf
das Grundwasser ausgeschlossen werden kénnen.

4.2.3.4 Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser sind nicht betroffen.

Im Zusammenhang mit der durch die Planung sich ergebenden zusétzlichen Oberflachenversiegelung von
etwa 5.026 m” folgen erhebliche Umweltauswirkungen durch den erhohten Anfall und die notwendige Ablei-
tung von Niederschlagswasser. Daraus resultiert eine geringere Grundwasserneubildung und erhéhte Ein-
leitmengen fir die vorhandene Kanalisation.

Die Anwendung des Versickerungsgebotes auf Grundlage des Berliner Wassergesetzes minimiert jedoch die
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Das anfallende Niederschlagswasser bleibt dem naturlichen Was-
serhaushalt teilweise erhalten. Im Bereich des WA 1 ist die dezentrale Versickerung von Niederschlagswas-
ser der Dachflachen und sonstigen versiegelten Flachen (mit Ausnahme der Anlieferungszone) in Mulden
und Mulden-Rigolen vorgesehen.

Fur das Grundstick des WA 1 liegt seitens der Berliner Wasserbetriebe eine Einleitbeschrankung fir Re-
genwasserableitung von maximal 32 I/s in den o6ffentlichen Regenwasserkanal in der Bouchéstral3e vor
(Schreiben vom 05.03.2009).

Es verbleiben somit trotz der genannten Minderungsmafinahen negative Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser, die zudem negative Wechselwirkungen mit den Schutzgitern Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt
und Klima erwarten lassen.

Baubedingt kénnen erhebliche Beeintrachtigungen des Grundwassers wegen des geringen Grundwasserflu-
rabstandes sowie der hohen Durchlassigkeit des sandigen Untergrundes auftreten, bspw. durch Leckagen
von Baufahrzeugen.

Aufgrund der vorhandenen Bodenbelastungen kann eine Niederschlagswasserversickerung nur erfolgen,
wenn im Bereich der vorgesehen Versickerungsmulden und Rigolen ein Bodenaustausch mit unbelastetem
Material erfolgt. Forderung der Wasserbehdorde ist zudem eine Versickerung tber eine belebte Bodenschicht
fir das belastete Wasser von Verkehrs- und Stellflachen, so dass zusatzlich unbelasteter Oberboden aufge-
tragen werden muss. Diese lokalen SanierungsmafRnahmen stellen fir die betroffenen Flachen eine deutli-
che Verbesserung mit positiven Wechselwirkungen zum Schutzgut Boden dar.

Grundwasserhaltungsmafinahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht geplant. Ggf. doch notwendige
Maflnahmen werden im Rahmen anstehender Baugenehmigungsverfahren behandelt, die eine Gefahrdung
fur das Schutzgut Grundwasser ausschlief3en.

Die geplanten MaRnahmen setzen die Ziele des Landschaftsprogramms zur dezentralen Regenwasserversi-
ckerung im Sinne des Schutzes der nattrlichen Grundlagen um.

4.2.3.5 Schutzgut Luft / Klima

Luft

Wahrend der Bauphase ist mit einer erhéhten Belastung im Plangebiet und im Umfeld durch Staubentwick-
lung sowie Abgase der Arbeitsmaschinen und des Baustellenverkehrs zu rechnen. Langfristig sind keine
emittierenden Nutzungen vorgesehen und die kiinftigen Emissionen durch die Gebaudebeheizung werden
auch vor dem Hintergrund technischer Weiterentwicklungen in Bezug auf Warmedadmmung und Schadstoff-
reduzierung nicht Giber denen der angrenzenden Flachen liegen.

Allein die Verkehrsbewegungen im Planungsgebiet durch den geplanten Lebensmittelmarkt bewirkt eine
Verschlechterung der lufthygienischen Situation. Die Immissionsprognose Schall prognostiziert eine Zunah-
me von 745 Kfz/Tag in der BouchéstralRe und von 223 Kfz/Tag in der Heidelberger StralRe in Folge von Belie-
ferung und Kundenverkehr. Diese Verkehrszunahme stellt eine geringe bis méaRige lufthygienische Belastung
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fur die unmittelbar angrenzenden Flachen dar. Uberschreitungen von Grenzwerten sind jedoch nicht zu er-
warten.

Zu beachten ist zudem, dass die Nutzung im Planungsgebiet nicht ausschlie3lich neue Bedarfe erfillt, son-
dern teilweise bereits vorhandene, bisher an raumlich anderer Stelle erfillte Bedarfe Ubernimmt. Hieraus
resultiert, dass die geringe Zunahme der lufthygienischen Belastung im Planungsgebiet und dessen Umfeld
in Teilen auch eine Belastungsreduzierung an anderer Stelle bedingt.

Die Anpflanzungen von B&umen lassen zudem Strukturen entstehen, die langfristig lufthygienische Filterfunk-
tionen Gbernehmen kénnen und tragen so indirekt zur Umsetzung des Ziels Immissionsschutz empfindlicher
Nutzungen aus dem Landschaftsprogramm bei.

Klima

Bei Realisierung der Planung wird es in der Summe zu einem Verlust von ca. 5.026 m” Freiflache mit tber-
wiegend ruderalen Hochstaudenbestanden sowie einzelnen, nicht nach Baumschutzverordnung geschutzten,
aufwuchsartigen Baumbestanden sowie einer nach Baumschutzverordnung geschiitzten Pappel kommen.
Gleichzeitig verbleiben Freiflachen, die gartnerisch angelegt und gepflegt werden.

Entsprechend der Erhdhung der versiegelten und bebauten Flachenanteile sind lokale klimatische Verande-
rungen im Plangebiet zu erwarten. Hierzu zéhlen Temperaturerh6hung, veranderte Wind- und Austauschver-
héltnisse, Verminderung der néchtlichen Abkiihlung sowie einer Erh6hung der Schwiillegefahrdung.

Mindernd auf die absehbaren Beeintrachtigungen wirken sich die geplanten Bepflanzungsmalinahmen aus.
Hierzu zéhlen insbesondere die festgesetzten Baumpflanzungen (ein Baum je 350 m? Grundsticksflache),
die sich aufgrund ihres Griinvolumens positiv auf Temperatur- und Luftfeuchteverhaltnisse auswirken. Diese
Anpflanzungen setzen zudem die Ziele des Landschaftsprogramms zur Erhéhung des Vegetationsanteils im
Sinne des Klimaschutzes um.

Trotz der geplanten Minderungsmafinahmen kommt es bei Umsetzung der Planung zu lokalklimatisch nega-
tiven Auswirkungen.

4.2.3.6 Schutzgut Landschaft / Ortsbild

Im Zusammenhang mit den geplanten Vorhaben ist davon auszugehen, dass sich das Landschaftsbild von
der derzeitig ungeordneten und stadtraumig nicht integrierten Situation hin zu einem innerstadtischen, urban
gepragten Bild wandelt.

Besondere Landschaftshildelemente oder -kompositionen und Blickachsen werden nicht beeintrachtigt. Das
Vorhaben bewirkt vielmehr eine stadtraumliche Ordnung, verbunden mit Minderungsmafinahmen, die sich
positiv auf das Landschaftsbild auswirken. Hierzu zéhlen:

. Baumpflanzungen (ein Baum je 350 m? Grundstucksflache);
. Verwendung von gebietstypischen Arten durch Aufnahme einer Pflanzliste.

Es ist davon auszugehen, dass nach Umsetzung der Planung keine erheblichen negativen Auswirkungen auf
das Landschafts- und Ortsbild zurlickbleiben.

4.2.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kulturgiter
Der sich in Plangebietsnéhe befindende Denkmalbereich des eingetragenen Ensembles wird durch die fest-

gesetzten Baulinien und Baugrenzen, die sich an einer Blockrandbebauung orientieren, vor negativen Aus-
wirkungen geschitzt. So wird entlang der Bouchéstral3e die StralRenflucht des Schulgebaudes aufgenommen
und als zwingende Baulinie festgesetzt.

Die Hohenentwicklung der geplanten Bebauung orientiert sich an der Umgebung und wird mit NHN +43 —
49 m im WA 2 und mit NHN +43 - +55 m im WA 1 festgelegt, festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass
Baukdrper innerhalb des WA 1 nicht nur direkt an der Stra3enflucht, sondern auch mit einer an das vorhan-
dene, denkmalgeschitzte Schulgebaude angemessenen Héhenentwicklung gebaut werden.
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Beeintrachtigungen des vorhandenen Ensembles und Einzelbaudenkmals werden durch die genannten
MaRnahmen ausgeschlossen bzw. soweit gemindert, dass erhebliche negative Auswirkungen nicht zu erwar-
ten sind.

Sachgiter
Innerhalb des geplanten WA 1 befindet sich der Cabuwazi Kinder- und Jugendzirkus. Die festgesetzten GRZ-

Werte im WA 1 stellen sicher, dass der Zirkus am bestehenden Standort trotz der Entwicklung des Bauge-
bietes langfristig erhalten werden kann.

Fur die Verringerung des Flachenanteils des Zirkusgeldndes zu Gunsten des geplanten Lebensmittelmarktes
sind Vereinbarungen mit dem Beziksamt Treptow-K&penick getroffen worden. Sie beinhalten, dass auf dem
ndrdlich angrenzenden Schulgrundstick Ersatzflachen zur Verfligung gestellt werden, die den Erhalt des
Cabuwazi Kinder- und Jugendzirkusses sicher stellen. Negative Auswirkungen auf die Kinder- und Jugend-
einrichtung sind hierdurch nicht zu erkennen.

4.2.3.8 Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unter-
schiedlichem Mafe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie Wechselwirkungen
aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern zu betrachten.
Die aus methodischen Grinden auf Teilsegmente des Naturhaushalts, die so genannten Schutzgiter, bezo-
genen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige.

Auf Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Schutzgitern wurde in den vorangegangenen Kapiteln
bereits eingegangen. Deren erheblich umweltrelevante Auswirkungen wurden in den schutzgutbezogenen
Einschatzungen mitbertcksichtigt. Eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich beeinflussende
Wechselwirkungen ist nicht zu erwarten.

4.2.4 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Der ostliche Teilbereich des Plangebietes (WA 2) ist bereits mit einem Lebensmittelmarkt und entsprechen-
den Stellplatzanlagen bebaut. Die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung fur den westlichen Teil (WA 1) erfolgt unter der Annahme, dass sich das Gelande entspre-
chend seiner derzeitigen planungsrechtlichen Mdglichkeit im Rahmen der Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplans XV-12 entwickeln wirde.

Der am 21.06.2000 durch Veroéffentlichung in Kraft getretene Bebauungsplan XV-12 setzt fir den Bereich des
WA 1 eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Schule" ohne Grundflachenzahl fest. Fir die
Bebaubarkeit mit einer Sporthalle ist eine Baukdrperausweisung mit einer Flache von 2.500 m? festgesetzt.
Dariiber hinaus ist nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine Uberschreitung von bis zu 50 % der zuldssigen
Grundflache (1.250 m2) fur Nebenanlagen maoglich. Ein geringer Anteil dieser Nebenanlagen ist demnach im
jetzigen WA 1 zulassig. Der Hauptteil der zulassigen Nebenanlagen ist hingegen auf den Flachen des bereits
bebauten WA 2 anzusetzen. Es wird daher davon ausgegangen, dass die Flache in Verlangerung der Bau-
korperausweisung Richtung Heidelberger StraBe mit 480 m?® als Nebenanlagen planungsrechtlich anzu-
nehmen sind. Damit ist auf Grund des bestehenden Planungsrechtes von einer Versiegelung von insgesamt
2.980 m® (Baukorper von 2.500 m? zuziiglich Nebenanlagen von 480 m?) auszugehen.

Fur das Plangebiet wird daher auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung von einer baulichen Entwicklung des
WA 1 ausgegangen, deren Umweltfolgen sich nicht wesentlich von denen des geplanten Lebensmittelmark-
tes auf dieser Flache unterscheiden. Der Versiegelungsanteil lage jedoch insgesamt unter dem der jetzigen
Planung. Damit wirde ein etwas héherer Anteil an Freiflache mit der Moglichkeit von Baum- und weiteren
Anpflanzungen verbleiben. Die negativen Auswirkungen auf den Biotop- und Artenschutz und die biologische
Vielfalt sowie die lokalklimatische Situation waren dem entsprechend etwas geringer als in der vorliegenden
Planung.

Der Erhalt auch nur von Teilflachen des Cabuwazi Kinder- und Jugendzirkusses ist bei Umsetzung des be-
stehenden Bebauungsplans XV-12 nahezu unmdglich. Im Westen befindet sich bereits ein Lebensmittel-
markt mit Stellplatzflachen (WA 2), im Osten kdme ein Turnhallenstandort mit zwingendem Baugebot entlang
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einer Baulinie im Verlauf der BouchéstraBe hinzu. Die dazwischen befindliche Teilflache lage im AuRenbe-
reich der Turnhalle und ist deutlich kleiner als das heute vom Zirkus genutzte Gelande.

4.2.5 Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Umwelt

Zur Vermeidung, Minderung und zum Augleich erheblicher negativer Umweltauswirkungen werden nachfol-
gende Regelungen getroffen bzw. sind nachfolgende Forderungen aufgrund gesetzlicher Bestimmungen

bzw. im Rahmen der Nebenbestimmungen zur Baugenehmigung einzuhalten.

Folgende MaRnahmen sind geplant:

. Verwendung von luft- und wasserdurchlassigen Belagen fiir Wege und Stellplatze im WA 1 und
WA 2,

. Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken (pro 350 m? ein Laubbaum mit einem Stammumfang
von 16/18 cm),

. Verwendung gebietstypischer Arten durch Aufnahme einer Pflanzliste

Folgende weitere Forderungen sind einzuhalten:

. vollstandige Versickerung anfallender Niederschlage im Plangebiet,

. Austausch belasteten Bodenmaterials auf Flachen, die zur Niederschlagswasserversickerung vorge-
sehen sind,

. Vermeidung von Grundwasserhaltungsmafnahmen,

. Zum Schutz vor Schalleinwirkung der Wildenbruchstral3e auf die Wohngebiete: Festsetzung der Bau-

linie und der baulichen Mindesthdhe entlang der Wildenbruchstra3e, Anwendung der DIN 4109 Fas-
sadendammung zum Schutz vor Schalleinwirkungen auf die Gebaude entlang der Wildenbruchstra-
Be, Festsetzung der Ausrichtung von Wohnraumen zur larmabgewandten Seite an der Wildenbruch-
stral3e.

4.2.6 Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
4.2.6.1 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Gemal § 14 BNatSchG sind ,Eingriffe in Natur und Landschaft (...) Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grund-
wasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild er-
heblich beeintrachtigen kénnen.*

Der Verursacher eines Eingriffs ist gemaR § 15 BNatSchG ,verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen® (...) sowie ,unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch Mal3nahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmal3nahmen) oder zu ersetzen (Er-
satzmalRnahmen)®.

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwartenden, ist gemafl § 18 BNatSchG uber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.

4.2.6.2 Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

Fir das Plangebiet ist die Eingriffsregelung nach § la BauGB anzuwenden. Gemal § la Abs. 3 Satz 5
BauGB ist fur Eingriffe in Natur und Landschaft "ein Ausgleich (...) nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren." Demnach sind als auszugleichen-
de Eingriffe lediglich die nachhaltigen und erheblichen Beeintrachtigungen auszugleichen, die tber das be-
stehende Baurecht hinaus erstmalig zugelassen werden.
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4.2.6.3 Eingriffsbilanzierung Stand 08.09.2005

Die nachfolgende Eingriffsbilanzierung (SWUP, 2005) gilt fir das WA 2, bei einer zulassigen Gesamt-GRZ
von 0,7 und das WA 1 bei einer zuldssigen Gesamt-GRZ von 0,6 zum Beurteilungszeitpunkt 08.09.2005.
Hiermit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen der Zulassungsentscheidung (Baugenehmigung
einschliellich Nebenbestimmungen) fir den zwischenzeitlich gebauten Lebensmittelmarkt im WA 2 nachvoll-
ziehbar dargelegt. Bestehendes Baurecht auf der Grundlage des B-Plans XV-12 wurde bertcksichtigt.

Naturhaushalt

Boden

Fur das Schutzgut Boden ergibt sich eine reale Neuversiegelung gegeniber der Bestandssituation von ca.
7.800 m® Aufgrund des geltenden Bebauungsplans XV-12 ist bereits eine Versiegelung von 3.750 m? zulas-
sig. Durch den Bebauungsplan XV-12-1 wird damit eine zusatzliche Neuversiegelung von ca. 4.050 m” er-
moglicht. Nur die hieraus resultierenden erheblichen Beeintrachtigungen stellen einen Eingriff gemaf § la
BauGB dar.

Zu beachten ist jedoch, dass es sich im Plangebiet ausschlie3lich um stark gestorte und belastete Boden-
standorte handelt. Mindernd auf die Beeintrachtigung des Bodens wirkt sich die Verwendung wasser- und
luftdurchlassiger Befestigungen fir Wege, Zufahrten und Stellplatze aus. Weiterhin werden durch die geplan-
te gartnerische Nutzung der verbleibenden Freiflichen sowie insbesondere durch die geplante Bodensanie-
rung der Bereiche, die fur die Niederschlagswasserversickerung benétigt werden, die Eingriffe durch die Ver-
siegelung der belasteten Boden auf Teilflachen wieder ausgeglichen. Weitere Kompensationsmal3hahmen
fir das Schutzgut Boden sind im Plangebiet nicht umsetzbar.

Wasser
Oberflachengewéasser werden durch die Planung nicht beruhrt.

Grundwasser

Wie bereits flr das Schutzgut Boden beschrieben, stellt lediglich die planerische Neuversiegelung von ca.
4.050 m? eine wesentliche Beeintrachtigung der Grundwassersituation dar, da auf diesen Flachen kinftig
erstmalig keine Grundwasseranreicherung mehr erfolgen kann. Die geplante Versickerung des gesamten
anfallenden Regenwassers innerhalb des WA 2 Uber Versickerungsmulden mit einer belebten Oberboden-
schicht oder Rigolen fir unbelastetes Dachflachenwasser stellt in diesem Zusammenhang jedoch eine derar-
tige Minimierungsmalinahme dar, dass keine erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Grundwasser verblei-
ben. Aufgrund der festgesetzten GRZ ist auch im WA 1 davon auszugehen, dass gentigend Freiflachen vor-
handen sind, die fir eine dezentrale Regenentwasserung zur Verfligung stehen, so dass auch dort keine
erheblichen nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser verbleiben.

Klima

Die planerische Neuversiegelung von ca. 4.050 m” und die damit verbundenen Verluste von Wiesenstruktu-
ren mit einzelnen Geholzbestéanden stellen eine erhebliche Beeintrachtigung der kleinklimatischen Verhalt-
nisse im Plangebiet dar. Hierzu zahlen Temperaturerh6hung, veranderte Wind- und Austauschverhéltnisse,
Verminderung der néchtlichen Abkihlung sowie eine Erhéhung der Schwillegefahrdung. Diesen Beeintrach-
tigungen wird jedoch durch die Begriinung im Gebiet entgegengewirkt.

Mindernd wirken sich die geplanten Freiflachen mit einer gartnerischen Nutzung aus. Weiterhin wirken sich
die umfangreichen Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken aufgrund ihres Grunvolumens positiv auf
Temperatur- und Luftfeuchteverhéltnisse aus. Die Dachbegriinung des Lebensmittelmarkes im WA 2 stellt
eine weitere KompensationsmalRnahme dar. Die Begriunung verringert den Aufheizeffekt der Dachflache,
indem Reflektion und Warmeentwicklung reduziert werden.

Bei Umsetzung der geplanten MaRnahmen kommt es im Plangebiet zu einer gleichmafigeren und giinstigen
Verteilung der klimatisch ausgleichend wirksamen Strukturen, so dass insgesamt keine Eingriffe in das
Schutzgut Klima verbleiben.
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Biotope und Arten

Durch den Bebauungsplan XV-12-1 wird es in der Summe zu einem realen Verlust von ca. 6.500 m? Freifla-
che mit Uberwiegend ruderalen Wiesenbestidnden sowie einzelhen, nicht nach Baumschutzverordnung ge-
schitzten, aufwuchsartigen Baumbestanden kommen. Zusatzlich werden etwa 1.300 m? unversiegelte, po-
tentielle Vegetationsstandorte zerstort. Insgesamt werden die vorhandenen Biotopstrukturen vollsténdig be-
seitigt und durch gartnerisch gestaltete Freiflachen ersetzt.

Ausgehend von der heute nach dem geltenden Bebauungsplan zulassigen Versiegelung von 3.750 m? der
Grundstucksflache sind nur die erheblichen negativen Umweltauswirkungen als auszugleichender Eingriff zu
bewerten, die durch die zusatzliche Uberbauung von ca. 4.050 m? entstehen.

Die festgesetzte Pflanzung eines Laubbaumes je 350 m? Grundstiicksflache sowie die Anlage von gartne-
risch gestalteten Freiflachen (Pflanzflachen u.a. mit Rasen, Stauden und Gehdlzen) auf den verbleibenden
Freiflachen von ca. 4.370 m? entfalten positive Wirkungen im Sinne des Arten- und Biotopschutzes.

Mit der weiterhin geplanten Dachbegriinung auf einer Flache von ca. 250 m? im WA 2 wird zusatzlich ein
Okologisch wirksamer Ersatzlebensraum fur Pflanzen und Tiere geschaffen, der dazu beitrégt, die Eingriffe in
das Schutzgut Pflanzen und Tiere vollstandig auszugleichen.

Landschaftsbild

Da das Plangebiet von einer eher heterogenen Baustruktur umgeben ist, Teile der Flache dauerhaft mit Zir-
kusbauten bestanden sind und die Freiflache sich als Brachflache prasentiert, kann es im Bestand als unge-
ordnet und stadtrdumig nicht integriert und damit zum Uberwiegenden Teil als gestdrt bewertet werden.

Durch die geplante bauliche Nutzung des Plangebietes wird das Landschaftsbild nachhaltig veréndert. Die
vorgesehenen Begrinungsmaflnahmen auf den Baugrundstiicken und hier insbesondere die umfanglichen
Baumpflanzungen gewahrleisten neben der festgesetzten Hohenentwicklung der geplanten Gebdude eine
landschaftsbildvertragliche Neugestaltung der Flachen. Auch die Dachbegrinung im WA 2 tragt durch ihre
positive visuelle Wirkung dazu bei, dass keine Eingriffe in das Landschaftsbild verbleiben.

Erholung
Die Flachen im Geltungsbereich weisen derzeit eine geringe 6ffentliche Erholungsnutzung auf, die bei Um-

setzung der Planung entfallt. Die Erholungsnutzung beruht lediglich auf der Aneignung der vorhandenen Frei-
flachen, ohne dass diese eine Gestaltung aufweisen oder fur Erholungszwecke ausgestattet sind. Die Auf-
stellung des Bebauungsplans XV-12-1 begriindet daher keine erheblichen negativen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Erholung. Die in unmittelbarer Néhe, ostlich der Wildenbruchstral3e befindlichen 6ffentlichen
Grunflachen sind von der Planung nicht betroffen.

Die Erstellung einer Eingriffsbilanzierung mit Hilfe des ,Verfahrens zur Ermittlung von Kostenaquivalenten®
hat zum Ergebnis, dass die Vernichtung der vorhandenen Biotope und Strukturen und die Versiegelung von
Boden durch die Umsetzung der Planung aufgrund der geplanten Kompensationsmaflinahmen soweit
ausgeglichen werden kann, dass keine erheblichen und nachhaltigen Auswirkungen verbleiben und das
Landschaftsbild neu gestaltet wird.

Zur Eingriffsminderung sowie zur Sicherung des Ausgleichs sind folgende MalRnahmen erforderlich:

. Verwendung von luft- u. wasserdurchlassigen Beldgen fur Wege und Stellplatze (textliche
Festsetzung Nr. 7)

. Pflanzung eines Baumes je 350 m2 Grundsticksflache auf den Baugrundstiicken (textliche
Festsetzung Nr. 6),

. anteilige Begruinung der Dachflachen von 250 m2 im WA 2,

. vollstandige Versickerung anfallender Niederschldge im Plangebiet (Umsetzung erfolgt im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens),

. Austausch belasteten Bodens auf Flachen, die zur Niederschlagswasserversickerung vorgesehen

sind sowie auf Flachen sensibler Nutzungen (Umsetzung im  Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens).

Als Empfehlung wird eine Pflanzliste zur Verwendung gebietstypischer Arten in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Unter Bertcksichtigung der aufgefuihrten Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRhahmen wird der
durch die geplante Bebauung verursachte Eingriff in Natur und Landschaft soweit ausgeglichen, dass keine
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erheblichen, nachhaltigen Umweltauswirkungen verbleiben, das Landschaftsbild neu gestaltet wird und die
Umweltvertraglichkeit des Bebauungsplans XV-12-1 gesichert ist.

