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Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsuberlegungen

Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XV-30b VE ,Hotel und
Wohnen an der Spree® liegt beidseitig der Fanny-Zobel-Stral3e direkt an der Spree im Be-
zirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Alt-Treptow.

Hinweis: Im Zuge des Verfahrens sind aufgrund von Grundstiickskdufen neue Flursticke
gebildet und neu bezeichnet worden, (sieche Kap. 1.2.2). Die Begrindung nimmt aber wei-
terhin Bezug auf die alten Flurstiicksbezeichnungen.

Der Geltungsbereich war bis zum Teilungsbeschluss am 12.02.2013 Bestandteil des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans XV-30. Dieser wurde 1994 erstmalig aufgestellt und er-
langte flr die bereits realisierten Bauvorhaben das Verfahrensstadium der Planreife gemaf
§ 33 Baugesetzbuch (BauGB), auf dessen Grundlage der liberwiegende Teil des Gebiets,
vor allem der nérdlich der Martin-Hoffmann-Strae gelegene Bereich (Planreifebeschliisse
1995 nach § 33 Abs. 1 BauGB und 1996 nach § 33 Abs. 2 BauGB), auch realisiert worden
ist. Stdlich der Martin-Hoffmann-Stral3e wurden Vorhaben nach § 34 BauGB genehmigt. In
der Zwischenzeit wurden aufgrund geénderter Rahmenbedingungen mehrfach Anderungen
vorgenommen. Nach einer erneuten Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
im Mai/Juni 2009 erfolgte der 2. Anderungsbeschluss am 08.09.2009. Mit dem Eigentums-
wechsel des unbebauten Grundstiickes im ndrdlichen Planbereich an der Spree und Fan-
ny-Zobel-Strafl3e (Flurstiicke 118 und 97) verfolgt die neue Eigentimerin eine Bebauungs-
absicht, die mit der bisher konzipierten Planung nur im Wesentlichen in Einklang steht. Die
Eigentimerin hat in Abstimmung mit dem Bezirk und der zustandigen Senatsverwaltung ei-
nen zweiphasigen Realisierungswettbewerb fir ein Hotel und Wohngebaude an der Spree
durchgefiihrt. Der Siegerentwurf soll nun die Grundlage fiir das weitere Planungskonzept
,Hotel und Wohnen an der Spree” sein.

Die Eigentimerin, Agromex GmbH & Co. KG, beantragte dementsprechend gemaiy § 12
Abs. 2 BauGB die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Das setzte jedoch die Anderung des Geltungsbereichs des B-Plans XV-30 voraus. Daher
wurde der Geltungsbereich des B-Plans XV-30 um die Flursticke 118 und 97 reduziert und
wird parallel unter dem Titel XV-30a ,Treptowers® weiter geflhrt. Das geplante Vorhaben
auf den Flurstiicke 118 und 97 sowie der angrenzende Uferweg sind nun Bestandteil des
vorhabenbezogenen B-Plans XV-30b VE ,Hotel und Wohnen an der Spree®.

Der Bezirk Treptow-Kopenick fasste am 12.02.2013 den Beschluss zur Teilung des Be-
bauungsplans XV-30 in die Bebauungsplane XV-30a und XV-30b VE.

Um fiir das Bebauungsplanverfahren nun die novellierte Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I. S. 1548) im weiteren
Verfahren anwenden zu kénnen, hat das Bezirksamt am 05.08.2014 die Neueinleitung des
Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XV-30b VE gemal §
25d Satz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) 2013 beschlossen.

Aufgrund der bereits durchgefiuhrten Beteiligungsverfahren im Rahmen des Bebauungs-
plans XV-30 baut das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren auf den bisherigen Ver-
fahrensschritten des Bebauungsplans XV-30 auf. Es fanden die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs.1 BauGB 1994 und zwei 6ffentliche Auslegungen gemaR § 3
Abs. 2 BauGB 1994/95 sowie 1997 statt. Die Behdrden und Trager oOffentlicher Belange
wurden gemal § 4 Abs. 2 BauGB 1994 und 2009 beteiligt. Die grundsatzlichen stadtebau-
lichen Ziele wurden sowohl auf gesamtstadtischer und auf bezirklicher Ebene weiterverfolgt
und wurden nie aufgegeben. Aus diesem Grund konnte auf die Wiederholung der frihzeiti-
gen Beteiligung der Offentlichkeit und Durchfiihrung einer friihzeitigen Behérdenbeteiligung
verzichtet werden.

Es wurde 2014 die Beteiligung der Behorden gemal’ § 4 Abs. 2 BauGB und 2015 die Betei-
ligung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 2 BauGB sowie Anfang 2016 eine eingeschrankte
Beteiligung eines Nachbarn durchgefihrt.

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf XV-30b VE



2.1

2.2

Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet besteht aus den unbebauten Grundstiicken nérdlich und sidlich der Fanny-
Zobel-Strale, dem noérdlichen 6ffentlichen Teil des angrenzenden Uferweges sowie dem
nordlichen Blgel der Fanny-Zobel-Stral3e.

Stadtraumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Das Plangebiet liegt an der dstlichen Grenze der Stadtspree, die Ostlich der Elsenbriicke in
die Landschaftsspree mit dem Treptower Park Ubergeht. Die Fanny-Zobel-Stralle trennt
den Geltungsbereich in einen nérdlichen Teil am Spreeufer und einen sidlichen von der
Fanny-Zobel-Strae eingefassten Block. Entlang des Spreeufers verlauft die Grenze zwi-
schen den Bezirken Treptow-Kdpenick und Friedrichshain-Kreuzberg.

Durch die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes fur das ehemaligen EAW-Areal und
die weitgehende Realisierung der Bebauung liegt das Plangebiet als Brachflache innerhalb
eines stark verdichteten innerstadtischen Quartiers mit Wohn- und Gewerbenutzungen.
Ostlich des Geltungsbereichs grenzt eine 6ffentliche Parkanlage an, die den 7- bis 11-
geschossigen Burokomplex der Allianz mit dem 32-geschossigen Treptower von den west-
lich gelegenen Gewerbe- und Wohnblécken (6 bis 7 Geschosse) und einem der drei ehe-
mals geplanten 16-geschossigen TwinTowers teilt. Das sich daran anschlieliende ehemali-
ge Gelande des Busdepots mit der Arena, Badeschiff und dem Restaurantschiff ,Hoppe-
tosse” wird fur Veranstaltungen genutzt. An dem ndrdlich in der Spree liegenden Zoll- und
Grenzsteg aulierhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist mittelfristig ein Muse-
umshafen mit Ausstellung und Gastronomie geplant.

Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan XV-30b VE umfasst die Grundstiicke an der Fan-
ny-Zobel-Straf3e (Grundbuch von Treptow Blatt 22840N (neu 33556N), Flurstiicke 97 (neu
145 und 146) und 118, Gemarkung Treptow, Flur 102) und den angrenzenden Uferweg an
der Spree (Flurstiick 139) im Bezirk Treptow-K&penick von Berlin, Ortsteil Alt-Treptow. Auf-
grund des raumlichen Zusammenhangs (geplante Unterbauung der Stral’e durch eine
Tiefgarage) ist dartber hinaus die nordliche Spange der fiir diesen Teil ehemals 6ffentlich
gewidmeten Fanny-Zobel-Stralle einbezogen.

Der Geltungsbereich hat insgesamt eine Flache von 9.914 m2.

Der ehemalige nérdliche Blgel der Fanny-Zobel-Stralle (ehemals Flurstick 71 tlw, neu
Flurstlick 143) und der ndrdlich angrenzende Teil des Uferwegs (Flurstiick 139) wurden
zwischenzeitlich von der Vorhabentrégerin erworben. In diesem Zusammenhang sind zum
Teil neue Flurstiicke gebildet und neu bezeichnet worden. Dies ist in folgender Ubersicht
dargestellt.

Ubersicht zur Anderung der Flurstiicksbezeichnungen und Eigentumsverhéltnisse

Flur 102, Flurstiicke Eigentum

alt neu alt neu
Uferweg 139 139(Land Berlin Vorhabentragerin
Ufergrundstiick 118 118|Vorhabentragerin |Vorhabentrégerin
ehemaliger nordlicher Biigel Fanny-
Zobel-Stralte 71 143|Land Berlin Vorhabentragerin
westliche Fanny-Zobel-Stralle 71 142(Land Berlin Land Berlin
ostliche Fanny -Zobel-Stralle 71 144 |Land Berlin Land Berlin
sudliches Grundstuck (kl. Teilflache) 97 145|Vorhabentragerin (Land Berlin
sudliches Grundstiick 97 146|Vorhabentragerin [Vorhabentragerin

Die Begrindung nimmt weiterhin Bezug auf die alten Flurstlicksbezeichnungen und zwar
auf die Flursticke 97 und 118 (mit einer GréRe von ca. 7.000 m?) und die Fanny-Zobel-
StralRe (Flurstick 71 tlw.) und den nérdlich angrenzende Teil des Uferwegs (Flurstiick 139).

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf XV-30b VE
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2.4
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Abb. 1: Flurstlicke Flur 102 neu

Stadtebauliche Situation und Bestand

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegen bis-
her brach. Im Zuge der Bauvorbereitungen der Planung des gesamten ehemaligen Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans XV-30 wurden die Flachen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans XV-30b VE bereits entsiegelt.

Durch den Geltungsbereich verlauft die ndrdliche Spange der Fanny-Zobel-Stralle.

Geltendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan XV-30 wird aufgrund der aktuellen Planungsabsicht in den Bebau-
ungsplanen XV-30a und XV-30b VE weiterverfolgt. Die Beurteilung der Zulassigkeit eines
Vorhabens richtet sich derzeit nach § 34 BauGB.

Das geplante Vorhaben ist nach § 34 BauGB nicht zulassig, so dass die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans XV-30b VE erforderlich ist.

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf XV-30b VE
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VerkehrserschlieBung

Individualverkehr

Das Vorhaben ist Uber die, zurzeit als Ringstral’e im Rahmen des Bebauungsplans XV-30
im Jahr 2004 neu hergestellte, Fanny-Zobel-Stral3e erschlossen. Die Stral3e liegt nunmehr
im Bereich des neuen Bebauungsplans XV-30a. Die Fanny-Zobel-Strale mindet in die
Martin-Hoffmann-Stralle, Uber die die Ubergeordneten Stralen Elsenstral3e/An den Trep-
towers und Puschkinallee (Uber Eichenstralte) angebunden sind.

Die Elsenstral3e ist dabei als grofiraumige Stralenverbindung der Stufe | im StEP Verkehr,
Bestand 2014, dargestellt, die Puschkinallee als Ubergeordnete Stral’enverbindung der
Stufe II. Im Ergebnis des Baus des 16. und 17. Bauabschnitts der BAB A 100 zum Trepto-
wer Park und anschliefiend zur Frankfurter Allee soll die Elsenstral3e/ An den Treptowers
auf eine StraRenverbindung der Stufe Il herabgestuft werden.

Ruhender Verkehr

In dem Bereich nérdlich der Martin-Hoffmann-StralRe zwischen Eichenstralle und der 6f-
fentlichen Parkanlage (im Geltungsbereich des B-Plans XV-30a) befinden sich fast 500 pri-
vate Stellplatze, die teilweise in Tiefgaragen und teilweise ebenerdig auf Privatflachen un-
tergebracht sind.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens (LK Argus, Stand August / November 2014) wurde im
November 2012 eine Erhebung durchgefuhrt. Das Ergebnis zeigt, dass am Tag, insbeson-
dere um die Mittagszeit, die Auslastung der Stellplatze im 6ffentlichen und privaten Raum
sehr hoch ist. Dies wurde auch durch eine Anwohnerbefragung bestatigt.

Daraus lasst sich ableiten, dass tagsuber die Stellplatze im 6ffentlichen Raum vorwiegend
von Besuchern und Besucherinnen sowie Mitarbeitern und Mitarbeiterinnen der gewerbli-
chen Nutzungen im Gebiet belegt werden. Nach Geschéaftsschluss sind aber lediglich 50%
der Parkplatze belegt und ausreichend Parkplatze zur Verfligung stehen. Die bereits reali-
sierten Bauvorhaben sind damit weitgehend mit Stellplatzen versorgt.

Rad- und FuRgangerverkehr

Das Gebiet ist Uber die Fanny-Zobel-Stral3e, die Eichenstralle sowie den Uferstreifen, der
westlich an der EichenstraRe beginnt und unter der Elsenbricke zum Treptower Hafen und
in den Treptower Park fuhrt, fir FuBganger und Radfahrer erreichbar und durchquerbar.
Der Uferstreifen wird dabei von FuRgangern aber auch von Radfahrern genutzt, obwohl auf
den privaten Flachen kein Radfahrrecht besteht. Der Bezirk hat im Mai 2011 das Rad-
wegekonzept Treptow-Kdpenick 2010 beschlossen. Danach gehort der Uferweg nicht zum
Zielnetz des Konzeptes.

Die stidlich des Gebiets gelegene Puschkinallee ist Bestandteil des bezirklichen Radwege-
konzeptes Treptow-Kdpenick 2010. Hier verlaufen die touristischen Radwege und Radfern-
routen D-Route 3 (niederlandische Grenze — polnische Grenze) sowie Europaradweg R 1
(Boulogne-sur-Mer — Berlin — Kdnigsberg — Sankt Petersburg). Ebenfalls verlauft auf die-
sem Streckenabschnitt der Spreeradweg, welcher von der Quelle in der Oberlausitz zur
Mundung in die Havel fihrt. Die Stralle An den Treptowers ist Teil der Tangentialroute 4
des Hauptroutennetzes Berlin.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Gebiet ist durch die Nahe zum S-Bahnhof Treptower Park sehr gut an den OPNV an-
gebunden. Hier verkehren in dichtem Takt Zlge der Ringbahnen S 41 und S 42 sowie die
Linien S 8, S 85 und S 9. Somit sind Uber die Ringbahn eine direkte Anbindung vieler Orte
der Berliner Innenstadt und Uber die anderen Linien umsteigefreie Verbindungen in die
stdostlichen und norddstlichen Bezirke und Vororte sowie zum Flughafen Schonefeld
(BER) gegeben. Dariiber hinaus verkehren in der Elsenstrale/An den Treptowers und der
Puschkinallee Buslinien, die u.a. Verbindungen in die Nachbarbezirke Neukdlin und Fried-
richshain-Kreuzberg herstellen. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen kann mit dem gege-
benen Angebot bewaltigt werden.
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2.6

2.6.1

2.6.2

2.6.3

2.6.4

Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist mit allen Medien der Stadttechnik versorgt. Laut StEP Ver- und Entsorgung
verlaufen nachfolgende Gbergeordnete Leitungen durch das Gebiet. Zukiinftige Planungen
werden aktuell fir den Geltungsbereich nicht dargestellt.

Trinkwasser

Im Bereich des Bebauungsplanentwurfes befinden sich Trinkwasser- und Entwéasserungs-
anlagen der Berliner Wasserbetriebe (BWB). Diese stehen im Rahmen ihrer Leistungsfa-
higkeit zur Verfligung.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurde von der BWB folgende mitgeteilt: Zur Trink-
wasserversorgung des Hotelneubaus, der geplanten Wohnhochhauser und des geplanten
Versorgungs- und Dienstleistungsgebaudes besteht im ndrdlichen Bereich (Fanny-Zobel-
Stralde / parallel zur Spree) die Mdglichkeit einer RingschlieRung zwischen den beiden vor-
handenen Versorgungsleitungen. Die innere ErschlieRung kann entsprechend den jeweili-
gen Erfordernissen vorgenommen werden.

Die geplante Hochhausbebauung kann den Anschluss privater Druckerhdhungsanlagen er-
forderlich machen.

Schmutzwasser, Regenwasser

Der Geltungsbereich befindet sich auerhalb der Mischwasserkanalisation. Das im Plange-
biet anfallende Schmutzwasser wird gesondert vom Regenwasser durch einen Kanal in der
Martin-Hoffmann-Strale in siiddstliche Richtung abgefiihrt. In den beiden Spangen der
Fanny-Zobel-StralRe an die Martin-Hoffmann-Strale liegt jeweils ein Regenwasserkanal in
der Dimension 300. Beide Kanéle sind fur die Niederschlagsentwasserung des Gebiets des
Bebauungsplans XV-30 erforderlich und entwassern in die Spree. Dazu unterqueren sie
das Flurstick 118 und sind per Leitungsrecht gesichert. Der Vorhabentrager beabsichtigt,
den Regenwasserkanal in der Ostlichen Verlangerung der Fanny-Zobel-Stral3e zu erwerben
und vom Netz abzutrennen. Die Verbindung der beiden Regenwasserkanale soll nun Uber
den Einbau eines Regenwasserkanals sudlich des geplanten Versorgungs- und Dienstlei-
tungsgebaudes entlang der Grundstlicksgrenze des Flurstiicks 97 erfolgen. Die Zugang-
lichkeit erfolgt tGber das slidlich angrenzende Nachbargrundstiick. Der Vorhabentrager hat
eine nachbarschaftliche Vereinbarung geschlossen. Ein Fahr- und Leitungsrecht wird im
Grundbuch gesichert. Der westliche Regenwasserkanal befindet sich berwiegend im 6f-
fentlichen StraBenland und ist auf Flachen in privatem Eigentum (Flurstick 118) bzw. kinf-
tigen Flachen in privatem Eigentum, (Uferweg) durch Fahr- und Leitungsrechte auf den
Flachen a und b gesichert.