Im Rahmen der Priifung der Genehmigungsfahigkeit des Lebensmittelmarktes innerhalb des WA 2 ergab
sich beziglich der Umsetzbarkeit der DachbegriinungsmafRnahme auf einer Flache von 250 m? (die vom
Grundsatz her eine geeignete Maflinahme ist, den Ausgleich auf dem Eingriffsgrundstiick zu sichern) folgen-
des Problem. Die entsprechend des Bebauungsplans XV-12-1 zu sichernde Gesamthdhe des Gebaudekdr-
pers des Kaufmarktes im WA 2 wird Uber eine Attika, die auf einen eingeschossigen Gebaudekérper umlau-
fend aufgesetzt wird, gesichert. Eine innerhalb dieser Flache angelegte Dachbegriinung wirde, bedingt durch
zeitweise vorhandenes Stauwasser, zu Vernassungsschaden fiihren, die dem dauerhaften Erhalt der Maf3-
nahme entgegenstehen wiirden. Aufgrund der stadtebaulichen Zulassigkeit der Uberschreitung der GRZ
durch Nebenanlagen im WA 2 (bis GRZ max. von 70%) sollte im Rahmen des Abwagungsprozesses auf die
Sicherung des erforderlichen Griinausgleichs jedoch nicht verzichtet werden. Als AlternativmalRnahme wurde
die Zahlung eines Ausgleichsbetrages im Wert der zu erbringenden DachbegriinungsmaRnahme auf ein
bezirkliches zweckgebundenes Ausgleichskonto zur Durchfihrung einer Naturschutzmafinahme im Rahmen
des Artenhilfsprogrammes, hier im einzelnen auf der GUS- Flache, mit dem Investor vereinbart. Diese Mal3-
nahme ist als Ausgleich innerhalb des B-Plans gerechtfertigt. Ein Ausgleichsdefizit ist somit nicht festzustel-
len. Da die Dachbegriinung im Rahmen des Abwagungsprozesses durch eine Ausgleichszahlung, die ver-
traglich vereinbart wurde, ersetzt wurde, wird die extensive Dachbegriinung nicht im Bebauungsplan XV — 12
- 1 festgesetzt.

4.2.6.4. Aktuelle Eingriffsbilanzierung

Das WA 1 wird in der vorliegenden Fassung des Bebauungsplans XV-12-1 mit einer zuldssigen Gesamt-
GRZ (Gebaude und Nebenanlagen) von 0,7 festgesetzt. Die Eingriffsbilanz fir dieses Baugebiet wird nach-
folgend neu bearbeitet.

Im mittlerweile bebauten WA 2 begriinden die Festsetzungen des Bebauungsplans keine ,Veranderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Ver-
bindung stehenden Grundwasserspiegels®, die gemal BNatSchG die Voraussetzung zur Anwendung der
Eingriffsregelung sind. Eine Eingriffshilanzierung fur das WA 2 wird daher nicht durchgefihrt. Es wird verwie-
sen auf die Bilanz aus dem Jahr 2005.

Naturhaushalt

Boden

Fur das Schutzgut Boden ergibt sich fiir das WA 1 eine zulassige Versiegelung von 5.026 m?>. Aufgrund des
geltenden Bebauungsplans XV-12 ist heute bereits eine Versiegelung von 2.980 m? zulassig. Die real vor-
handene Versiegelung durch Zirkuszelte und —wagen sowie Wege sind deutlich geringer als die planungs-
rechtlich zulassige Versiegelungsmaoglichkeit, so dass diese beriicksichtigt werden muss. Durch den Bebau-
ungsplan XV-12-1 wird damit eine zuséatzliche Neuversiegelung von 2.046 m? erm@glicht. Nur die hieraus
resultierenden erheblichen Beeintrachtigungen stellen kompensationspflichtige Eingriffe gemaf § 1a BauGB
dar.

Zu beachten ist jedoch, dass es sich im Plangebiet ausschlieRlich um stark gestdrte und belastete Boden-
standorte handelt. Mindernd auf die Beeintréachtigung des Bodens wirkt sich die Verwendung wasser- und
luftdurchlassiger Befestigungen fir Wege und Stellplatze aus. Weiterhin werden durch die geplante gartneri-
sche Nutzung der verbleibenden Freiflachen sowie insbesondere durch die geplante Bodensanierung der
Bereiche, die fir die Niederschlagswasserversickerung benétigt werden, die Eingriffe durch die Versiegelung
der belasteten Boden auf Teilflachen wieder ausgeglichen. Weitere KompensationsmalRnahmen fir das
Schutzgut Boden sind im Plangebiet nicht umsetzbar. Es verbleiben jedoch trotz der genannten Mal3nahmen
erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen und damit Eingriffe in das Schutzgut Boden.

Wasser
Oberflachengewasser werden durch die Planung nicht berihrt.

Grundwasser
Wie bereits fir das Schutzgut Boden beschrieben, stellt lediglich die planerische Neuversiegelung von 2.046
m? eine wesentliche Beeintrachtigung der Grundwassersituation dar, da auf diesen Flachen kinftig keine

Januar 2011

30



Begriindung zum Bebauungsplan XV-12-1

Grundwasseranreicherung mehr erfolgen kann. Die weitgehende Versickerung des anfallenden Regenwas-
sers innerhalb des WA 1 lber Versickerungsmulden mit einer belebten Oberbodenschicht bzw. Mulden-
Rigolen stellt in diesem Zusammenhang jedoch eine Minimierungsmaf3nahme dar.

Trotz des GRZ-Wertes von 0,7 und des damit verbundenen Freiflachenanteils von 30 % ist nicht von einer
vollstéandigen Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers im WA 1 auszugehen. Der im Baugebiet
befindliche Zirkus Cabuwazi hat erforderliche Wege, die nicht in der GRZ-Berechnung eingehen sowie Frei-
flachen, die nicht zur Niederschlagswasserversickerung genutzt werden kdnnen.

Aufgrund der nur anteiligen Regenwasserversickerung verbleiben im WA 1 erhebliche nachhaltige Beein-
trachtigungen und damit Eingriffe in das Schutzgut Grundwasser.

Klima

Die planerische Neuversiegelung von 2.046 m? und die damit verbundenen Verluste von Ruderalstrukturen
mit einzelnen Gehdlzbestdnden stellen eine erhebliche Beeintrachtigung der kleinklimatischen Verhaltnisse
im Plangebiet dar. Hierzu zéhlen Temperaturerh6hung, verédnderte Wind- und Austauschverhéaltnisse, Ver-
minderung der nachtlichen Abkihlung sowie eine Erhdhung der Schwillegefédhrdung. Diesen Beeintrachti-
gungen wird jedoch durch die Begriinung im Gebiet entgegengewirkt.

Mindernd wirken sich die geplanten Freiflachen mit einer gartnerischen Nutzung aus. Weiterhin wirken sich
die festgesetzten Baumpflanzungen aufgrund ihres Grunvolumens positiv auf Temperatur- und Luftfeuchte-
verhéltnisse aus. Dennoch verbleiben erhebliche nachhaltige Beeintrachtigungen und damit Eingriffe in das
lokale Klima mit Wechselwirkungen auf den Biotop- und Artenschutz und die biologische Vielfalt.

Biotope und Arten

Durch den Bebauungsplan XV-12-1 kommt es real im WA 1 zu einem vollstdndigen Verlust der ausdauern-
den ruderalen Staudenflur sowie nicht nach Baumschutzverordnung geschitzten, aufwuchsartigen Baumbe-
standen. Zusatzlich werden etwa 430 m? unversiegelte, potentielle Vegetationsstandorte zerstort. Zudem wird
eine nach Baumschutzverordnung geschitzte Pappel mit einem Stammumgang von 1,10 m entfallen. Insge-
samt werden die vorhandenen Biotopstrukturen vollstandig beseitigt und durch gartnerisch gestaltete Freifla-
chen ersetzt.

Ausgehend von der heute nach dem geltenden Bebauungsplan zuldssigen Versiegelung von 2.980 m? der
Grundstucksflache, sind nur die erheblichen negativen Umweltauswirkungen als auszugleichender Eingriff zu
bewerten, die durch die zusatzliche Uberbauung von 2.046 m? entstehen.

Die festgesetzte Pflanzung eines Laubbaumes je 350 m? Grundstiicksflache (insgesamt 20 Stiick) sowie die
Anlage von gartnerisch gestalteten Freiflachen (Pflanzflachen u.a. mit Rasen und Gehdélzen) auf den verblei-
benden Freiflachen von ca. 2.153 m? entfalten positive Wirkungen im Sinne des Arten- und Biotopschutzes.

Trotz der genannten Maflinahmen verbleiben erhebliche nachhaltige Beeintrachtigungen und damit Eingriffe
in das Schutzgut Biotop- und Artenschutz.

Landschaftsbild

Da das WA 1 von einer eher heterogenen Baustruktur umgeben ist, Teile der Flache dauerhaft mit Zirkus-
bauten bestanden sind und die Freiflache sich als Brachflache prasentiert, kann es im Bestand als ungeord-
net und stadtraumig nicht integriert und damit zum tUberwiegenden Teil als gestort bewertet werden.

Durch die geplante bauliche Nutzung des Plangebietes wird das Landschaftsbild nachhaltig verandert. Die
vorgesehenen Begrinungsmafnahmen auf den Baugrundstick und hier insbesondere die umfanglichen
Baumpflanzungen gewahrleisten neben der festgesetzten Héhenentwicklung der geplanten Gebaude eine
landschaftsbildvertragliche Neugestaltung der Flachen, so dass keine Eingriffe in das Landschaftsbild ver-
bleiben.
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Erholung
Die Flachen im WA 1 weisen derzeit eine geringe 6ffentliche Erholungsnutzung auf, die bei Umsetzung der

Planung entféllt. Die Erholungsnutzung beruht lediglich auf der Aneignung der vorhandenen Freiflachen, oh-
ne dass diese eine Gestaltung aufweisen oder fur Erholungszwecke ausgestattet sind. Bei der planungs-
rechtlich moglichen Nutzung des Gelandes als Schulstandort kann davon ausgegangen werden, dass eine
offentliche Erholungsnutzung nicht oder nur stark eingeschrankt (zu bestimmten Zeiten) stattfinden kann.

Die Aufstellung des Bebauungsplans XV-12-1 begriindet daher keine erheblichen negativen Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Erholung. Die in unmittelbarer Nahe, dstlich der WildenbruchstralRe befindlichen 6ffent-
lichen Grunflachen sind von der Planung nicht betroffen.

Zur Minderung sowie zur Sicherung des Ausgleichs des durch die geplante Bebauung verursachten Eingriffs
in Natur und Landschaft werden folgende Maflinahmen vorgeschlagen:

e Verwendung von luft- u. wasserdurchlassigen Belagen fir Wege und Stellplatze (textliche Festsetzung
Nr. 6)

e Pflanzung eines Baumes je 350 m2 Grundsticksflache auf den Baugrundstiicken (textliche Festsetzung
Nr. 5),

e vollstandige Versickerung anfallender Niederschlage im Plangebiet (Umsetzung erfolgt im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens),

e Austausch belasteten Bodens auf Flachen, die zur Niederschlagswasserversickerung vorgesehen sind
sowie auf Flachen sensibler Nutzungen (Umsetzung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens).

Als Empfehlung wird eine Pflanzliste zur Verwendung gebietstypischer Arten in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Die Erstellung einer Eingriffsbilanzierung mit Hilfe des ,Verfahrens zur Ermittlung von Kostenaquivalenten®
kommt unter Berlcksichtigung der aufgeflihrten Kompensationsmallnahmen zu dem Ergebnis, dass
bezogen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima und Biotop erhebliche und nachhaltige Eingriffe in Natur
und Landschaft im WA 1 verbleiben. Die Aufnahme weiterer Ausgleichsmafl3nahmen ist somit erforderlich.
Durch die Zahlung eines zweckgebundenen Ausgleichsbetrages an den Bezirk Treptow- Kdpenick, welcher
fur Strallenbaumpflanzungen im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes eingesetzt wird, kann der durch die
Planung im WA 1 verursachte Eingriff in Natur und Landschaft soweit ausgeglichen werden, dass keine
erheblichen und nachhaltigen Auswirkungen verbleiben und das Landschaftsbild neu gestaltet wird.

Die im Rahmen der Eingriffsbewertung vorgeschlagenen Ausgleichsmal3ihahmen und —zahlung werden im
Rahmen des Abwagungsprozesses als erforderlich angesehen und somit in das Planverfahren
aufgenommen. Sie sind gleichzeitig MaRhahmen, die im Rahmen der Umweltprifung zur Sicherung einer
umweltvertraglichen Vorhabeneinordnung erforderlich sind.

4.2.7 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten
4.2.7.1 Nutzungsalternativen

Der Flachennutzungsplan stellt die Flache als Wohnbauflache (W2) dar. Als alternative Nutzung fir das
Plangebiet kommt aufgrund der Nachbarschaft die Nutzung als Schulerganzungsflache in Frage, wie sie der
geltende Bebauungsplan XV-12 ausweist. Die absehbare Entwicklung des vorhandenen Schulstandortes
lasst jedoch eine Notwendigkeit der Flachenbevorratung nicht mehr erkennen. Aus diesem Grund ist es sinn-
voll, auf der Flache ein allgemeines Wohngebiet zu entwickeln.

In der Burgerbeteiligung wurde aul3erdem vorgeschlagen, eine Griinflache, eine Gemeinbedarfsflache bzw.
ein reines Wohngebiet innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplans XV — 12 - 1 zu sichern. Fir eine
weitere Offentliche Grinflache auRerhalb der im Bebauungsplan XV — 12 ausgewiesenen offentlichen
Parkanlage Wildenbruchpark gibt es keinen Bedarf, ebenso konnte der Bedarf des Schulstandortes nicht
aufrecht gehalten werden. Die Ausweisung eines reinen Wohngebietes widerspricht dem vorhandenen
Gebietscharakter und wird somit als Planungsziel nicht weiter verfolgt.

Januar 2011

32



Begriindung zum Bebauungsplan XV-12-1

4.2.7.2 Konzeptalternativen

Die im Bebauungsplan beabsichtigten Festsetzungen sehen zwei Baugebiete als WA mit einer GRZ vom 0,4
vor. Die festgesetzten Baugrenzen bzw. Baulinien orientieren sich an einer Blockrandbebauung. Die Hohe
der baulichen Anlagen wird mit NHN +43 — 49 m im WA 2 und mit NHN +43 - +55 m im WA 1 festgelegt.

Alternativ ware eine offenere Bebauung denkbar, die jedoch aus Grinden der Stadtgestalt fir den von Block-
randbebauung gepragten, innerstadtischen Standort und aus Griinden des fehlenden Schallschutzes fur die
dahinterliegende Bebauung ausgeschlossen wird. Durch die festgelegte Hohenentwicklung der geplanten
Bebauung wird sichergestellt, dass die Baulichkeiten im Geltungsbereich mit der des angrenzenden denk-
malgeschiitzten Schulgebaude korespondiert und dass die Wirkung des Schallschutzes durch die Gebaude-
stellung und -hdhe gewdhrleistet wird. Auch hier wirde eine alternative Hohenentwicklung dem stadtebaulich
gewtlnschten Bild entgegenwirken.

Die Ausweisung einer geringeren GRZ und damit geringeren Versiegelungsmaoglichkeit im WA 1 stellt eine
weitere Alternative dar, die zu mehr Freiflachen und geringeren Eingriffen im Gebiet fiihren wirde. Eine ge-
ringere GRZ ermdglicht jedoch nicht die bauliche Entwicklung des Gebietes bei gleichzeitigem Erhalt des
Cabuwazi Kinder- und Jugendzirkusses.

4.3 Zuséatzliche Angaben

4.3.1 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinwei-
se auf aufgetretene Schwierigkeiten bei der Erarbeitung der Unterlagen

- Erstellung einer Baugrunduntersuchung und eines Altlastenberichtes zur Klarung der Vorbelastungen
des Bodens im Geltungsbereich,

- Erstellung einer Immissionsprognose Schall zur Beurteilung der zu erwartenden Larmemissionen
durch den geplanten Lebensmittelmarkt im WA 1,

- Durchfuhrung einer Umweltprifung mit integrierter Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung unter Verwen-
dung des Verfahrens zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin, Verfahren zur
Ermittlung von Kostendquivalenten fir das gesamte Plangebiet (SWUP, 2010) in diesem Zusam-
menhang wurde durchgefihrt:

- flachendeckende, terrestrische Begehung des Planungsgebietes, die auch das Landschafts- und
Ortsbhild erfasste. Die Zuordnung der Biotoptypen erfolgte nach der Biotoptypenliste Berlins (2005).
Die Biotoptypenkartierung wurde im Maf3stab 1:1.000 durchgefiihrt.

Zur Beurteilung des Schutzgutes Mensch sowie der Schutzgiter des Naturhaushalts gab es aufgrund der
Datenlage keine Schwierigkeiten bei der Umweltprifung. Erhebungen zu Flora und Vegetation liegen fur das
Plangebiet nicht vor. Die Aussagen zu den faunistischen Artengruppen basieren daher auf Potenzialeinschét-
zungen, deren die Biotoptypen zu Grunde liegen. Die Ausflihrungen zu Landschaftsbild und Erholung basie-
ren auf allgemein ublichen Einschatzungen.

4.3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)

Nach & 4c Satz 1 BauGB muss die Gemeinde im Rahmen des "Monitorings" die vorhergesehenen erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen der Planung tiberwachen bzw. im Rahmen der Uberwachung auch die ent-
sprechenden unvorhergesehenen Auswirkungen ermitteln, um so in der Lage zu sein, ggf. geeignete Maf3-
nahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Zur Uberwachung der vorhergesehenen erheblichen nachteiligen Auswirkungen der Planung sind nach der-
zeitigem Planungsstand folgende UberwachungsmafRnahmen geeignet:

RegelmaRige Uberwachung in kurzfristigen Abstanden der baubedingten negativen Auswirkungen im Gel-

tungsbereich des Bebauungsplans wahrend der Bauausfilhrung bis zur Fertigstellung. Die Uberwachung

erfolgt unter besonderer Beriicksichtigung folgender Projektwirkungen bzw. Schutzgiter:

- Ordnungsgemaéale Entsorgung belasteten Bodens Riickbau und Deponierung vorhandener Gebaude
und Baulichkeiten,
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- Kontrolle méglicher La&rmimmissionen,
- Schutz von Brutvdgeln,
- Schutz und Erhalt von Gehélzbestanden.

Einmalige Uberwachung nach Fertigstellung der BaumaRnahme:

- Kontrolle der zulassigen Bodenversiegelung,

- Umsetzung von Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaf3nahmen,

- Uberprufung der Eingriffsbilanz unter Zugrundelegung der durchgefiihrten Kompensationsmafnah-
men.

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen infolge der Planre-
alisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltliberwachung nach Wasser-
haushalts-, Bundesimmissionsschutz-, Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umwelt-
beobachtung) sowie ggf. weiterer Regelungen.

GeméalR § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten die Behorden die Gemeinde, sofern nach den ihnen vorliegenden
Erkenntnissen die Durchfihrung des Bebauungsplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachtei-
lige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

4.4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Derzeitiger Umweltzustand

Vorbelastungen

Als wesentliche Vorbelastungen fir das Plangebiet sind die festgestellten Bodenverunreinigungen in den
flachigen Aufschittungen zu nennen. Neben der Belastung durch polyzyklisch aromatische Kohlenwasser-
stoffe (PAK) sind teilweise erhdhte Schwermetallkonzentrationen zu verzeichnen. Das geplante WA 1 ist
daher Teil der Katasterflache 6119 im Bodenbelastungskataster.

Weitere Vorbelastungen ergeben sich aus der teilweisen Nutzung als Stellplatzflache und fir einen Zir-
kusstandort, da sich in diesen Bereichen vegetationslose, verdichtete Flachen befinden. Auch die Ubrigen
Flachen sind mit eher spéarlichen, ruderalen Wiesenbestanden bestanden und weisen einen verhéltnismagig
geringen Biotopwert auf.

Weitere Vorbelastungen ergeben sich aus den verkehrsbedingten Schallbelastungen und den relevanten
verkehrsbedingten Luftschadstoffemissionen der Wildenbruchstralie.

Im Bereich des WA 2 befindet sich ein Lebensmittelmarkt. Die Flache ist zu 60 % versiegelt, die verbleiben-
den Freiflachen als Versickerungsflachen oder ziergepragte Gehoélzflachen gestaltet. Alle Schutzgiter der
Landschaftsplanung sind hier auf Grund des hohen Versiegelungsanteils und der wenig wertvollen Biotop-
strukturen erheblich vorbelastet.

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist ebenfalls gestort, es ist ungegliedert und stadtraumlich nicht integriert.

Qualitaten

Eine Qualitat des Plangebietes stellt die zusammenhéngende freie Flache im Bereich des WA 1 dar. Die
kleinklimatischen Verhéltnisse sind hier positiv und mit ausgleichender Funktion fur die benachbarten, dicht
bebauten Bereiche zu bewerten.

Die freie Flache unterstiitzt zudem die stadtgestalterisch dominierende Wirkung des unter Denkmalschutz
stehenden Schulgeb&udes in unmittelbarer Nachbarschaft.

Positiv ist auch die Ansassigkeit eines Standorts des Cabuwazi-Kinder- und Jugendzirkus zu werten. Er ist
Europas grof3ter Kinder- und Jugendzirkus und erhielt mittlerweile zahlreiche Preise fur herausragende Leis-
tungen in der Arbeit mit Kindern und Jugendlichen.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der Planung

Die Prognose des Entwicklungszustandes bei Durchfiihrung der Planung stellt die geplante Entwicklung der
derzeitigen Situation gegeniiber. Da das Plangebiet jedoch teilweise bebaut ist und die verbleibenden Fla-
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chen bereits heute aufgrund des geltenden Bebauungsplans mit einer Turnhalle und entsprechenden Ne-
benanlagen bebaubar wére, stellen die so ermittelten erheblichen negativen Umweltauswirkungen nicht in
Ganze auszugleichende Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung dar.

Hierzu zéhlen lediglich die Auswirkungen, die erstmalig ermoglicht werden und Uber das bestehende Bau-
recht hinausgehende erhebliche Beeintrachtigungen bewirken.

Fir den Menschen und seine Gesundheit ist das Planvorhaben in seinen Folgen neutral zu bewerten. Durch
die Umsetzung der Planung gehen lediglich die teilweise fur Erholungszwecke (Kinderspiel, Hundeauslauf)
angeeigneten Brachflachen verloren. Unter Larmgesichtspunkten ergibt sich eine Verbesserung gegenuber
dem Ist-Zustand durch die geplanten Blockrandbebauungen, die den Verkehrsschall abschirmen. Die Nut-
zung des geplanten Lebensmittelmarktes ist ebenfalls von Bedeutung. Durch gezielte Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen technischer und betriebsbedingter Art kann eine tber den geltenden Grenzwerten
der TA-L4&rm gegenuber einem Wohngebiet liegende Pegelerh6hung durch den Lebensmittelmarkt ausge-
schlossen werden.

Unter der Voraussetzung, dass das anstehende, teils belastete Bodenmaterial zum Zwecke der Nieder-
schlagswasserversickerung ausgetauscht wird und der anfallende Bodenaushub entsprechend LAGA auf
seine Verwendungsmaoglichkeit geprift und ggf. entsprechend entsorgt wird, sind auch keine negativen Fol-
gen im Rahmen des Wirkungspfades Boden-Mensch zu erwarten.

Fir die Schutzglter des Naturhaushaltes bedingt die Planung insgesamt geringe negative Umweltfolgen.
Trotz der zu erwartenden Neuversiegelung ist die Verschlechterung der Bodenfunktionen aufgrund der be-
stehenden Vorbelastung (kontaminierte, teils verdichtete und vegetationslose Aufschiittungsbdden) als ge-
ring zu bewerten. Die Niederschlagswasserbilanz ist als etwas schlechter als im Bestand zu erwarten, da
trotz landesrechtlicher Regelungen das anfallende Regenwasser auf den Baugrundstiicken nicht vollstéandig
versickert wird. Oberflachengewasser werden von der Planung nicht berihrt.

Lufthygienische Belastungen aufgrund der Planung sind allein durch die prognostizierte Verkehrszunahme im
Bereich des geplanten Lebensmittelmarktes zu erwarten. Es ergibt sich eine Verbesserung gegeniber dem
Ist-Zustand durch die geplanten Blockrandbebauungen, welche die verkehrsbedingten Luftschadstoffe der
WildenbruchstraRe abschirmen. Eine Uberschreitung von Grenzwerten durch die Planung selbst wird als
unwahrscheinlich angesehen. Die geplanten Anpflanzungen von Grof3gehdlzen (Baumpflanzungen) lassen
zudem Strukturen entstehen, die langfristig lufthygienische Filterfunktionen Glbernehmen kénnen und tragen
so indirekt zum Immissionsschutz bei.

Kleinklimatisch ist bei Umsetzung der Planung eine Beeintrachtigung der ausgleichenden Wirkung der be-
stehenden Freiflache auf die umgebenden stark bebauten Areale zu erwarten, der jedoch ebenfalls durch die
geplanten Anpflanzungen und damit verbundenen Erhéhung des Grinvolumens entgegengewirkt wird.

Fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere ist aufgrund der Neuversiegelung und der damit verbundenen Vernich-
tung von Lebensgemeinschaften und Lebensrdume von negativen Umweltfolgen durch die Planung auszu-
gehen. Neben der vollstéandigen Verschiebung des vorhandenen Artenspektrums stehen kinftig fir eine Bio-
topentwicklung wesentlich geringere Flachenanteile zur Verfiigung, da etwa 70 % der Flache langfristig ver-
siegelt werden. Die vorgesehene Anpflanzungsmaflinahme stellt hierbei eine wesentliche Minderungsmalf3-
nahme dar, kann jedoch die Artenverarmung und die weitere Verschiebung hin zu Allerweltsarten nicht auf-
halten.

Fiur das Landschaftsbild ist im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben davon auszugehen, dass sich
die derzeitig ungeordnete und stadtraumlich nicht integrierte Situation hin zu einem innerstadtischen, urban
gepréagten Bild wandelt. Es ist zu erwarten, dass nach Umsetzung der geplanten Begriinungsmal3hahmen
keine negativen Auswirkungen fir das Landschafts- und Ortsbild zurtickbleiben.

Im Bereich des Schutzgutes Kultur- und Sachgiter sind aufgrund der festgesetzten Baugrenzen und -h6éhen
fur die geplanten Gebadude keine negativen Beeintréchtigungen des benachbarten, denkmalgeschiitzten
Schulgeb&audes zu erwarten. Fur den vorhandenen Kinder- und Jugendzirkus Cabuwazi sind bei Bereitstel-
lung von Erganzungsflachen auf dem unmittelbar angrenzenden Schulgrundstiick ebenfalls keine negativen
Auswirkungen zu befiirchten.

Die Erstellung der Eingriffsbilanzierung mit Hilfe des fir Berlin entwickelten ,Verfahrens zur Ermittlung von
Kostenaquivalenten hat zum Ergebnis, dass die Vernichtung der vorhandenen Biotope und Strukturen und
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die Versiegelung von Boden durch die Umsetzung der Planung aufgrund der geplanten Kompensationsmaf3-
nahmen nur soweit ausgeglichen werden kann, dass erhebliche und nachhaltige Auswirkungen verbleiben.

Wesentliche Minderungs- oder Kompensationsmafinahmen sind:

e weitgehende Versickerung anfallender Niederschlage im Plangebiet (Sicherung tiber Wassergesetz),

e Austausch belasteten Bodenmaterials auf Flachen, die zur Niederschlagswasserversickerung vorgese-
hen sind,

e Verwendung von luft- und wasserdurchlassigen Belagen fir Wege und Stellplatze (textliche Festset-
zung),

e  Pflanzung eines Baumes pro 350 m? Grundstiicksflache (textliche Festsetzung).

Als Empfehlung wird eine Pflanzliste zur Verwendung gebietstypischer Arten in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Zur Sicherung des erforderlichen Ausgleichs des Eingriffs in Natur und Landschaft wurde zwischen dem In-
vestor des WA 1 und dem Bezirk Treptow- Kdpenick die Zahlung eines zweckgebundenen Ausgleichsbetra-
ges, der fur StralBenbaumpflanzungen in Plangebietsnéahe eingesetzt wird, vereinbart.

Ebenso wurde die in der Umweltprifung und Eingriffsbewertung vorgeschlagene Dachbegriinungs-
malnahme auf 250 m2 Dachfliche im WA 2 innerhalb des Abwé&gungsprozesses zugunsten einer
Ausgleichszahlung gestrichen. Als Ersatz fur diese Mallhahme wurde mit dem Bauherren des
Lebensmittelmarktes eine Ausgleichszahlung fiir eine bezirkliche GriinmafRnahme vertraglich vereinbart.

Fazit

Unter Berlcksichtigung der in den textlichen Festsetzungen Nr. 5 und Nr. 6 beschriebenen MalRnahmen
sowie der Ausgleichszahlungen ist festzustellen, dass die Vernichtung der vorhandenen Biotope und
Strukturen und die Versiegelung von Boden durch die Umsetzung der Planung aufgrund der geplanten
Kompensationsmallhahmen soweit ausgeglichen wird, dass keine erheblichen und nachhaltigen
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zuriickbleiben und das Landschaftsbild neu gestaltet wird. Bei
Beachtung der vorgeschlagenen AusgleichsmaRnahmen wirden im Rahmen der Umweltprifung ebenfalls
keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen verbleiben. Somit ist die Umweltvertraglichkeit der
geplanten Bebauung gegeben.

5. Begrindung und Abwéagung der einzelnen Festsetzungen

51 Entwicklungsfahigkeit aus dem FNP Berlin und Lapro

Fir das Plangebiet stellt der FNP Berlin folgende Nutzungen dar:
Teilweise Wohnbaufldéchen W 1 (GFZ > 1,5) und (iberwiegend W 2 (GFZ bis 1,5) sowie Symbol ,Schule”.

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung allgemeiner Wohngebiete (GFZ max. 1,2 , GRZ 0,4) mit einer an
der Umgebungstypik orientierten Bauhthe vor. Die Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Schule” (GFZ ca. 1,0) ist am vorhandenen Standort Bestandteil des anschlieenden B-
Plans XV-12.

Die Inhalte des Bebauungsplans wurden entsprechend dem Entwicklungsgrundsatz 1 des FNP entwickelt,
der besagt:

1. Entwicklungsgrundsatz:

Aus den Bauflaichen des Flachennutzungsplans koénnen die ihnen zugeordneten Baugebiete der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) entwickelt werden. Andere Baugebiete und Flachen kleiner als 3 ha
kénnen entwickelt werden, wenn Funktionen und Wertigkeit der Bauflache sowie die Anforderung des
Immissionsschutzes nach dem dargestellten stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben.
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Damit entsprechen die Inhalte des Bebauungsplans, die allgemeinen Wohngebiete mit einer Flache von 1,2
ha fur den Ortsteil Alt-Treptow den Darstellungen des FNP und sind aus dem Flachennutzungsplan
entwickelbar.

Das Landschaftsprogramm wird innerhalb des Bebauungsplans XV-12-1 wie folgt beriicksichtigt:

Die Begrunung der Grundstiicksfreiflachen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird Uber die
Aufnahme eines Pflanzgebotes gesichert (TF Nr. 5), dies dient der Schaffung von Lebensraum fir Flora und
Fauna. Die Begrenzung des Versiegelungsgrades fir Wege, Stellplatze und Zufahrten im WA 1 sowie von
Wegen und Stellplatzen im WA 2 wird Uber eine textliche Festsetzung gesichert. MaBnahmen der dezentralen
Regenwasserversickerung werden nicht festgesetzt, sondern sind Bestandteil des
Baugenehmigungsverfahrens. Das Gebiet befindet sich aullerhalb der Trinkwasserschutzzone |Ill. Die
Verwendung emissionsarmer Heizsysteme wird mit einer textlichen Festsetzung gesichert. Die Sicherung
eines gebietstypischen Baumbestandes erfolgt iber die als Anlage beiliegende Pflanzliste.

5.2 Beteiligung der Behorden und der Offentlichkeit

5.2.1 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

AuRerungen und Stellungnahmen
2 Verbande haben im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung schriftlich Stellung genommen:

— Ein Verband spricht sich fir die Beibehaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans XV-12 aus, stellt
das Ergebnis des bezirklichen Schulentwicklungsplans in Frage und lehnt die Festsetzung von
Wohnbauflachen ab, sieht die Existenz des Kinder- und Jugendzirkus ,Cabuwazi“ gefdhrdet und die
Finanzierung einer Sporthalle auf landeseigenen Flachen nicht gesichert.

Bezirksamt:

Die Hinweise kdnnen nicht bertcksichtigt werden.

Der vom Bezirksamt beschlossene Schulentwicklungsplan 2002 — 2006 ist das Ergebnis einer umfangrei-
chen Prifung auf Grundlage eines von der Senatsverwaltung fiir Schule ausgearbeiteten Kriterienkatalogs
und eines breit angelegten demokratischen Meinungsaustausches sowohl auf Verwaltungs- als auch auf
politischer Ebene.

Er beinhaltet die Entwicklung des Schulnetzes fir die nachsten Jahre. Durch sinkende Schiilerzahlen sowie
neue qualitative Anspriiche an Schulinhalte galt es, Bedingungen zu erhalten oder zu schaffen, die der weite-
ren Umsetzung der padagogischen Konzepte genigen.

Nach Anhdrung des Bezirksschulbeirates gemal § 73 Abs. 2 SchulVerfG (neu § 111 SchulG) der dem vor-
gelegten Schulentwicklungsplan zustimmte, hat das Bezirksamt die entsprechenden Beschlisse gefasst und
der Bezirksverordnetenversammlung zur Kenntnis gegeben. Dies beinhaltet auch, dass das Ernst-Friedrich-
Gymnasium und das Philippe-Cousteau-Gymnasium am Standort Ellernweg zusammengelegt werden und
das Treptow-Kolleg bei Freiwerden in das Gebéaude des jetzigen Ernst-Friedrich-Gymnasiums in die Wilden-
bruchstraRe zieht. Die Begrindungen fir diese Entscheidungen sind im Schulentwicklungsplan dargelegt.
Fir eine Bebauungsplanausweisung einer Gemeinbedarfsflache ,Schule® zur Erweiterung des bestehenden
Schulstandortes fehlt damit der Bedarf und die Grundlage.

Der Bebauungsplan zeigt daher neue Entwicklungsmdglichkeiten fiur die entsprechenden Grundstiicke auf.
Mit der Ausweisung allgemeiner Wohngebiete soll die Vervollstdandigung und Erganzung der vorhandenen
luckenhaften Blockstrukturen ermdglicht werden.

Hier ist auch darauf hinzuweisen, dass ein Kinderzirkus im Rahmen der bisherigen Festsetzung als Gemein-
bedarfsflache ,,Schule® im Bebauungsplan XV-12 grundsatzlich nicht zulassig wére.

Mit der Ausweisung allgemeiner Wohngebiete ware eine Zulassigkeit einer solchen Nutzung — Kinderzirkus
~,Cabuwazi“ — als kulturelle und soziale Anlage moglich. Der neue Eigentimer des Grundstiickes hat mit dem
Kinderzirkus ,Cabuwazi‘ einen Uberlassungsvertrag geschlossen, der einen Verbleib des Zirkusses an
diesem Standort sicherstellt.
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Die Einordnung einer Sporthalle bleibt aufgrund des bestehenden Defizits an gedeckten Sportanlagen im
Ortsteil Alt-Treptow weiterhin Planungsziel. Diese soll nun, allerdings in reduzierter GroR3e, auf der vorhande-
nen landeseigenen Flache, Bouchéstralle 75, ausgewiesen werden. Fir das Treptow-Kolleg als Einrichtung
zur Erwachsenenqualifizierung sind ungedeckte Sportanlagen nicht begriindbar.

Die Ausweisung von ungedeckten Sportflachen war nur in Zusammenhang mit dem Gymnasialstandort zu
rechtfertigen.

Gemal dem Sportstattenentwicklungsplan des Bezirks hat Treptow-Kopenick im Gesamt-Berliner Vergleich
die hochste Ausstattung an ungedeckten Sportanlagen. Anschlielend an den Ortsteil Alt-Treptow, in den
Ortsteilen Planterwald und Baumschulenweg findet sich eine gro3e Anzahl an ungedeckten Sportanlagen
(Képenicker Landstrale — Sportanlage Willi-Sanger, Sportanlage Eichbuschallee, Neue Krugallee, Tennisan-
lage Baumschulenstral’e u.a.). Problematisch ist jetzt schon die uneffektive Nutzung dieser Sportanlagen
und eine mangelnde Auslastung. Viele Bezirke kommen mit weniger, aber qualitativ hochwertigeren Standor-
ten aus. Zielstellung ist daher nicht die Schaffung neuer ungedeckter Sportanlagen, sondern eine Struktur-
veranderung und Optimierung der vorhandenen Sportanlagen, um ein wirtschaftliches Betreiben auf lange
Sicht zu ermdglichen.

— Ein Naturschutzverband bedauert, dass die Erweiterung des Schulstandortes nicht mehr zum Tragen
kommt und empfiehlt angesichts des nicht mehr vorhandenen Wohnungsbedarfs anstelle eines
allgemeinen Wohngebietes die Ausweisung einer extensiv zu pflegenden Grinfliche auf dem
Mauerstreifen in Erganzung des Wildenbruchparks.

Bezirksamt:

Der Hinweis kann nicht berlicksichtigt werden. Mit der Ausweisung allgemeiner Wohngebiete innerhalb des
Bebauungsplans XV-12-1 soll eine Aufwertung des als Teil des ehemaligen Grenzstreifens brachgefallenen
Gebietes durch eine Blockrandschliel3ung zur Vervollstandigung lickenhafter Baustrukturen erfolgen. Eine
Bebauung soll durch die Aufnahme von Baufluchten und Mindesthéhen mit der unmittelbaren Umgebung
korrespondieren. In den allgemeinen Wohngebieten sind neben Wohngebauden auch die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Zu den u.a.
moglichen Ausnahmen gehoéren z.B. auch Anlagen fur Verwaltungen, so dass im Hinblick auf mdgliche
Nutzungen nicht nur Wohnungen in Frage kommen. Entscheidend ist hier die stadtebauliche Komponente,
die durch entsprechende Festsetzungen geregelt wird. Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche
Grundlagen fur die Entwicklung von Flachen geschaffen. Eine Umsetzung der Planung hangt vom Bedarf
und den Finanzierungsmdglichkeiten ab, d.h. sie kann durchaus auch erst mittel- oder langfristig erfolgen.

Die in Rede stehenden Flachen befinden sich in Privateigentum. Angesichts der inzwischen im Ortsteil
vorhandenen Grunflachen am Lohmuhlenufer, dem Schlesischen Busch und dem Wildenbruchpark innerhalb
des Bebauungsplangebietes XV-12 ist ein Eingriff in privates Eigentum zur Sicherung von Griunflachen auch
unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Intention nicht gerechtfertigt.

Abwéagung und Ergebnis

Nach Auswertung der eingegangenen AuRerungen zur frilhzeitigen Biirgerbeteiligung wird das
Bebauungsplanverfahren in seiner Konzeption weitergefihrt. An dem Planungsziel der Vervollstandigung
luckenhafter Strukturen durch die Ausweisung allgemeiner Wohngebiete wird festgehalten.

5.2.2 Friuhzeitige Beteiligung der Behérden

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden nach 8§ 2 Abs. 4 und § 4 Abs. 1 BauGB wurden die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt wer-
den, mit Schreiben vom 18.05.2005 angeschrieben. Dabei wurden die Behérden und TOB’s ausgewahlt, von
denen Beitrage zu Umweltaspekten und bedeutende Hinweise zum Plangebiet erwartet wurden, die die
Grundsatzentscheidungen zum Planinhalt beeinflussen kénnten.

Anhand der eingegangenen Stellungnahmen wurden Untersuchungsrahmen und der Untersuchungstiefe fur
die Umweltprifung festgelegt.
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5.2.3 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange und Beteiligung der
Offentlichkeit

Auswertung der Stellungnahmen:

SenStadt VIII D — Schreiben vom 14.10.05

Der B-Plan enthélt in seinen Festlegungen keine grundsatzlichen Aussagen zur Niederschlagsentwasserung
des Gebietes. Die textliche Festsetzung in Pkt. 7 reicht fir eine umfassende L&ésung der
Niederschlagsentwasserungsproblematik nicht aus. Anfallendes Niederschlagswasser ist, soweit
wasserwirtschaftliche Belange dem nicht entgegenstehen, weitestgehend vor Ort zu versickern (8 36 a
BWG). Bei der Errichtung von Versickerungsanlagen ist kontaminiertes Erdreich vorher zu entfernen. Die
textlichen Festsetzungen sind entsprechend zu ergéanzen. In der Begriindung zum B-Plan sind im Abschnitt V
Rechtsgrundlagen des BWG mit aufzunehmen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird nicht berlcksichtigt.

Die Aufnahme einer Festsetzung fur die Versickerung ist nicht erforderlich, da sich die Verpflichtung zur Regen-
wasserversickerung bereits aus dem Berliner Wassergesetz und der Berliner Bauordnung (BauOBIn) ergibt.

§ 36 a Berliner Wassergesetz (BWG) und § 40 Abs. 2 BauOBIn bestimmen, dass in Gebieten mit offener Bau-
weise Niederschlagswasser dem Untergrund zuzufiihren ist, soweit wasserwirtschaftliche Belange einer Versi-
ckerung nicht entgegen stehen. Dies ist im Geltungsbereich mdglich, ausreichende Flachenreserven sind inner-
halb der Baugebiete vorhanden. Auf eine Erforderlichkeit der Entfernung kontaminierten Erdreiches vor der Er-
richtung der Versickerungsflache wurde im Begriindungstext zum Bebauungsplan eingegangen.

Das BWG wird als Rechtsgrundlage in den Bebauungsplan nicht aufgenommen, da es keinen unmittelbaren
bodenrechtlichen Bezug hat

Birger 1 — Schreiben vom 05.10.05

Es ist unbedingt erforderlich, dass das mit XV-12-1 beschriebene Gebiet weiter fur die Kinder- und
Jugendarbeit des Kinderzirkus Cabuwazi zur Verfugung steht. Sowohl Wohnungen, als auch
Verbrauchermérkte gibt es genugend in der Gegend. Und weshalb sollen weitere Wohnungen gebaut
werden, wenn es reichlich Wohnungsleerstand in den umliegenden Straf3en gibt?

Der Vorschlag ware stattdessen, die Nutzungsmdglichkeiten auf dem Gelénde fir den Kinderzirkus zu
erweitern, bzw. die Flache ,grin“ lassen, zu gestalten. Warum muss jede Brachflache versiegelt, bebaut und
damit unattraktiv gemacht werden? Verbraucherméarkte und Wohnungen reichen nicht aus, um ein
Wohngebiet mit einer gesunden urbanen sozialen Durchmischung zu erhalten!

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und teilweise beriicksichtigt. Mit der Ausweisung allgemeiner
Wohngebiete sollen fiir die Flachen, die nicht mehr fur die Erweiterung des Schulstandortes benétigt werden,
neue Entwicklungsmaoglichkeiten geschaffen werden. Hier ist auch darauf hinzuweisen, dass ein Kinderzirkus
im Rahmen der bisherigen Festsetzung als Gemeinbedarfsfldche ,Schule” im Bebauungsplan XV-12 grund-
satzlich nicht zulassig ware.

Mit der Ausweisung allgemeiner Wohngebiete wére eine Zulassigkeit einer solchen Nutzung — Kinderzirkus
»,Cabuwazi“— als kulturelle und soziale Anlage méglich. Der neue Eigentimer des Grundstiickes hat mit dem
Kinderzirkus ,Cabuwazi“ einen Uberlassungsvertrag geschlossen, der einen Verbleib des Zirkusses an
diesem Standort sicherstellt.

Die Ausweisung einer o6ffentlichen Griunflache auf den privaten Grundsticken ist nicht mdglich, da ein
entsprechender Bedarf, der ein Eingriff in privates Eigentum rechtfertigt, an dieser Stelle nicht gegeben ist.
Mit dem Bebauungsplan XV-12 wurde auf der gegeniiberliegenden Seite der WildenbruchstraRe eine
offentliche Parkanlage mit Spielpldtzen (,Wildenbruchpark®) planungsrechtlich gesichert.

Des Weiteren wurde durch den Bebauungsplan XV-12 den infrastrukturellen Belangen durch die Sicherung
einer sozial—kulturellen Einrichtung (Jugend-, Seniorenfreizeiteinrichtung und Bibliothek) Rechnung getragen.
Mit der geplanten Ausweisung allgemeiner Wohngebiete soll die lickenhafte Blockstruktur vervollstandigt
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werden. Dabei kann die Realisierung langfristig erfolgen, d.h. wenn wieder ein Bedarf an Wohnungen
besteht. Die Wirtschaftlichkeit eines weiteren Lebensmittelmarktes, unter Einhaltung der stadtebaulichen
Vorgaben des Bebauungsplans, ist durch den Investor zu beurteilen. Da im engeren Umfeld von ca. 500 m
der Anteil der Bevolkerung Uber 55 Jahre im Durchschnitt bei 40% liegt, kann eine ful3laufige Erreichbarkeit
zur Gewabhrleistung der Grundversorgung erméglicht werden. Die der Versorgung des Gebietes dienenden
L&aden sind im allgemeinen Wohngebiet zuléssig.

Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. — Schreiben vom 12.10.05

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Anderung des Bebauungsplans XV-12. Da die in dieser
,Anderung® vorgesehene Nutzung sich allerdings véllig von der im B-Plan XV-12 vorgesehenen unterschei-
det, ware eine Neuaufstellung fir diesen B-Plan eindeutig angebracht gewesen. Durch die Fortschreibung
des XV-12 wird dazu die Anwendung neuen Baurechts voll ausgeschopft, was sicher nicht im Sinne des Ge-
setzgebers ist.

Der B-Plan XV-12-1 weist Mangel wie unzureichendes Material zur Bilanzierung des Eingriffs in Natur und
Landschaft auf. Eine faunistische Kartierung sollte dringend stattfinden, um tber das Vorkommen geschutz-
ter Arten Aufschluss zu geben. Die Einschatzung, die Wahrscheinlichkeit des Vorkommens geschiitzter Ar-
ten sei gering, reicht nicht aus, um darauf die Schaffung von Planungsrecht zu stutzen.

Ahnlich verhalt es sich auch mit unerlasslichen Vegetationskartierungen, die nicht vorliegen. Die angebliche
Artenarmut ist nicht belegt und muss dringend untersucht werden, um eine Gefahrdung geschutzter Arten
auszuschlieRen! Der Zustand von Natur und Landschaft kann sonst nicht bewertet und somit auch in seinen
Belangen nicht entsprechend berticksichtigt werden, was nicht rechtskonform ware (vgl. 8 1a BauGB, § 19
BNatSchG).

Insgesamt scheinen nur oberflachliche Untersuchungen vor Ort stattgefunden zu haben, da die Beschreibung
der anthropogenen Flachenbelastung viel drastischer ausféllt, als es tatsachlich der Fall ist. Lediglich die
Randbereiche sind durch Fahrzeuge und Millablagerungen stark gestért, die Innenbereiche des Grundstiicks
sind nur von ein paar Trampelpfaden durchzogen und ansonsten entgegen der Beschreibungen in der Be-
grundung des B-Plans weniger gestort. Diese ruderalisierte Flache héatte genauer untersucht und bewertet
werden mussen, da auf derartigen Flachen berechtigterweise ein potentielles Vorkommen wertvoller und
geschitzter Tier- und Pflanzenarten zu erwarten ist.

Die Bodenqualitat auf dem betreffenden Gebiet stellt sich als sehr schadstoffbelastet dar, weshalb jeglicher
Wiedereinbau bei Bauarbeiten ausgeschlossen werden sollte.

Die in den Kompensationsmalinahmen aufgeflihrte Pflanzung eines Laubbaums je angefangene 350 m2
sollte auf mindestens einen Baum je angefangene 250 m2 aufgestockt werden, da hier Potential der Flache
als Grunstandort verschenkt wird.

Die Begriindung der Ablehnung des schon friher gemachten Vorschlags eines Naturschutzverbandes, eine
Grunflache dort anzulegen, ist nicht nachvollziehbar: eine wirkliche BlockschlieBung ist auf diesem Grund-
stlick laut des vorliegenden Bebauungsplans nicht vorgesehen, es wirde sich héchstens um eine Blocker-
weiterung handeln. Die Bebauung mit einem Einzelhandelsmarkt stellt rein optisch sicher keine Blockschlie-
Bung dar, da ein solches Gebaude vollig anders wirkt als Wohnhduser und somit mit ihnen keine Einheit
darstellt. Die geplante Bebauung mit weiteren Wohnhausern ist bei der Berliner Wohnungslage (Abwande-
rung, Abstockung, etc.) zudem nicht nétig.

Auf der Flache wirde sich eine Grunnutzung viel eher anbieten, da so die Grinversorgung der Anwohner
nicht geschmalert wiirde und der dort ansassige Zirkus gut mit der Flache harmonieren und starker auffallen
wirde als neben einem Lebensmittelmarkt. An dem Standort kénnten so Kultur- und Naturnutzung einen
Anziehungspunkt fur die Anwohner darstellen und die Attraktivitat des Gebietes starken.

Die Beurteilung, der Vollausgleich sei geschaffen und die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens gegeben,
widerspricht der im gleichen Gutachten getroffenen Aussage, der Standort wiirde durch die Projektdurchfiih-
rung sicher verarmen und sich hinsichtlich des Artenspektrums zu ,Allerweltsarten“ verlagern. Da nur auf der
betreffenden Flache ein Ausgleich stattfindet, erscheinen diese beiden kontréaren Standpunkte als unlogisch
und bedurfen einer Erklarung!

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden nicht berticksichtigt.
Da der Bebauungsplan XV-12 festgesetzt und damit rechtsgiiltig ist, kann fiir eine Flache, die sich innerhalb
dieses Geltungsbereiches befindet, nur ein geénderter Bebauungsplan aufgestellt werden.
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Veréanderte Planinhalte kénnen daher nur iiber einen Bebauungsplan zur Anderung des festgesetzten Be-
bauungsplans XV-12 ausgewiesen werden. Deshalb wird die Bebauungsplannummer XV-12-1 verwendet,
damit deutlich wird, dass es sich hier um eine Anderung eines bestehenden Bebauungsplans handelt und
nicht um eine Doppel- oder erstmalige Beplanung dieser Flachen

Bestehende Baurechte sind dabei entsprechend der Gesetzeslage bei der Eingriffsbewertung zu bericksich-
tigen. Im konkreten Fall bildet der Bebauungsplan XV-12 die Grundlage bei der Bewertung des bestehenden
Planungsrechtes. Da alle Bebauungspléne, die nicht bis zum 20.06.2006 festgesetzt werden, auf der Grund-
lage des nach dem 24.06.2006 geltenden BauGB bearbeitet werden mussen, liegt die Anwendung des neu-
en, aktuellen Bauplanungsrechts naturgemaf im Sinne des Gesetzgebers.