Das Regenwasser kann nicht vor Ort versickert werden, sondern muss abgefuhrt werden.
Dazu hat der Vorhabentrager mit den Berliner Wasserbetrieben eine Vorplanung abge-
stimmt (siehe Kap. Ill. 2.7.4).

An der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich eine weitere Einleitung von Regen-
wasser in die Spree. Dort miindet ein von der Puschkinallee kommender Regenwasserka-
nal in der Dimension 1200. Dieser ist durch eine personliche Dienstbarkeit zugunsten der
Berliner Wasserbetriebe grundbuchrechtlich gesichert, befindet sich jedoch nicht innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Elektrizitat

Das Gebiet ist grundsatzlich an die Stromversorgung angeschlossen. An der westlichen
Grenze des Flurstiicks 97 befindet sich eine Ubergabestelle, des Weiteren liegen Leitungen
innerhalb dieses Flurstiicks.

Sidlich des B-Plangebiets liegt an der Puschkinallee das 30kV-Umspannwerk Treptow.
Gas

Das Vorhabengebiet liegt im Niederdruckgasnetz. Eine Gasleitung besteht in der dstlichen
Spanne der Fanny-Zobel-Stralie.
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2.6.5

2.6.6

2.7

3.1
3.11

Telekommunikationslinien

Im Gebiet befinden sich mehrere Richtfunkstrecken, deren Storsituation bei Gebauden tber
20 m Héhe im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gepriift werden muss.

Der Vorhabentrager hat eine Voranfrage an die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt VII E zu radartechnischen und luftrechtlichen Anforderungen gestellt. Mit Schreiben
vom 19.03.2014 teilt die Abteilung nach Abstimmung mit der DFS Deutsche Flugsicherung
mit, dass aus luftrechtlicher Sicht keine Bedenken bestehen, wenn eine vorschriftsmaiige,
abgestimmte Nachtkennzeichnung angebracht wird. Hinsichtlich der radartechnischen An-
forderungen (§ 18a LuftVG) wird nach Abstimmung mit dem Bundesaufsichtsamt fur Flug-
sicherung (BAF) mitgeteilt, dass aufgrund der Entfernung und Lage der geplanten Mal3-
nahme bei den angegebenen Abmessungen und der Ausrichtung des Gebaudes keine re-
levanten Stérungen zu erwarten sind.

Die Anforderungen der Bundeswehr werden allerdings nicht von der DFS koordiniert.

Der Bebauungsplan liegt mit einer Entfernung von ca. 4 km zu der Luftverteidigungsanlage
(LV-Anlage) Tempelhof im Interessenbereich der Wehrbereichsverwaltung, so dass bei
konkreten BaumalRnahmen eine Einzelfallpriifung erforderlich ist, die Folgendes beinhaltet:

e Ermittlung des radartechnischen Stérpotentials des geplanten Bauvorhabens auf
die LV-Anlage Berlin-Tempelhof

e ein Fassadendampfungskonzept - gezielte Baumalinahmen wie z. B. die Anpas-
sung des Neigungswinkels der Gebaude, die Anbringung von Verschalungen oder
ahnliches - um eine Mehrwegeausbreitung und somit Spiegelziele zu vermeiden.

Die Erforderlichkeit des von der Bundeswehr geforderten Gutachtens zur Ermittlung des
radartechnischen Stoérpotentials des Bauvorhabens und zur Entwicklung eines Fassaden-
dampfungskonzepts wird fachgutachterlich geprift und bei Erforderlichkeit im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens erstellt. Einer potentiellen Stérung kann durch Oberflachen
und Materialwahl bei der Fassadengestaltung entgegengewirkt werden. Es hat keine Aus-
wirkung auf die grundsatzliche stadtebauliche Konzeption.

Warmeversorgung

Die Warmeversorgung ist grundsatzlich mit einem geringen Einsatz an Primarenergie und
unter Nutzung erneuerbarer Energien sicherzustellen. Bei der Beurteilung der zum Einsatz
kommenden Energietrédger sind die Auswirkungen auf die Umwelt und den Klimaschutz
hinsichtlich des Primarenergieverbrauches und der C02-Emission gegenuberzustellen so-
wie die Aspekte der Nachhaltigkeit zu bertcksichtigen.

Der Geltungsbereich ist an das Versorgungsnetz des Blockheizkraftwerks Treptow der Vat-
tenfall Fernwdrme angeschlossen. In der gesamten Fanny-Zobel-Stral’e besteht eine
Fernwarmeleitung, an die angeschlossen werden kann.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Denkmaler.
Planungsrechtliche Ausgangssituation

Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Der B-Planentwurf steht im Einklang mit dem Grundsatz aus § 5 Abs. 2 des Landesent-
wicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007), dem zufolge die Innenentwicklung Vorrang vor
der AufRenentwicklung haben soll und mit dem Grundsatz aus § 6 Abs. 3 LEPro 2007, dem
zufolge die offentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserrandern erhalten oder
hergestellt werden sollen.
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3.1.2

3.1.3

3.2

3.3

Landesentwicklungsplan fur Berlin Brandenburg (LEP B-B)

Der LEP B-B ist am 31. Marz 2009 in Kraft getreten. Der LEP B-B soll grundsatzliche Klar-
heit Uber die verfiigbaren, raumlich relevanten Potentiale fiir die Entwicklung der Siedlungs-
und der regionalen Wirtschaftsstruktur schaffen. Die Siedlungsentwicklung gemal Grund-
satz Pkt. 4.1 soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenti-
ale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur erfolgen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Raumkategorie ,Gestaltungs-
raum Siedlung® (4.5 (G) Abs. 1 Nr. 2). Damit steht dieser Planung, einer Entwicklung von
Wohn- und Gewerbeflachen nichts entgegen. Seit Juli 2016 liegt der Entwurf des Lan-
desentwicklungsplan Hauptstadtraum (LEP HR), der LEP B-B ablésen wird. Die beabsich-
tigte Planung steht auch in Ubereinstimmung mit dem vorliegenden Entwurf des LEP HR.

Flachennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) hat durch den Status Berlins als Stadtstaat gleichzeitig die
Funktion eines Raumordnungsplans. Nach der textlichen Darstellung Nr. 1 des FNP, in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 9.
Juni 2016 (ABI. S. 1362), sind die Festlegungen zu stadtischen Zentren, Autobahnen und
Ubergeordneten Hauptverkehrsstrallen sowie zu Bahnflachen und Hafen als Ziele der
Raumordnung zu beachten.

FNP Berlin stellt fir das Plangebiet keine raumordnerisch bedeutsamen Festlegungen dar.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) Berlin, in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 9. Juni 2016 (ABI. S. 1362), stellt den Gel-
tungsbereich des Plangebiets als Wohnbauflache W1 (GFZ ber 1,5) sowie als gemischte
Bauflache M1 dar. Die gemischte Baufldche M1 zeichnet sich durch eine hohe Nutzungsin-
tensitat aus und hat Gberwiegend Kerngebietscharakter.

Entlang des Spreeufers ist ein Grinzug von Ubergeordneter Bedeutung in symbolischer
Breite dargestellt.

Unter Berlcksichtigung der generalisierten Darstellungsweise des FNP und einer Konkreti-
sierung durch die Bebauungsplanung folgen die Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans XV-30b VE mit einem Hotel als kerngebietstypischer Nutzung und Wohn-
gebauden im Wesentlichen den Entwicklungszielen.

Die Darstellungen des FNP sind generalisierend und nicht parzellenscharf und lassen auf-
grund seiner geringen Detailscharfe Gestaltungsspielraume zu. Unter der Voraussetzung,
dass die Grundziige des Flachennutzungsplans unangetastet bleiben, gestattet das Ent-
wicklungsgebot auch Abweichungen. Ob die Anforderungen des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
erfullt sind, hangt davon ab, ob die Konzeption, die ihm zugrunde liegt, in sich schlissig
bleibt.

Im vorliegenden Fall ist der Geltungsbereich im Unscharfebereich unter 3 ha. Die Abwei-
chung der Art der Nutzung, die Lage des Hotels in der Wohnbaufldche und die Lage der
Wohngebaude auch in der gemischten Bauflache sind der generalisierenden Darstellung
geschuldet und unwesentlich, da das Grundkonzept unangetastet bleibt.

Entlang der Spree wird die offentlich zugangliche Uferpromenade gesichert.

Somit sind die Festsetzungen aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.

Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftsplane

Das Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (Amtsblatt fir Berlin Nr. 24, Seite 1314) umfasst die
generellen Erfordernisse und MaRRnahmen zur Verwirklichung der Ziele und Grundsatze
des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Land Berlin (siehe Kap. 11 1.2)
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3.4

Stadtentwicklungsplanungen

StEP Wohnen

Der StEP Wohnen 2025 (Senatsbeschluss vom 08.Juli 2014) benennt die stadt-
entwicklungs- und wohnungspolitischen Leitlinien und Ziele sowie Strategien und Hand-
lungsfelder flr Neubau- und Bestandsentwicklung bis 2025. Die Herausforderung fur Berlin
besteht aktuell darin, der steigenden Wohnungsnachfrage durch zuséatzliche Wohnungsan-
gebote zu begegnen und die Mieten sozialvertraglich zu halten. Der StEP Wohnen 2025
zeigt daher die grofiten Flachenpotentiale fir Wohnungsneubau in Berlin, trifft Aussagen
zum erforderlichen Umfang, der Verteilung und dem Umsetzungszeitraum des kiinftigen
Neubaus in der Stadt. Er ist Grundlage flir angebots- und nachfragegerechte wohnungspo-
litische Instrumente und MaRnahmen, wie die mittel- und langfristige Programmplanung der
Wohnungspolitik sowie Orientierungsrahmen fiir die Bauleitplanung.

Das Plangebiet ist Bestandteil der Potentialerfassung mit kurzfristigem Realisierungshori-
zont, jedoch nicht gesondert ausgewiesen, da die Zahl der Wohnungen unterhalb des Dar-
stellungsbereichs ab 250 Wohneinheiten liegt.

StEP Zentren 3

Mit dem Stadtentwicklungsplan Zentren 3 vom Juli 2011 wurden die strategischen stadt-
entwicklungspolitischen Leitlinien fir die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung aktuali-
siert. Im Vordergrund steht dabei die Qualifizierung der vorhandenen Zentren und Ein-
kaufsstrafRen, die Sicherung einer flachendeckenden und wohnungsnahen Grundversor-
gung im gesamten Stadtgebiet und eine stadt- und zentrenvertragliche Integration grof3fla-
chiger Einzelhandelseinrichtungen. Grundlage ist das hierarchisch gegliederte, polyzentrale
Zentrensystem. Wesentliches Augenmerk liegt dabei auf Erhalt und Starkung und der
Funktionsmischung bzw. der Eigenart der jeweiligen Zentren sowie der Qualitatsverbesse-
rung. Zur Stabilisierung der bestehenden Zentren wird der stadtebauliche und einzelhan-
delsrelevante/funktionale Handlungsbedarf fiir die jeweiligen Zentren dargestellt.

In der naheren Umgebung des B-Plan-Geltungsbereichs befindet sich das Ortsteilzentrum
LAlt-Treptow"“. Die Zentrenfunktion fiir diesen zentrentragenden Stadtraum mit ausgepragter
Urbanitat (vgl. StEP Zentren 3, Abb. 5) wird als stabil definiert. Dementsprechend besteht
in diesem Ortsteilzentrum nur ein geringer Handlungsbedarf in Bezug auf den Einzelhan-
del. Der stadtebauliche Handlungsbedarf wird als mittel eingestuft.

Das Plangebiet ist kein Bestandteil der Zentrenstruktur Berlins bzw. der raumlichen Ab-
grenzung des Ortsteilzentrums Alt-Treptow.

Im Plangebiet ist eine Einzelhandelseinrichtung vorgesehen, die deutlich unter der 800 m?-
Schwelle liegt und ein beschranktes Sortiment aufweist. Die Auswirkungen dieser Einzel-
handelseinrichtung sind auf das angrenzende Wohnquartier beschrankt und kénnen daher
als unschadlich fir die Zentrenstruktur des Ortsteilzentrums Alt-Treptow eingestuft werden.

StEP Verkehr

Im Stadtentwicklungsplan Verkehr (StEP Verkehr, Senatsbeschluss vom 29. Marz 2011),
Bestand 2014 ist die Elsenstral3e als grof3rdumige StralRenverbindung der Stufe | darge-
stellt, die Puschkinallee als Ubergeordnete Strallenverbindung der Stufe II.

Der StEP Verkehr stellt in seinem Planungshorizont fir das Jahr 2025 in der Umgebung
des Geltungsbereichs die Verlangerung der Stadtautobahn A100, 16. BA ab Autobahndrei-
eck Neukdlln zur Anschlussstelle Am Treptower Park Uber eine Lange von 3,2 km zur Ver-
besserung der verkehrlichen Situation dar. Im weiteren Verfahren ist die Verlangerung die-
ser Autobahn bis zur Frankfurter Allee geplant (17. BA). Dieses Infrastrukturvorhaben im
Bereich Stralkenverkehr soll zur Bindelung der tangential gerichteten Verkehre auf der
Stadtautobahn und zur Entlastung der umgebenden Stadtrdume und der Innenstadt vom
Durchgangsverkehr beitragen. Im Zuge dessen soll die Elsenstralle/An den Treptowers zu
einer Ubergeordneten StralRenverbindung der Stufe Il abgestuft werden.
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3.5
3.5.1

3.5.2

STEP Klima

Das Land Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan Klima beschlossen. Ziel
des Stadtentwicklungsplans ist es, die Stadt auf den Klimawandel vorzubereiten. Der Kili-
mawandel trifft die Stadte auf besondere Weise, er wirkt sich auf das Bioklima und damit
auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der Menschen aus. Der Stadtentwicklungsplan
Klima widmet sich den raumlichen und stadtplanerischen Aspekten des Klimas in Berlin.
Ziel des STEP Klima ist es:

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

- Schaden durch klimawandelbedingte Extremereignisse zu minimieren,

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

- ein haufiges Uberlaufen der Mischwasserkanalisationen zu verhindern,

- Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten in Natur- und Freirdumen zu sichern,
- gute Erreichbarkeit mit OPNV zu sichern,

- Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung funktionstlichtig zu halten.

Das Plangebiet selbst ist aufgrund des hohen Vegetationsanteils gegenwartig und zukiinftig
nicht bioklimatisch belastet. Die das Plangebiet umgebenden Wohnnutzungen sind den Be-
reichen zuzuordnen, die aktuell von einer bioklimatischen Belastung tags und nachts be-
troffen sind. Ostlich des Plangebiets besteht eine liberwiegende Arbeitsplatznutzung und
bereits heute ein prioritarer Handlungsbedarf. Eine gravierende Folge des Klimawandels ist
die Verschlechterung des Bioklimas der Stadt: lange Hitzeperioden machen selbst gesun-
den Erwachsenen zu schaffen. Firr Kranke, Vorbelastete und Altere kénnen sie lebensbe-
drohlich sein. Fir das Plangebiet sind daher folgende wesentliche Darstellungen enthalten:

e Aktuell und perspektivisch prioritarer Handlungsraum fur die Stadtbaume im Sied-
lungsraum. Die Stadtbaume sind als potenziell empfindlich gegeniiber Anderungen
des Grundwasserstands dargestellt.

e Das Plangebiet ist an die Trennkanalisation (Schmutz- und Regenwasserkanalisa-
tion) angeschlossen. Fur die Trennkanalisation besteht ein Handlungsbedarf, um
die Verschmutzung der Gewasser bei Starkregenereignissen zu reduzieren. Versi-
ckerungspotentiale sind daher vorrangig auszuschopfen.

e Fur die direkt angrenzende Spree ist als Ziel formuliert, die bestehenden Gewas-
serentwicklungskonzepte umzusetzen.

Entgegen den Zielsetzungen des Stadtentwicklungsplans Klima ist aufgrund der fir die
Tiefgarage erforderlichen Unterbauung der Grundstiicke Uberwiegend eine Ableitung des
Niederschlagswassers in die Kanalisation geplant.

Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

Planwerke Stidostraum Berlin/Innere Stadt

Das Plangebiet befindet sich jeweils im Randbereich der Gebietskulisse der Planwerke. Im
Planwerk Sudostraum (Stand 2009) sowie im Planwerk Innere Stadt (Stand 2010) ist das
Konzept in der gednderten Fassung des B-Planentwurfes XV-30 von 1997 enthalten. Die-
ser sieht die Bebauung entlang der Spree als Fortsetzung der TwinTowers vor (Flurstiick
118). Das sudliche Flurstuck 97 wird als Grinflache dargestellit.

Larmminderungsplanung / Larmaktionsplan

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem Malinahmengebiet des Larmaktionsplans 2013-
2018. Die sudlich liegende Puschkinallee wird im Larmaktionsplan in der jeweils niedrigsten
Stufe dargestellt (tags <65 dB(A), nachts <55 dB(A)). Die 6stlich verlaufende Elsenstra-
Re/An den Treptowers ist jeweils in der hdchsten Larmstufe eingeordnet (tags >70 dB(A),
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3.5.3

3.6

nachts <60 dB(A)). Die sich an die Elsenstral’e angrenzende Elsenbricke weist wegen der
fehlenden StralRenrandbebauung wiederum die gleich Stufe auf wie die Puschkinallee.

Das Vorhabengebiet gehort nicht zu den Orten, die in besonderem MafRe von Lkw-
Verkehrslarm betroffen sind.