Von unzureichendem Material bei der Eingriffsbilanzierung ist nicht auszugehen, da die im Rahmen der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung anzustellenden Ermittlungen in dem Umfang durchzufiihren sind, dass eine
sachgerechte Planungsentscheidung méglich ist. Im konkreten Fall wurden eine Flachenbegehung sowie eine
Biotoptypenbewertung durchgefiihrt. Eine vollstandige Erfassung der betroffenen Tier- und Pflanzenarten ist nur
im Einzelfall erforderlich. Im konkreten Fall handelt es sich um eine Brachflaiche mit Ruderalvegetation, die im
Berliner Raum héufig anzutreffen ist. Besondere geschitzte Einzelbiotope befanden sich nicht auf der Flache.
Bei der Festlegung des Untersuchungsumfanges ist es somit ausreichend, die fir den Untersuchungsraum
bedeutsamen reprasentativen Pflanzenarten festzustellen und entsprechende Faunaarten abzuleiten (BVerwG,
Beschluss vom 21.2.1997 - 4B177.96).

Die erforderlichen Bodensanierungsmaf3nahmen wurden auf der Grundlage von Bodenuntersuchungen in Zu-
sammenarbeit mit der fir diesen Bereich zustandigen Behorde Amt fir Umwelt und Natur erarbeitet. Der not-
wendige Sanierungsumfang wurde hierbei in Abhéngigkeit des Schadstoffgehaltes des Bodens sowie der in
diesem Bereich geplanten Nutzungsart unter Beachtung der gesetzlich vorgeschriebenen Rahmenbedingungen
festgelegt. Eine pauschale Forderung, jeglichen Boden nicht wiedereinzubauen, wéare unverhaltnismaiig und
unzumutbar fir den Eigentiimer.

Die BezugsgroRe fiur Baumpflanzungen wird nicht geéndert. Die sich unter Beachtung der festgesetzten GRZ
ergebenden Pflanzdichten (1 Baum pro 100 m? Freiflache im WA 2 und im WA 1) ist eine Pflanzdichte, die aus
fachlicher Sicht geeignet ist, Freiflachen zu gliedern und zu strukturieren. Damit werden mehr Baume gepflanzt
als vom BLN gefordert.

Die Ausweisung einer 6ffentlichen Griinflache auf den privaten Grundstiicken ist nicht moglich, da ein ent-
sprechender Bedarf, der ein Eingriff in privates Eigentum rechtfertigt, an dieser Stelle nicht gegeben ist. Mit
dem Bebauungsplan XV-12 wurde auf der gegeniberliegenden Seite der Wildenbruchstral3e eine 6ffentliche
Parkanlage mit Spielpléatzen (,Wildenbruchpark®) planungsrechtlich gesichert. Des weiteren wurde durch den
Bebauungsplan XV-12 den infrastrukturellen Belangen durch die Sicherung einer sozial-kulturellen Einrich-
tung (Jugend-, Seniorenfreizeiteinrichtung und Bibliothek) Rechnung getragen. Mit der geplanten Ausweisung
allgemeiner Wohngebiete soll die liickenhafte Blockstruktur vervollstandigt werden. Die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden sind allgemein zulédssig. Die Wirtschaftlichkeit eines weiteren Lebensmittelmarktes,
unter Einhaltung der stadtebaulichen Vorgaben des Bebauungsplans, ist durch den Investor zu beurteilen.
Beziglich der Sicherung des erforderlichen Ausgleichsumfanges ist zu bemerken, dass entsprechend § la
Abs. 3 BauGB ein Ausgleich des Eingriffs nicht erforderlich ist, sofern die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Im konkreten Fall bedeutet dies, dass der Bebauungs-
plan XV-12 das bestehende Planungsrecht vorgibt und somit die Grundlage bei der Festlegung des erforder-
lichen Ausgleichsumfanges bildet. Die verwendete Bewertungsmethode "Das Verfahren zur Bewertung von
Kostenaquivalenten" ist eine von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung fir kleinrdumige, innerstadtische
Vorhaben empfohlene Methodik, die fiir die Eingriffsbewertung am vorhandenen Standort geeignet ist. Die
durchgefuhrte Umweltprifung mit integrierter Eingriffsbewertung entspricht somit den rechtlichen Vorgaben,
eine weitere Vertiefung der Bewertungsergebnisse wird somit als nicht erforderlich angesehen.

Burger 2 und Burger 35 — Schreiben vom 13.10.05 und 16.10.05

Es ist unbedingt erforderlich, dass das mit XV-12-1 beschriebene Gebiet weiter fur die Kinder- und Jugend-
arbeit des Kinderzirkus Cabuwazi zur Verfigung steht. Die Gegend braucht keine weiteren Verbrauchermérk-
te, denn es gibt geniigend, die in weniger als 5-10 Minuten FulBweg erreichbar sind wie z.B. Netto, Aldi, Lidl
sowie das Treptower Park Center mit Real als auch Kaisers. Weitere neue Wohnungen sind ebenso wenig
notwendig, da viele Wohnungen in den umliegenden StraRen leer stehen.

Deshalb wird vorgeschlagen, statt ihres bisherigen Plans die Nutzungsmdglichkeiten auf dem Gelande fur
den Kinderzirkus zu erweitern. Ebenso ware eine griine Flache, die nicht versiegelt und bebaut wird, aus
Okologischen Aspekten begriufRenswert. Sie schafft ein gesundes Gleichgewicht von Schéadlingen und Nuitz-
lingen fir die Stadtbegriinung (ich erinnere an die Meniermotten an den Kastanienbdumen). Auch solche
Flachen tragen zur Attraktivitdt des Bezirks bei und sorgen, neben den 6kologischen Aspekten fiir eine ge-
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sunde urbane soziale Durchmischung. Flachen wie diese kdnnen eine kleine Oase in der Stadt sein, an de-
nen sich auch Menschen aus dem Nachbarkiez erfreuen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise kénnen nur teilweise berticksichtigt werden. Mit der Ausweisung allgemeiner Wohngebiete
sollen fur die Flachen, die nicht mehr fir die Erweiterung des Schulstandortes benétigt werden, neue Ent-
wicklungsmdoglichkeiten geschaffen werden. Hier ist auch darauf hinzuweisen, dass ein Kinderzirkus im
Rahmen der bisherigen Festsetzung als Gemeinbedarfsflache ,Schule” im Bebauungsplan XV-12 grundsatz-
lich nicht zulassig ware. Mit der Ausweisung allgemeiner Wohngebiete wére eine Zuléssigkeit einer solchen
Nutzung — Kinderzirkus ,,Cabuwazi“— als kulturelle und soziale Anlage mdglich.

Der neue Eigentiimer des Grundstiickes hat mit dem Kinderzirkus ,Cabuwazi“ einen Uberlassungsvertrag
geschlossen, der einen Verbleib des Zirkusses an diesem Standort sicherstellt.

Eine Gestaltung der Flachen mit Hilfe der Anwohner als Freizeitflachen ist nicht méglich, da es sich hier um
private Grundstiicke handelt. Die Ausweisung einer 6ffentlichen Griunflache auf den privaten Grundstiicken
ist nur méglich, wenn ein entsprechender Bedarf, der ein Eingriff in privates Eigentum rechtfertigt, vorhanden
ist. Mit dem Bebauungsplan XV-12 wurde auf der gegeniiberliegenden Seite der Wildenbruchstral3e eine
offentliche Parkanlage mit Spielpldtzen (,Wildenbruchpark®) planungsrechtlich gesichert. Unter Beachtung
der weiteren im Umfeld vorhandenen Grunflachen (Schlesischer Busch, Lohmuhlenufer, Treptower Park) ist
ein dartber hinaus gehender Bedarf nicht zu begriinden.

Mit der Ausweisung allgemeiner Wohngebiete soll die Vervollstandigung der vorhandenen liickenhaften
Blockstrukturen ermdglicht werden. Dabei kann die Realisierung langfristig erfolgen, d.h. wenn wieder ein
Bedarf an Wohnungen besteht.

Die Bewertung der Wirtschaftlichkeit von Lebensmittelmérkten ist kein stadtebaulicher Belang, sondern ob-
liegt dem Investor. Da im engeren Umfeld von ca. 500 m der Anteil der Bevdlkerung tber 55 Jahre im Durch-
schnitt bei 40% liegt, kann eine fuB3laufige Erreichbarkeit zur Gewéhrleistung der Grundversorgung ermdglicht
werden. Grundsatzlich sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden im allgemeinen Wohngebiet
zulassig.

Burger 3,4, 6, 8,9, 11, 12,13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 29, 30, 31, 32, 34, 36, 41 und 43 - Schreiben vom
13.10.05, 15.10.05, 16.10.05, 17.10.05, 18.10.05 und vom 19.10.05

Als Bewohner des Ortsteils Alt-Treptow haben wir Einwande gegen die Ziele des Bebauungsplans, der Fest-
setzung von allgemeinen Wohngebieten und der Einordnung eines Lebensmittelmarktes an der Wilden-
bruchstraBe. Statt dessen sollte die Freiflache des ehemaligen Grenzstreifens zwischen Bouchéstra-
Be/Heidelberger Strale/WildenbruchstralRe als Freiflache erhalten bleiben. Sie sollte als Freizeit-, Sport- und
Erholungsflache hergerichtet werden. Dabei sollte der Kinder- und Jugendzirkus Cabuwazi integriert werden
und als Dauerstandort festgeschrieben werden.

Im Ortsteil gibt es ein starkes Bedirfnis nach weiteren Freizeit- und Erholungsflachen und diesen Bedurfnis-
sen kénnte diese Flache dienen. Andererseits ist die Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten nicht not-
wendig, da es in Berlin, aber auch im Ortsteil Alt-Treptow selbst sehr viele leerstehende Wohnungen gibt und
diese neuen Wohnungen nur den Wohnungsleerstand vergro3ern wiirden. Es gibt dafiir keinen Bedarf im
Ortsteil. Gleichfalls gibt es in Alt-Treptow keinen Bedarf fir einen weiteren Lebensmittelmarkt mit 700 m2
Verkaufsflache. Im Umkreis von 1000m befinden sich 3 Aldi, 2 Lidl, 1 Real, 1 Netto, 1 Kaisermarkt. Dartiber
hinaus gibt es noch kleine Geschéfte, in denen Lebensmittel angeboten werden. Dieser Markt ist Giberflissig
und nicht fir die Versorgung der Bevdlkerung notwendig. Im Gegenteil, durch die Errichtung eines weiteren
Lebensmittelmarktes wird die Gefahr des weiteren Ladenleerstandes in den vorhandenen Geschéftsstrallen
vergrol3ert, ja es ist zu beflirchten, dass einer der 0.g. Lebensmittelmérkte bzw. ein anderer Einzelhandler
wegen Umsatzmangel schlieBen muss. Dadurch wiirde der Ladenleerstand vergrof3ert und tragt nicht zur
Attraktivitat des Ortsteils bei.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise kdnnen nicht bertcksichtigt werden. Mit der Ausweisung allgemeiner Wohngebiete sollen fur
die Flachen, die nicht mehr fir die Erweiterung des Schulstandortes benétigt werden, neue Entwicklungs-
moglichkeiten geschaffen werden. Hier ist auch darauf hinzuweisen, dass ein Kinderzirkus im Rahmen der
bisherigen Festsetzung als Gemeinbedarfsflache ,Schule” im Bebauungsplan XV-12 grundsétzlich nicht zu-
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lassig ware. Mit der Ausweisung allgemeiner Wohngebiete ware eine Zulassigkeit einer solchen Nutzung —
Kinderzirkus ,,Cabuwazi” — als kulturelle und soziale Anlage mdoglich.

Der neue Eigentiimer des Grundstiickes hat mit dem Kinderzirkus ,Cabuwazi” einen Uberlassungsvertrag
geschlossen, der einen Verbleib des Zirkusses an diesem Standort sicherstellt.

Eine Gestaltung der Flachen mit Hilfe der Anwohner als Freizeitflachen ist nicht méglich, da es sich hier um
private Grundstlicke handelt. Die Ausweisung einer 6ffentlichen Griinflache auf den privaten Grundstiicken
ist nur moéglich, wenn ein entsprechender Bedarf, der ein Eingriff in privates Eigentum rechtfertigt, vorhanden
ist. Mit dem Bebauungsplan XV-12 wurde auf der gegenulberliegenden Seite der WildenbruchstralRe eine
Offentliche Parkanlage mit Spielpldtzen (,Wildenbruchpark®) planungsrechtlich gesichert. Unter Beachtung
der weiteren im Umfeld vorhandenen Grinflachen (Schlesischer Busch, Lohmuhlenufer, Treptower Park) ist
ein daruber hinaus gehender Bedarf nicht zu begriinden.

Mit der Ausweisung allgemeiner Wohngebiete soll die Vervollstandigung der vorhandenen lickenhaften
Blockstrukturen ermdglicht werden. Dabei kann die Realisierung langfristig erfolgen, d.h. wenn wieder ein
Bedarf an Wohnungen besteht.

Die Bewertung der Wirtschaftlichkeit von Lebensmittelméarkten ist kein stadtebaulicher Belang, sondern
obliegt dem Investor. Da im engeren Umfeld von ca. 500 m der Anteil der Bevdlkerung tUber 55 Jahre im
Durchschnitt bei 40% liegt, kann eine fuRBlaufige Erreichbarkeit zur Gewahrleistung der Grundversorgung
ermoglicht werden. Grundsatzlich sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden im allgemeinen
Wohngebiet zuléassig.

Burger 5, 7, 10, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 33, 37, 38 und 42 — Schreiben vom 15.10.05, 16.10.05,
17.10.05, 18.10.05 und 20.10.05

Als Bewohner des Ortsteils Alt-Treptow haben wir Einwande gegen die Ziele des Bebauungsplans, der Fest-
setzung von allgemeinen Wohngebieten und der Einordnung eines Lebensmittelmarktes an der Wilden-
bruchstraBe. Statt dessen sollte die Freifliche des ehemaligen Grenzstreifens zwischen Bouchéstra-
Be/Heidelberger StralRe/Wildenbruchstralle als Schulerweiterungsflache fur das Gymnasium erhalten blei-
ben. Die Entscheidung, das Gymnasium zu schlieen, halte ich fur falsch und verlange, dass dieser Be-
schluss ruckgéngig gemacht wird.

Solange die Flache nicht fur die Schulerweiterung genutzt wird, sollte der Kinder- und Jugendzirkus Cabu-
wazi an seinem Standort verbleiben und die restliche Flache mit Hilfe der Anwohner als Freizeitflache gestal-
tet werden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise kénnen nicht bzw. nur teilweise bericksichtigt werden.

Der vom Bezirksamt Treptow-Kopenick nach der Bezirksfusion beschlossene Schulentwicklungsplan 2002 —
2006 ist das Ergebnis einer umfangreichen Prifung auf Grundlage eines von der Senatsverwaltung fur Schu-
le ausgearbeiteten Kriterienkatalogs und eines breit angelegten demokratischen Meinungsaustausches so-
wohl auf Verwaltungs- als auch auf politischer Ebene.

Er beinhaltet die Entwicklung des Schulnetzes fur die ndchsten Jahre. Durch sinkende Schilerzahlen sowie
neue qualitative Anspriiche an Schulinhalte galt es, Bedingungen zu erhalten oder zu schaffen, die der weite-
ren Umsetzung der padagogischen Konzepte gentigen.

Nach Anhorung des Bezirksschulbeirates gemal § 73 Abs. 2 SchulVerfG (neu § 111 SchulG) der dem vorge-
legten Schulentwicklungsplan zustimmte, hat das Bezirksamt die entsprechenden Beschlisse gefasst und
der Bezirksverordnetenversammlung zur Kenntnis gegeben. Dies beinhaltet auch, dass das Gymnasium an
der Wildenbruchstral3e und das Gymnasium am Standort Ellernweg zusammengelegt werden und das Trep-
tow-Kolleg bei Freiwerden in das Gebaude des jetzigen Ernst-Friedrich-Gymnasiums in die Wildenbruchstra-
Re zieht. Die Begrindungen fur diese Entscheidungen sind im Schulentwicklungsplan dargelegt. Fir eine
Ausweisung einer Gemeinbedarfsfldche ,Schule” zur Erweiterung des bestehenden Schulstandortes auf pri-
vaten Grundstucken fehlt damit der Bedarf und die Grundlage. Hier ist auch darauf hinzuweisen, dass ein
Kinderzirkus im Rahmen der bisherigen Festsetzung als Gemeinbedarfsflache ,Schule“ im Bebauungsplan
XV-12 grundsatzlich nicht zulassig wéare. Mit der Ausweisung allgemeiner Wohngebiete wére eine Zulassig-
keit einer solchen Nutzung — Kinderzirkus ,Cabuwazi*— als kulturelle und soziale Anlage méglich.

Der neue Eigentiimer des Grundstiickes hat mit dem Kinderzirkus ,Cabuwazi“ einen Uberlassungsvertrag
geschlossen, der einen Verbleib des Zirkusses an diesem Standort sicherstellt.
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Eine Gestaltung der Flachen mit Hilfe der Anwohner als Freizeitflachen ist nicht méglich, da es sich hier um
private Grundstiicke handelt. Die Ausweisung einer 6ffentlichen Grinflache auf den privaten Grundstiicken
ist nur moéglich, wenn ein entsprechender Bedarf, der ein Eingriff in privates Eigentum rechtfertigt, vorhanden
ist. Mit dem Bebauungsplan XV-12 wurde auf der gegenlberliegenden Seite der WildenbruchstralRe eine
Offentliche Parkanlage mit Spielpldtzen (,Wildenbruchpark®) planungsrechtlich gesichert. Unter Beachtung
der weiteren im Umfeld vorhandenen Grinflachen (Schlesischer Busch, Lohmuhlenufer, Treptower Park) ist
ein daruiber hinaus gehender Bedarf nicht zu begriinden.

Circus Cabuwazi — Schreiben vom 24.10.05

Circus Cabuwazi ist ein freier Trager der Jugendhilfe und macht in Alt-Treptow seit 1994 praventive Jugend-
arbeit. Uberraschung dariiber, dass der Bebauungsplan die von uns benutzte Flache erneut als Wohngebiet
ausweist und den Standort der fiir den Stadtteil so wichtigen sozialpadagogischen Arbeit mit Kindern und
Jugendlichen nicht fir die Zukunft sicherstellt. Daher Ablehnung der Festsetzung des Bebauungsplans.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der neue Eigentimer des Grundstiickes hat mit dem
Kinderzirkus ,Cabuwazi einen Uberlassungsvertrag geschlossen, der einen Verbleib des Zirkusses an
diesem Standort sicherstellt.

Hier ist auch darauf hinzuweisen, dass ein Kinderzirkus im Rahmen der bisherigen Festsetzung als Gemein-
bedarfsfldche ,Schule” im Bebauungsplan XV-12 grundsatzlich nicht zuldssig wére. Mit der Ausweisung all-
gemeiner Wohngebiete wére eine Zulassigkeit einer solchen Nutzung — Kinderzirkus ,Cabuwazi“ — als kultu-
relle und soziale Anlage mdglich.

Blundnis 90/Die Griinen - Schreiben vom 24.10.2005

Ablehnung der Zielsetzung des Bebauungsplans XV-12-1, die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten.
Vom Grundsatz her fir die Beibehaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans XV-12 und damit fur die
Ricknahme des beschlossenen Schulentwicklungsplans bzw. der Entscheidung der SchlieBung des Ernst-
Friedrich-Gymnasiums! Sollte diese Forderung nicht realisiert werden, sprechen wir uns ersatzweise daflr
aus, den Grof3teil der Flache als 6ffentliche Grunflache fir die Nutzung als Freizeit-, Sport- und Erholungsfla-
che und als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,soziale und kulturelle Zwecke® (als Standort
des Kinder- und Jugendzirkus CABUWAZI), und den anderen Teil (entsprechend der GrundstlicksgroRe die
sich in Privatbesitz befindet) als reines Wohngebiet festzusetzen. Die genaue Lage des reinen Wohngebietes
bzw. der o6ffentlichen Grunflache und Gemeinbedarfsflache sollte durch vertiefende Untersuchungen zur op-
timalen Lage und Gestaltung fiir die entsprechende Nutzung ermittelt werden. Die Grundstiicke sind dement-
sprechend neu zu bilden. Die textlichen Festsetzungen sind an die neuen Flachenfestsetzungen anzupassen.
Wobei durch eine textliche Festsetzung fur das reine Wohngebiet die Ausnahmen nach 8§ 3 Abs. 3 Nr. 1 der
Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans sein sollen.

Begriindung:

Als erstes mochten wir auf unsere Stellungnahme zur friihzeitigen Birgerbeteiligung vom 24.06.2004 verwei-
sen und unsere damaligen Ausfuhrungen hier nochmals bekraftigen.

Da im Ortsteil Alt-Treptow wie in der gesamten Stadt Berlin ein hoher Wohnungsleerstand zu verzeichnen ist
und es im Ortsteil auf anderen Flachen nutzbares Wohnungspotential gibt, ist es aus stadtebaulicher Sicht
nicht notwendig, weitere Wohnbauflachen festzusetzen.

Dagegen gibt es im Ortsteil ein Defizit an wohnungsnahen Grinflachen bzw. ungedeckten Sportflachen. Dies
driickt sich unter anderem in der hohen Nutzungsintensitat der Griinflachen im Ortsteil bzw. dessen naherer
Umgebung aus. Diesem Defizit wollen wir mit der Festsetzung der 6ffentlichen Grinflache begegnen.

Der Kinder- und Jugendzirkus Cabuwazi hat fir den Ortsteil eine wichtige soziokulturelle Funktion, zumal sich
die 6ffentliche Hand hinsichtlich sozialer und kultureller Angebote aus dem Ortsteil immer weiter zurtickgezo-
gen hat, deshalb ist sein Erhalt im Ortsteil von groRer Bedeutung. Bei friiheren Uberlegungen zur Standort-
verlagerung des Kinder- und Jugendzirkus konnte im Ortsteil kein adéaquater Ersatzstandort gefunden wer-
den. Von dieser Erfahrung ausgehend ist eine den Standort sichernde Festlegung notwendig.

Um Ubernahmeanspriiche von privaten Grundstiickseigentiimern durch die Festlegungen des Bebauungs-
plans zu vermeiden, soll entsprechend der privaten GrundstiicksgréRe ein reines Wohngebiet festgesetzt
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werden. Wobei die Lage der Grundstiicke entsprechend der besten Nutzungsmdglichkeit neu gebildet wer-
den sollen.

Ubernahmeanspriiche von Behérden der Bundesrepublik Deutschland sollten durch entsprechende Verhand-
lungen abgewendet werden bzw. auf ein Mindestmalf? reduziert werden. Denn es kann nicht im Interesse der
Behorden der Bundesrepublik Deutschland sein, den Abbau stadtebaulicher Defizite Uber Gebihr zu er-
schweren, zumal ihr die betroffenen Grundstiicke nur durch die Folgen der Teilung Deutschlands zugefallen
sind.

Die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten, mit den nach der Baunutzungsverordnung zuldassigen Nut-
zungen, entsprechen nicht den Giberwiegenden Nutzungen der engeren Umgebung. In der Bouchéstralle, der
Heidelberger Stral’e und der Wildenbruchstrafl3e sind ahnlich der reinen Wohngebiete nur ausnahmsweise
Laden oder Handwerksbetriebe anzutreffen. Von daher schlagen wir die Festlegung eines reinen Wohnge-
bietes vor. AuRerdem wollen wir die vorgenannten Nutzungen, in reinen Wohngebieten (nach BauNVO § 3
Abs. 3 Nr. 1) nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen unterbinden, um die Wiederbelebung der im Ortsteil
vorhandenen GeschéftsstraRen nicht zu behindern oder gar mit zuséatzlichen Angeboten das desolate Bild
dieser Geschéftsstral3en zu verstarken. Die Versorgung des Gebietes mit Dingen des alltaglichen Bedarfs ist
ausreichend gegeben. So befinden sich im Umkreis von 1000 m 3 Aldi, 2 Lidl, 1 Real, Netto, 1 Kaisermarkt,
dariiber hinaus gibt es auch noch kleine Geschéfte in denen Lebensmittel angeboten werden. Von daher ist,
wie im ausgelegten Bebauungsplan vorgesehen, die Einordnung eines Lebensmittelmarktes im WA 2 ver-
zichtbar. Deshalb haben wir die 0.g. textliche Festsetzung vorgeschlagen.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise kdnnen nicht berticksichtigt werden.