Luftreinhalteplan

Der Geltungsbereich liegt laut Flachennutzungsplan Berlin innerhalb des Vorrangbereichs
Luftreinhalteplanung.

Der Luftreinhalteplan 2011 - 2017 sieht fiir die Stadtplanung u.a. folgende MaRnahmen zur
Verbesserung des Luftaustausches und der Schadstoffbelastung vor:

- Erhalt und Ausweitung der Ausbreitungsbedingungen fir den Luftaustausch,
- Vermeidung der Schaffung zusatzlicher Belastungsschwerpunkte,

- Einhaltung der Grenzwerte bei der Entwicklung von Industrie- und Gewerbefla-
chen,

- Schaffung von Griinziigen und stral3enbegleitenden Griinflachen sowie
- Beachtung der MalRgaben der Stadtentwicklungsplane (insb. Klima und Zentren).

Das Vorhaben berticksichtigt die Ma3gaben des Luftreinhalteplans durch die Begrenzung
des Schadstoffausstol3es von Brennstoffen.

Bezirkliches Zentren- und Einzelhandelskonzept Treptow-Képenick

Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Treptow-Kdpenick von Berlin hat das bezirkli-
che Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016 am 21.07.2016 auf der Grundlage des Be-
zirksamtsbeschlusses vom 21.06.2016 (BA-Vorlage 470/16) als fachlichen Teilplan der Be-
reichsentwicklungsplanung beschlossen (Drs.-Nr. VII/1364). Damit wurde das Konzept aus
2009 fortgeschrieben.

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept enthalt Aussagen zu den bezirklichen Zielen und
Leitbildern bei der Entwicklung der Zentren und des Einzelhandels, zur Festlegung und
raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und Fachmarktstandorte sowie
eine Bewertung der Nahversorgungssituation. Ziel ist daher, die vorrangige Starkung und
Erweiterung vorhandener Zentren sowie die Absicherung der Grundversorgung der Bevol-
kerung.

Im naheren Umfeld zum Vorhaben befindet sich das Ortsteilzentrum Alt-Treptow. Aufgrund
der vorhandenen Angebotsstruktur und Verkaufsflachenausstattung besteht innerhalb des
Zentrumsbereichs kein Entwicklungspotential fir weitere Einzelhandelsansiedlungen. Um
die Zentrumsfunktion und insbesondere die Nahversorgungsfunktion der anliegenden Ein-
kaufsstralen zu starken, wurde fiir Teilbereiche des Ortsteils Alt-Treptow der Bebauungs-
plan 9-39 G festgesetzt, dessen Ziel der Schutz und Erhalt der Funktionsfahigkeit des
Ortsteilzentrums Alt-Treptow durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit aus-
gewahlten zentrenrelevanten Sortimenten in nicht integrierten Randlagen aulRerhalb des
Zentrumsbereichs (Flache v.a. stidostlich des Ortsteilzentrums Alt-Treptow) ist. Ausgangs-
lage ist die insgesamt sehr gute quantitative Nahversorgung — u.a. in den durch den Be-
bauungsplan 9-39 G abgegrenzten Bereichen - sowie fehlende rdumliche Versorgungsli-
cken. Um negative Auswirkungen zusatzlicher Ansiedlungen auf den Zentrumsbereich Alt-
Treptow zu verhindern, wurden im Wesentlichen groftere Grundstiicke in autoaffiner Lage,
die i.d.R. zur Ansiedlung v.a. von Lebensmittelanbietern geeignet sind, in den Geltungsbe-
reich aufgenommen. Da eine Uberplanung von bestehenden Bebauungsplanbereichen
nicht zulassig ist, wurden diese Bereiche ausgenommen.

Das Plangebiet selbst ist nicht Bestandteil des Zentrumsbereichs. Die Entwicklung von Ein-
zelhandel ist unter Beachtung des Zentrenschutzes hier nur eingeschrankt fir die Grund-
versorgung bzw. durch kleinteilige Angebote mdglich. Aufgrund der Entfernung des Plan-
gebiets zu den nachsten Einzelhandelsnutzungen, die sich auferhalb des angestrebten
500 m-Radius fur die Grundversorgung befinden, besteht hier derzeit eine rdumliche Ange-
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botslicke im fuBlaufigen Bereich. Die geplante Einzelhandelseinrichtung soll deutlich unter
der 800 m2-Schwelle liegen und ein auf die Nahversorgung beschranktes Sortiment aufwei-
sen. Die Wirksamkeit orientiert sich damit auf die angrenzenden Wohnlagen und kann da-
her, auch im Hinblick auf den zu erwartenden Bevoélkerungszuwachs durch die Entwicklung
von ca. 220 WE und den daraus resultierenden zusatzlichen Nachfragebedarf, als un-
schadlich fir die Zentrenstruktur bzw. insbesondere das Ortsteilzentrums Alt-Treptow ein-
gestuft werden.

Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

Das Bezirksamt Treptow-Kdpenick hat das Radwegekonzept Treptow-Képenick 2010 als
Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung am 05. April 2011 beschlossen. Der BVV Be-
schluss erfolgte am 26. Mai 2011 (siehe Kap. I. 2.5.3).

Sonstige stadtebauliche Planungen sind von dem Vorhaben nicht berihrt.

Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Der Bebauungsplan XV-30b VE wurde aus dem Geltungsbereich XV-30 herausgelést und
ist nun von dem Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-30a umgeben, der sich eben-
falls im Verfahren befindet. Mit dem Bebauungsplan XV-30a sollen Kerngebiete, Allgemei-
ne Wohngebiete, Mischgebiete, Gemeinbedarfs- sowie Flachen zur Energieversorgung, 6f-
fentliche Parkanlagen, den offentlich zuganglichen Uferbereich der Spree und offentliche
Verkehrsflachen festgesetzt werden. Das Ziel des Bebauungsplans ist die planungsrechtli-
che Sicherung der Umwidmung des ehemaligen Geldndes des Elektrotechnischen-
Apparate-Werkes und der sidlich daran angrenzenden Bereiche bis zur Puschkinallee in
ein innerstadtisches Wohn- und Dienstleistungsquartier. Dabei ist die Planung bis auf we-
nige Teilbereiche bereits gemal § 33 Abs. 1 und 2 BauGB (Planreife, ndrdlich der Martin-
Hoffmann-StraRe) bzw. nach § 34 BauGB (sudlich der Martin-Hoffmann-Stral3e) realisiert
worden. Im Rahmen der Bebauungsplanung XV-30 wurden auch die Fanny-Zobel-Stralle
und die noérdliche Eichenstral’e (ungefahr ab der Martin-Hoffmann-Stral3e) als 6ffentliche
Verkehrsflachen neu hergestellt. Der Bebauungsplan XV-30a soll zeitnah zum Bebau-
ungsplan XV-30b VE festgesetzt werden.

Planfeststellungen
Im Gebiet befinden sich keine planfestgestellten Flachen.

Im Umfeld des Plangebiets erfolgte der Planfeststellungsbeschluss VII E - 2/2010 fur das
Bauvorhaben Neubau der Bundesautobahn A 100 zwischen Autobahndreieck Neukolin und
Anschlussstelle Am Treptower Park in den Bezirken Neukdlin und Treptow-Képenick von
Berlin am 29. Dezember 2010.

Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Fir die Grundstiicke der ehemaligen Elektro-Apparate-Werke (EAW) flhrte der damalige
Projektentwickler auf Grundlage der formulierten Entwicklungsziele in Abstimmung mit dem
ehemaligen Bezirk Treptow und der ehemaligen Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Umweltschutz und Technologie einen stadtebaulichen Wettbewerb mit 10 Architekturbiiros
durch. Im Juni 1993 wurde die Arbeit der Arbeitsgemeinschaft Spangenberg, Fehse, Stein-
kilberg als erster Preistrager ermittelt. Nach einer Uberarbeitung des stadtebaulichen Kon-
zeptes erfolgte 1994 die Aufstellung des Bebauungsplans XV-30, der fiir die bereits reali-
sierten Vorhaben, nérdlich der Martin-Hoffmann-Stral3e Planreife nach § 33 BauGB erlang-
te. Sddlich der Martin-Hoffmann-Stralle wurden auch Baugenehmigungen nach § 34
BauGB erteilt.

In der Zwischenzeit wurden aufgrund geanderter Rahmenbedingungen mehrfach Anderun-
gen vorgenommen. Nach einer erneuten Beteiligung der Behdrden gemaRl § 4 Abs. 2
BauGB im Mai/Juni 2009 erfolgte der 2. Anderungsbeschluss am 08.09.2009.

Das zwischenzeitlich entwickelte Konzept eines Tagungs- und Konferenzhotels mit Blros
und Loftwohnungen auf den bisher nicht bebauten Flurstiicken 97 und 118, das Gegen-
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stand des 2. Anderungsbeschlusses war, wurde inzwischen aufgegeben und das Grund-
stlick an den Vorhabentrager verauRert. Fir diese brachliegenden Grundstiicke wurde in
Abstimmung mit der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt und dem Bezirks-
amt Treptow-Kopenick von Berlin ein zweiphasiger stadtebaulicher Realisierungswettbe-
werb mit 14 zum Teil internationalen Biros durchgefiihrt. Dabei sollte ein stadtebauliches
Konzept flir Wohnen, Hotel, Service und Dienstleistungen entwickelt werden, das sich in
die gegebene Situation einfligt. Die begonnene Héhenentwicklung am stdlichen Spreeufer
sollte aufgegriffen und weiterentwickelt werden. Das Siegerkonzept nach der zweiten Wett-
bewerbsphase von Pysall Architekten sieht die Errichtung von drei Hochhausern auf dem
Flurstick 118 ndrdlich der Fanny-Zobel-StralRe sowie eines Nahversorgungsangebots unter
der zu schaffenden Grunflache auf dem sudlichen Flurstlck 97 vor.

Da die stadtebauliche Gestaltung der Grundstlicke eine erneute Abweichung von den Fest-
setzungen des Bebauungsplans XV-30 darstellt, wurde der Geltungsbereich aus dem XV-
30 herausgetrennt, um ein gesondertes vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren XV-
30b VE durchzufiihren. Gleichzeitig soll das bestehende und weitgehend umgesetzte Be-
bauungsplanverfahren als B-Plan XV-30a parallel dazu abgeschlossen werden.

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf XV-30b VE
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Umweltbericht nach Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a BauGB

Einleitung

Der Bebauungsplan XV-30 wurde 1994 aufgestellt und umfasste das Gelande zwischen
der Bezirksgrenze am Spreeufer, An den Treptowers, Elsenstral’e, Puschkinallee und Ei-
chenstralde im Bezirk Treptow-Kdpenick und hatte eine Grdlie von ca. 18 ha. Ziel des Be-
bauungsplans war die Umsetzung des aus einem Wettbewerb hervorgegangenen pramier-
ten Entwurfs zur stadtebaulichen Entwicklung. Seit 1994 erfolgte auf Grundlage des § 33
BauGB bereits die Realisierung wesentlicher Bestandteile des pramierten Entwurfs. Im
sudlichen Bereich wurden Baugenehmigungen nach § 34 BauGB erteilt. Der Bebauungs-
plan XV-30 wurde aufgrund gewandelter Rahmenbedingungen mehrfach geandert, jedoch
nicht festgesetzt. Fir die bisher unbebauten Grundstiicke (Flurstliicke 118 und 97) beidsei-
tig der Fanny-Zobel-Straf3e hat sich nun ein Vorhabentrager gefunden, der dort in exponier-
ter Lage an der Spree ein Hotel, zwei Wohntlirme und ein Versorgungs- und Dienstleis-
tungsgebaude sowie Stellplatze in Garagen und Tiefgaragen errichten mdchte. Das Vorha-
ben wurde durch einen 2—phasigen Realisierungswettbewerb soweit konkretisiert, dass nun
eine Teilung des Bebauungsplans in die Teilbebauungsplane XV-30a , Treptowers® und XV-
30b VE ,Hotel und Wohnen an der Spree” als vorhabenbezogener Bebauungsplan weiter-
gefiihrt werden soll, erfolgte.

Um eine Gesamtschau zu ermdglichen Gber die Entwicklung des Gebiets seit Planaufstel-
lung 1994 werden zwei Bezugsebenen zu Grunde gelegt: Bezugsjahr 1994 und gegenwar-
tiger Zustand (Bezugsjahr 2012/2013). Der Zustand des Jahres 2012/2013 ist auf den heu-
tigen Zeitpunkt Ubertragbar und kann daher als Abwagungsgrundlage zu Grunde gelegt
werden.

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

Es ist ein Umweltbericht zum Bebauungsplan zu erarbeiten, dessen Inhalt in § 1 Abs. 6 Nr.
7,§ 2 Abs. 4 BauGB und in der zugehdrigen Anlage dargestellt ist. Im Umweltbericht mis-
sen die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und be-
wertet werden (§ 2 Abs. 4 BauGB). Das Ergebnis des Umweltberichts ist im Bebauungs-
planverfahren zu bertcksichtigen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Be-
griindung (§ 2a BauGB).

Der Inhalt der Umweltprifung richtet sich nach den Anforderungen des Baugesetzbuches
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie § 2 Abs. 4 und 2a und die Anlage zu § 2 Abs. 4 und 2a BauGB). Bei
der Umweltprifung handelt es sich um ein integratives Verfahren, das eine Medien- bzw.
Schutzguter Ubergreifende Betrachtung erfordert. Daher sind sowohl die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen
als auch die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie auf Kultur-/Sachgiter zu ermitteln und zu beschreiben. Nicht zuletzt gilt es, auch
mogliche Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgltern zu erfassen und in
die Prufung einzubeziehen. Die Umweltprufung ist zudem nicht auf die Betrachtung nach-
teiliger Umweltauswirkungen beschrankt, sondern bezieht auch positive Auswirkungen ein.

Als Grundlage der Umweltpriifung ist nach § 4 Abs. 1 BauGB eine friihzeitige Beh6rdenbe-
teiligung durchzufihren und die fiir die entsprechenden Fachbelange kompetenten Behor-
den sind zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung aufzufordern. Im Rahmen der hier durchzufihrenden Umweltprifung
wurden die erforderlichen Informationen durch folgende Beteiligungsverfahren zusammen-
getragen:

- Formliche Beteiligung der Trager offentlicher Belange vom 20. Juli 1994 bis 9.
September 1994,

- erneute Beteiligung der Behorden 06.04.2009 bis 06.05.2009,
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- offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs in der Zeit vom 27.12.1994 bis
27.01.1995,

- erneute offentliche Auslegung in der Zeit vom 18.08.1997 bis 17.09.1997.

Es wird davon ausgegangen, dass die genannten Beteiligungsverfahren den Anforderun-
gen des § 4 Abs. 1 BauGB entsprechen und alle erforderlichen Informationen zur Bestim-
mung des Untersuchungsrahmens der Umweltpriifung diesen Verfahren entnommen wer-
den kdnnen. Eine erneute Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB zur Bestimmung
des Untersuchungsrahmens erfolgte deshalb nicht.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Intention des Plans

Auf den bisher brachliegenden Flachen der Flurstiicke 97 und 118 sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flir den pramierten Entwurf des stadtebaulichen Realisie-
rungswettbewerbs geschaffen werden. Ziel ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
zur Arrondierung des innerstadtischen Quartiers, das dem Leitbild der urbanen Mischnut-
zung, Arbeiten, Wohnen, Versorgung und Erholung folgt. Mit der Entwicklung soll der ex-
ponierten innerstadtischen Lage an der Spree, der -Stadt am Wasser- entsprochen werden.

Durch den Bebauungsplan werden die 6ffentliche Zuganglichkeit der Uferpromenade und
die Herstellung eines uferbegleitenden, Ubergeordneten Griinzugs an der Spree gesichert.

Angaben zum Vorhabenstandort

Das Plangebiet befindet sich im Bezirk Treptow-K&penick, Ortsteil Alt-Treptow. Der Bebau-
ungsplan XV-30b VE umfasst eine Flache von 9.914 m2.

Das Plangebiet besteht aus den unbebauten Grundstiicken nérdlich und sidlich der Fanny-
Zobel-Strale, dem ndrdlichen o6ffentlichen Teil des angrenzenden Uferweges sowie dem
nordlichen Biigel der Fanny-Zobel-Stralle.

Art des geplanten Vorhabens — Beschreibung der Festsetzungen des
Bebauungsplans

Das Vorhabengebiet besteht aus einem Baufeld, das sich im Bestand als zwei Brachfla-
chen mit Ruderalvegetation darstellt und durch den nérdlichen Blgel der Fanny-Zobel-
StralBe getrennt ist. Zur Umsetzung des Konzeptes ist der Einbezug des noérdlichen Stra-
Renbiigels der Fanny-Zobel-StralRe erforderlich.

An der Spree sind drei Hochhauser auf dem Flurstiick 118 geplant. Westlich, an den be-
stehenden TwinTowers angrenzend soll ein Hotel mit ca. 160 Zimmern/Apartments entste-
hen. Das Hotel orientiert sich in Héhe und Lage an den TwinTowers. Zur Spreeseite kragt
das Gebaude Uber seinen Sockel aus und eréffnet die Méglichkeit einer Terrassengestal-
tung zum Spreeufer. Vom Hotel abgertickt sollen zwei Hochhauser entstehen, die Uberwie-
gend dem Wohnen dienen. Insgesamt sind ca. 220 Wohneinheiten geplant. Die Wohntur-
me unterscheiden sich in ihrer H6he deutlich von den TwinTowers und dem geplanten Ho-
tel. Dabei werden Héhen von ca. 100 und 110 m angestrebt, die zwischen dem 125 m ho-
hen Treptower an der Elsenbriicke und den ca. 60 m hohen TwinTowers vermitteln.