Zu dem Punkt Beibehaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans XV-12 und Riicknahme der Entschei-
dung zum Ernst-Friedrich-Gymnasium siehe unsere Stellungnahme im Rahmen der Auswertung der frihzei-
tigen Blrgerbeteiligung. Die privaten Flachen, die innerhalb des Bebauungsplans XV-12 flr die Erweiterung
des Gymnasialstandortes vorgesehen waren, kénnen aufgrund des entfallenen Bedarfs nicht mehr in An-
spruch genommen werden. Auch die Behérden der Bundesrepublik haben, ebenso wie private Personen,
einen Ubernahmeanspruch. Deshalb sollen mit der Ausweisung allgemeiner Wohngebiete neue Entwick-
lungsmdoglichkeiten geschaffen werden. Die Einordnung einer Sporthalle bleibt aufgrund des bestehenden
Defizits an gedeckten Sportanlagen im Ortsteil Alt-Treptow weiterhin Planungsziel des Bebauungsplans XV-
12. Diese soll nun, allerdings in reduzierter GréR3e, auf der vorhandenen landeseigenen Flache, Bouchéstra-
e 75 vorgesehen werden.

Die Ausweisung offentlicher Grunflachen ist nur moglich, wenn ein entsprechender Bedarf, der ein Eingriff in
privates Eigentum rechtfertigt, vorhanden ist. Mit dem Bebauungsplan XV-12 wurde auf der gegenuberlie-
genden Seite der WildenbruchstralRe eine éffentliche Parkanlage mit Spielplédtzen (,Wildenbruchpark®) pla-
nungsrechtlich gesichert. Unter Beachtung der im Umfeld vorhandenen Grinflachen (Schlesischer Busch,
Lohmuhlenufer, Treptower Park) ist ein dartber hinaus gehender Bedarf nicht zu begriinden.

Fur die gegenwartige Nutzung der privaten Flachen durch den Circus Cabuwazi bestehen vertragliche Rege-
lungen mit dem Grundstiickseigentimer, die nicht befristet sind. Hier ist auch darauf hinzuweisen, dass ein
Kinderzirkus im Rahmen der bisherigen Festsetzung als Gemeinbedarfsflache ,Schule” im Bebauungsplan
XV-12 grundsatzlich nicht zulassig wére.

Mit der Ausweisung allgemeiner Wohngebiete wére eine Zulassigkeit einer solchen Nutzung — Kinderzirkus
,Cabuwazi”— als kulturelle und soziale Anlage mdglich.

Der neue Eigentiimer des Grundstiickes hat mit dem Kinderzirkus ,Cabuwazi“ einen Uberlassungsvertrag
geschlossen, der einen Verbleib des Zirkusses an diesem Standort sicherstellt.

Mit der Ausweisung allgemeiner Wohngebiete soll die Vervollstandigung und Ergdnzung der vorhandenen
luckenhaften Blockstrukturen erméglicht werden. Die Ausweisung reiner Wohngebiete unter Ausschluss auch
der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen entspricht nicht der planerischen Intention, die eine der Kiezstruk-
tur entsprechende Durchmischung verschiedener Nutzungen, wie z.B. auch den Kinder- und Jugendzirkus
als soziale Einrichtung, ermdglichen soll. In einem reinen Wohngebiet kénnten aufgrund des hoheren
Schutzanspruches in Bezug auf Immissionen Nachbarschaftskonflikte nicht ausgeschlossen werden, die u.a.
auch eine Weiterfuhrung der Kinder- und Jugendarbeit gefahrden kdnnten.

Die Bewertung der Wirtschaftlichkeit von Lebensmittelmérkten ist kein stadtebaulicher Belang sondern
obliegt dem Investor. Da im engeren Umfeld von ca. 500 m der Anteil der Bevolkerung Uber 55 Jahre im
Durchschnitt bei 40% liegt, kann eine fuRBlaufige Erreichbarkeit zur Gewahrleistung der Grundversorgung
ermoglicht werden. Grundsatzlich sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden im allgemeinen
Wohngebiet zuldssig. Die Umsetzung der Planungsziele kann langfristig erfolgen, d.h. wenn wieder ein
Bedarf an Wohnungen und anderen Nutzungen besteht.
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Abwagung und Ergebnis

Nach Auswertung der eingegangenen AuRerungen zur Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und zur offentlichen Auslegung wird das Bebauungsplanverfahren in seiner Konzeption
weitergefuhrt. An dem Planungsziel der Vervollstandigung lickenhafter Strukturen durch die Ausweisung
allgemeiner Wohngebiete wird festgehalten.

5.2.4 Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange und der
Offentlichkeit

Ausgangspunkt fur die Anderung dieser Bebauungsplanung sind verdnderte stadtebauliche
Rahmenbedingungen. Mittelfristig bestehen am Standort keine Entwicklungsabsichten zur Umsetzung der
bisherigen Planungsintention - der Errichtung von mehrgeschossigem Wohnungsbau.

Durch Anderung der Planung in Bezug auf die Héhenausweisungen soll mehr Flexibilitat fur die in einem
allgemeinen Wohngebiet (hier im allgemeinen Wohngebiet - WA 1) mdéglichen Nutzungen geschaffen
werden. Dem Grundstiickseigentimer wird dadurch gleichzeitig mehr Bau- und Gestaltungsfreiheit
eingeraumt.

Es wird deshalb auf die Ausweisung der Zahl der Vollgeschosse im WA 1 verzichtet. Statt dessen werden
kinftig absolute Hohenangaben ausgewiesen. Dabei wird die Mindesthohe im WA 1 an die Mindesthohe im
allgemeinen Wohngebiet WA 2 (43 m tber NHN) angepasst.

Eine Mindesthéhe von 43 m tber NHN, die mindestens zwei Geschossen entspricht, soll ausgehend von der
stadtebaulichen Intention und dem vorhandenen Umfeld im WA 1 nicht unterschritten werden.

Ein Verzicht auf Mindestbauhdhen im Plangebiet wiirde einen Bruch in der Héhenentwicklung der Baukdrper
zur Folge haben, was stadtebaulich nicht gewiinscht ist und durch die Planung vermieden werden soll.

Diese Inhaltliche Anderung beriihrt einen Grundzug der Planung.

Die Beteiligung der Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, fand gemafid § 4a Abs. 3
BauGB i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB ab dem 06. April 2010 parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 2 BauGB statt. Diese fand vom 06. April 2010 bis zum 21. April 2010 statt.

Auswertung der Stellungnahmen der erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange

Gemeinsame Landesplanungsabteilung GL 8 — Schreiben vom 14.04.2010

Die Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf sind mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Die flr die
Planung relevanten Grundséatze der Raumordnung sind u.E. angemessen beriicksichtigt worden. Das Plan-
gebiet liegt nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B im Gestaltungsraum Siedlung. Die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebiets entspricht Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B.

Der Entwurf des Bebauungsplans beriicksichtigt auch den Vorrang der Innenentwicklung aus den Grundsat-
zen der Raumordnung 8 5 Abs. 2 LEPro 2007 und 4.1 LEP B-B.

Abwégung des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, I D 25 - Schreiben vom
15.04.2010

Gegen die Planungsziele bestehen keine Bedenken.

Fir die Herstellung von Versickerungsanlagen sind neben dem § 36a des Berliner Wassergesetzes (BWG)
die Anforderungen der einschlagigen Regelwerke wie das DWA Arbeitsblatt A 138 und das DWA Merkblatt
M153 zu berlcksichtigen. Insbesondere mussen die Versickerungsflachen frei von Altlasten sein. Ich weise
darauf hin, dass der Geltungsbereich flachendeckend im Berliner Bodenbelastungskataster mit der Nr. 6119
erfasst ist, zustandig ist das Umweltamt des Bezirkes.
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Abwéagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt. Die Altlastensituation wurde im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens mit dem bezirklichen Umweltamt abgeklart. Der mit dem zukiinftigen Investor
abgeschlossene stadtebauliche Vertrag regelt eine Altlastensanierung in der Form, dass die vorgesehenen
Nutzungen ohne Gefahr oder Beeintrachtigungen fir Leben und Gesundheit realisiert werden kdnnen und
verpflichtet den Investor zur Einhaltung aller bestehenden &ffentlichen Vorschriften zum Umweltrecht (Boden,
Wasser, Immission, Abfall).

Vattenfall Europe — Schreiben vom 16.04.2010

In dem betrachteten Gebiet befinden sich Kabelanlagen (Hausanschliisse) der Vattenfall Europe Distribution
Berlin GmbH.

Die beigefligte ,Richtlinie zum Schutz von Kabel- und Freileitungsanlagen der Vattenfall Europe Distribution
Berlin GmbH* ist genau zu beachten.

Abwagung des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Berliner Wasserbetriebe — Schreiben vom 20.04.2010

Gemal den beiliegenden Anlagen befinden sich im Bereich des Bebauungsplanentwurfes Wasserversor-
gungs- und Entwéasserungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe, die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur
Verfligung stehen.

Abwagung des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bericksichtigt.

WGI — Schreiben vom 19.04.2010

Bei Baumpflanzungen ist ohne SicherungsmafRnahmen ein Abstand von Leitungen von mindestens 2,5m von
der RohrauBenkante zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind nur flach
wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der
senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante unserer Leitung mindestens 0,3m betragt.
Weiter ist zwischen Rohrleitung und zu pflanzendem Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der
Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist da-
rauf zu achten, dass unsere Leitungen nicht beschadigt werden. Wir weisen darauf hin, dass bei notwendi-
gen Reparaturen an der Leitung der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt wer-
den muss.

Abwagung des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, sind jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplans, sondern
Bestandteil der spateren Ausfuhrungsplanung.

GesVetLeb L — Schreiben vom 01.06.2010 i.V.m. fachl. Abstimmung UmNat | 21

Aus Sicht von UmNat | 21 ist dem Bebauungsplanentwurf seitens ihrer Behorde ohne "einschrdnkende Hin-
weise" bzw. Auflagen fur den Kinderzirkus CABUWAZI zuzustimmen.

Wir stimmen dieser Einschatzung zu, insbesondere, da unserer Kenntnis nach keine Nutzung unter den in
Punkt 3. genannten Kriterien im Rahmen der Veranstaltungen des Zirkus CABUWAZI geplant ist (z.B. sen-
sible Nutzungen (Kleingarten, Kinderspielbereich mit direktem Bodenkontakt etc.).

Abwagung des Bezirksamtes:
Wird zur Kenntnis genommen.
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Tiefbauamt — Schreiben vom 20.04.2010

In der Heidelberger Stral3e, nord-6stliche Seite, ist der 6m breite Seitenstreifen unbefestigt. Zur fuBlaufigen
ErschlieBung der geplanten Bebauung ist der unbefestigte Seitenbereich auszubauen. Dabei ist das derzeiti-
ge Parken innerhalb des unbefestigten Seitenstreifens im Querschnitt zu integrieren. Der zur Verfiigung ste-
hende 6m breite Seitenstreifen ist wie folgt aufzuteilen:

2.00m Parken/Baumscheiben in GroR3steinpflaster (gebrauchtes Material)
0,75m Sicherheitsstreifen bzw. Unterstreifen in Mosaikpflaster
2,75m Gehweg als Plattenbahn
0,50m Oberstreifen in Mosaikpflaster
=6,00m

Die vorhandene einseitige 6ffentliche Beleuchtung in der Heidelberger StralRe muss hinsichtlich des erweiter-
ten Gesamtquerschnittes erganzt und angepasst werden.

Aus erschlieBungsrechtlichen Griinden und auf Grund der erstmaligen Herstellung der ErschlieBungsanlage
muissen gemal ErschlielBungsbeitragsgesetz fir die erstmalige Herstellung Beitrdge vom Eigentimer erho-
ben werden.

Sollte sich der Investor bereit erklaren, diese Anlage auf seine Kosten herzustellen, werden keine Erschlie-
Bungsbeitrage vom Land Berlin erhoben. Es sind keine Haushaltsmittel im Bezirk fur diesen Ausbau des
Seitenstreifens eingestellt.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Heidelberger Stralie ist nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans XV-12-1. Unabhangig davon wurde die Herstellung des Seitenstreifens der Heidelberger Stral3e
entsprechend der erschlieBungsrechtlichen Erforderlichkeit sowie die Anpassung der Stral3enbeleuchtung mit
dem zuklnftigen Investor eines geplanten Bauvorhabens innerhalb des Bebauungsplangebiets in einem 6f-
fentlich-rechtlichen Vertrag geregelt.

Auswertung der Stellungnahmen der 6ffentlichen Auslegung

Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e V. vom 21.04.10

Bei dem Bebauungsplan XV-12-1 handelt es sich um eine grundsatzliche Planadnderung, die ehemalige
Planung sah eine Sportnutzung vor. Da das Gebiet bezlglich der 6ffentlichen Freiraumversorgung nicht bzw.
unterversorgt ist sowie kein Defizit im Bereich von wohnungsnahen Einkaufsmoglichkeiten besteht, wird die
Anlage von 6ffentlichen und halbéffentlichen Freirdumen im Plangebiet gefordert.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Die Ausweisung einer offentlichen Grinflache auf den privaten Grundstticken ist nicht méglich, da ein ent-
sprechender Bedarf, der ein Eingriff in privates Eigentum rechtfertigt, an dieser Stelle nicht gegeben ist. Mit
dem Bebauungsplan XV-12 wurde auf der gegentberliegenden Seite der Wildenbruchstral3e eine offentliche
Parkanlage mit Spielpldtzen (,Wildenbruchpark®) planungsrechtlich gesichert. Des Weiteren wurde durch den
Bebauungsplan XV-12 den infrastrukturellen Belangen durch die Sicherung einer sozialkulturellen Einrichtung
(Jugend-, Seniorenfreizeiteinrichtung und Bibliothek) Rechnung getragen. Mit der geplanten Ausweisung
allgemeiner Wohngebiete soll die liickenhafte Blockstruktur vervollstandigt werden. Die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden sind allgemein zuldssig. Die Wirtschaftlichkeit eines weiteren Lebensmittelmarktes,
unter Einhaltung der stadtebaulichen Vorgaben des Bebauungsplans, ist durch den Investor zu beurteilen.

Mit der stddtebaulichen Konzeption wird das Planungsziel verfolgt, eine Verkniipfung der stadtebaulichen
Strukturen zwischen den Bezirken Treptow und Neukdlln durch Vervollstandigung der vorhandenen
heterogenen Blockbebauung, insbesondere im Bereich der rdumlich wirksamen Brandgiebelflachen durch
Ergdnzung der Wohnbebauung herzustellen. Auf den Brachflachen ist durch LickenschlieBungen und
Ergadnzungsbauten die stadtebaulich heterogene Struktur des vorhandenen Quartiers zu einem einheitlichen
Ensemble zu vervollstandigen.

AuRerdem wird die Erweiterung des infrastrukturellen Angebotes durch die mdgliche Einordnung der der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérender
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Handwerksbetriebe sowie Einrichtungen fir kulturelle und soziale Zwecke verfolgt. Die Aufnahme von
Pflanzgeboten zur Sicherung einer Minimalbegriinung dient der stadtebaulichen Gliederung der vorhandenen
Freiflachen.  Aufgrund dieser stadtebaulichen  Erforderlichkeiten werden im Rahmen des
Abwagungsprozesses des Bebauungsplans XV-12-1 die stadtebaulichen Interessen hdher gewichtet als die
Belange der Erholung sowie des Klimaschutzes / Luftreinhaltung, welche jedoch im Rahmen der
Umweltprifung umfassend behandelt wurden.

Auch aus klimatischer Sicht wird eine zunehmende bauliche Verdichtung abgelehnt. Durch eine Zunahme
der baulichen Verdichtung erfolgt eine weitere Verscharfung der Freiraumsituation, hierbei wird das
Schutzgut Mensch nicht im notwendigen Malf3e beriicksichtigt. Auch das Lapro fordert eine Erhdhung
vorhandener Freiflachen, dies wird unterstiitzt durch die Aussage, dass sich das Plangebiet im Vorranggebiet
fur Luftreinhaltung befindet.

AuBerdem fordert das Lapro u.a. den Erhalt zusatzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna, die
Kompensation von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, die Entwicklung von Biotopverbindungen,
die Einbindung in ein Biotopverbindungssystem und den Erhalt der klimatischen Ausgleichsfunktion. Es reicht
nicht aus, dies durch die Aufnahme eines Pflanzgebotes und die Begrenzung der Versieglung von Wegen
und Stellplatzen zu kompensieren.

Abwéagung des Bezirksamtes:

So weit es mdglich war, wurde ein Erhalt von Lebensrdumen von Flora und Fauna gesichert. So wurde in die
textliche Festsetzung des Pflanzgebotes der Erhalt von Einzelbdaumen einbezogen. Aufgrund des vorhande-
nen Nutzungsmalfes war ein Erhalt weiterer Biotopstrukturen nicht moglich. Der durch die vorhandene Nut-
zungsintensivierung entstandene Eingriff u.a. in die Schutzguter Boden und Klima wurde im Rahmen der
Eingriffsbewertung unter Beruicksichtigung von Baurecht auf der Grundlage von 8 34 BauGB bewertet und
ausgeglichen. Ein Ausgleich von Neuversiegelungen durch Entsiegelungsmafinahmen ist im Plangebiet nicht
moglich. Im Rahmen des Abwagungsprozesses wurde neben textlichen Festsetzungen zu einem Pflanzgebot
und dem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Wegen und Stellplatzen eine Ausgleichszahlung fur Na-
turschutzmalBnahmen im Bezirk Treptow- Kdpenick aufgenommen. Durch diese MaRnahmen wird der durch
die Planung verursachte Eingriff in Natur und Landschaft soweit ausgeglichen, dass keine erheblichen und
nachhaltigen Eingriffe verbleiben und das Landschaftshild neu gestaltet wird. Die Aufnahme weiterer Aus-
gleichsmalinahmen ist somit nicht erforderlich. In unmittelbarer Plangebietsndhe befindet sich die dffentliche
Parkanlage Wildenbruchpark, welche Biotopverbindungsfunktionen tbernimmt. Weitere Flachen mit Bio-
topverbindungsfunktion konnten im Plangebiet aus Griinden der Planintention und der Vermeidung von un-
verhéaltnisméagigen Eingriffen in das private Eigentum nicht gesichert werden.

Die Aussagen sind dahingehend widersprichlich, dass auf wasser- und luftdurchlassigen Wegen und
Stellplatzen Regenwasser versickert werden kann, laut Empfehlung des Gutachters zur Sanierung der
Altlasten musste hier jedoch der Boden vollstandig ausgetauscht werden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Vor einer Anlage von Wegen und Stellplatzen werden diese Flachen saniert, so dass eine Versickerung von
Niederschlagswasser auf diesen Flachen unproblematisch ist.

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm in der WildenbruchstraBe vorbelastet, eine geschlossene Bauweise
ist aufgrund der denkmalschutzwiirdigen Fassade in der WildenbruchstralBe 54 nicht moglich. Wie soll
Belastungen, die sich durch Lucken im Innenbereich ergeben gegengewirkt werden?

Abwagung des Bezirksamtes:

Hinsichtlich der Bestandsschallemissionen der Wildenbruchstralle ist bei der Herstellung der Gebaude im
WA?2 die erforderliche DAmmung der Fenster und der Fassaden auf der strallenzugewandten Seite gem. DIN
4109 Schallschutz im Hochbau zu beachten (Teil des Baugenehmigungsverfahrens fiir die Bebauung an der
schallbelasteten Fassade). Die festgesetzte Blockrandbebauung mit baulichen Mindesthéhen an der Wilden-
bruchstraRe bewirkt eine Schallabschirmung und eine Luftschadstoffabschirmung fur die der Stral3e abge-
wandte Seite des Baukoérpers und die dahinterliegenden Teile der Wohnbaugebiete. Weiterhin setzt er Be-
bauungsplan fest, dass an der Wildenbruchstral3e ein gewisser Anteil der Wohnraume der geplanten Bebau-
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ung an der Wildenbruchstral3e zur larmabgewandten Seite des Gebaudes ausgerichtet sein muss. Damit
werden die gesunden Wohnverhaltnisse in diesem larmbelasteten Bereich gewéhrleistet.

Laut Karte Biotop- und Artenschutz und Landschaftshild liegt das Plangebiet innerhalb eines lokalen oder
Ubergeordnet regionalen Biotopverbundsystems und nicht auRerhalb.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die Aussage, dass sich das Plangebiet innerhalb eines lokalen oder ibergeordnet regionalen Biotopverbund-
systems befindet ist nicht nachvollziehbar. Entsprechend Lapro Plan Biotop- und Artenschutz werden Bio-
topverbindungssysteme in Plangebietsnahe entlang der ehemaligen Bahnflachen in Anbindung des Gérlitzer
Parks sowie entlang des Landwehrkanals verfolgt. Diese Flachen befinden sich jedoch auRRerhalb der derzeit
zu betrachtenden Flachen in Form des allgemeinen Wohngebietes WA 1.

Eine faunistische Untersuchung hin Hinblick auf Flederméuse und andere geschutzte Arten ist nachzuholen,
da sich der Wildenbruchpark in Plangebietsnahe befindet.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Von unzureichendem Material bei der Eingriffsbilanzierung ist nicht auszugehen, da die im Rahmen der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung anzustellenden Ermittlungen in dem Umfang durchzufiihren sind, dass eine
sachgerechte Planungsentscheidung maéglich ist. Im konkreten Fall wurden eine Flachenbegehung sowie eine
zum Bewertungszeitpunkt aktualisierte Biotoptypenbewertung durchgefuhrt. Eine vollstandige Erfassung der
betroffenen Tier- und Pflanzenarten ist nur im Einzelfall erforderlich. Im konkreten Fall handelt es sich um eine
Brachflaiche mit Ruderalvegetation, die im Berliner Raum héaufig anzutreffen ist. Besondere geschiitzte Ein-
zelbiotope befanden sich nicht auf der Flache. Der innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1 vorhandene
Geholzaufwuchs war grofdtenteils zu jung, um eine Lebensstatte fur Fledermause zu bilden. Lediglich die vor-
handenen geschitzten Baume konnten aufgrund ihres Stammdurchmessers Fortpflanzungs- und Ruhestétten
von Flederméausen bilden. Insgesamt sind die im Plangebiet und seiner verdichteten Umgebung vorhandenen
Lebensraumstrukturen eher ungiinstig einzuschéatzen. Bei der Festlegung des Untersuchungsumfanges ist es
somit ausreichend, die fur den Untersuchungsraum bedeutsamen reprasentativen Pflanzenarten festzustellen
und entsprechende Faunaarten abzuleiten (BVerwG, Beschluss vom 21.2.1997 - 4B177.96). Die Durchfuhrung
faunistischer Einzeluntersuchungen ist nur in begriindeten Fallen zu vertreten, was hier nicht der Fall war. Sollte
im Rahmen eines Baumfallantrages eine Lebensstétte von Fledermausen oder Vogeln festgestellt werden, so ist
ein entsprechender Befreiungsantrag nach § 67 BNatSchG zu beantragen.

Eine Pflanzung von 1 Baum je 350 m?2 Grundstucksflache reicht nicht aus, um die von der Planung
ausgehenden klimatischen Belastungen auszugleichen. Die Pflanzung mindestens 1 Baumes je 200m?2
Grundstucksflache wird gefordert.

Abwagung des Bezirksamtes:

Die BezugsgroR3e fur das Pflanzgebot (Vorschlag 1 Baum je 200 m2 Grundstiicksflache) wird nicht geandert,
da sich unter Beachtung des festgesetzten Nutzungsmafes (70 % Gesamtversiegelung) eine Pflanzdichte
von 1 Baum je 60 m2 vorhandener Freiflache ergibt. Eine Bepflanzung mit dieser Dichte sichert fir den Ein-
zelbaum nicht den fur seine optimale Entwicklung erforderlichen Standraum und stellt aul3erdem eine unzu-
mutbare Harte fur den Grundstuckseigentimer im Hinblick auf die mdgliche Grundstiicksnutzung dar. Der
Vorschlag wird deshalb im Planverfahren nicht weiter verfolgt.

Die Eingriffsminderung auf das Schutzgut Boden durch einen wasser- und luftdurchlassigen Aufbau kann
nicht akzeptiert werden, da die Boden erst saniert werden mussen.

Dach- und Fassadenbegrinungen sind keine ausreichenden KompensationsmaRnhahmen im Sinne des
Naturschutzgesetzes sowohl fiir eine Versiegelung, der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und des
Schutzgutes Erholung.

Abwagung des Bezirksamtes:

Im Vergleich zu vollversiegelten Boden stellt die Anlage von teilversiegelten Wegen und Stellplatzen eine
eingriffsmindernde Wirkung dar. Diese teilversiegelten Flachen sind versickerungsfahig und somit in der Lage
naturhaushaltwirksame Funktionen zu Ubernehmen. Eine Anrechnung dieser MaRnahme zur Eingriffsminde-
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rung ist somit gerechtfertigt. Zu beachten ist auch, dass auf diesen teilversiegelten Flachen als bauvorberei-
tende Malinahme eine Bodensanierung erforderlich ist und somit der Gesamtzustand des Bodens verbessert
wird.

Dach- und Fassadenbegriinungen sind nicht Gegenstand der textlichen Festsetzungen und somit nicht ab-
wagungsrelevant.

Ein Widerspruch besteht bei den Nutzungsalternativen. Es wird beschrieben, dass fiir eine weitere 6ffentliche
Grunflache aulRerhalb des Wildenbruchparks kein Bedarf besteht, obwohl das Gesamtgebiet mit Freiflachen
unterversorgt ist.