Sidlich angrenzend auf dem Flurstick 97 ist die Ansiedlung eines Versorgungs- und
Dienstleistungsangebotes geplant. Die gesamte Flache soll inkl. der Dachflache des Ver-
sorgers- und Dienstleistungsgebaudes begriint und als ,begriinte und begehbare Dachfla-
che mit Kinderspielplatz® mit einer Nettospielflache von 2.000 m? auch fiir das umliegende
Wohnquartier konzipiert werden.

Im Bebauungsplan werden keine allgemeinen Baugebiete gemafl § 1 BauNVO, sondern
konkrete Nutzungen gemal § 12 Abs. 3 BauGB festgesetzt. Es ist ein Hotel mit weiteren
hoteltypischen Nutzungen, wie Gastronomie, Wellness und Fitness sowie Tagungs- und
Konferenzraumen, aber auch nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe und Raume
fur freie Berufe zulassig. Im dstlichen Teil sind Wohngebaude zulassig, aber auch unterge-
ordnet andere nicht stérende, mit dem Wohnen vertragliche Nutzungen, wie Gastronomie,
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Anlagen fir kirchliche, kulturell, gesundheitliche, soziale und sportliche Zwecke, nichtst6-
rende Handwerks- und Gewerbebetriebe sowie Raume fir freie Berufe. Im Siiden wird ein
Versorgungs- und Dienstleistungsgebdude mit nahversorgungsrelevantem Einzelhandel,
Gastronomie und Dienstleistung mit beschrankter Verkaufsflache von bis zu 500 m? zuge-
lassen.

Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich am Entwurf und wird durch Baukérperfest-
setzungen und durch die zulassigen Gebaudeoberkanten (OK), in der Regel als Héhenan-
gabe in m Uber NHN, und der Geschossflache bestimmt. Die zuldssigen Hohen der Ge-
baude sichern das Héhenrelief des pramierten staddtebaulichen Konzeptes.

Bei den Uberbaubaren Flachen werden Spielrdume fir Balkone und Vordacher eingeraumt.

Unter beiden Flursticken und dem nérdlichen Bugel der Fanny-Zobel-Stralde, die kinftig
als nicht Uberbaubare, aber mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem
Fahr- und Leistungsrechts fiir die zustandigen Unternehmenstrager belastete Flache fest-
gesetzt wird, ist eine bis zu 3-geschossige Tiefgarage zugelassen, sofern die Hinweise zum
Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen beachtet werden. Dieses wird um ein begehba-
res und begriintes Garagengebaude erganzt. Insgesamt sollen ca. 350 Stellplatze entste-
hen.

Durch die Zweckbestimmung ,begriinte und begehbare Dachflache mit Kinderspielplatz®,
Anpflanzgebote und eine intensive Dachbegriinung wird die Begriinung und die Nutzung
auf dem Flurstlick 97 gesichert, wobei die Spielplatznutzung bereits als Baulast gesichert
ist. Die abgestimmte Freiraumplanung wird als Anlage im Durchfiihrungsvertrag gesichert.
Darlber hinaus wird die Verwendung zu starker luftverunreinigender Stoffe ausgeschlos-
sen.

Die Durchwegung der privaten Grundstiicke und somit die 6ffentliche Zuganglichkeit des
Spreeufer wird durch Gehrechte gesichert. Des Weiteren werden an der Uferpromenade
Fahr- und Leitungsrechte fiir die zustandigen Unternehmenstrager eingeraumt.

Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des geplanten
Vorhabens

Um die Stellplatze auf den privaten Grundstlicken unterbringen zu kénnen, werden in Ab-
hangigkeit von der zeichnerisch zulassigen GRZ und der bestehenden tatsachlichen Ver-
siegelung Uberschreitungen der GRZ im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis zu ei-
nem Wert von 1,0 zugelassen.

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

Das Bebauungsplanverfahren entspricht den umweltbezogenen Zielen der Raumordnung
und der Landesplanung und stellt als Tragerverfahren durch die Beteiligung von anderen
fachlichen Stellen weiterhin sicher, dass auch in Verantwortung fiir kiinftige Generationen
eine menschenwirdige Umwelt gesichert und die natlrlichen Lebensgrundlagen geschutzt
und entwickelt werden.

Im Einzelnen finden neben den vorstehenden planerischen Grundsatzen insbesondere die-
jenigen Vorschriften des Baugesetzbuchs Berlcksichtigung, welche die umweltschiitzen-
den Belange zum Gegenstand haben:

- die Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB): Es handelt sich um einen bereits
gestorten Standort, der urspriinglich durch die industrielle Nutzung vollstandig ver-
siegelt war, so dass den Zielen des Bodenschutzes entsprochen wird.

- das Bundesbodenschutzgesetz: Es handelt sich um einen bereits gestdrten
Standort, eine naturliche Bodenhorizontierung ist nicht mehr vorhanden. Gleich-
wohl wird eine weitere Versiegelung vorgenommen. Den Zielen des Bundesbo-
denschutzgesetzes wird daher teilweise entsprochen.
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- die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB (vgl. Kap.
2.9): Im Rahmen des Umweltberichts zum Bebauungsplan werden auch die Ein-
griffe in Natur und Landschaft ermittelt und bewertet, so dass diesem Belang
Rechnung getragen wird.

- das Wasserhaushaltsgesetz: Die Planung greift nicht in die Spree ein. Das Grund-
wasser wird im Rahmen der Planung geschiitzt, so dass ein weiteres Verziehen
von Grundwasserschaden nicht erfolgen kann. Den Belangen des Grundwasser-
schutzes wird Rechnung getragen.

- die neununddreilBigste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und

- die Emissionshdochstmengen (39. BImSchV): Im Rahmen der Planung wird eine
lufthygienische Untersuchung erstellt und die Schadstoffbelastung von Brennstof-
fen begrenzt, so dass den Belangen des Immissionsschutzes Rechnung getragen
werden kann.

- das Bundesnaturschutzgesetz: Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind
zu vermeiden; unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch geeignete Mallnah-
men auszugleichen.

- die Fachplane des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 10 und § 11
BNatSchG. Fir den Bebauungsplan bedeutsame Ziele des Umweltschutzes sind
im Landschaftsprogramm/Artenschutzprogramm Berlin aufgefihrt.

Das Landschaftsprogramm Berlin einschliel3lich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (Amtsblatt fir Berlin Nr. 24, Seite 1314) stellt
Ubergeordnet die Belange von Natur und Landschaft jeweils schutzgutbezogen dar. Fla-
chennutzungsplan und Landschaftsprogramm sind jeweils eigenstédndige Planungen. Eine
Integration der Inhalte des Landschaftsprogramms in den behérdenverbindlichen Flachen-
nutzungsplan wurde nur bedingt vorgenommen. Es wurde jedoch ein Bezug zwischen den
Planen hergestellt. Die Entwicklungsziele bzw. MalRnahmen des Landschaftsprogramms
basieren im Wesentlichen auf der vorhandenen Nutzung. Dort, wo der Flachennutzungs-
plan neue Nutzungen vorsieht, benennt das Landschaftsprogramm die auf die neuen Nut-
zungen bezogenen Entwicklungsziele bzw. MalRnahmen. Eine ergédnzende Fulinote im La-
Pro besagt dazu: ,Bei Nutzungsanderungen gemaf Flachennutzungsplan gelten die Mal3-
nahmen fir die neue Nutzung. Die Notwendigkeit von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
zur Sicherung der Naturhaushaltsfunktion ist zu prifen.*

Das LaPro gliedert sich in vier aufeinander abgestimmte Programmplane, die Auskunft
Uber die Dringlichkeit der langfristig zu erflllenden landschaftsplanerischen sowie /-
pflegerischen Aufgaben geben. Folgende Anforderungen an Nutzungen sehen die Pro-
grammplane fiir das Plangebiet vor:

Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz

Der Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz stellt das Plangebiet als Siedlungsgebiet
dar, Teile davon als Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel. Ziel
ist die Erhéhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen (Entsiegelung sowie Dach-,
Hof- und Wandbegriinung). Bei Verdichtung sind kompensatorische MaRnahmen zu ergrei-
fen. Der Boden- und Grundwasserschutz ist bei Entsiegelung zu beachten. Das Regen-
wasser ist dezentral zu bewirtschaften. Emissionsarme Heizsysteme sind zu férdern.
Stadtbaume sind zu erhalten bzw. neu zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Die bioklima-
tische Situation und die Durchliftung sind zu verbessern. Erhalt, Vernetzung und Neu-
schaffung klimawirksamer Griin- und Freiflachen und Strukturen. Die Rickstrahlung (Albe-
do) ist zu erhdhen.

Das Plangebiet ist Teil des Vorsorgegebiets Klima. Klimatisch wirksame Freirdume sind zu
erhalten und Freiflachen zu vernetzen. Der Luftaustausch ist zu verbessern und zu sichern,
dafiir sind Austauschbarrieren zu vermeiden. Offentliche Griinanlagen sind zu profilieren.
Stadtbdume sind zu erhalten und neu zu pflanzen. Eine nachhaltige Pflege ist zu sichern.
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Klimatische Ausgleichsrdume, Entlastungsflachen sowie Luftleitbahnen sind dauerhaft zu
sichern. Die lufthygienische Situation ist zu verbessern. Bodenversiegelungen sind zu ver-
meiden und auszugleichen.

Die Planung setzt die Ziele des Teilplans teilweise um. Durch die Planung werden vegetati-
onsbestandene Flachen neu geschaffen, die naturhaushaltswirksam sind (Verdunstung,
Klima). Es ist eine intensive Dachbegriinung im Bereich des Versorgungs- und Dienstleis-
tungsgebaudes und des Garagengebaudes im sldlichen Teil des Plangebiets geplant. Pro
angefangene 500 m? Grundstuicksflache ist ein Laubbaum zu pflanzen. Dies entspricht 18
Baumen. Die Mdglichkeiten zur Versickerung von Regenwasser sind jedoch begrenzt.
Durch die Anlage der intensiv gestalteten Griinanlage kann Niederschlagswasser zurtck-
gehalten werden und steht der Verdunstung zur Verfigung. Hierdurch entstehen positive
Effekte fur die Aufnahme / Versickerung von Regenwasser, die die Einleitmenge reduzieren
werden.

Durch die Intensivbegriinung der Dachflachen wird das Lokalklima verbessert und durch
die offene Bebauung zur Spree werden Austauschbarrieren vermieden. Hochhauser wirken
sich prinzipiell guinstig auf die StraRendurchliftung und den Luftaustausch aus, da sie ins-
besondere bei geringen Windstarken durch thermischen Auftrieb an ihren Fassaden Luft
aus dem Sockelbereich ansaugen und damit die Stadtdurchliftung verbessern.

Teilplan Biotop- und Artenschutz

Der Programmplan Biotop- und Artenschutz stellt das Plangebiet als stadtischer Uber-
gangsbereich mit Mischnutzungen dar. Die Nutzungs- und Strukturvielfalt mit auf3eror-
dentlich hoher biotischer Vielfalt ist zu erhalten. Naturnahe Landschaftselemente sind zu
schitzen, zu pflegen und zu erhalten. Zusatzliche Lebensrdume fir Flora und Fauna sind
zu schaffen. Die Pflege in Griin- und Parkanlagen ist zu extensivieren. Der gebietstypische
Baumbestand ist zu entwickeln und die Biotopqualitat in Grof3siedlungen zu verbessern.
Wertvolle Biotopverbindungen sind zu erhalten und zu entwickeln.

Die Planung setzt die Ziele des Teilplans teilweise um. Durch die intensive Dachbegri-
nung im Bereich des Versorgungs- und Dienstleistungsgebaudes und des Garagengebau-
des im sudlichen Teil des Plangebiets und das Anpflanzen von 18 Baumen entstehen neue
Lebensraume.

Teilplan Landschaftsbild

Der Programmplan Landschaftsbild stellt das Plangebiet als stadtischer Ubergangsbereich
mit Mischnutzungen dar. Entwicklungsziele und MalRnahmen sind Erhalt und Entwicklung
charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts- und Grunstrukturen zur
Verbesserung der Stadtgliederung, Berlcksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und
besonderer Siedlungs- und Freiraumzusammenhange und Quartiersbildung durch Entwick-
lung raumbildender Strukturen und Leitbaumarten in den Grofisiedlungen. Volkspark-,
Kleingarten und Friedhofsflachen sind als Element der Stadtstruktur zu erhalten und durch
neue Parkanlagen zu erganzen. In Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen ist der
Grinanteil zu erhéhen. Landschaftsbildschaden sind zu beseitigen und pragende Land-
schaftselemente sind zu erhalten und zu entwickeln. Bei Siedlungserweiterungen sind orts-
bildpragende Freiflachen, begrinte StralRenrdume und Stadtplatze anzulegen.

Den Zielen wird teilweise entsprochen. Die Landschaftsbildbeeintrachtigungen, die durch
die brachliegende industrielle Nutzung bestanden, wurden in Hinblick auf eine stadtebauli-
che Neuordnung bereits beseitigt. Die Planung sichert dauerhaft den Ufergriinzug, der be-
reits umgesetzt wurde. Durch die Planung wird eine stadtebauliche und auch landschaftli-
che Aufwertung des Plangebiets durch eine hohe Gestaltqualitat der Neubebauung ermog-
licht. Positiv wirken sich auch die gartnerische Anlage des Garagengebaudes und des Da-
ches des Versorgungs- und Dienstleistungsgebaudes sowie das Anpflanzgebot von 18
B&umen aus.

Teilplan Erholung und Freiraumnutzung

Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung stellt Teile des Plangebietes als Griin-
flache / Parkanlage dar. Diese sind zu entwickeln, zu qualifizieren und mit vielfaltigen Nut-
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zungsmdglichkeiten unter Einbindung aller Altersgruppen neu anzulegen. Eine barrierefreie
Gestaltung ist zu beriicksichtigen. Stérende und beeintrachtigende Nutzungen sind auszu-
lagern. Die Aufenthaltsqualitat und Nutzungsvielfalt sind zu verbessern. Dabei ist birger-
schaftliches Engagement zu férdern. Die biologische Vielfalt ist entsprechend der Zweck-
bestimmung, Gestaltung, Nutzung sowie historischen und kulturellen Bedeutung der Griin-
flache zu bertcksichtigen.

Der sudliche Teil des Plangebietes wird als Wohnquartier dargestellt, das mit 6ffentlichen
Freirdumen nicht versorgt ist. Die Nutzungsmoglichkeiten und Aufenthaltsqualitédt vorhan-
dener Freirdume und Infrastrukturflachen sind zu erhdhen, die Durchlassigkeit zum land-
schaftlich gepragten Raum zu verbessern. Griin- und Freifldichen sind zu vernetzen. Der
private Freiraum im Bereich von Zeilen- und Grol3formbebauung ist durch Mietergarten zu
verbessern. Auch die Aufenthaltsqualitat im StralRenraum ist zu erhdhen.

Dieser Teil des Plangebietes wird auch als Nutzungsanderung gemafR Flachennutzungs-
plan dargestellt. Hierfur sind Anforderungen an Wohnquartiere sowie sonstige Siedlungs-
gebiete dargestellt. Diese sind: Anlage zusammenhangender Griinflachen / Parkanlagen
mit vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten (wohnungs- und siedlungsnahes Griin), Anlage
nutzbarer privater und halboffentlicher Freirdume, Anbindung / Verknlipfung mit ibergeord-
neten Grlinztigen und Wegen.

Den Zielen wird teilweise entsprochen. Durch die Sicherung des Uferwegs wird das Gebiet
mit Frei— und Erholungsflachen, wie mit dem ,Griinen Dreieck® und dem ,Griinen Anger*
aber auch mit dem Treptower Park, dem Schlesischer Busch und weiter mit dem Gorlitzer
Park vernetzt. Im Bereich des geplanten Versorgungs- und Dienstleistungsgebaudes ent-
steht eine offentlich nutzbare Grunflache mit Spielplatz. Durch Einbezug des ehemaligen
nordlichen Bugels der Fanny-Zobel-Stral3e in den Freiraum wird eine grof’e zusammen-
hangend gestaltete Flache geschaffen, die bis an die Spree heranreicht und ebenfalls 6f-
fentlich zuganglich ist. .

Die Stadtentwicklungsplane und die Art ihrer Berlicksichtigung werden im Kapitel | 3.4 dar-
gestellt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Raumlicher Untersuchungsumfang, verwandte Untersuchungsmethodik

Der Untersuchungsrahmen der Umweltprifung beinhaltet die Definition des Untersu-
chungsgegenstandes, die rdumliche Abgrenzung (Untersuchungsraum), die inhaltliche Ab-
grenzung (Untersuchungsumfang) und die Untersuchungsmethode. Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung werden gemaR § 2 Abs. 4, Satz 1 BauGB von der Gemein-
de festgelegt. Sie bedient sich hierbei der Fachkenntnisse und Informationen anderer Be-
hérden und sonstiger Trager offentlicher Belange.