Unter dem Punkt Konzeptalternativen wird erwahnt, dass eine offene Bauweise aus Grinden des
Schallschutzes fur die dahinterliegende Bebauung nicht sinnvoll ist. Der Lickenbau, der durch die
Blockrandbebauung zwischen Wildenbruchstrale 54 und 55 aufgrund des Denkmalschutzes geplant ist,
kann den Schallschutz auch nicht erfullen.

Zusammenfassend wird die Neufestsetzung des Bebauungsplans XV-12-1 aufgrund genannter Griinde
abgelehnt.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Auch wenn die Versorgung mit wohnungsnahen o6ffentlichen Grinflachen im Bereich der an das Plangebiet
angrenzenden Wohnbebauung laut Umweltatlas als gering bis mafig einzuschétzen ist, ist es nicht zu recht-
fertigen, eine weitere offentliche Grunflache innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1 anzulegen. Die
Anlage einer weiteren offentlichen Grinflache auf dem Vorhabengrundstiick bedeutet einen unverhaltnisméa-
Bigen Eingriff in das private Eigentum und ist ebenso aus finanziellen Griinden von Seiten des Bezirkes Trep-
tow - Kdpenick als unvertretbar einzuschéatzen. In unmittelbarer Plangebietsnahe innerhalb des Bebauungs-
plans XV-12 befindet sich der Wildenbruchpark, der zur Bedarfsdeckung im Bereich der wohnungsnahen
offentlichen Grunflachen beitréagt.

Zum Thema SchallschutzmaRnahmen wurde im o0.g. Text bereits aufgefihrt, worauf verwiesen wird.

Die Planungsziele des Bebauungsplans XV-12-1 werden im Rahmen des Abwagungsprozesses weiter ver-
folgt.

5.3 Abwéagung der umweltrelevanten Belange

Die Umweltprifung kam zu dem Ergebnis, dass die Umweltvertraglichkeit des Bebauungsplans XV-12-1
unter Beachtung der erforderlichen AusgleichsmaRnahmen gesichert ist. Zur Sicherung der
Umweltvertraglichkeit werden die im Rahmen der Umweltprifung vorgeschlagenen AusgleichsmafRnahmen
und -zahlungen, bis auf die Dachbegriinung, in den Bebauungsplan XV-12-1 durch textliche Festsetzungen
oder durch vertragliche Vereinbarung mit dem Investor gesichert.

Die vorgeschlagene extensive Dachbegriinung einer Teilflache von 250 m2 stellt in Verbindung mit den
aufgenommenen Bebauungsplanfestsetzungen vom Grundsatz her eine geeignete MalRnahme dar, den
Ausgleich auf dem Eingriffsgrundstiick zu sichern. Nach Kenntnisnahme des konkreten Projektes ergab sich
jedoch beziglich der Umsetzung dieser MaRnahme folgendes Problem. Die entsprechend dem
Bebauungsplan XV-12-1 zu sichernde Mindesthéhe des Gebaudekorpers des Kaufmarktes im WA 2 wird
Uber eine Attika, die auf einen eingeschossigen Gebaudekdrper umlaufend aufgesetzt wird, gesichert. Eine
innerhalb dieser Flache angelegte Dachbegriinung wiirde, bedingt durch zeitweise vorhandenes Stauwasser,
zu Vernassungsschéaden fuhren, die dem dauerhaften Erhalt der MalRnahme entgegenstehen wirden.

Aufgrund der stadtebaulichen Zulassigkeit der Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen im WA 2 (bis
GRZ max. von 70%) sollte im Rahmen des Abwéagungsprozesses auf die Sicherung des erforderlichen
Grinausgleichs jedoch nicht verzichtet werden. Als AlternativmalRnahme wurde die Zahlung eines
Ausgleichsbetrages im Wert der zu erbringenden Dachbegrinungsmafl3nahme auf ein bezirkliches
zweckgebundenes Ausgleichskonto zur Durchfiihrung einer Naturschutzmaf3nahme im Rahmen des
Artenhilfsprogrammes, hier im einzelnen auf der GUS- Flache, mit dem Investor vereinbart und ist als
Ausgleich innerhalb des B-Plans gerechtfertigt.
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Zur Vermeidung erheblicher, nachhaltiger Auswirkungen auf die Umwelt wurde auch mit dem Investor des
WA 1 eine Ausgleichszahlung vereinbart, welche fiir die Pflanzung von StraRenbaumen im Bezirk Treptow-
K&penick eingesetzt wird.

54 Begrindung der Planfestsetzungen

Allgemeine Wohngebiete

Die Festsetzung der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 ergibt sich mal3geblich aus dem vorhande-
nen stadtebaulichen Umfeld, das durch eine dichte Grinderzeitbebauung gepragt ist und dem Ziel der Ver-
vollstandigung lickenhafter Blockstrukturen innerhalb und angrenzend an das Plangebiet durch behutsame,
nachhaltige Erganzung der Wohnungsbaustrukturen. Dabei sind die im unmittelbaren Umfeld des Plangebie-
tes vorhandenen Bauhdhen und Baufluchten maf3gebend. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 2
wurde zwischenzeitlich ein Lebensmittelmarkt, der der Versorgung des Gebiets dient, genehmigt und gebaut.
Grundsatzlich sind im allgemeinen Wohngebiet WA 1 weitere Einzelhandelseinrichtungen, die der Versor-
gung des Gebietes dienen, zulassig. Ein entsprechendes Vorhaben fir einen weiteren Lebensmittelmarkt ist
bereits bekannt. Die Zulassigkeit dieses Lebensmittelmarktes im allgemeinen Wohngebiet wurde gepruft
(siehe Auswirkungsanalyse fur den Neubau eines Lebensmittelmarktes und allgemeine Vorprifung nach 8§ 3c
UVPG fur das WA 1 — Anhang, Anlage 3).

Der Gebietscharakter Wohnen bleibt trotzdem gewahrt, da die im Plangebiet ausgewiesenen allgemeinen
Wohngebiete WA 1 und WA 2 mit ihrer geringen GréR3e als Ergénzung und Vervollstandigung der im Bebau-
ungsplan XV-12 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete WAL, WA2, WA3 als auch der umliegenden, nach
§ 34 BauGB zu beurteilenden, Wohnbebauung zu sehen sind, die in weit groRerem Maf3stab bereits vorhan-
den ist und sie sich in diesen Kontext einfugen. Auch wenn kein aktueller Bedarf an der Errichtung von
Wohnhé&usern besteht, soll doch langfristig im Sinne einer Angebotsplanung an dem stadtebaulichen Ziel der
Vervollstandigung der lickenhaften Strukturen durch eine Wohnbebauung aufgrund der spezifischen Stand-
ortbedingungen festgehalten werden.

5.4.1 Allgemeines Wohngebiet WA 1

Das Umfeld des allgemeinen Wohngebietes WA 1 ist mit der finfgeschossigen Bebauung der Bouchéstralie
und den viergeschossigen Baukorpern der Heidelberger Straf3e dicht bebaut.

Planungsziel ist es, die stadtebaulich heterogene Struktur des vorhandenen, an das Plangebiet unmittelbar
angrenzenden Quartiers zu einem einheitlichen Ensemble zu vervollstandigen. Insbesondere die raumlich
wirksamen Brandgiebelflachen des auf der Grenze des Flurstiicks 268 befindlichen Geb&udes BouchéstralRe
75 sollen durch Erganzungsbauten, die sich an der bestehenden Bauflucht und der vorhandenen Hohe des
denkmalgeschutzten Gebaudes orientieren, aus dem stédtebaulichen Erscheinungsbild verschwinden.

Um die Blockkanten baulich zu fassen, starke héhenméaRigen Verspriinge und damit einen stadtebaulichen
Bruch zu der in der Grinderzeit historisch gewachsenen Struktur zu vermeiden, gleichzeitig jedoch auch
architektonischen Spielraum zu belassen, werden in Anlehnung an die unmittelbar in der Umgebung
vorhanden Wohngebaude Mindest- und Maximalhdhen festgesetzt. Die Gebaudehdhen werden durch
absolute Hohen beschrieben, um auch Nutzungen, die in einem allgemeinen Wohngebiet neben dem
Wohnen zuldssig sind und die typischerweise nicht in den klassischen Geschosshodhen errichtet werden, zu
ermdoglichen.

Die vorhandenen Gebdude in der Bouchéstralle haben eine Firsthbhe von ca. 55m Uber NHN.
Dementsprechend soll die maximale Héhe OK innerhalb des Wohngebiets WAL entlang der Bouchéstralle
55m Uber NHN betragen. Entlang der Heidelberger Straf3e stehen viergeschossige Wohnhauser mit
Flachdach und einer Hohe von ca. 49m uUber NHN. Deshalb wird die maximale Hohe entlang der
Heidelberger StraRe auf 49m Uber NHN festgesetzt. Eine Mindesthdhe von 43m Uber NHN fir die
stral3enseitigen Bebauungen BouchéstraBe und Heidelberger StraRe, die ungeféahr der Hoéhe von zwei
Geschossen entspricht, soll ausgehend von der stadtebaulichen Intention und dem vorhandenen Umfeld,
nicht unterschritten werden. Gleichzeitig wird der Eingriff in die Bau- und Gestaltungsfreiheit des Eigentimers
gering gehalten. Im Blockinnenbereich ist die maximale Héhe auf 43m Uber NHN begrenzt. Damit soll
sichergestellt werden, dass die Bebauung im Innenbereich die stralBenseitige Bebauung nicht dominiert.
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Damit wird im allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine Grundflache von ca. 2872 m2 und eine Geschossflache
von 7600 m2 ermdglicht, dies entspricht einer GFZ von 1,0. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1
wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Entlang der BouchéstraBe wird die vorhandene Bauflucht und damit eine stral3enbegleitende Bebauung als
Gestaltungsprinzip der naheren Umgebung aufgenommen. Aus diesem Grund wird stra3enseitig eine Bauli-
nie ausgewiesen. Die haufig gewlinschten baulichen Konstellationen, die entlang der StraBe Stellplatze vor-
sehen und die Gebaude im hinteren Grundstiicksbereich anordnen, sollen aufgrund der vorhandenen stadte-
baulichen Pragung vermieden werden. Im rickwartigen Bereich der Heidelberger StralRe begrenzt eine Bau-
grenze die Uberbaubare Grundsticksflache. Um einen ausreichenden Abstand zur gegeniber liegenden
Bebauung zu gewahrleisten, wird ein Vorgartenbereich von 5m beriicksichtigt.

Zum Erhalt des Ortshildcharakters und zur Sicherung der Wohnnutzung und der Wohnqualitat sind Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

Zur Verringerung der Schadstoffemission wird eine Zentralisierung der Beheizung und der
Warmwasserversorgung angestrebt.

5.4.2 Allgemeines Wohngebiet WA 2

Das Umfeld des allgemeinen Wohngebietes WA 2 stellt sich mit der 4-geschossigen Bebauung der
Heidelberger Strafl’e und der gegentber liegenden 6ffentlichen Parkanlage nicht so kompakt dar wie das des
allgemeinen Wohngebietes WA 1. Auch weist das Schulgebaude Wildenbruchstrale 53-54 an der
Giebelseite Fenster auf, so dass eine BlockrandschlieBung durch ein unmittelbares Heranbauen in
geschlossener Bauweise nicht mdglich ist.

Unabhangig davon soll die fur die unmittelbare Umgebung typische Blockrandbebauung aufgenommen und
fortgefuihrt werden. Da die Giebelseite des bestehenden Schulgebaudes WildenbruchstraRe 53-54 Fenster
aufweist, wird durch die Festsetzung einer Baugrenze ein Abstand von 15m vorgesehen, bevor eine Baulinie
die vorhandene Bauflucht des Gebéudes Wildenbruchstrale 53-54 aufnimmt. Entlang der
WildenbruchstralRe ist ein Heranrlicken der Bebauung bis an die StralRenbegrenzungslinie charakteristisch.

Deshalb sollen Gebéude im vorderen Grundstiicksbereich mit einer Mindesthéhe entlang der Stralle gebaut
werden. Die haufig gewlinschten baulichen Konstellationen, die entlang der Stral3e Stellplatze vorsehen und
die Gebaude im hinteren Grundstlicksbereich anordnen, sollen aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen
Pragung vermieden werden.

Daher wird fir das WA 2 stral3enseitig eine Mindesthohe von 43m Uber NHN festgesetzt, um die
Blockkanten baulich zu fassen und einen allzu groRen stadtebaulichen Bruch in der Hohenentwicklung zu
vermeiden.

In Anlehnung an die Hohe der Wohngebaude auf der Neukdllner Seite an der Heidelberger Stralie ist eine
Bebauung bis maximal 49m Gber NHN mdoglich.

Im Blockinnenbereich ist die maximale Hohe analog des allgemeinen Wohngebiets WA1 auf 43m tber NHN
begrenzt. Damit soll sichergestellt werden, dass die Bebauung im Innenbereich die stralR3enseitige Bebauung
nicht dominiert.

Die Geb&udehdhen werden durch absolute Hohen beschrieben, um auch Nutzungen, die in einem
allgemeinen Wohngebiet neben dem Wohnen zulassig sind und die typischerweise nicht in den klassischen
Geschosshohen errichtet werden, zu ermdéglichen. Eine Mindesthdhe von 43m tber NHN , die ungefahr der
Hohe von zwei Geschossen entspricht, soll ausgehend von der stadtebaulichen Intention und dem
vorhandenen Umfeld, nicht unterschritten werden. Gleichzeitig wird der Eingriff in die Bau- und
Gestaltungsfreiheit des Eigentimers gering gehalten.

Im Bereich der Heidelberger Strale wird die (berbaubare Grundsticksflache mit einer Baugrenze
festgesetzt, um einen ausreichenden Abstand zur gegeniiber liegenden Wohnbebauung in der Heidelberger
Stral3e zu gewahrleisten. Gleichzeitig wird, wie im allgemeinen Wohngebiet WA 1, ein Vorgartenbereich von
5m bertcksichtigt. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 2 wird ebenso eine Grundflachenzahl von
0,4 ausgewiesen.
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Damit wird im allgemeinen Wohngebiet WA 2 eine Grundflache von 2000 m2 und eine Geschossflache von
4580 m2 ermoglicht, dies entspricht einer GFZ von 0,9. Die Obergrenzen fur die Bestimmung des MalRes der
baulichen Nutzung gemafR § 17 Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete werden mit einer GFZ von 1,2
eingehalten. Der FNP Berlin weist fiir dieses Gebiet Wohnbauflache W 2 mit einer GFZ bis 1,5 aus.

Zur Sicherung der Wohnnutzung und der Wohnqualitdt werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen. Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sind
entsprechend dem Gebietscharakter im allgemeinen Wohngebiet WA 2 zulassig.

5.4.3 Flachenbilanz

Gesamtflache (Geltungsbereich): 12.179 m2
Teilflachen Allgemeines Wohngebiet - Allgemeines Wohngebiet - Gesamt
WA1 WA 2 )
m
m?2 m?2
1. Flache gesamt 7179 5000 12179
2. Uberbaubare 2872 2000 4872
Grundstuicksflachen
(Baugrenzen)
3. Uberschreitung 2154 1500 3654

durch Nebenanlagen
und Stellplatze

4. GRZ. 0,4 0,4 0,4

5. max. GRZ. einschl.
mdgl. Uberschreitung

durch Nebenanlagen 0.7 0,7

55 Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan XV-12-1

I. Art der baulichen Nutzung

1. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 der
Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 und ggf. Abs. 8 BauNVO

Zur Sicherung eines hohen Wohnanteils und zur Sicherung der Wohnqualitat sollen die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden. Die in den Nummern 1 - 5 des Absatzes
enthaltenen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) wirden dem geplanten Charakter des
Gebietes widersprechen und Konflikte mit der Wohnbebauung herbeifihren.

Gartenbaubetriebe widersprechen aus Grinden der extensiven Flacheninanspruchnahme den geplanten
Wohngebieten und den stadtebaulichen Zielvorstellungen. Tankstellen sind aufgrund ihrer mangelnden
stadtebaulichen Einpassungsféhigkeit, ihrer flachenhaften Ausdehnung (moderne Tankstellen missen aus
Wirtschaftlichkeitsgriinden mindestens 12 Zapfsaulen und zusétzliche Servicebereiche haben), ihres hohen
Versiegelungsgrades, inrer Umweltproblematik und ihres nachbarlichen Stérpotenzials nicht zulassungsfahig.

Ein Nutzungskonflikt zur bestehenden Wohn- und Schulnutzung soll vermieden werden. Tankstellen erfillen
nicht das stadtebauliche Ziel einer mindestens zweigeschossigen Bauweise. Ein weitraumiger Ausschluss
von Tankstellen im Umfeld des Plangebietes findet nicht statt. Die Versorgung mit Kraftstoff wird Gber die
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vorhandenen und weiterhin zulassigen Tankstellen in der Puschkinallee und in der Bulgarischen StralRe
gewabhrleistet.

Der Charakter der Allgemeinen Wohngebiete (WA) nach 8§ 4 BauNVO bleibt gewahrt, da neben
Wohngebauden nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 auch die Anlagen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 (die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) zulassig sind.

Il. Maf3 der baulichen Nutzung

2. Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen
im Sinne des 8 14 der Baunutzungsverordnung die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,7 Uberschritten werden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 soll aufgrund der innerstadtischen und durch eine hohe
bauliche Dichte gekennzeichneten Lage fiir Stellplatze und Nebenanlagen eine Uberschreitung der GRZ bis
0,7 ermdglicht werden. Damit soll eine Verschérfung der schon jetzt prekaren Stellplatzsituation im
offentlichen Strallenraum vermieden werden. Bei einer baulichen Nutzung der Grundstiicke sollen Stellplatze
einschlieBlich ausreichender Fahrradabstellplatze auf dem Grundstiick untergebracht werden kdnnen. Aus
stadtebaulich-verkehrlichen Erwégungen ist eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen erwinscht.
Insbesondere soll auch eine ausreichende Flexibilitat in Bezug auf die in allgemeinen Wohngebieten neben
Wohnungen sonstigen zulassigen Nutzungen sichergestellt und eine Gleichbehandlung innerhalb des
Plangebiets gewabhrleistet werden.

Da die Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Material hergestellt werden, bleibt auch bei der
moglichen Uberschreitung der Grundflache durch Stellplatze und Nebenanlagen die Versiegelung in einem
vertraglichen Rahmen.

I1l. Immissionsschutz

3. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder Heiz6él EL als
Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn
sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub
bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar h6chstens denen von
Heiz6l EL sind.

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

Aus 0Okologischen und umweltbedingten Gesichtspunkten wird zur Reduzierung der Schadstoffemissionen
(Ablosung der vorhandenen Kohleheizungen) eine Beheizung Uberwiegend mit Gaseinsatz angestrebt. Das
Gebiet liegt gemaR FNP Berlin im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung. Dem wird durch die textliche
Festsetzung Rechnung getragen.

4. Zum Schutz vor Larm und Luftschadstoffen muss entlang der WildenbruchstraBe in Gebauden
mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei
AufenthaltsrAumen mussen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den Fenstern von der StralRe
abgewandt sein.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Wegen der hohen verkehrsbedingten Larm- und Luftschadstoffbelastung in dem Bereich zur
WildenbruchstralRe ist die Festsetzung der Lage von Wohnrdaumen zur immissionsabgewandten Seite, in
Abwéagung des Belangs der Schaffung gesunder Wohnverhéltnisse im Verhdltnis zur Immissionsbelastung
im baulichen Bestand im unmittelbaren Bereich zur Wildenbruchstral3e, notwendig.
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Hinsichtlich der Bestandsschallemissionen der WildenbruchstraBe (FIS Broker, Umweltatlas, Stral3enver-
kehrslarm, Abschnittsnummer 1693100900 links, Beurteilungspegel a. d. Bebauung Tag 71,1 dB(A), Nacht
65,6 dB(A)) ist bei der Herstellung der Gebéaude im WA die erforderliche Dammung der Fenster und der Fas-
saden auf der stralRenzugewandten Seite gem. DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, zu beachten (Teil des
Baugenehmigungsverfahrens fir die Bebauung an der schallbelasteten Fassade).

Die festgesetzte Blockrandbebauung mit baulichen Mindesthéhen an der Wildenbruchstral3e bewirkt eine
Schallabschirmung und eine Luftschadstoffabschirmung fir die der Stral3e abgewandten Seite des Baukor-
pers und die dahinterliegenden Teile der Wohnbaugebiete.

IV. Grinfestsetzungen

5. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist pro 350 m? Grundstiicksflache mindestens
ein Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen und zu erhalten. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume einzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB

Die Festsetzung eines Pflanzgebotes dient der Gliederung und Strukturierung der Grundsttcksfreiflachen
und bewirkt somit eine gestalterische Durchgriinung der Baugebiete. Das Pflanzgebot dient der Sicherung
des Ausgleichs des Eingriffs in Natur und Landschaft. Durch die Anpflanzungen wird eine Minderung der
durch die Bebauung verursachten klimatischen Beeintrachtigungen geschaffen und der durch die geplante
Bebauung verursachte Verlust an Grinvolumen ausgeglichen.

Zur Sicherung einer orts- und gebietstypischen Begrunung der Freiflichen wird die Verwendung von
Laubgehdlzen festgesetzt. Der festgesetzte Mindeststammumfang fir Baumpflanzungen von 16 cm soll
gewahrleisten, dass bereits zum Zeitpunkt der Pflanzung ein 6kologisch und klimatisch sowie gestalterisch
wirksames Griinvolumen vorhanden ist. Ebenso sind zur Sicherung des erforderlichen Ausgleichsumfangs
Baumpflanzungen mit einer entsprechenden GréRenklasse erforderlich.

Die Anzahl der zu pflanzenden Baume wurde unter Beachtung der Grundstiicksgrof3e und des geplanten
Nutzungsmalles festgelegt. Die festgesetzte Pflanzdichte sichert einen héchstmdglichen Begriinungsanteil
ohne die gestalterischen Freiheiten des Grundstiickseigentiimers zu beeintrachtigen.

6. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist eine Befestigung von Wegen und
Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 8 Abs.4 Satz 3 NatSchGBIn

Durch die Begrenzung des Versiegelungsgrades auf Wegen und Stellplatzen innerhalb des WA 1 und WA 2
werden eine hohe Versickerungsrate von Niederschlagswasser sichergestellt und die Beeintréachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes so gering wie mdglich gehalten. Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch ist mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Diese Festsetzung hat eine positive Wirkung hinsichtlich
der Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Der Ausschluss von Betonierungen, Asphaltierungen, Betonunterbau und Fugenverguss ist fir die
Grundstiickseigentimer vertretbar, da sich weder Kosten erhtéhen noch die Nutzungsféhigkeit der Grundstiicke
eingeschrankt wird. Damit wiegt die Sicherung der Lebensgrundlagen ohne direkte Einschréankung der
Nutzbarkeit der befestigten Flachen deutlich héher.

Hinweis: Bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 5 wird die Verwendung von Arten der der
Begriindung beigefigten Pflanzliste vom 10.02.2010 empfohlen.

7. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.
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Das Plangebiet des Bebauungsplans XV-12-1 beinhaltet Flachen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
XV-12, dessen Planinhalte aufgrund des entfallenen Planungserfordernisses nicht mehr gelten sollen.

5.6 Entwéasserung

Fur das Bauvorhaben Lebensmittelmarkt im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wurde ein Baugrundgutachten
erstellt. Unter einer sehr heterogenen Auffillung stehen feinsandige bis kiesige, selten schluffige Mittelsande
an. Die Sandschichten sind zum Versickern von Regenwasser geeignet.

Das Grundstiuck befindet sich aul3erhalb einer Wasserschutzzone. Der hiéchste Grundwasserstand liegt bei
NHN +32,9 m.

Das anfallende Regenwasser soll auf dem Grundstick teilweise versickert (Teildachflache) sowie in die vor-
handene Regenwasserkanalisation abgeleitet werden. Teilflachen des Daches werden zur Heidelberger Str.
in Mulden entwassert. Die verbleibenden Flachen (FahrtstralBe, Stellplatze und Dachflachen) werden ge-
sammelt und in das 6ffentliche Netz eingeleitet.

Da eine Einleitbeschrankung von 32 I/s besteht, muss ein Teil des Regenwassers zuriickgehalten und ge-
drosselt abgeleitet werden.

Die Regenwasserriickhaltung wurde gemafd Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 117 fur den funfjahrigen Regen be-
messen. Es wird ein Riuckstaukanal DN 600 errichtet. Die Einhaltung der Drosselablaufspende erfolgt mittels
Drosselschieber oder anderer geeigneter Drosseleinrichtungen. Das anfallende Regenwasser der Anliefer-
rampe ist Gber eine Pumpstation in den Schmutzwasserkanal abzuleiten.

Zur Klarung der Versickerungsproblematik des bereits errichteten Lebensmittelmarktes im WA 2 wurde ein
Entwasserungskonzept auf Grundlage eines Baugutachtens erarbeitet. Aus dem Gutachten geht hervor,
dass eine Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Baugrundstiick grundsétzlich moglich ist.