Der Untersuchungsgegenstand definiert sich durch die geplanten Festsetzungen des Be-
bauungsplans. Der inhaltliche Untersuchungsumfang bezieht sich auf die in § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a BauGB genannten Schutzglter

- Boden

- Wasser

- Klima/Luft,

- Pflanzen und Tiere und die biologische Vielfalt

- Landschaftsbild

- Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevolkerung insgesamt
- Kulturgiter und sonstige Sachgtter

Der Untersuchungsgegenstand ist der Bebauungsplan XV-30b und die durch die Planung
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen.
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Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen auf den Naturhaushalt
werden Untersuchungsraume definiert. Die Untersuchungsrdume richten sich nach den
moglichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien fir die Abgrenzung sind die Reichweiten
der Auswirkungen der Planung (Wirkfaktoren) sowie die an das Plangebiet angrenzenden
Nutzungen mit ihren spezifischen Empfindlichkeiten und die értlichen Gegebenheiten.

Der Untersuchungsraum fiir die Schutzgiter Boden, Pflanzen und Tiere und biologische
Vielfalt sowie Kulturglter und sonstige Sachguter (gelb dargestellt in Abb. 2) erstrecken
sich auf das Plangebiet des Bebauungsplans XV-30b VE (rot dargestellt in Abb. 2) selbst.
In Bezug auf das Schutzgut Boden und das Schutzgut Pflanzen und Tiere und biologische
Vielfalt werden durch die Wirkfaktoren der Planung und die drtlichen Gegebenheiten keine
Uber das Plangebiet hinausgehenden Auswirkungen verursacht werden. Auch in Bezug auf
das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter sind keine Uber das Plangebiet hinausge-
henden Wirkungen zu erwarten. Im Umfeld liegt zwar mit dem Gelande der Arena und den
ehem. EAW Gebauden an der Martin-Hoffmann-StralRe denkmalgeschiitzte Gebaude, die-
se sind jedoch bereits baulich gefasst durch Neubebauung, so dass Beeintrachtigungen
nicht entstehen werden.

Der Untersuchungsraum fiir das Schutzgut Wasser (hellblau gestrichelt dargestellt in Abb.
2) erstreckt sich auch auf die direkt angrenzende Spree, da sich durch Einleiten von Nie-
derschlagswasser und Verlagerung von Grundwasserschaden Beeintrachtigungen Uber
das Plangebiet hinaus auswirken kdnnten. In der Karte ist der Wirkungszusammenhang zur
Spree mit einer gestrichelten Linie dargestellt.

Die Schutzguter Klima/Luft sowie die Schutzguter Mensch, Gesundheit des Menschen und
Bevdlkerung (violett dargestellt in Abb. 2Abb. 2) umfassen neben dem Plangebiet die Zu-
fahrtsstrallen zum Gebiet und die daran angrenzenden empfindlichen Nutzungen, da hier
Auswirkungen durch Schallemissionen bei einer Zunahme des Verkehrs moglich sind.

Der Untersuchungsraum fiir das Schutzgut Landschaftsbild (griin dargestellt in Abb. 2) be-
rcksichtigt die Sichtbeziehungen, die im Zusammenhang mit dem Plangebiet stehen. Hier-
fur wurde versucht, mégliche Sichtraume grafisch darzustellen. Insbesondere das gegen-
Uberliegende Spreeufer ist hierbei zu berlicksichtigen. Da es auch untergeordnete Sichtbe-
ziehungen gibt, die unter Umstanden durch die Abgrenzung nicht alle grafisch erfasst wur-
den, wurde die Linie wie beim Schutzgut Wasser gestrichelt, also durchlassig dargestellt.
Die Untersuchungsraume stellen sich wie folgt dar:
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Schutzgutbezogene Untersuchungsridume

Schutzgter Boden, Pflanzen und Tiere und S8
__ _ biologische Vielfalt, Kultur- und Sachguter
:___ J Schutzgut Wasser
. | schutzgut Landschaftsbild
:I Schutzgiter Mensch und seine
Gesundheit, Klima/Luft

[ cettungsbereich B-Plan Xv-30b

Abb. 2: Untersuchungsraume Umweltpriifung zum Bebauungsplan XV-30b VE
Methodik

Die Darstellung und Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt im Rahmen des Umwelt-
berichts anhand des verbal-argumentativen Verfahrens. Im Umweltbericht wird zunachst
der gegenwartige Zustand (Kap. 112.2) beschrieben. Betrachtet wird sowohl der Zustand
zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans XV-30 (1994) als auch
der Zustand zum Zeitpunkt der Teilung des Bebauungsplans XV-30 in XV-30a und XV-30b
VE.

Aus dem Zustand zum Zeitpunkt der Planaufstellung (1994) und dem gegenwartigen Zu-
stand (2012/2013) werden die Empfindlichkeiten der jeweiligen Schutzgiiter gegeniiber den
zu erwartenden Veranderungen abgeschatzt. Auf der Grundlage der Darstellung der bau-,
anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen der geplanten Vorhaben werden die zu er-
wartenden Beeintrachtigungen und Wirkungen auf die Schutzgiter aufgezeigt. Die Progno-
se der Umweltauswirkungen beruht auf dem Prinzip, dass von einem Verursacher (bzw. ei-
ner Planung) bestimmte Wirkungen ausgehen, die auf die zu behandelnden Schutzguter
einwirken und hier Veranderungen (Beeintrachtigungen) hervorrufen kénnen (Wirkfaktor-
Beeintrachtigungsketten). Sowohl Wirkfaktoren als auch die ihnen zuordenbaren Beein-
trachtigungen und sonstigen Veranderungen werden beschrieben sowie nach Moglichkeit
in ihrer quantitativen, ansonsten der qualitativen (Sach-) Dimension dargestellt.

In Abhangigkeit von der Wirkintensitat sowie der Empfindlichkeit und aktuellen Leistungsfa-
higkeit der betroffenen Funktionen (Berlicksichtigung der Vorbelastungen des betroffenen
Gebiets) erfolgt eine Bewertung (Erheblichkeitseinschatzung) der Auswirkungen (Konflikt-
potential) als Prognose bei Durchfiihrung der Planung (Kap. 112.3). Dem gegeniber wird
ebenso versucht die Entwicklung des Umweltzustands im Falle einer Nichtdurchfiihrung der
Planung den zuvor ermittelten Auswirkungen gegeniiberzustellen (Kap. 112.4). Weiterge-
hend werden Empfehlungen zur Vermeidung, Minimierung und ggf. zum Ausgleich festge-
stellter Umweltbeeintrachtigungen abgeleitet (Kap. 112.5).
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Bestandsaufnahme und -bewertung der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes, einschlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Im Rahmen der Bestandserfassung und -bewertung wird sowohl auf den Bestand zum
Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans XV-30 (1994) als auf den heu-
tigen Bestand abgestellt, zum Zeitpunkt der Teilung des Bebauungsplans in XV-30a und
XV-30b VE. 1994 lag die industrielle Nutzung brach und es gab stadtebauliche Missstande.
Der heutige Zustand ist durch die brachliegende Flache (rund 7.000 m?) gekennzeichnet,
die durch die Fanny-Zobel-StralRe getrennt wird.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit (Larm, Erholung)
Verkehrslarm

Zum Zeitpunkt des Planaufstellungsbeschlusses (Bezugsjahr 1994) war das Plangebiet Teil
einer brachgefallenen industriellen Nutzung. Die Larmbelastung im Gebiet spielte daher
keine Rolle.

Das Plangebiet wird durch die Fanny-Zobel-Strale erschlossen, die bereits hergestellt ist.
Die Fanny-Zobel-Strafle mundet sudlich in die Martin-Hoffmann-Stral3e und westlich in die
Eichenstralle. Die Fanny-Zobel-StralRe erschlie3t bereits entwickelte Wohn- und Kernge-
biete. Sudlich und dstlich schlieRen Wohngebiete an das Plangebiet an, wahrend sich
westlich ein Kerngebiet befindet.

Die Vorbelastung durch verkehrsbedingten Schall wurde im Rahmen einer schalltechni-
schen Untersuchung (ALB, Juli 2015) ermittelt. Die Ergebnisse des Gutachtens sind in Kap.
Il 2.6.1 dargestellt. Gegenstand der Untersuchung ist das umgebende Quartier. Das Quar-
tier beidseitig der Martin-Hoffmann-Strale weist bereits, bedingt durch den Eigenverkehr,
in der Bestandssituation eine hohe Larmbelastungen auf. Wahrend die Orientierungswerte
nach Beiblatt 1 der DIN 18005-1 fir Kerngebiete tags bei 65 dB(A) und nachts bei 55 dB(A)
eingehalten werden, werden die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von tags
55 dB(A) und nachts 45 dB (A) an den meisten Immissionsorten Uberschritten. Dies gilt vor
allem fur die Martin-Hoffmann-Strae, aber auch fir die westliche und 6stliche Fanny-
Zobel-Stralle, besonders in den Einmindungsbereichen zur Martin-Hoffmann-Stralie.

Im westlichen Teil der Martin-Hoffmann-StralRe liegen die Werte tags maximal bei 58 dB(A)
und nachts bei max. 53 dB(A). Weiter nach Osten nimmt der Verkehrslarm zu, im Bereich
der Kita (Martin-Hoffmann-StraRe 12) liegen die Werte bei 62 dB(A) tags und 58 dB(A)
nachts. Die Kita liegt allerdings im Kerngebiet und hat dadurch einen geringeren Schutzan-
spruch, da an diesem Standort die Hochstwerte des Kerngebiets gelten.

In den Einmiindungsbereichen der Fanny-Zobel-Stralte liegen die maximalen Werte bei 56
dB(A) tags und 51 dB(A) nachts. Nach Norden mit zunehmender Entfernung von der Mar-
tin-Hoffmann-StraRe nimmt der Verkehrslarm ab. Hochstwerte liegen hier bei 54 dB(A) tags
und 48 dB(A) nachts, so dass hier die Orientierungswerte nur nachts um maximal 3 dB(A)
Uberschritten werden.

Die Fanny-Zobel-Strale weist bereits im Bestand eine Belastung durch Verkehrslarm auf.
Die Empfindlichkeit gegentber Verkehrszunahme und dadurch bedingte Zunahme der
Larmbelastung wird als hoch eingeschatzt.

Gewerbelarm

Fir schutzwirdige Nutzungen auller- und innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans XV-30b VE sind die Immissionsrichtwerte (IRW) der
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) Abwagungsgrundlage.

Fir das Plangebiet besteht eine in der Hohe Gerauschbelastung im Sinne der TA Larm
durch auf3erhalb des Plangebiets vorhandene und in den Geltungsbereich der TA Larm fal-
lende Anlagen wie folgt:

e Veranstaltungszentrum "Arena Berlin"
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e  Clubschiff "Hoppetosse"
o "Badeschiff" westlich der Eichenstralle

o Tiefgaragenzufahrt des Burokomplexes "TwinTowers" zwischen den Gebauden
Fanny-Zobel-StraRe 3 und 5

e Verwaltungszentrum Treptowers

Bei nach den Anforderungen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in Verbindung mit der
TA Larm betriebenen gewerblichen Anlagen in dem Veranstaltungszentrum westlich der
Eichenstralie einschlie3lich "Badeschiff' und Clubschiff "Hoppetosse" ist davon auszuge-
hen, dass an den schutzbedirftigen Nutzungen im Plangebiet die Immissionsrichtwerte der
TA Larm eingehalten werden. Die von den Anlagen verursachten Gerauschimmissionen an
benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen sind durch im Rahmen der Gewerbeerlaubnis-
se erteilte Auflagen entsprechend begrenzt.

Fir die Tiefgaragenzufahrt des Birokomplexes "TwinTowers" zwischen den Gebduden
Fanny-Zobel-Stra’e 3 und 5 sudwestlich des Plangebiets und fur das Verwaltungszentrum
Treptowers zwischen Martin-Hoffmann-Stralle und Spree 6stlich des Plangebiets liegen
keine schalltechnischen Untersuchungen vor. Die von diesen Anlagen verursachten Ge-
rauschimmissionen sind jedoch wegen der vorhandenen naher gelegenen schutzwurdigen
Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet an der Fanny-Zobel-Stral’e begrenzt.

Auch ohne rechnerischen Nachweis kann von einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte
(IRW) gemal TA Larm fur allgemeine Wohngebiete an den maf3geblichen Immissionsorten
der Wohngebaude und fiir Kerngebiete/Mischgebiete am Hotel im Plangebiet ausgegangen
werden. Mdglichen baulichen und/oder betrieblichen Erweiterungen vorhandener Betriebe
und Anlagen sind durch die in der Nachbarschaft bereits vorhandenen schutzwirdigen
Nutzungen Grenzen gesetzt. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
XV-30b VE hat darauf keinen Einfluss.

Erholung

Das Plangebiet war zum Zeitpunkt des Planaufstellungsbeschlusses (1994) durch die
brachgefallene industrielle Nutzung bestimmt. Das Spreeufer war nicht zuganglich und hat-
te keine Funktion fur die Erholungsnutzung.

Das Plangebiet selbst ist heute durch zwei Brachflachen gekennzeichnet, die durch die
Fanny-Zobel-StraRe voneinander getrennt sind. Die Brachflachen haben keine offizielle
Bedeutung als Erholungsflache. Es ist aber davon auszugehen, dass sie zum Hundeaus-
lauf genutzt werden. Die vormals durch den Bebauungsplan XV-30 angedachte Zugang-
lichkeit des Spreeufers wurde im Bereich des Bebauungsplans XV-30b VE bereits umge-
setzt. Der uferbegleitende Weg mindet 6stlich in eine neu errichtete 6ffentliche Grinanla-
ge, die sowohl nérdlich als auch sudlich der Martin-Hoffmann-Stra3e geschaffen wurde. Es
besteht eine hohe Empfindlichkeit gegenuber einer Beeintrachtigung des uferbegleitenden
Weges. Die Empfindlichkeit gegentiber der inoffiziellen Nutzung der Brachflachen wird als
gering eingestuft, da die Flache sehr strukturarm ist und die Nutzungsmdglichkeiten be-
schrankt sind.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt

Zum Zeitpunkt des Planaufstellungsbeschlusses (Bezugsjahr 1994) war das Plangebiet als
Teil einer brachgefallenen industriellen Nutzung vollstdndig durch Gebaude Uberbaut bzw.
versiegelt. Die versiegelten Flachen hatten keine Bedeutung als Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen.

Zum Zeitpunkt der Biotoptypenkartierung (2013) ist das Plangebiet durch zwei Brachen ge-
pragt (7.000 m?). Auf den entsiegelten Flachen ist eine ruderale Gras- und Krautflur aufge-
wachsen. Nordlich der Fanny-Zobel-Strale sind auch partiell offene Sand- und Kiesflachen
pragend. Auffallend ist der hohe Anteil am Gemeinen Beiful3 in der Vegetation. Abgesehen
von einer Weide im Nordwesten des Plangebiets sind keine Gehdlze vorhanden.
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Die Brachflachen werden durch die fertig gestellte Fanny-Zobel-StralRe getrennt. StralRen-
begleitend wurden an der Fanny-Zobel-Stral’e 19 Baume zwischen Parkbuchten gepflanzt.
Die Lebensraumfunktion im Plangebiet wird insgesamt als gering eingeschatzt, da durch
die angrenzenden Straflen und Wege sowie die Trampelpfade auf der Flache auch die Sto-
rungsintensitat der Flachen hoch ist. Auf Grund der Lage des Gebiets und des hohen Nut-
zungsdrucks kénnen Ansiedlungen und Bruten von Bodenbritern ausgeschlossen werden
(Scharon 2012). Wegen des Fehlens von Altbdumen sind keine ganzjahrig geschitzten
Lebensstatten vorhanden (Baumhoéhlen). Die Brache erflllt keine wichtige Funktion als
Nahrungshabitat fir Végel und Fledermause. Durch das Fehlen von Quartierfunktionen
ergibt sich nur eine untergeordnete Bedeutung. Auch das Vorkommen weiterer streng ge-
schutzter Arten wie der Zauneidechse kann ausgeschlossen werden (Scharon 2012). Es
besteht eine mittlere Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierungen und damit ver-
bundenen Vegetations- bzw. Lebensraumverlust im Bereich der Brachflachen und der
Baume. Die Veranderungsempfindlichkeit im Bereich der StralRenverkehrsflache ist gering.

Schutzgebiete

Die vorliegende Planung berihrt keine nach § 32 BNatSchG férmlich festgesetzten
Schutzgebiete. Sie tangiert auch keine Flachen des europaischen Schutzgebietssystems
NATURA-2000" und liegt auch nicht in der Nachbarschaft zu solchen Gebieten, so dass ei-
ne durch den Bebauungsplan bedingte Gefahrdung des Schutzgebietssystems ausge-
schlossen werden kann.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt im Bereich des Berliner Urstromtales, einer aus pleistozanen Sanden
gebildeten Gletscherschmelzwasserrinne zwischen den Geschiebemergelhochflachen des
Teltow und des Barnim. Die Gelandehohe liegt im Bereich des uferbegleitenden Weges bei
34,9 m U NHN und im sudlichen Teil des Plangebiets bei 34,4 m G NHN.

Als Bodengesellschaft sind Lockersyrosem + Regosol + Pararendzina aufgrund der indust-
riellen Pragung und dadurch bedingten Aufflllungs- und Abtragungsprozessen anzuspre-
chen. Unter den sehr inhomogenen Aufschittungen (ca. 4,5 m) stehen Reste organischer
Ablagerungen (2 - 6 m méachtig) an, die von rolligen Lockergesteinen unterlagert werden. In
gréBeren Tiefen stehen pleistozéne Schmelzwassersande an (GuD 2008).