Im Gutachten wurde eine Mulden-Versickerung ggf. mit Rigolen vorgeschlagen. Danach sind das auf der
Dachflache und den befestigten Stellplatz- und Zufahrtsflachen anfallende Niederschlagswasser vollstandig
auf dem Grundstick zu versickern. Da die befestigten Freiflachen Uberwiegend als Verkehrs- und
Stellplatzflachen dienen, ist eine direkte Einleitung des darauf anfallenden Regenwassers in das
Grundwasser unzulassig. Daher werden alle befestigten Flachen Uber Mulden entwassert.

Alle Mulden haben eine Tiefe von 30 cm. Im Bereich der Mulden wurden die in den Baugrundgutachten
beschriebenen belasteten Auffillungsschichten entfernt und durch das im Baugrundgutachten beschriebene
naturliche Mineralstoffgemisch der Einbauklasse Z 0 zu ersetzt. Die Mulden haben eine
Oberbodenandeckung von 30 cm Starke erhalten und wurden mit Rasen zu begrint.

Das auf der Dachflaiche anfallende Niederschlagswasser wird Uber eine Rigole auf dem Grundstiick
versickert.

Die Zufahrtsrampe zur Anlieferung wurde zusammen mit dem angegliederten Gehweg an die
Schmutzwasserentsorgung des Gebaudes angeschlossen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die vorhandenen Bodenverhéltnisse in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 zur Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser vom Grundsatz
her geeignet sind. Vor der Anlage von Versickerungsflachen ist auch im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ein
Bodenaustausch zur Beseitigung von belastetem Oberboden durchzufuhren.
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lll. Auswirkungen des Bebauungsplans

Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande

Der Bebauungsplan bewirkt keine nachteiligen Auswirkungen fir die im Gebiet wohnenden Menschen. Der
Kinderzirkus ,Cabuwazi“ kann als soziale-kulturelle Einrichtung an diesem Standort bestehen bleiben.

Auswirkungen auf die Umwelt

Im Rahmen der Umweltprifung mit integrierter Eingriffsregelung wurde ermittelt, dass die
Umweltvertraglichkeit des Bebauungsplans XV-12-1 gegeben ist und der durch die BaumaRnahme
verursachte Eingriff in Natur und Landschaft soweit ausgeglichen werden kann, dass keine erheblichen und
nachhaltigen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts zuriickbleiben und das
Landschaftsbild neu gestaltet wird.

Durch die Umsetzung der getroffenen textlichen Festsetzungen und Empfehlungen kann eine 6kologische
und gestalterische Aufwertung des Gebietes erreicht werden.

Mit der textlichen Festsetzung fiir die zu verwendenden Brennstoffe (Textliche Festsetzung. Nr. 3) wird dem
im FNP Berlin ausgewiesenen Gebiet fir Luftreinhaltung Rechnung getragen.

Altlastensanierung

Wegen der zum Teil stark auffalligen Gehalte an polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen missen
bei den geplanten Nutzungen die im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren notwendig erachteten
vorsorglichen  Sicherungsmafnahmen/Sanierungsmafnahmen durchgefiihrt werden (Uberschichtung
unbebauter/unversiegelter Flachen mit nachweislich schadstofffreiem Bodenmaterial, Bodenaustausch etc.
je nach Nutzung s. Pkt. 2.1.7.).

Verkehr

Die Umsetzung des Bebauungsplans wird auf die verkehrliche Situation der angrenzenden Stral3en keine
nennenswerten Auswirkungen haben, da die Einzelhandelseinrichtungen aufgrund ihrer Gré3enordnung und
ihrer Funktion der Versorgung des Gebietes dienen und dartber hinaus keine Sogwirkung entfalten werden.

Durch den vorhandenen Lebensmittelmarkt und das geplante Vorhaben eines weiteren Lebensmittelmarktes
und dem daraus resultierenden anlagenbezogenen Verkehr, der fir die maximale Auslastung der
Kundenparkplatze und den Lieferverkehr berechnet wurde, wird die Verkehrslarmsituation im Plangebiet nur
unwesentlich beeinflusst. Pegelbestimmend ist der ortstibliche Verkehr.

Finanzielle Auswirkungen:
Fir das Land Berlin entstehen keine Kosten.

Die Herstellung des o6ffentlichen, 6.00 m breiten, Seitenstreifens der Heidelberger Stral3e (Parkierungs- und
Gehwegbereich von BouchéstraRe bis Einfahrt Markt (ca. 75 m)) sowie der Erwerb und die Ubertragung der
Grundsticke fur die offentliche ErschlieBung erfolgt durch den Investor des Lebensmittelmarktes
BouchéstralBe 71-74. Grundlage dafir ist der am 17.03.2010 zwischen Land Berlin, Bezirksamt Treptow-
Kdpenick und dem Investor abgeschlossene 6ffentlich-rechtliche Vertrag.
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IV. Verfahren

Aufstellungsbeschluss: BA-Beschluss Nr. 202/03 vom 01.07.03
Veroéffentlichung im Amtsblatt: 28.11.2003, S. 4914
Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB: 04.06.2004 bis 28.06.2004

(Veroffentlichung am 04.06.2004 in der Berliner Zeitung, dem Tagesspiegel und der Berliner Morgenpost)

Offentliche Darlegung und Erérterungsveranstaltung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit
vom 14.06.2004 bis 28.06.2004 im Bezirksamt Treptow-Kdpenick, Abt. Bauen und Stadtentwicklung, Amt fur
Stadtplanung und Vermessung, Fachbereich Stadtplanung statt.

Ausgestellt wurde ein Plan mit der Darstellung des stadtebaulichen Konzepts und die Erlauterung der
Erforderlichkeit der Planaufstellung und der Planungsziele.

Die Ausstellung wurde von 9 Birgern besucht. Zwei schriftliche Stellungnahmen gingen in dieser Zeit ein.

Auswertung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit : 29.10.2004

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden 18.05.2005
Es wurden die Behérden und TOB’s ausgewahlt, von denen Beitrdge zu Umweltaspekten und bedeutende
Hinweise zum Plangebiet erwartet wurden, die die Grundsatzentscheidungen zum Planinhalt beeinflussen
konnten.

Im Einzelnen wurden folgende Behérden und TOB's beteiligt:

= SenStadt Abt. | E Oberste Naturschutzbehoérde
= SenStadt Abt. VIII D Wasserbehorde

=  Sen Stadt Abt. IX C Boden-, Grundwasserschutz, Altlasten
= SenStadt IXD Immissionsschutz

= BA Treptow Kopenick Untere Naturschutzbehérde

= Umweltamt

Da der Bebauungsplan keine StralRenverkehrsflachen beinhaltet und auch keine Veranderungen im Straf3en-
raum nach sich zieht, wurde von einer Beteiligung des Tiefbauamtes abgesehen. Die angrenzenden Stra-
RBenverkehrsflachen sind Bestandteil des festgesetzten Bebauungsplans XV-12. Mit dem Bau- und Woh-
nungsaufsichtsamt wurden von Anbeginn laufend Abstimmungen gefuihrt, so dass eine Beteiligung nicht er-
forderlich war.

Information der zustandigen Senatsabteilungen tber die Einschrankung des

Geltungsbereichs: 09.08.2005
Anderung des Aufstellungsbeschlusses: BA-Beschluss Nr. 471/05 vom
(Geltungsbereichsreduzierung) 13.09.2005
Vero6ffentlichung der Geltungsbereichsanderung im Amtsblatt: 23.09.2005, S. 3623
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Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange und
Beteiligung der Offentlichkeit: 26.09. bis 26.10.2005

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB und die
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fanden in der Zeit vom 26. September bis
einschliellich 26. Oktober 2005 im Bezirksamt Treptow-Képenick, Abt. Bauen und Stadtentwicklung,
Stadtplanungsamt statt.

Fur das Bebauungsplanverfahren XV-12-1 wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange gemaR 8§ 4 Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung mit Schreiben vom 20.09.2005
durchgefiihrt. Es wurden alle bis zum 26. Oktober 2005 eingegangenen Stellungnahmen berticksichtigt. Es
wurden 20 Trager offentlicher Belange beteiligt, von 16 Stellen gingen schriftliche Stellungnahmen ein. Von 4
Tragern liegen keine Stellungnahmen vor.

Die o¢ffentliche Auslegung zum Bebauungsplan XV-12-1 wurde in der offiziellen Auslegungsfrist von 15 Bir-
gern und 2 Tragern o6ffentlicher Belange besucht. 40 schriftiche Anregungen zum Bebauungsplanentwurf
gingen in dieser Zeit ein. Ort und Dauer der Auslegung wurden eine Woche vorher ortsiiblich bekannt ge-
macht.

Ausgelegt wurde der Bebauungsplanentwurf nebst Begrindung, die Umweltprifung mit Eingriffsbilanz, die
Schallimmissionsprognose sowie das Grundstiicksverzeichnis. Alle anderen Unterlagen konnten eingesehen
werden. Wahrend der Auslegungsfrist hatten die Birger und Behorden und Stellen, die Trager offentlicher
Belange sind, die Moglichkeit, Anregungen schriftlich oder zur Niederschrift zu bringen. Diese sind in die
abschlieBende Abwéagung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
einbezogen worden.

Ergebnis:

Nach Auswertung der eingegangenen AuRerungen zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und zur offentlichen Auslegung wurde das Bebauungsplanverfahren in seiner
Konzeption weitergefihrt.

1. Festsetzungsbeschluss zum Bebauungsplanentwurf:

Mit Beschluss vom 15.11.2005 (BA-Vorlage Nr. 487/2005) hat das Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin
den Entwurf des Bebauungsplans XV-12-1, den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebau-
ungsplans, die Weiterleitung an die BVV sowie nach Beschlussfassung durch die BVV die Anzeige des Be-
bauungsplans bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung beschlossen. Die BVV hat am 15.12.2005 unter
der Beschluss Nr.: 823/45/05, Drs. Nr.: /1448 die Festsetzung des Bebauungsplans XV-12-1 beschlossen.

Planreife fir das Grundstick Wildenbruchstralle 55:

Mit Beschluss vom 15.11.2005 (BA-Vorlage Nr. 488/2005) hat das Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin
die Planreife fur das Grundstiick Wildenbruchstral3e 55 im Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Alt-Treptow
beschlossen und dem Vorhaben, Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit Stellplatzen, zugestimmt. Die
BVV wurde mit der Drs. Nr. V/1450 Uber diesen Beschluss in Kenntnis gesetzt.

Das Vorhaben entspricht hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung den Festsetzungen des Bebauungsplans.
Das MaR der baulichen Nutzung (GRZ 0,4) einschlieRlich der Uberschreitungsmaglichkeit durch Stellplatze
und Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,7 wird eingehalten. Der Baukdrper hélt die vorgegebenen
Baulinien und —grenzen ein. Mit einer Hohe von 10m (dies entspricht einer Hohe von 46m i. NHN ) wird die
Mindesthéhe von 43m (. NHN eingehalten. Damit ist die Einpassung in das stadtebauliche Umfeld gegeben.
Aufgrund der Struktur des Umfeldes ist bei der gewinschten Fortfhrung der historischen
Blockrandbebauung die Einhaltung von Mindesthohen das entscheidende stadtebauliche Kriterium.

Im Rahmen der Prifung der Bauantragsunterlagen wurde auch die Einhaltung der im Bebauungsplan XV-12-
1 enthaltenen Grinfestsetzungen geprift. So wird pro 350 m2 Grundsticksflache mindestens 1 Laubbaum
mit einem Mindeststammumfang von 16 cm gepflanzt, Wege, Zufahrten und Stellplatze werden im wasser-
und luftdurchldassigem Aufbau befestigt. Mit diesen MalRnahmen sowie einer Ausgleichszahlung durch den
Investor auf ein bezirkliches zweckgebundenes Ausgleichskonto werden alle im Bebauungsplan festgelegten
Anforderungen zu Sicherung des Ausgleichs des durch das Vorhaben verursachten Eingriffs in Natur und
Landschaft gesichert.
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1. Anzeigeverfahren gemaf § 6 Abs. 4 AGBauGB bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
(23.06. 2006- 23.08.2006)

Aufgrund von Beanstandungen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung im Rahmen der durchgefiihrten
Rechtsprifung, die inhaltliche Auswirkungen haben, jedoch nicht die Grundzige der Planung berihren, wur-
de im Anschluss an das Anzeigeverfahren bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung eine nachtragliche
Anderung des Bebauungsplans XV-12-1 erforderlich:

Die Festsetzung der Mindest- und Maximalhthen in den allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 wird von
der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse in die Festsetzung der Héhen baulicher Anlagen geandert.
Stadtebaulich ist aufgrund der Blockstruktur des Umfeldes bei der gewtinschten Fortflihrung der historischen
Blockrandbebauung die Einhaltung von Mindesth6hen maf3geblich, die Zahl der Geschosse ist dabei von
untergeordneter Bedeutung.

Die Mindest- und Maximalhthe entlang der Heidelberger Stral3e wird von Il — IV Vollgeschossen und entlang
der WildenbruchstraBe von Il — Ill Vollgeschossen werden in die Héhe der baulichen Anlagen von 43m lber
NHN — 49m Uber NHN geé&ndert.

Dies entspricht der Hohe von II-IV Geschossen. Die viergeschossigen Gebaude auf der gegeniber liegenden
Seite der Heidelberger Strale haben entsprechend einer vermessungstechnischen Héhenmessung eine
Hohe von ca. 49 m Uber NHN. Damit ist gewahrleistet, dass die Hohenentwicklung mit diesen Gebauden
korrespondiert.

Fur die gewlinschte Hohenentwicklung entlang der Wildenbruchstral3e ist damit gleichzeitig etwas mehr ar-
chitektonischer Spielraum gegeben.

Entlang der BouchéstraBe wird aufgrund des vorhandenen Brandgiebels an der Bouchéstrae 75 und der
gegentber liegenden flnfgeschossigen Bebauung eine Maximalhdéhe von 55m Gber NHN ebenfalls mit einer
Mindesthdhe von 43m Uber NHN festgesetzt

Die Maximalhdhe von 1l Vollgeschossen im Blockinnenbereich wird in die maximale Héhe der baulichen An-
lagen von 43m uber NHN geandert, dies entspricht einer 2-3-Geschossigkeit. Eine Festsetzung einer Ge-
schossigkeit im Blockinnenbereich ist bei absoluten Hohen entlang der Stralenseiten nicht sinnvoll und
konnte bei Baukdrpern mit entsprechender Tiefe funktionale Bau- und Nutzungskonflikte hervorrufen.

Eingeschrankte Beteiligung gemaR § 3 Abs.3i.V.m. § 13 BauGB a.F. (neu: § 4a Abs. 3 BauGB)

Mit der im Ergebnis des Anzeigeverfahrens erforderlichen Korrektur werden die Grundztige der Planung nicht
bertihrt, da die stadtebaulichen Inhalte nach wie vor bestehen bleiben und die Korrektur den urspriinglichen
Intentionen des Bebauungsplans entspricht.

An der zugrunde liegenden planerischen Konzeption andert sich nichts. Stadtebaulich war die Einhaltung von
Mindesthdhen (unabhangig von der Zahl der Geschosse) stets das entscheidende Kriterium. Auch die Ande-
rung der Beschreibung der festgesetzten Mindest- und Maximalhéhen durch die Zahl der Geschosse im all-
gemeinen Wohngebiet WA 2 in Hohe der baulichen Anlagen erméglicht die Umsetzung der Planungsziele.
Deshalb konnte eine eingeschrénkte Beteiligung gemaf § 3 Abs.3i.V.m. § 13 BauGB a.F. (neu: § 4a Abs. 3
BauGB) im Anschluss an das Anzeigeverfahren durchgefiihrt werden.

Es war davon auszugehen, dass gemaRl § 13 Nr. 3 BauGB keine Trager offentlicher Belange berihrt sind,
und deshalb keine Einbeziehung erforderlich ist, da es sich lediglich um eine Anderung der Beschreibung der
stadtebaulich gewunschten Mindesthdhen handelt. Damit sind keine veranderten Auswirkungen der Planung
verbunden. Die Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die durch den Bebauungsplan
XV-12-1 angestrebt wird, bleibt gewahrt.

GemaR 8§13 Nr. 2 BauGB hat der von dieser Anderung betroffene Eigentiimer den Plan eingesehen und der
Eigentiimer konnte in angemessener Frist (06.11.2007 — 23.11.2007) Stellung nehmen. Gegen die Anderung
bestehen keine Einwande. Die Anderungen wurden seitens des Eigentiimers mit Schreiben vom 19.12.2007
bestatigt.

Inhaltliche Anderungen

Mit BA-Beschluss 367/2009 vom 29.09.2009 erfolgte eine inhaltliche Anderung zum Bezirksamtsbeschluss
Nr. 487/05 vom 15.11.2005 zur Festsetzung des Bebauungsplanentwurfes XV-12-1 (,Wildenbruchstralie)
vom 7. September 2005. Diese Inhaltliche Anderung beriihrte einen Grundzug der Planung. Deshalb erfolgte
eine erneute Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit.
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Erneute Beteiligung der Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange und erneute
offentliche Auslegung

Die erneute Beteiligung der Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurde gemaR § 4a
Abs. 3 BauGB i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB ab dem 06. April 2010 parallel zur erneuten Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaR 8§ 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Diese fand vom 06. April 2010 bis zum 21. April 2010 im
Bezirksamt Treptow-Kdpenick, Abt. Bauen und Stadtentwicklung, Stadtplanungsamt statt. Ort und Dauer der
Auslegung wurden eine Woche vorher ortsiiblich bekannt gemacht.

Ausgelegt wurden der Bebauungsplan mit Begrindung, Grundstiicksverzeichnis und umweltbezogenen Stel-
lungnahmen zur Altlastenproblematik, Gutachten zur Umweltprifung mit Eingriffsbewertung, zur verkehrli-
chen Erschlieung und zur Immissionsprognose Schall sowie das Ergebnis einer Vorprifung des Einzelfalls
nach § 3c des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG).

Wahrend der Auslegungsfrist konnten zu den geanderten Teilen Stellungnahmen abgegeben werden. Diese
wurden in die abschlieBende Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander einbezogen. Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kénnen unberticksichtigt bleiben.

Ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung ist unzuléssig, soweit mit ihm Einwendungen geltend
gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder nur verspatet geltend gemacht
wurden, aber hatten geltend gemacht werden kdnnen.

Es gingen von 30 Behérden und Stellen, die als Trager offentlicher Belange beteiligt wurden, 19 Schreiben
ein. 8 Schreiben enthielten Hinweise und Anregungen. Bis zum Ende der Beteiligung der Offentlichkeit ging
ein Schreiben von 1 Verband ein.

Ergebnis:

Im Ergebnis der erneuten Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange und der erneuten 6ffent-
lichen Auslegung ergaben sich keine inhaltlichen Anderungen der Planung. Die Planungsziele des Bebau-
ungsplans XV-12-1 wurden beibehalten.

Antrag zur Errichtung eines Lebensmittelmarktes auf dem Grundstiick Bouchéstralle 71-74

Fur das Grundstiick BouchéstraBe 71-74 ist ein weiterer Lebensmittelmarkt als Vollsortimenter mit einer
Geschossflache von 1943 m? (Verkaufsflache 1253 m2) und 88 Stellplatzen beantragt, Die Vertraglichkeit des
beabsichtigten Einzelhandelsvorhabens mit der Bestands- und der im Bebauungsplan ausgewiesenen
Nutzung der angrenzenden Grundstiicke wurde im Verfahren geprift (s. Anhang, Anlage 3). Zur Klarung und
Regelung der Vertraglichkeitsbedingungen wurde ein 6ffentlich — rechtlicher Vertrag zwischen Land Berlin,
Bezirksamt Treptow-Kdpenick und dem Investor abgeschlossen. Fir das Vorhaben gibt es auf Grundlage
des § 33 Abs. 1 BauGB einen Planreifebeschluss vom 15.06.2010, Bezirksamtsbeschluss 460/10.

Erneuter Festsetzungsbeschluss

Die Auswertung der erneuten Beteiligung der Trager offentlicher Belange, der erneuten Beteiligung der Of-
fentlichkeit, der Entwurf des Bebauungsplans XV-12-1, der Entwurf der Rechtsverordnung und die Weiterlei-
tung an die BVV wurden vom Bezirksamt Treptow-Képenick am 15.06.2010 als BA-Beschluss - Nr. 459/10
beschlossen.

Die BVV Treptow-Kopenick von Berlin hat auf ihrer Sitzung am 24.06.2010 unter der Beschluss - Nr.:
900/42/10 Uber den Bebauungsplan XV-12-1, die Begriindung sowie die Rechtsverordnung zur Festsetzung
des Bebauungsplans entschieden.

Erneutes Anzeigeverfahren gemaf § 6 Abs. 4 AGBauGB bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung

Nach erneuter rechtlicher Uberprifung im Anzeigeverfahren gemalR § 6 Abs. 4 AGBauGB wurde von der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung gemaf Schreiben vom 19.11.2010 mitgeteilt, dass der Bebauungs-
plan gemanR § 6 Abs. 5 AGBauGB als Rechtsverordnung festgesetzt werden kann.

Das Bezirksamt beschloss daraufhin am 14.12.2010 (BA-Beschluss Nr. 535/10) das Ergebnis des erneuten
Anzeigeverfahrens sowie die Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans XV-12-1 (,Wilden-
bruchstrale®) und diese im Gesetz- und Verordnungsblatt fur Berlin zu veréffentlichen. Die Veréffentlichung
erfolgte im GVBI fur Berlin Nr. 1 am 26. Januar 2011, Seite 7.
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V. Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) in Verbin-
dung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998
I S. 137), zuletzt geéndert durch Art. 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718) in
Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S.
2253), zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996 (BGBI. | S 2049,
2076)

= Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 07.11.1999 (GVBI. S.
578), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 03.11. 2005 (GVBI. S. 692)

=  Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

= Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. d. B. vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94)
zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI.I S. 1163/1168)

= Berliner Naturschutzgesetz — NatSchGBIn i. d. F. vom 3. November 2008 (GVBI. S. 378)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. des BNatSchGNeuregG vom 25.03.2002 (BGBI. | S.
1193), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. S. 2542)

Aufgestellt: Berlin, den .........ccccocvviveivinieiniiininiiininn,
Bezirksamt Treptow-Kodpenick
Abt. Bauen und Stadtentwicklung

Stadtentwicklungsamt

Lobel

Leiterin Stadtplanung
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Anhang

Anlage 1

Textliche Festsetzungen Bebauungsplan XV-12-1

1. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1-5
der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

2. Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen
im Sinne des 8 14 der Baunutzungsverordnung die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,7 Uberschritten werden.

3. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder Heizdl EL als
Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn
sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub
bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von
Heiz6l EL sind.

4. Zum Schutz vor Larm und Luftschadstoffen muss entlang der WildenbruchstraBe in Gebauden
mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsraumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den Fenstern von der Stral3e
abgewandt sein.

5. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist pro 350 m? Grundstiicksflache mindestens
ein Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen und zu erhalten. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden B&ume sind die vorhandenen Baume einzurechnen.

6. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist eine Befestigung von Wegen und
Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

7. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in 8§ 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
bezeichneten Art enthalten, aulRer Kraft.

Hinweis:

Bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 5 wird die Verwendung von Arten der der Begriindung
beigefugten Pflanzliste vom 10.02.2010 empfohlen.
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Anlage 2

Pflanzliste zum Bebauungsplan XV-12-1 vom 10.02.2010

Botanischer Name
Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Corylus colurna
Fraxinus exelsior
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix caprea

Salix viminalis
Sorbus intermedia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Straucher

Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Euonymus europaea
Frangula alnus
Lonicera periclymenum
Lonicera xylosteum
Prunus avium

Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Rosa canina

Rosa corymbifera
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Deutscher Name

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
H&ange-Birke
Hainbuche
Baum-Hasel
Gewdhnliche Esche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Sal-Weide
Korb-Weide
Mehlbeere
Winter-Linde
Sommer-Linde

Hainbuche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffliger Weil3dorn
Besenginster
Pfaffenhltchen
Faulbaum

Deutsches Geil3blatt
Rote Heckenkirsche
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Sal-Weide
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
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Anlage 3

Prifung der Zul&ssigkeitsvoraussetzungen fir den Neubau eines Lebensmittelmarktes mit
einer Geschossflache von 1944 m? (Verkaufsflache 1254 m?)

Fur das Grundstick BouchéstralRe 71-74/Ecke Heidelberger Stral3e ist ein weiterer Lebensmittel-
markt als Vollsortimenter mit einer Geschossflache (GF) von 1944 m2 (< 1200 m2 GF) beantragt.
Da der Bebauungsplan fur dieses Grundstiick allgemeines Wohngebiet - WA 1- ausweist, war es
erforderlich, im Rahmen einer Auswirkungsanalyse die Zentrenvertraglichkeit zu untersuchen,
sowie flr das Vorhaben eine allgemeine Vorpriufung nach & 3c UVPG durchzufihren, um die
grundsatzliche Zulassigkeit zu klaren.