Das Filtervermbgen der Boden ist aufgrund des sandigen Materials duf3erst hoch. Es liegt
nur eine geringe Archivfunktion fiir die Naturgeschichte vor. Die Béden sind durch Versie-
gelungen und Aufschittungen im Aufbau weitgehend extrem stark verandert. Die Bdden
wurden in der Karte Planungshinweise Bodenschutz dem Unerheblichkeitsbereich zuge-
ordnet und somit gelten keine besonderen Anforderungen des Bodenschutzes. Insgesamt
liegt nur eine geringe Leistungsfahigkeit im Mittel der funf Bodenfunktionen (Summe der
Einzelbewertungen < 9) und keine hohe Leistungsfahigkeit bei einer der Bodenfunktionen
VvOor.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung war das Plangebiet durch Gebaude und Nebenanlagen
vollstandig versiegelt und anthropogen tberformt. Die Leistungsfahigkeit der Béden war ge-
ring.

Gegenwartig ist das Plangebiet durch die unversiegelten Brachen gepragt, die durch die
Fanny-Zobel-Stral’e getrennt sind. Die versiegelte Stralle weist keine Bedeutung fiur Bo-
denfunktionen auf. Die Brachflachen (7.000 m?) haben durch die bereits erfolgte Entsiege-
lung wieder eingeschrankte Funktionen fiir das Bodenleben. Damit hat sich der Zustand
(Bezugsjahr 2012/2013) der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in Be-
zug auf die Bodenfunktionen im Plangebiet gegenliiber dem Zustand 1994 teilweise ver-
bessert. Die Versiegelung hat sich um rund 7.000 m? reduziert. Insgesamt ist die Verande-
rungsempfindlichkeit aber aufgrund der Vorbelastung weiterhin nur mittel, da es sich um

! Gesamtiibersicht der Berliner Natura- 2000-Gebiete (Amtsblatt von Berlin Nr. 48 v. 29.09.2005S.
3717)
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2.2.4

weitgehend Uberformte Béden handelt. Der Boden wird durch Auffullungshorizonte charak-
terisiert.

Altlasten

Das Plangebiet des B-Plans XV-30b VE ist Teil eines ehemaligen ausgedehnten Gewerbe-
standortes, der unter der Nr. 6065 im Bodenbelastungskataster als Altlast gefihrt wird.

Das B-Plangebiet XV 30b VE weist auch Belastungen des Bodens auf. Diese sind an einen
flachendeckenden (oberflachennahen) Auffillungshorizont gebunden, der stellenweise —
hauptsachlich im Spreeuferbereich — Machtigkeiten bis zu 4 m unter GOK erreicht. Die Auf-
fullungen sind deutlich anthropogen gepragt und weisen erhebliche Anteile an boden-
fremden Beimengungen auf (Bauschutt, Asphalt, Metallschrott, Glasscherben, Plastikreste
etc.). Kleinrdumig wurden, in sehr heterogener Verteilung, auch Kontaminationen durch
verschiedene Schadstoffe nachgewiesen. Bei Beibehaltung des bisherigen Nutzugszustan-
des begriindet die Hohe der im Boden ermittelten Schadstoffkonzentrationen kein akutes
Sanierungserfordernis. Allerdings fuhren die bereits bekannten Schadstoffbelastungen zu
der Annahme, dass zukunftig baubedingt anfallender Bodenaushub eventuell als gefahrli-
cher Abfall (,Sonderabfall*) deklariert werden muss. Eine gemaf den Vorgaben des Abfall-
rechtes vorzunehmende Entsorgung ware dann mit erheblichen Mehrkosten verbunden.

Jegliche nachhaltige Eingriffe in den Boden sind daher nur nach vorheriger Abstimmung mit
dem Fachbereich Umweltschutz zulassig. Bei Beachtung und Einhaltung der abgestimmten
Hinweise sowie technischen Vorgaben ist die Realisierung der Planungsinhalte uneinge-
schrankt mdglich.

Kampfmittel

Es liegen keine Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet vor.
Eine praventive Untersuchung vor Baubeginn liegt im Interesse des Bauherrn und ist nicht
Gegenstand der Festsetzung.

Schutzgut Wasser
Grundwasser

Das Gebiet des B-Plans XV-30b VE ist durch die Nahe zur Spree durch hohe Grundwas-
serstdnde des ungespannten Grundwassers gekennzeichnet. Das Plangebiet weist mit
Flurabstanden von 1,5 bis 3 m eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwas-
sers auf, entsprechend gilt das Grundwasser als nicht geschitzt. Die Hauptgrundwasser-
flieRrichtung ist entsprechend der Abflussbahn der Spree Richtung Studwesten bzw. Wes-
ten orientiert.

Altlasten

Von der Gesamtflache des Altlastenstandortes Nr. 6065 gehen, neben erheblichen Schad-
stoffbelastungen des Bodens auch zwei schwer wiegende Kontaminationen des Grund-
wassers aus.

Eine dieser Grundwasserkontaminationen hat ihren Ausgangspunkt unmittelbar an der
studwestlichen Grenze (,Ecke®) des B-Plangebiets XV-30b VE — etwa vor den Bestandsge-
bauden Fanny-Zobel-Stral’e 3 und 5. Als Schadstoffe sind hier vornehmlich leichtflichtige
chlorierte Kohlenwasserstoffe [LCKW] hervorzuheben. Zu dieser Gruppe chemischer Ver-
bindungen gehért u.a. auch das kanzerogene Vinylchlorid [VC]. Im Ubrigen ist allen LCKW
ein erhebliches human- und umwelttoxisches Potential zuzuordnen.

In untergeordnetem Male ist das Grundwasser auch durch — ebenfalls gesundheitsgefahr-
dende — Cyanide belastet.

Der aktuellen lokalen Grundwasser-Fliefrichtung folgend, breiten sich die vorgenannten
Schadstoffe derzeit in Form einer sogen. Schadstofffahne in sud-sidwestliche Richtung
aus.
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2.2.5

Oberflachengewésser

Das im Gebiet anfallende Regenwasser versickert und verdunstet im Bereich des Plange-
biets bzw. wird Gber Trenn-Kanalisation in die Spree eingeleitet.

Die Spree stellt das Ubergeordnete pragende Oberflachengewasser im Raum dar. Der
Charakter der Spree im Bereich des Plangebiets ist zum Zeitpunkt der Planaufstellung (Be-
zugsjahr 1994) von der traditionell vorherrschenden industriellen gewerblichen Nutzung
stadtisch gepragt. Die Gewasserstruktur ist der Glteklasse 7 ,vollstandig verandert® zuge-
ordnet. Von einer deutlichen Beeintrachtigung der Gewasserqualitat der Spree durch Ab-
wassereinleitungen war zum damaligen Zeitpunkt auszugehen.

Die Gewasserstruktur der Spree unterhalb der Elsenbriicke ist durch Eingriffe in die Linien-
fuhrung durch Uferverbau, Querbauwerke, Stauregulierung und durch die Nutzungen in der
Aue auch aktuell als vollstdndig verandert einzuordnen. Der Gewdasserabschnitt ist nach
wie vor gemal Wasserrahmenrichtlinie als vollstandig verandert (Guteklasse 7) eingestuft.
Der Wasserstand der Spree wird durch Wehre und Schleusen kinstlich reguliert.

Bezogen auf allg. chemisch-physikalische Parameter ist die Spree aktuell in einem schlech-
ten Zustand und als hoch belastet anzusehen.

Insgesamt ist wie beim Schutzgut Boden im Giberwiegenden Bereich des Plangebiets 1994
eine deutliche Einschrankung bzw. ein vollstandiger Verlust der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts durch den ehemals vorhandenen hohen Versiegelungsgrad in
Bezug auf die Wasserriickhaltefunktion gegeben.

Der Ist-Zustand weist positive Veranderungen des Wasserhaushaltes gegeniiber dem Be-
zugszeitraum 1994 auf. Die Brachflachen (7.000 m?) mit der pragenden ruderalen Vegeta-
tion tragen zum Ruckhalt, zur Versickerung und zur Verdunstung von Niederschlagen bei.

Schutzgut Klima/Luft (Luftschadstoffe)

Das Plangebiet ist zum Zeitpunkt der Planaufstellung (Bezugsjahr 1994) gemall Umweltat-
las Berlin (Ausgabe 1993, Karte 04.05) der stadtklimatischen Zone 4 (Belastungsbereich)
zugeordnet, die hohe klimatische Verdnderungen gegeniber Freilandverhaltnissen auf-
weist. Der Bereich des Plangebiets wies 1994 aufgrund des hohen Versiegelungsgrades
eine hohe Schwilegefahrdung und eine sehr geringe nachtliche Abkihlung auf. Eine be-
deutende Luftaustauschfunktion kam zu diesem Zeitpunkt daher der Spree zu. Neben ihrer
Wirkung als Frischluftschneise sind Klimaanderungen im Nahbereich zu erwarten (nachtli-
che Abkihlung der Temperatur).

Aktuell wird das Plangebiet durch die beiden Brachflachen (rund 7.000 m2) gepragt. Diese
weisen gemall Umweltatlas als Griin- und Freiflache eine sehr hohe stadtklimatische Be-
deutung auf. Die Flachen werden als Kaltluftentstehungsgebiet bewertet, die belasteten
Siedlungsrdumen zugeordnet sind. Austauschbarrieren sind zu vermeiden. Es besteht eine
sehr hohe Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsintensivierungen.

Die Darstellung des Plangebiets als Kaltluftentstehungsgebiet im Umweltatlas ist der
Kleinmalstabigkeit geschuldet. Gemal Fachliteratur handelt es sich erst dann um ein Kalt-
luftentstehungsgebiet, wenn mindestens eine GroRe von 1 ha vorliegt und eine freie Hoch-
lage gegenlber der Umgebung besteht, da sonst kein Abfluss infolge der sehr geringen
Dichtedifferenzen (0,004 kg/m*® K oder ca. 5%0 pro Kelvin) zustande kommt. Die fragliche
Flache ist zwar groB genug (1,1 ha), verfiigt aber nur tber geringe Uberhéhung gegeniiber
dem Fluss. Dorthin kénnte etwas Kaltluft abflieRen, wirde dann aber Uber dem nachts
warmen Flusswasser sofort wieder erwarmt. Ein nennenswerter Einfluss auf die Umgebung
als Kaltluftentstehungsgebiet ist daher nicht gegeben.

Durch die Lage an der Spree ergibt sich fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine
klimatische Komfortlage.

In der Bestandssituation werden die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV fir das jewei-
lige Jahresmittel von Stickstoffdioxid NO,, Feinstaub PM,o und Feinstaub PM,s an den Ge-
bauden im Plangebiet eingehalten (ALB, Juli 2015).
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2.2.6

2.2.7

2.3
231

Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Das Plangebiet wies zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses eine ausschlieBlich in-
dustriell-gewerbliche Nutzung auf. Der gesamte Bereich zeichnete sich durch eine hohe
Versiegelung und Monotonie aus und befand sich insgesamt in einem schlechten baulichen
Zustand. Das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung haben sich gegeniiber dem
Zustand von 1994 mittlerweile deutlich verandert. Im Plangebiet selbst sind die beiden
Brachflachen und die bereits realisierte Fanny-Zobel-Stral3e pragend. Direkt angrenzend ist
nach Planreife des Bebauungsplans XV-30 der pramierte stadtebauliche Entwurf des stad-
tebaulichen Ideen- und Realisierungswettbewerbs von 1993 weitgehend realisiert worden.
Die historischen EAW-Gebaude am o6stlichen Abschnitt des Spreeufers wurden fir Dienst-
leistung umgenutzt und durch eine kammartige Baustruktur mit 11-geschossigen Hoch-
hausscheiben und einem 30-geschossigem Hochhausturm am Brickenkopf der Elsenbri-
cke erweitert. Im westlichen Teil des Spreeufers wurden die Blockbebauung mit Wohnnut-
zung und eines der drei Birohochhduser am Spreeufer bereits realisiert. Zwischen 6stli-
chem und westlichem Teil wurde eine Offentliche Parkanlage realisiert, ebenso wie die im
Bereich der Wohnblécke vorgesehene Griinflache.

Das Plangebiet grenzt direkt an die Spree, die hier das Stadt- und Landschaftsbild im We-
sentlichen pragt. Das Ufer ist durch den bereits angelegten Uferweg erlebbar. Der Uferweg
wird in den das Plangebiet umschlieenden Bebauungsplans XV-30a weiter gefiihrt.

Die im Plangebiet bestehenden Brachflachen haben keine besondere Bedeutung fir das
Landschaftsbild. Die Brachflachen weisen keine strukturellen Merkmale auf wie z.B. Gehdl-
ze. Durch die ErschlieBung der Brachflachen durch die Fanny-Zobel-Stralle erwecken die
Brachflachen einen ,unfertigen Eindruck®. Die Veranderungsempfindlichkeit wird als gering
eingeschatzt.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet befinden sich keine denkmalgeschiitzten Objekte. Im direkt angrenzenden
Bebauungsplan XV-30a befinden sich zahlreiche Baudenkmale. Neben einzelnen Miets-
hausern und Villen sind die Gebdude der ehemaligen Elektro-Apparate-Werke (EAW), die
von Ernst Ziesel 1928 - 38 erbaut wurden, als Denkmalbereich (Gesamtanlage) eingetra-
gen (An den Treptowers 3, Martin-Hoffmann-Stralle 16 — 18 und 22). Es besteht keine
Empfindlichkeit gegeniber Beeintrachtigungen der denkmalgeschitzten Gebduden im an-
grenzenden Bebauungsplan XV-30a, da die Denkmale bereits baulich gefasst sind.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit (Larm, Erholung)
Verkehrslarm

Der Bebauungsplan bereitet gegentiber dem Bezugszeitraum 1994 nachteilige Umwelt-
auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit vor. Zum Zeitpunkt des
Planaufstellungsbeschlusses (Bezugsjahr 1994) war das Plangebiet Teil einer brachgefal-
lenen industriellen Nutzung. Die Larmbelastung im Gebiet selbst war daher gering. Durch
die Planung und die gesamte Entwicklung nérdlich der Martin-Hoffmann-Strale nimmt die
Verkehrsbelastung zu.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen der Planung
durch Verkehrslarm aufRerhalb und innerhalb des Plangebiets untersucht (ALB, Juli 2015
siehe Kap. 1l 2.6.1).

AuBerhalb des Plangebiets sind durch die vorhabenbedingte Zunahme des Verkehrs Erho-
hungen der Verkehrsgerauschimmissionen vor bestehenden schutzwirdigen Gebduden
insbesondere an der Fanny-Zobel-Stral’e und Martin-Hoffmann-Strale — im Vergleich zur
Bestandssituation zu erwarten. Bei den meisten betrachteten Immissionsorten fir den Ver-
kehr (10 V) vor den als allgemeines Wohngebiet eingestuften Wohngebauden an der Fan-
ny-Zobel-Stral3e sind Erhdhungen der Beurteilungspegel tags und nachts von mehr als 1
dB(A) zu verzeichnen. Die Beurteilungspegel nehmen im Vergleich zur Bestandssituation
um maximal 2,2 dB(A) tags und 2,3 dB(A) nachts zu (IO V 29 Wohnhaus Fanny-Zobel-
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Stralle 4, EG, in der Nahe der Tiefgaragen-/Garageneinfahrt). Die Werte liegen dann dort
bei 55,5 dB(A) tags und 49,3 dB(A) nachts. In den Einmiindungsbereichen (IO V 24 und 28
Fanny-Zobel-StralRe 49 bzw. 2) liegen die Werte bei max. 56,9 und 57,2 dB(A) tags und
nachts bei max. 50,8 und 51,2 dB(A). Die Zunahme durch das Vorhaben liegt in der Fanny-
Zobel-Stralle 49 bei ca. 1,0 bis max. 1,5 dB(A), in der Fanny-Zobel-Stral3e 2 bei ca. 1,5 bis
max. 1,9 dB(A).

An den Immissionsorten mit relativ hohen Beurteilungspegeln an der westlichen Martin-
Hoffmann-Stral’e betragt die Zunahme maximal 1,4 dB(A). Dort liegen die Hoéchstwerte
tags bei maximal bei 57,6 dB(A) und nachts bei max. 52,1 dB(A) (10 V 36 bis 39, Martin-
Hoffmann-StraRe 2, 5, 7a und 7f). Auf den &stlichen Teil der Martin-Hoffmann-Stral3e hat
das Vorhaben mit einer Zunahme der Beurteilungspegel von unter 1 dB (A) keinen spirba-
ren Einfluss.

Die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18 005-1 fir allgemeine Wohngebiete (WA)
von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB (A) werden im Einmiindungsbereich der Fanny-Zobel-
StralBe (IO V 28, Fanny-Zobel-Strafle 2) maximal um tags 2,2 dB(A) und nachts um 6,2
dB(A) Uberschritten. In der Martin-Hoffmann Stral3e (IO V 27, Martin-Hoffmann-Stralle 28)
tags um 3,8 dB(A) und nachts um 8,1 dB (A).

Das Gebiet um die Martin-Hoffmann-Stral3e ist aufgrund der Eigenentwicklung bereits vor-
belastet und die Orientierungswerte werden sowohl tags als auch nachts Uberschritten.
Durch den vorhabenbedingten Verkehr kommt es in der Martin-Hoffmann-Stralle zu Pe-
gelerhdhungen zwischen 1 und 2 dB (A). Im Gebiet an der Fanny-Zobel-Stralle kommt es
zu einer spurbaren Zunahme, im Maximalfall um 2,3 dB(A).

Pegelerhéhungen in der GrélRenordnung von bis zu 1 dB(A) sind nach vorherrschender
wissenschaftlicher Meinung subjektiv nicht wahrnehmbar. Die subjektive Wahrnehmung
von Pegelerhéhungen im Bereich zwischen 1 und 3 dB(A) ist umstritten. Pegelerhéhungen
von mehr als 3 dB(A) gelten subjektiv gemeinhin als wahrnehmbar. Als bedenklich gelten
Pegelerhéhungen aber vor allem dann, wenn sogenannte Schwellenwerte der Gesund-
heitsgefahrdung tberschritten werden. Hierzu mussten 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
erstmalig oder weitergehend Uberschritten werden. Diese Schwellenwerte werden vor den
aulderhalb des Plangebiets vorhandenen Wohnnutzungen weder erreicht, noch Uberschrit-
ten. Im Larmaktionsplan Berlin sind fiur die Dringlichkeit von MaRnahmen als 2. Stufe 65
dB(A) tags und 55 dB(A) nachts als gesundheitsrelevanter Schwellenwert genannt. Dieser
wird ebenfalls an keinem Immissionsort der allgemeinen Wohngebiete Uberschritten.

Aus den Pegellberschreitungen resultiert kein Anspruch auf Larmvorsorgemal3nahmen, da
das Vorhaben nicht in den Anwendungsbereich der 16. BImSchV fallt. Es erfolgt kein Bau
oder eine wesentliche Anderung einer Strale (im Sinne einer Erhéhung der Leistungsfa-
higkeit). Die Auswirkungen des Verkehrslarms und die damit ggf. verbundenen Anspriiche
auf LarmschutzmaBnahmen bzw. Entschadigungen der im Rahmen des Bebauungsplans
XV-30 bzw. XV-30a neu gebauten Fanny-Zobel-Stralle wurden im Verfahren zum Bebau-
ungsplan XV-30a gepruft.). Dort sind auch - sofern erforderlich - eine Festsetzung von
Schallschutzanforderungen an die AuRenbauteile gemal DIN 4109 (Ausgabe November
1989) der an der Fanny-Zobel-Stral3e bereits errichteten Wohngebaude und andere Mal3-
nahmen zum Schallschutz geplant.

Die Planung fuhrt nicht zu erheblichen Auswirkungen auf die angrenzenden empfindlichen
Nutzungen.

Neben den Wirkungen aulRerhalb des Plangebiets wurden auch die Wirkungen innerhalb
des Plangebiets untersucht. In die schalltechnische Untersuchung des Verkehrslarms
(ALB, Juli 2015) wurden die Larmemissionen der umliegenden StralRen, der 6stlich gelege-
nen Bahntrassen sowie des gewerblichen und Freizeit-Schiffsverkehrs auf der Spree ein-
bezogen. Den Prognoseberechnungen lagen Angaben zu den Verkehrsmengen und Lkw-
Anteilen des Straltenverkehrs fiir 2025 (LK Argus, August / November 2014), Verkehrsda-
ten der Bahn Prognose 2025 und Zahlungen des Schiffsverkehrs auf der Spree im Juni und
Juli 2014 (ALB, Juli 2015) zugrunde. Im Rahmen der Betrachtungen zum Schiffsverkehr
wurde auch das prognostizierte Verkehrsaufkommen des geplanten angrenzenden Muse-
umshafens bericksichtigt.
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Der sogenannte Schienenbonus von 5 dB(A), der gemal Richtlinie Schall 03 bislang bei
den Berechnungen des Schienenverkehrslarms subtrahiert wurde, war gemaf Rundschrei-
ben vom 24.09.2914 der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt nicht mehr
anzuwenden. Die Berechnungen zum Schienenverkehrslarm erfolgten geman der Anlage 2
zur 16. BImSchV vom 18. Dezember 2014 ("neue" Schall 03 (2012)).

Im Ergebnis der Untersuchung ist festzustellen:

Die schalltechnischen Orientierungswerte (OW) des Beiblatts 1 zu DIN 18 005-1 fir das
Hotel mit dem Schutzanspruch eines Kernbiete werden nicht tiberschritten.

Fir die im Plangebiet vorgesehenen ca. 100 bzw. 110 m hohen Wohngebaude mit dem
Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18 005-1 fur allgemeine Wohngebiete flir den Progno-
seplanfall Gberschritten, dabei wurden fir einige Fassaden hdhere Beurteilungspegel ermit-
telt, die die schalltechnischen Orientierungswerte um mehr als 5 dB(A) (und damit auch die
Orientierungswerte fiir Mischgebiete) Gberschreiten und nach einschlagigen Kommentaren
gesunde Wohnverhaltnisse in Teilbereichen nicht mehr gegeben sind. An einzelnen Fassa-
denbereichen (Wohnturm Ost, Ostfassade ab dem 16. OG) wird der schalltechnische Ori-
entierungswert nachts um mehr als 10 dB(A) tberschritten.

Die Beurteilungspegel nehmen in allen Fallen mit der Hohe Gber Gelande zu und sind somit
in den obersten Etagen am hochsten. Beurteilungspegel von mehr als 45 dB(A) nachts
(d.h. Uberschreitungen des OW) wurden fiir folgende Fassaden und Etagen ermittelt:

Wohnturm Ost:
- alle Etagen der Ostfassade
- Sidfassade oberhalb von 30 m tiber Gelédnde
- Westfassade oberhalb von 50 m tber Gelande
- alle Etagen der Nordfassade

Wohnturm West:
- alle Etagen der Ostfassade
- Sudfassade oberhalb von 20 m uber Gelédnde
- Westfassade oberhalb von 54 m Uber Gelande
- alle Etagen der Nordfassade

Diese Uberschreitungen ergeben sich aus der Nadhe und Ausrichtung zu den maRgeblichen
Verkehrslarmquellen 6stlich und sidlich (An den Treptowers, Elsenstralle und Bahnstre-
cke) sowie nordlich (Stralauer Allee, Schiffsverkehr) des Plangebiets.

Die hdchsten Beurteilungspegel treten an der Ostfassade des Wohnturms Ost in den obe-
ren Geschossen auf und betragen maximal 62 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts.

LarmschutzmalRnahmen, wie die Festsetzung zur Grundrissausrichtung wurden gepriift,
kommen jedoch aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung einer zur Spree offenen Bebau-
ung und dem geringen Effekt, eine deutlich ruhigere larmabgewandte Seite zu erreichen,
nicht in Frage (siehe Kap lll. 2.6.1). Da die Verkehrslarmimmissionen aber nur in Teilberei-
chen den Schwellenwert fiir gesunde Wohnverhaltnisse von 50 dB(A) nachts (entspricht
dem schalltechnischen Orientierungswert nachts gemafR Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 fir
Mischgebiete) Uberschreitet, ist der Verzicht auf eine Festsetzung zur Grundrissausrichtung
und eine ausschlieBliche Anwendung von Larmschutzmallnahmen, die im Inneren von
Wohngebauden eine zumutbare Wohn- und Schlafruhe und eine Bellftungsmdglichkeit
ermoglicht, gerechtfertigt.

Far die Wohngebé&ude ergibt sich somit das Erfordernis von passiven Larmschutzmafinah-
men. Aus diesem Grund werden erganzend zu den gemaf DIN 4109 erforderlichen Schall-
dammmalen fiur die Aullenfassaden, zu deren Einhaltung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet, weitere MalRnahmen festgesetzt, die sicherstellen, dass
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bei dem erforderlichen passiven Schallschutz eine ausreichende Bellftung und somit ge-
sunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet sind. Dies sind alternativ die Ausstattung mit einer
schallgedammten Dauerliftungsmadglichkeit oder besondere Fensterkonstruktionen oder
bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung flr bestimmte Aufenthaltsraume, die gewahrleisten,
das an AuBenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB (A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum bzw. den Raumen
nicht Gberschritten wird. Die Umsetzung dieser Mallnahme erfolgt durch die textliche Fest-
setzung Nr. 15 (siehe Kap. lll. 2.6.1) und dient dazu, bei dem erforderlichen passiven
Schallschutz eine ausreichende Beliftung und somit gesunde Wohnverhaltnisse zu ge-
wahrleisten.

In dem schalltechnischen Gutachten wurden die Larmpegelbereiche (LPB) ermittelt und un-
ter Zugrundelegung des Entwurfes der DIN 4109-4 Anhang D nachberechnet (ALB, Juli
2015). Die DIN 4109-4 liegt bislang nur als Entwurf vor und ist noch nicht eingefiihrt. Sie
fihrt zum Teil zu héheren Larmpegelbereichen. Entsprechend einer Stellungnahme der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt (SenStadtUm, Zeichen IIC 32-
6142/XV-30a vom 9. Juli 2015) zur Anwendung der DIN 4109 bei Tag-Nach-Differenzen
der Beurteilungspegel kleiner als 10 dB wird das Verfahren gemal Anhang D des Entwurfs
zu DIN 4109-4 als Ubergangsldésung empfohlen.

Aus Grinden des vorsorgenden Schallschutzes hat der Vorhabentrager der Anwendung
der DIN 4109-4 als strengerer Regelung bei der Berechnung der Pegelbereiche im Durch-
fuhrungsvertrag zugestimmt. Danach ergibt sich je nach Gebaude und Ausrichtung in den
oberen Geschossen der Wohngebaude ein Larmpegelbereich von bis zu IV. Auf eine Fest-
setzung im Plan wurde zugunsten der Sicherung im Durchfuhrungsvertrag verzichtet. Bei
einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine Regelungen dazu im Durchfiihrungs-
vertrag hinreichend.

Gewerbelarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde tberschlagig gepruft, ob das Vor-
haben grundsatzlich im geplanten Umfang hinsichtlich der Gerauschimmissionen mit der
Nachbarschaft vertraglich ist. Durch folgende gewerbliche Nutzungen werden im Plange-
biet zukiinftig Gerduschemissionen verursacht:

- das Versorgungs- und Dienstleistungsgebaude mit Anlieferverkehr und Ladetatig-
keiten, Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage/Garage

- Hotel und Gastronomie mit Anlieferverkehr und Ladetatigkeiten, Fahrbewegungen
im Bereich der Hotelvorfahrt und Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage/Garage.

Die gebietsbezogenen Immissionsrichtwerte der TA Larm fir den Beurteilungspegel wer-
den unter den angenommenen Bedingungen an allen Immissionsorten eingehalten. Es
ergibt sich lediglich eine geringe Uberschreitung des Immissionsrichtwertes fiir kurzzeitige
Gerauschspitzen nachts um maximal 0,5 dB(A) im EG (Wohnhaus Fanny-Zobel-Stral3e 27-
33) unmittelbar gegeniber der Torausfahrt der Tiefgarage/Garage. Malgebliche Schall-
quelle ist hier die Uberfahrt des 6ffentlichen Gehweges bei der Ausfahrt der Pkw. Als ma-
ximaler Schallleistungspegel wurde hier entsprechend den Empfehlungen der Parkplatz-
larmstudie die beschleunigte Ab- bzw. Vorbeifahrt mit Lwamax = 92,5 dB(A) angesetzt. Die
Gerauschcharakteristik des Ausfahrtvorganges unterscheidet sich jedoch nicht nennens-
wert von den allgemeinen Gerduschen des Verkehrs auf 6ffentlichen StralRen und von de-
nen der Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen / Garage von Wohnanlagen. Die Gerdusch-
spitzen werden daher nicht erheblich stérend in Erscheinung treten.

Schattenstudie

Die stadtebauliche Konzeption sieht zwischen dem geplanten Hotel und den TwinTowers
sowie zwischen dem geplanten Ostlichen Wohnturm und dem sudlich angrenzenden
Wohngebaude erhebliche Unterschreitungen der Abstandsflachen vor, die auch zu einer
Uberlagerung von Abstandsflachen auf Gebauden fiihren (siehe Anlage 2). Auch das Vor-
haben selbst betreffend sind sowohl zwischen dem Hotel und dem westlichen Wohnturm
wie auch zwischen den beiden Wohntlirmen die Abstandsflachen unterschritten.
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Die Vertraglichkeit in Hinblick auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurde im Rah-
men einer Schattenstudie nachgewiesen (Kap. 1112.4.2).

Danach ist mit unzumutbaren Beeintrachtigungen der Bestandsbebauung der TwinTowers
durch die neue Bebauung und deren Schattenwurf nicht zu rechnen. Die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sind nicht beeintrachtigt, weil bei der gebotenen Gesamtbetrach-
tung der Besonnungsergebnisse bei der geplanten Bebauung bessere Werte erzielt werden
als bei einer zum Vergleich herangezogenen ,fiktiven Bebauung®, die die Abstandsflachen
einhalt und somit die Gewissheit vermittelt, dass die Mindestanforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind. Dies gilt nicht nur fur die Situation zwischen
den TwinTowers und dem geplanten Hotel, sondern auch fur die Situation zwischen Hotel
und Wohntirmen sowie zwischen den Wohntlirmen. Dies gilt ebenso fir alle Ubrigen zu be-
trachtenden Baukorper auf benachbarten Flachen, da hier die Abstandsflachen gréRer und
die Folgen der Verschattung geringer sind als die untersuchten Baukorper.

Samtliche untersuchten Bebauungsvarianten erfiillen die Mindestanforderungen an die ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, wobei die ,geplante Bebauung“ gegeniber der ,fik-
tiven Bebauung“ mindestens gleichwertige Besonnungsergebnisse erzielt.

Die erganzend herangezogene DIN 5034 bestatigt die getroffenen Einschatzungen.

Aufgrund der Lage der hohen Gebaude im Norden und der niedrigeren Gebaude im Siiden
tritt fir die bestehende sudliche Bebauung durch die Neubebauung eine Teilverschattung in
der Zeit von 3:39 Uhr bis 7:28 Uhr ein, diese wirde aber auch durch eine die Abstandsfla-
chen einhaltende Bebauung erfolgen.

Es wurde zusétzlich geprift, ob eine ausreichende Beleuchtung der Aufenthaltsrdume im
Bestand gewahrleistet ist. Dazu wurde eine erganzende fachliche Berechnung der Tages-
lichtquoten gemaR DIN 5034-3 durchgefiihrt (DS-Plan, Juli 2014 und eine Vertiefung der
Tageslichtsimulation(Februar 2016) vorgenommen. Die Berechnungen wurde auf eine
Worst-Case Situation auf die EG Wohnungen gegeniiber den neu geplanten Wohntiirmen
beschrankt.

Die DIN 5034 fordert fir einseitig Uber Tageslicht beleuchtete Raume in halber Raumtiefe
einen Tageslichtquotienten von 0,9%. Mit dem Vorhaben ergibt sich selbst fir die am
starksten beeinflussten Raume im Erdgeschoss noch ein mittlerer Tageslichtquotient von
1,2 und 1,3%. Die Anforderungen der DIN 5034 kénnen somit auch mit dem Vorhaben ein-
gehalten werden.

Darlber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass bei der Grundrisskonzeption der Wohngebau-
de bereits auf die damals geplanten weiteren TwinTowers reagiert wurde und die Aufent-
haltsrdume Uber Eck belichtet oder in den Bereichen vorgesehen sind, die nicht von den
Abstandsflachenunterschreitungen (zu den Offnungen) betroffen sind.

Es werden also auch hier keine unzumutbaren Verhaltnisse eintreten.

Erholung

Die Planung hat sowohl gegenuber 1994 als auch gegentiber der heutigen Situation positi-
ve Wirkungen auf die Erholungsvorsorge. Die Uferzone entlang des Geltungsbereichs war
1994 aufgrund der bisher bis an die Spree reichenden industriellen Nutzung nicht erlebbar.
Dieser Uferweg ist im Bestand hergestellt und wird durch den Bebauungsplan planungs-
rechtlich gesichert. Eine Veranderung vor Ort wird sich infolge der Umsetzung der Planung
daher nicht ergeben.

Die Planung sieht auf dem sldlichen Grundstiick eine begriinte und begehbare Dachflache
mit Kinderspielplatz vor. Die Spielplatzflache soll sowohl dem Vorhaben als auch der um-
liegenden Wohnbebauung dienen. Durch den Einbezug der Fanny-Zobel-Stral’e wird eine
zusammenhangende Flache, die bis an die Spree heranreicht geschaffen. Die im Zusam-
menhang gestaltete Freiflache und die Durchlasse zur Spree flihren zu einer Erhéhung der
Freiraum- und Aufenthaltsqualitat gegeniiber dem Bestand.
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2.3.2

2.3.3

Schutzgut Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt

Der Bebauungsplan bereitet gegentuber dem Bezugszeitraum 1994 keine nachteiligen Um-
weltauswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt vor. 1994
war das Plangebiet nahezu vollstandig versiegelt und hatte damit keine Funktion fir das
Schutzgut Pflanzen und Tiere. Gegenuber 1994 stellt die Planung sogar eine Verbesserung
dar, da die Planung ein Mindestmal® an Begriinung sichert. Das Garagengebaude und das
Dach des Versorgungs- und Dienstleistungsgebaudes werden intensiv begriint (2.930 m32).
Hier wird ein Kinderspielplatz angelegt und gartnerisch eingefasst. Die Halfte der Flache
(1.465 m?) wird gartnerisch angelegt, so dass hier eine gewisse Lebensraumfunktion neu
geschaffen wird.