3.1 Auswirkungsanalyse Neubau Verbrauchermarkt ca. 1 200 m2 Verkaufsflache (VFL)

Das Gutachten Auswirkungsanalyse GMA, Juni 2009, bezieht sich bei der raumlichen Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches (OTZ Alt Treptow) auf den Entwurf zum Zentren- und Einzel-
handelskonzept (Gutachten 10/08), der Grundlage fur das Beteiligungsverfahren und die Diskus-
sion in der Offentlichkeit war. Entsprechend der abgestimmten Systematik zur raumlichen Abgren-
zung der Zentren wird hier nur der Kernbereich der jeweiligen Zentren dargestellt. Flachenpotenti-
ale sollen nur dann einbezogen werden, wenn entsprechende Entwicklungspotentiale vorhanden
sind bzw. eine Projektplanung hinreichend verfestigt ist. Diese maf3geblichen Sachverhalte trafen
2008 auf den Bereich des Standortes Heidelberger StraRe/ Ecke Bouchestralie 71/74 nicht zu, so
dass die Notwendigkeit einer Einbeziehung in die raumliche Abgrenzung des Ortsteilzentrums Alt-
Treptow nicht bestand.

Erst im Ergebnis des Beteiligungsverfahrens und der weiteren internen Bearbeitung des eigentli-
chen Beschlussentwurfes erfolgte eine Aufweitung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reiches um den Bereich des Standortes Heidelberger Stral3e/ Ecke Boucheéstrale 71/74 aufgrund
veranderter Sachverhalte. Da der Beschluss des in 0.g. Sinn geanderten Zentren- und Einzelhan-
delskonzeptes 2009 zum Zeitpunkt der Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse noch
ausstand, ist ein entsprechender inhaltlicher Bezug daher (noch) nicht erfolgt bzw. verbindlich
mdglich gewesen. Am 03.08.2009 wurde dann das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskon-
zept beschlossen. Damit ist auch der inhaltliche Bezug und die entsprechende Verbindlichkeit ge-
geben.

Es besteht jedoch gemaR der geltenden Systematik zur raumlichen Abgrenzung der Zentren
grundsatzlich die Option der Einzelfallpriifung von erganzenden Vorhaben auf Flachen im unmit-
telbaren Umfeld der Zentren, die ggf. zu einer Starkung/Stabilisierung der Zentren beitragen kénn-
ten. Wesentlich ist hier der Nachweis der (Zentren)Vertraglichkeit. Aufgrund der Grof3flachigkeit
des Vorhabens besteht diese Anforderung auch bei Einbindung des Standortes in den Zentrenbe-
reich — gem. § 11 Abs. 3 BauNVO sind bei Vorhaben von mehr als 1200 m2 GF u.a. Auswirkungen
auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich sowie die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche zu prifen. Dabei sind die u.a. die Sicherung des verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebes zu bertcksichtigen.

Im Hinblick auf die notwendige Zulassigkeitsprifung im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist im
Rahmen einer Auswirkungsanalyse der Nachweis zu erbringen, dass das Vorhaben ausschlieflich
der Nahversorgung des umliegenden Wohngebietes dient und nicht zentrenschéadlich ist.

Das Gutachten geht darauf wie folgt ein:

Auf Grundlage der Erfassung und Bewertung der Bevolkerungs- und Angebotssituation sowohl im
unmittelbaren Einzugsgebiet (Zone 1 und 2) als auch im Ortsteil Alt-Treptow insgesamt - unter
Einbeziehung des angrenzenden Neukdllner Bereiches bis zum Neukdéliner Schifffahrtskanal -
sind, unter Beriicksichtigung bestehender Entwicklungen bzw. der speziellen Sortimentstruktur,
folgende Ergebnisse festzustellen:
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Im fuBBlaufigen Einzugsgebiet (Zone 1 und 2) wird sich die Verkaufsflachenausstattung von heute
rd. 0,32 m2 VFI / EW auf rd. 0,42 m2 VFI /[EW erhdéhen und sich damit am Berliner Durchschnitt
(0,35-0,45 m2 VFI / EW) orientieren.

Es ist davon auszugehen, dass der prognostizierte Umsatz des Vorhabens durch Umsatzumver-
teilungsprozesse gegeniber bestehenden Betrieben im Untersuchungsraum erwirtschaftet werden
muss. Die prognostizierte Umsatzumverteilung im Untersuchungsraum insgesamt liegt bei 7,6 % -
d.h. unterhalb des als Indiz fir eine nicht unwesentliche Beeintrachtigung bestehender Betriebe
festgestellten Wertes von 10 %.

Von der erwarteten Umsatzumverteilung werden insbesondere Standorte gleicher Betriebsform
(Kaiser -Schmollerplatz, Rewe -KiefholzstralRe, Bolle -Neuk®élin) betroffen sein, die sich alle aul3er-
halb des zentralen Versorgungsbereiches befinden, jedoch fir die Grundversorgung der Bevolke-
rung eine nicht unwesentliche Bedeutung haben. Die Umsatzumverteilung fur die beiden Standor-
te in unmittelbarer Nachbarschaft (Kaiser -Schmollerplatz, Bolle - Kiehlufer) liegt mit 8,6 % auch
hier unter dem kritischen Schwellenwert. Aufgrund der bestehenden Standortdefizite beider Anbie-
ter (geringes Stellplatzangebot, eingeschrankte Angebotsstruktur, nicht zeitgemafer Marktauftritt)
ist eine Uberproportionale Betroffenheit von den Umverteilungseffekten und damit ein Abschmel-
zen eines der beiden Anbieter nicht auszuschlieBen — ware ggf. jedoch aufgrund der genannten
Defizite auch ohne Wetthewerbsveranderung nicht unwahrscheinlich.

Eine Beeintrachtigung der wohnortnahen Versorgung bzw. eine raumliche Versorgungsliicke ist
hieraus aber grundséatzlich nicht zu erwarten — da der Vorhabensstandort aufgrund seiner zentra-
leren Lage sowohl die Versorgungsaufgabe als auch die raumliche Absicherung tUbernehmen
kann.

Hinsichtlich dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche wurden auch die Auswirkungen auf die
vorhandenen Anbieter im Ortsteilzentrum selbst — (Magnetbetriebe: real-Warenhaus, Plus) unter-
sucht. Mit einer erwarteten Umsatzumverteilung von 8,5 % wird der kritische Schwellenwert nicht
erreicht. Aufgrund der Angebotsstruktur bzw. GroRRe der betroffenen Betriebe ist eine Beeintréach-
tigung durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Insbesondere durch das kiinftige Zusammenwirken
des bestehenden Lebensmitteldiscounters (Plus) mit dem Vorhaben (Vollsortimenter) ist eine qua-
litative Aufwertung, Kundenbindung und Stabilisierung des Bereiches und damit des Zentrums und
der dort verankerten kleinteiligen Angebote zu erwarten.

Fazit

Im Ergebnis der Auswirkungsanalyse ist festzustellen, dass durch das Vorhaben mit nur unwe-
sentlichen Beeintrachtigungen der vorhandenen (Nah-) Versorgungsstruktur zu rechnen ist.

Die Umsatzumverteilung liegt unterhalb des als kritisch angesehenen Schwellenwertes von 10 %.
Eine Beeintrachtigung der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs (OTZ Alt-Treptow) ist
damit nicht anzunehmen.

Sortimentsstruktur und Einzugsbereich orientieren auf die Nahversorgung. Der Umverteilungsef-
fekt insbesondere im unmittelbaren Nahbereich auf Standorte gleicher Betriebsform fihrt ggf. zu
einer Schwachung dieses Bestandes. Es werden jedoch keine negativen Auswirkungen auf die
Versorgung der Bevodlkerung erwartet - da der Vorhabensstandort aufgrund seiner zentraleren
Lage sowohl die Versorgungsaufgabe als auch die rdumliche Absicherung tGbernehmen kann.
Zudem ist durch die angestrebte Sortimentsstruktur und- breite eine qualitative Aufwertung der
Nahversorgung des umliegenden Wohngebietes insgesamt zu erwarten.

Im Ergebnis ist daher festzustellen, dass das geplante Vorhaben ausschlieldlich der Nah-
versorgung des umliegenden Wohngebiets dient und nicht zentrenschéadlich ist.
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3.2 Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach 8 3c UVPG (Gesetz tber die Umweltver-
traglichkeitsprufung) fir das WA 1

Das beantragte Vorhaben ,Neubau eines Verbrauchermarktes in der Bouchéstralle 71-72" ist ent-
sprechend 8§ 3c UVPG einer allgemeinen Vorprufung zu unterziehen, ob erhebliche nachteilige
Umweltwirkungen, die fiir die Genehmigungsentscheidung zu bertcksichtigen sind, von ihm aus-
gehen. Die Pflicht zur Allgemeinen Vorprifung ergibt sich der geplanten Geschossflache von ca.
1700 m2 und aus Punkt 18.8 der Anlage 1 zum UVPG (ab 1200 m2 Geschossflache besteht Pflicht
zur allgemeinen Vorprifung).

Ziel der Vorprufung ist die Entscheidung dartiber, ob im Weiteren die Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriufung (UVP) notwendig wird oder nicht. Dazu werden die in der Anlage 2 zum
UVPG aufgefiihrten fir das Vorhaben relevanten Kriterien herangezogen.

Der Standort fur das beantragte Vorhaben befindet sich innerhalb des noch nicht festgesetzten
Bebauungsplans XV-12-1. Dieser erfahrt gegenwartig eine Plananderung, wobei die Zielsetzung
~LAllgemeines Wohngebiet* beibehalten wird. Auf die Beteiligung anderer Behoérden bei der Vorpri-
fung kann in diesem Fall verzichtet werden, weil im Rahmen des laufenden B-Planverfahrens XV-
12-1 bereits alle notwendigen fachlich betroffenen Trager einbezogen waren und die vorliegenden
Informationen flr die Vorprifung ausreichend sind.

1. Merkmale des Vorhabens
Es handelt sich bei dem beantragten Vorhaben um den Neubau eines Verbrauchermarktes mit
PKW-Stellplatzen. Die Zufahrten erfolgen von der Heidelberger Strale und von der
Bouchéstralle.

1.1 GroRe des Vorhabens

Die GrundsticksgréfRe des zu bebauenden Teilgrundstiickes betragt 5.484 m2. Bei dem
Verbrauchermarkt handelt es sich um ein nicht unterkellertes Uberwiegend eingeschossiges
Gebaude mit einer Bruttogeschossfliche von ca. 1.944 m2 Die Nutzflache des
Verbrauchermarktes betragt ca. 1.616 m2 Des Weiteren soll auf dem Grundstick eine
Stellplatzanlage mit 93 PKW-Stellplatzen und 20 Fahrradstellplatzen errichtet werden.

1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Die geplante Nutzung des Baugrundstiicks und die damit verbundene Nutzung von
Naturpotenzialen ergibt sich aus der Flacheninanspruchnahme fiir das Gebaude selbst und die
projektbedingten Folgenutzungen fir den flieBenden und ruhenden Verkehr. Das geplante
Gebaude ist Uberwiegend eingeschossig und durch ein regelméRig gegliedertes Fassadenbild
gepragt. Im Traufbereich erfolgt eine Verkleidung mit farbigen Klinkern. Die Uberdachung
erfolgt durch ein Satteldach mit einer Neigung von 5% (Flachdach). Im Hauptzugangsbereich
ist die Aufstellung einer Werbeanlage geplant. Die befestigten Aufl3enflachen werden mit
Betonverbundsteinpflaster schwerlastfahig hergestellt, die Restflachen mit niedrig wachsenden
Geholzen begrint. Bis auf geringe Restflachen ist von einer Vollversiegelung des
Baugrundstiicks auszugehen. Die Dachregenentwasserung erfolgt tiber Versickerungsmulden,
die Ubrige Regenentwasserung der gesamten Aul3enanlagen Uber Regenwasserkandle.
Zur BouchéstralBe wird eine Sicht- und Schallschutzwand vor der Anlieferung errichtet.

1.3 Abfallerzeugung

Das Abfallaufkommen ist derzeit schwer erfassbar.
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1.4 Umweltverschmutzungen und Belastigungen

Durch die Zufahrten fur Anlieferung und Kunden sowie durch Verrichtungen im
AulBenlagerbereich ist mit Larm zu rechnen. Die Warenanlieferung erfolgt von der
BouchéstralRe aus. Kundenzu- und Ausfahrten gibt es sowohl von der Bouchéstral3e als auch
von der Heidelberger Strale aus. Des Weiteren kdnnte es durch das erhdhte
Verkehrsaufkommen zu  gesteigerten  Belastungen der Luft kommen. Durch
Abfallzwischenlagerung kénnten Geruchsentwicklungen und Schadlingsbefall eintreten.

1.5 Unfallrisiko

Aus den vorliegenden Unterlagen ergeben sich keine Hinweise auf verwendete Technologien
oder Betriebsmittel, die ein erhdhtes Unfallrisiko bedingen.

2 Standort des Vorhabens

Der Standort fUr den geplanten Einzelhandelsbetrieb befindet sich in der Bouchéstralle 71-72.
Das Grundstlck ist jedoch groRRer und erstreckt sich auch auf die BouchéstraRe 73-74. Dieser
Teil des Grundsticks wird im Rahmen des o0.g. Vorhabens nicht verdndert und ist nicht
Gegenstand der Vorprifung. In der sidlichen Nachbarschaft zum Standort befindet sich bereits
ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 775 m2.
Es handelt sich um ein innerstadtisches Gebiet.

2.1 Bestehende Nutzung des Gebiets

Das Grundstick ist insgesamt 7179 m2 grof3 und unbefestigt. Teile des Grundstlicks (ca. 1695
m?) werden vom Kinderzirkus ,Cabuwazi“ genutzt, was unter Gemeinbedarfsflache mit
geringem Griunanteil und fliegenden Bauten zu kategorisieren ist. Der tbrige Teil liegt brach
und ist (berwiegend mit Ruderalflur bewachsen. Vereinzelt gibt es Mull- und
Schuttablagerungen sowie Trampelpfade. Geschitzter Baumbestand kommt nicht vor. Der
Standort wird derzeit eingeschrankt als Erholungsflache von der anséssigen Bevolkerung
genutzt (Tobeflache fur Kinder, Hundeauslauf). Infolge der Lage im ehemaligen Grenzstreifen
ist der Boden kontaminiert. Das Vorhandensein von Kampfmitteln ist nicht ausgeschlossen.
Das Grundstiick wird durch die BouchéstralRe und die Heidelberger StraRe erschlossen.lm
naheren Umfeld gibt es Wohnbebauung, einen Lebensmittelmarkt, eine 6ffentliche Parkanlage,
einen Abenteuerspielplatz, einen Schulstandort und zwei Jugend-Freizeiteinrichtungen sowie
eine Bibliothek.

2.2 Qualitatskriterien

Biotope, Arten

Die vorhandenen Biotopstrukturen weichen aufgrund der Flachennutzung in der Vergangenheit
stark von der potenziell natiirlichen Vegetation ab. Auf dem zu bebauenden Grundstiick
befinden sich derzeit anthropogen beeinflusste relativ artenarme Biotoptypen. Ihr Wert und ihre
Bedeutung in Bezug auf den Biotop- und Artenschutz ist gering.

Faunistische Kartierungen liegen nicht vor. Aufgrund der Biotopstruktur ist davon auszugehen,
dass lediglich an innerstadtische Standorte angepasste Allerweltsarten vorkommen. Das Vor-
kommen geschitzter Arten ist nicht bekannt und auch &uRerst unwahrscheinlich.

Boden

Es ist davon auszugehen, dass die Flache durch die intensive anthropogene Nutzung sehr vor-
belastet ist. Zwischen 1961 und 1989 lag sie innerhalb der Berliner Mauerstreifens. Von daher
ist anzunehmen, dass der Boden stark verdichtet ist. Auf die erhebliche Standortstérung in Be-
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zug auf die natirlichen Bodenfunktionen weist auch die Vegetationsentwicklung der vergange-
nen Jahre hin. Der Standort ist Teil der Flache Nr. 6119 im Bodenbelastungskataster. Bei kiinf-
tig gewerblicher Nutzung des Standorts besteht kein Sanierungserfordernis.

Wasser

Oberflachengewasser kommen nicht vor. Der Standort befindet sich auRerhalb von Trinkwas-
serschutzgebieten. Der Grundwasserflursabstand betragt 2-4 Meter. Die sandigen Deckschich-
ten mit sehr geringem Filtervermogen bieten nur geringen Schutz gegen eindringende Schad-
stoffe.

Landschaft

Das Landschaftsbild, was naturraumlich gepragt ist durch die Lage im Urstromtal der Spree, ist
am Standort nicht ablesbar. Die Umgebung ist durch eine heterogene Baustruktur gepragt. Das
Orts- und Landschaftsbild kann als ungeordnet und stadtrdumlich nicht integriert und damit zum
Uberwiegenden Teil als gestort bewertet werden. Ortsbhildpragend ist lediglich das Schulgebéau-
deensemble aus der Griinderzeit, welches unter Denkmalschutz steht.

Luft
Laut Landschaftsprogramm flir Berlin befindet sich der Standort innerhalb des ,Vorranggebiets
Luftreinhaltung®.

2.3 Schutzkriterien

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemal § 26a NatSchGBIn oder Schutzgebiete nach 88 19 bis
22 b NatSchGBIn sind am Standort und in seiner ndheren Umgebung nicht vorhanden. Trink-
wasserschutzgebiete sind ebenfalls nicht vorhanden. In unmittelbarer Nahe zum beabsichtigten
Vorhaben befindet sich der als Denkmalbereich / Ensemble in der Berliner Denkmalliste ABI.
Nr. 29/14.06.2001 aufgeflihrte Schulkomplex Bouchéstral’e 75-76, Wildenbruchstralle 53,54.
Darlber hinaus sind die ehemalige Gemeindeschule in der Bouchéstral’e 75-76 und die Turn-
halle WildenbruchstraBe 53-54 als Baudenkmaler in der Berliner Denkmalliste aufgefihrt.

2. Merkmale der moglichen Auswirkungen

¢ Bei dem beabsichtigten Vorhaben handelt es sich um ein Vorhaben, das in einem Bereich
stattfinden soll, der sich in unmittelbarer Umgebung eines Denkmals befindet. Somit bedarf es
einer Genehmigung nach § 11 (2) DSchGBIn. Laut Stellungnahme der zustéandigen Unteren
Denkmalschutzbehdrde kann die denkmalrechtliche Zustimmung unter der Auflage erteilt wer-
den, dass Werbeelemente am Gebaude und auf der Freiflache mit der Denkmalschutzbehérde
abzustimmen sind. Es wird somit davon ausgegangen, dass damit erhebliche negative Auswir-
kungen auf das Erscheinungsbild des Denkmals nicht gegeben sind.

e Laut einer Immissionsprognose Schall (Ingenieurbiro KSZ vom 10.03.2010) ergeben sich
durch das geplante Vorhaben keinerlei Immissionsrichtwertiiberschreitungen, da beim Bauvor-
haben bereits schallreduzierende Mal3inhahmen vorgesehen sind, wie z. B. eingehauster Anlie-
ferungsbereich, Offnungszeiten 7.00-21.30 Uhr, Nutzungszeit des Parkplatzes 7.00-22.00 Uhr,
Schallddmmung von Liftern und Kihlaggregaten an der AulR3enseite des Gebaudes. Dies gilt
auch unter Berucksichtigung der Vorbelastung durch den bestehenden Plus-Markt. Durch In-
betriebnahme der Einrichtung sind bei den Anwohnern keine unzuldssigen Larmbelastungen
zu erwarten. Der Kunden- und Lieferverkehr wird das Verkehrsaufkommen auf der Bouchés-
traRe und der Heidelberger StralRe nur unwesentlich erhdhen.

e Aufgrund des relativ geringen Verkehrsaufkommens in der Bouchéstra3e und in der Heidel-
berger StralRe, sowie durch den relativ geringen Verkehrszuwachs durch das Vorhaben selbst,
ist mit keiner grenzwertrelevanten Luftschadstoffemission durch Verkehr zu rechnen.
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¢ Die Stellungnahme des zustandigen Umweltamtes enthélt Hinweise zum Larm-, Immissions-,
Wasserschutz, zur Luftreinhaltung und zur Abfallvermeidung und —beseitigung. Bei Einhaltung
dieser Hinweise ist davon auszugehen, dass erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt nicht auftreten.

o Der vorliegende Bericht zur verkehrlichen ErschlieBung (GRI, Verkehrliche ErschlieRung, Be-
richt, Stand 12.03.2010), in welchem die gesicherte ErschlieBung nachgewiesen und die Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Verkehrssituation und die Nachbarschaft untersucht wird,
kommt zu dem Schluss, dass sich das erzeugte Verkehrsaufkommen ohne Beeintrachtigun-
gen des Verkehrsablaufs im 6ffentlichen Stralenraum an die vorhandenen StraRen anschlie-
Ben lasst. Aufgrund der integrierten Lage des Standorts inmitten eines dichten Wohngebiets
und mit einer befriedigenden Anbindung an den OPNV ist neben der Kundschaft, die mit dem
PKW zum Einkauf fahrt, auch mit einem betrachtlichen Aufkommen von Ful3gdngern und
Fahrradfahrern zu rechnen.

Anhand der vorgenannten Ausfiihrungen ist davon auszugehen, dass die mit dem Vorhaben ver-
bundenen Wirkungen auf das Baugrundstiick und seine nahere Umgebung beschrankt bleiben.
Des Weiteren ist festzustellen, dass aufgrund des Ausgangszustandes des Gelandes die Funktio-
nen des Naturhaushaltes derzeit eingeschrankt sind. Bezuglich der Erheblichkeit und Nachhaltig-
keit der Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen Schutzgiter ist festzustellen, dass vor-
handene Vorbelastungen in einzelnen Schutzgitern (anthropogene Bodenbelastung, Altlasten)
sich reduzierend auf die Eingriffserheblichkeit auswirken. Es bestehen weiterhin Potenziale, die
Verluste fur den Naturhaushalt, die durch die Vollversiegelung und die fast vollstandige Abfihrung
des Regenwassers in die Kanalisation auftreten werden, zu reduzieren, indem die Anzahl der
Stellplatze zugunsten gliedernder Pflanzflachen mit Baumstandorten verringert und das Nieder-
schlagswasser von den AulRenflachen nicht in die Kanalisation abgefiihrt, sondern tber bewach-
sene Bodenflache versickert wird. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kénnen diese Mal3-
nahmen zur Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung aufgenommen werden.

Ein weiteres Indiz dafir, dass die Auswirkungen nicht erheblich sind ist, dass der Schwellenwert
von 5000 m2 Geschossflache, nach dem eine Regel-UVP nach dem UVPG durchzufiihren wére,
mit 1.944 m2 Geschossflache nicht anndhernd erreicht wird. Auch, wenn der benachbarte bereits
vorhandene Lebensmittelmarkt mit 775 m2 Verkaufsflache hinzu addiert werden wirde, bliebe die
Gesamtflache mit 2.719 m2 wesentlich unter diesem Schwellenwert. Bei Stadtebauprojekten, wie
im vorliegenden Fall gegeben, ist von einer kumulierenden Wirkung jedoch ohnehin nicht auszu-
gehen, da die Siedlungsentwicklung von einem dynamischen Charakter gekennzeichnet ist.

Fazit

Anlasslich des Bauantrags zur Errichtung eines Verbrauchermarktes auf dem Grundstiick
Bouchéstral3e 71-74 im Plangebiet des im Verfahren befindlichen Bebauungsplans XV-12-1 wurde
eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaR § 3c UVPG i.V.m. der Nummer 18.8 der Anlage
1 zum UVPG durchgefuhrt. Nach tberschlagiger Prifung unter Beriicksichtigung der in der Anla-
ge 2 zum UVPG aufgefiihrten Kriterien ergibt sich die Schlussfolgerung, dass erhebliche nachteili-
ge Umweltauswirkungen, die nach § 12 UVPG zu bericksichtigen wéren, nicht zu erwarten sind
und somit die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung fir das Vorhaben nicht
besteht.

Grundlage fur die Prifung waren die eingereichten Unterlagen, die bereits fir das Bebauungs-
planverfahren vorliegenden sowie die allgemein zuganglichen Informationen.

Die Auswirkungsanalyse fur den Neubau eines Lebensmittelmarktes in Bezug auf die Nahversor-
gung und Zentrenvertraglichkeit ist unter Anlage 3.1. dargestellt.

Ergebnis der Prifung entsprechend Anlage 3.1. und 3.2:

Da keine schadlichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind, das Vorhaben aus-
schlieB3lich der Nahversorgung dient und nicht zentrenschadlich ist, kann davon ausgegan-
gen werden, dass ein Lebensmittelmarkt in der Gréfienordnung von 1944 m2 Geschossfl&-
che (Verkaufsflache 1254 m2) im allgemeinen Wohngebiet WA 1 zulassig ist.
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Offentlich-rechtlicher Vertrag

Zur Klarung und Regelung der Vertraglichkeitsbedingungen des Lebensmittelmarktes wurde zwi-
schen Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Treptow-Kdpenick und dem Investor am 17.
Marz 2010 ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag abgeschlossen. In diesem verpflichtet sich der Inves-
tor u.a. zur Finanzierung und Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsmalRnahmen, zum Erwerb
und zur Ubertragung von Grundstiicken, die der Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBung dienen,
zu AusgleichsmalRnahmen, zu schallddmmenden Maflinahmen wie Einhausungen der Anliefer-
rampe und Schneckenverdichter, zu schalldammenden MalRnahmen zur Dachliftung, zur Anliefe-
rung, Be-und Entladung sowie zur Beschrankung der Offnungszeiten.
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