Gegenlber dem Bezugsraum 2012/2013 werden durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans XV-30b VE Veranderungen vorbereitet. Der Bebauungsplan bereitet eine Neu-
versiegelung durch Gebaude und Nebenanlagen von 7.873 m? vor. Berlcksichtigt werden
dabei die Flurstiicke 97 (3.064 m?) und 118 (3.924 m?). Die Nordspange der Fanny-Zobel-
StralRe ist bereits versiegelt und wird daher nicht bei der Neuversiegelung bericksichtigt.
Weiterhin wird der Uferweg in die Neuversiegelung bertcksichtigt. Der Uferweg ist zwar be-
reits hergestellt und als wasserdurchlassige Wegedecke ausgebildet. Der Bebauungsplan
ermoglicht aber eine Versiegelung in diesem Bereich. Im Sinne eines Worst-case Ansatzes
wird diese Flache daher als versiegelte Flache angenommen.

Rund 4.800 m? entfallen auf das geplante Garagengebaude aufierhalb der Grundflache
oberirdischer Gebaude. Ein Teil des Garagengebaudes und des Daches des Versorgungs-
und Dienstleistungsgebaudes werden begrint (1.465 m?). Die bestehenden Ruderalflachen
(rund 7.000 m?), die aus der Entsiegelung der industriellen Nutzungen entstanden sind,
werden vollstandig Uberplant. Diese weisen zwar nur eine geringe Lebensraumfunktion auf,
zukunftig wird die Lebensraumfunktion jedoch durch die Zunahme der Versiegelung weiter
reduziert werden. Die vorhandenen 10 Straflenbaume in der Nordspange der Fanny-Zobel-
Stralle werden Uberplant. Mit der Planung sind somit erhebliche Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Pflanzen und Tiere verbunden. Die Anlage von intensiv gestalteten Griinanla-
gen von rund 2.930 m?, die keinen Bodenanschluss haben und auch gleichzeitig als Spiel-
platz dienen, kann die erheblichen Beeintrachtigungen reduzieren, jedoch nicht vermeiden.
Die tatsachliche Begrinung wird sich demnach auf 1.465 m? beschrénken. Pro angefange-
ne 500 m? Grundstucksflache ist ein Baum zu pflanzen. Dies ergibt 18 Baume.

Die Hochhauser fiihren nicht zu Problemen hinsichtlich Vogelschlags. Die Fassade ist zwar
aus Glaselementen, allerdings sind diese nicht flachig, sondern es ergibt sich ein unterbro-
chenes heterogenes Erscheinungsbild. Insofern ist der Effekt, dass sich der Himmel, Was-
ser oder Vegetation spiegelt extrem reduziert. Des Weiteren werden die vorhandenen 10
StralBenbaume in der Nordspange der Fanny-Zobel-StralRe Uberplant. Aufgrund der Zu-
standigkeit fur StraRenbdume wird der Baumausgleich fir zu fallende StraRenbdume durch
das zustandige bezirkliche Fachamt nach der Baumbewertungsmethode Koch innerhalb
des Baugenehmigungsverfahrens ermittelt. Entsprechende Ausgleichspflanzungen mit
StralRkenbaumen werden in diesem Zusammenhang innerhalb 6ffentlicher Straltenverkehrs-
flachen im Plangebiet oder deren unmittelbaren Umgebung festgelegt. Uber die zu ertei-
lende Fallgenehmigung wird ein Ausgleich fir zu fallende StralRenbaume gesichert.

Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten, da im Umfeld des
Plangebiets und im Plangebiet selbst keine stérungsempfindlichen Arten oder empfindliche
Vegetation bestehen.

Schutzgut Boden

Im Bezugsjahr 1994 stellte sich das Plangebiet als eine vollstandig versiegelte Flache dar.
Durch den Bebauungsplan wird im Vergleich zum Bezugsjahr 1994 insgesamt keine erheb-
liche Veranderung erfolgen. Die zwischenzeitlich entsiegelten Flachen von rund 7.000 m?
werden wieder Uber- bzw. zumindest durch Garagen unterbaut werden. In Bezug auf das
Jahr 1994 stellt die Planung daher keine erhebliche Verénderung dar.

Gegenuiber dem Bezugsjahr 2012/2013 sind durch die Planung erhebliche Beeintrachti-
gungen zu erwarten. Die zwischenzeitlich weitgehend entsiegelten Flachen werden durch
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Gebaude Uberbaut und durch Garagen unterbaut. Die Neuversiegelung betragt insgesamt
7.873 m?. Unter der Versiegelung kommt das Bodenleben wieder vollstandig zum Erliegen.
Die Beeintrachtigungen sind als erheblich zu bewerten.

Bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen z.B. durch Verdichtungen sind durch die
Planung nicht zu erwarten, da es sich im Plangebiet insgesamt um stark gestérte Bdden
handelt.

Altlasten

Von Seiten des Fachbereichs Umweltschutz des Bezirkes wird darauf hingewiesen, dass -
bei Beibehaltung des bisherigen Nutzungszustandes - die H6he der im Boden ermittelten
Schadstoffkonzentrationen kein akutes Sanierungserfordernis begrindete. Allerdings fuh-
ren die bereits bekannten Schadstoffbelastungen zu der Annahme, dass zukinftig baube-
dingt anfallender Bodenaushub eventuell als gefahrlicher Abfall (,Sonderabfall“) deklariert
werden muss. Eine gemal den Vorgaben des Abfallrechtes vorzunehmende Entsorgung
ware dann mit erheblichen Mehrkosten verbunden.

Bei Beachtung und Einhaltung der abgestimmten Hinweise sowie technischen Vorgaben ist
die Realisierung der Planungsinhalte uneingeschrankt maoglich.

Kampfmittel

Die Ermittlungen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung X OA haben keine konkreten
Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln auf dem Gelande ergeben. Es
werden keine Kampfmittelsuchmalinahmen veranlasst. Da das Vorhandensein von
Kampfmitteln im Erdreich nie vollig und verbindlich ausgeschlossen werden kann, sind fir
den Fall, dass sich bei der Durchflihrung von Erd- bzw. Tiefbauarbeiten der Verdacht auf
Kampfmittelvorkommen ergeben sollte, die Arbeiten sofort zu unterbrechen und die Polizei
Uber die Notrufnummer umgehend zu verstandigen.

Schutzgut Wasser

Gegenlber dem Bezugsjahr 1994 werden insgesamt durch die Planung keine erheblichen
Beeintrachtigungen vorbereitet. 1994 war das Plangebiet noch vollstandig versiegelt und
somit der Wasserhaushalt gestért. Die Planung des Bebauungsplans XV-30b VE weist ge-
genuber 1994 kaum eine andere Versiegelung auf. Durch die Anlage von begrinten Gara-
gen und Déachern werden Flachen festgesetzt, die eine gewisse Bedeutung fiir den Was-
serhaushalt einnehmen. Auf diesen Flachen wird das anfallende Niederschlagswasser par-
tiell zuriickgehalten und der Verdunstung zugefiihrt. Die Planung stellt sich gegentiber dem
Bezugsjahr 1994 als etwas besser bzw. als neutral dar.

Die Planung bereitet gegeniiber dem gegenwartigen Zustand des Plangebiets erhebliche
Beeintrachtigungen auf den Wasserhaushalt vor. Die Versiegelung von 7.873 m? ist als er-
heblich zu bewerten. Die temporar entsiegelten Flachen (rund 7.000 m?), die durch Versi-
ckerung, Verdunstung und Rickhalt des anfallenden Niederschlagswassers positiv auf den
lokalen Wasserhaushalt wirkten, werden nun wieder dem lokalen Wasserhaushalt entzo-
gen. Aktuell wird das im Bereich der Fanny-Zobel-Stralie gesammelte Regenwasser mittels
zweier im Vorhabengebiet befindlicher Auslaufbauwerke in die Spree eingeleitet. Eines der
beiden genannten Auslaufbauwerke im Vorhabengebiet befindet sich in der Verlangerung
der West-Spange der Fanny-Zobel-StraRe, das andere befindet sich derzeit in der Verlan-
gerung der Ost-Spange der Fanny-Zobel-Strafle. Um Baufreiheit im Vorhabengebiet (auf
dem Flurstlick 118) zu erlangen, ist geplant das 0Ostliche Auslaufbauwerk stillzulegen, das
gesammelte Regenwasser umzuleiten und Uber das verbleibende (westliche) Auslaufbau-
werk in die Spree einzuleiten. Damit wird die urspriingliche Planung aufgegriffen. Da von
Anfang eine Hochhausbebauung entlang des Ufergrundstiicks 118 vorgesehen war und ur-
springlich noch ein weiterer Wohnblock auf Flurstlick 97, bewegt sich das Vorhaben auch
innerhalb der von Anfang an vorgesehenen Planung.

Die Anlage von intensiv gestalteten Grinanlagen (Spielplatz mit Einfassung) von 2.930 m?,
die keinen Bodenanschluss haben, kann aufgrund des Ruckhalts von Niederschlagen und
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der partiellen Verdunstung die erheblichen Beeintrachtigungen reduzieren, jedoch nicht
vermeiden.

Die Gewasserstruktur der Spree wird durch die Planung nicht beeintrachtigt. Das Auslauf-
bauwerk verfiigt Gber einen Sandfang zur Schmutzfrachtreduzierung.

Altlasten

Im Plangebiet liegen erhebliche Schadstoffbelastungen des Bodens und des Grundwassers
vor. Im Zuge der Neubebauung des ehem. EAW-Geléndes ergingen von der Umweltver-
waltung des Senats verschiedene Anordnungen zur (baubegleitenden) Sanierung des Bo-
dens und des Grundwassers. Die Sanierungsmaf3nahmen waren aber nur teilweise erfolg-
reich, so dass weiterhin erhebliche Kontaminationen vornehmlich des Grundwassers exis-
tieren (vgl. Kap. 112.2.3 und . 11.2.2.4).

Insgesamt ist durch die stadtebauliche Neuordnung im Plangebiet zumindest eine Teilsan-
ierung der Schadstoffbelastung im Plangebiet erreicht worden und somit eine positive Um-
weltwirkung der Planung gegeniiber dem Bezugsjahr 1994 festzustellen.

Das Plangebiet gehort zu der Altlast Nr. 6065, von der zwei schwerwiegende Grundwas-
serschaden ausgehen. Einer dieser Schaden hat seinen Ausgangspunkt unmittelbar an der
stdwestlichen ,Ecke“ des Plangebiets (vgl. Kap.ll.2.2.4). Der aktuellen lokalen Grundwas-
ser-FlieRrichtung folgend, breiten sich die Schadstoffe derzeit in Form einer sogen. Schad-
stofffahne in stid-slidwestliche Richtung aus. Sie werden also vom Bebauungsplangebiet
weg gefuhrt. Sofern im Plangebiet jedoch nachhaltige Eingriffe in den Boden erfolgen oder
hier sogar in gréRerem Umfang Grundwasser entnommen wird, ist durchaus eine Anderung
der Grundwasser-FlieRrichtung moglich. In einem solchen Falle ware ein Transfer der
Schadstoffe in das Plangebiet nur mit hohem technischem Aufwand zu verhindern.

Jegliche Grundwassernutzung, aber auch nachhaltige Eingriffe in tiefere Bodenbereiche
sind daher nur nach vorheriger Abstimmung mit dem Fachbereich Umweltschutz zulassig.
Durch entsprechende technische Vorkehrungen ist dafir Sorge zu tragen, dass eine ,Ver-
schleppung® der Schadstoffe in das Bebauungsplangebiet sicher auszuschlieRRen ist.

Zwischen dem Vorhabentrager des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und dem Fach-
bereich Umweltschutz sowie der zustandigen Senatsverwaltung (SenStadtUm VIII D) ha-
ben bereits mehrere Abstimmungen zu einem grundsatzlichen Konzept der Baugrube flr
die dreigeschossige Unterkellerung in grundwasserschonender Trogbauweise stattgefun-
den. Dieser Abstimmungsprozess wird im Rahmen der wasserrechtlichen Genehmigung
und der Baumafinahme fortgefuhrt.

Andernfalls kdnnen derartige (Bau-)MalRnahmen untersagt werden. Dauerhafte Grundwas-
sernutzungen, z.B. flr die Bewasserung von Grunflachen oder die Errichtung von Lésch-
wasserbrunnen, sind grundsatzlich nicht genehmigungsfahig.

Bei Beachtung und Einhaltung der abgestimmten Hinweise sowie technischen Vorgaben ist
die Realisierung der Planungsinhalte uneingeschrankt maglich.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft (Luftschadstoffe)

Der Bebauungsplan bereitet gegentiber dem Bezugszeitraum 1994 keine nachteiligen Um-
weltauswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft vor. 1994 war das Plangebiet nahezu voll-
standig versiegelt und hatte damit keine Funktion fir das lokale Klima. Gegenlber 1994
stellt die Planung sogar eine Verbesserung dar, da die Planung ein Mindestmal} an Begri-
nung sichert. Das Garagengebaude und die Dacher des Versorgungs- und Dienstleis-
tungsgebaudes werden intensiv begriint (rund 1.465 m?). Pro angefangene 500 m? Grund-
stlcksflache ist ein Baum zu pflanzen. Dies entspricht 18 Baumen. Diese begrinten FIa-
chen haben positive Wirkungen auf das lokale Klima. Die geplante Bebauung ist auf3erdem
weniger geschlossen als die Bebauung von 1994 gegenliber der angrenzenden Spree.
Damit kann das Plangebiet von der positiven klimatischen Wirkung der Spree profitieren.
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Gegenuber dem aktuellen Zustand bereitet die Planung hingegen eine erhebliche Beein-
trachtigung bezogen auf das Schutzgut Klima vor. Die Flachen der ehem. industriellen Nut-
zung wurden zwischenzeitlich entsiegelt und liegen als Brachflache dar (rund 7.000 m?).
Anlagebedingt werden durch die Planung und die damit verbundene Versiegelung und den
Vegetationsverlust erhebliche Beeintrachtigungen vorbereitet. Die Planung bereitet eine
Neuversiegelung auf 7.873 m? vor. Durch die Flachenversiegelung verdunstet weniger Nie-
derschlagswasser, was dazu fihrt, dass die Verdunstungskuihle ausbleibt. Verstarkt wird
der Effekt der Erwarmung durch die Baukdrper, welche Warme abstrahlen und die erhdhte
Oberflachenrauhigkeit. Dadurch wird das Gelandeklima beeinflusst. Die Beeintrachtigungen
kénnen durch die géartnerische Anlage auf dem Garagengebdude und dem Versorgungs-
und Dienstleistungsgebaude reduziert werden. Eine vollstdndige Vermeidung von Eingriffen
ist nicht moglich. Die Funktion der Spree als Ubergeordnete Luftleitbahn fir den Frischluft-
transport wird durch die Planung des Bebauungsplans XV-30b VE nicht beeintrachtigt.

Zum Windkomfort wurde eine fachgutachterliche Stellungnahme eingeholt (I.FI. Institut fur
Industrieaerodynamik GmbH, Fachhochschule Aachen, Juli 2014 mit Erganzung Januar
2016) (siehe Kap. 1112.3.3.2). Die Neubebauung mit den beiden Wohnhochhausern und
dem niedrigeren Bau des Hotels verstarkt die lokalen bodennahen Windgeschwindigkeiten
infolge der Abwinde vor den Gebauden und den an ihren Kanten abstrémenden, sogenann-
ten Hufeisenwirbeln, also auf der dem Wind zugewandten Seite in unmittelbarer Nahe (bis
zu 5 m Abstand). Allerdings wird durch ihren Windwiderstand die Strémung im Abstand vor
den Gebduden (ab ca. 15 m) und im Windschatten hinter ihnen (hier auch direkt ab der
Fassade) auch deutlich beruhigt.

Hinsichtlich des Mikroklimas wird in der Stellungnahme darauf hingewiesen, dass Hoch-
hauser sich prinzipiell glinstig auf die StraRendurchliftung und den Luftaustausch dort
auswirken, da sie insbesondere bei geringen Windstarken durch thermischen Auftrieb an
ihren Fassaden Luft aus dem Sockelbereich ansaugen und damit die Stadtdurchliftung
verbessern. Dieses passiert nicht nur tagsiber sondern infolge der thermischen Speicher-
kapazitat der Gebaudehiille auch in erheblichem Umfang nachts. Zudem kénnen schwache
Windlagen in Bodennahe verstarkt werden, was denselben positiven Effekt einer verbes-
serten Stadtdurchliftung bewirkt.

Auch der unvermeidliche Schattenwurf der Wohntiirme und des Hotels reduziert die Bil-
dung sommerlicher Hitzeinseln im unmittelbaren Umfeld. Die verbleibende Warme wird
durch die bereits genannte verstarkte Umstrdmung zudem besser abgefiihrt. Zudem be-
wirkt die gezielte Bepflanzung des Grundstiicks mit Hecken sowie Bdumen eine erhebliche
Verdunstung, die zur Kihlung der Luft ebenfalls beitrdgt und deutlich héher einzuschatzen
ist, als der analoge Effekt von Brachwiesen auf Uberwiegend festgetretenem Boden, zumal
dieser nur bedingt Feuchtigkeit speichern kann.

Die Planung beeinflusst nicht die Funktion der Spree als Luftleitbahn. Die Gebaudeanord-
nung erfolgt parallel zur Stromungsrichtung. Die Gebaude am Ufer bilden keine Barrieren
fur den Frischlufttransport, da dieser entlang der Spree verlauft. Eine Briicke oder Gebau-
deteile, die in die Wasserflachen hineinkragen hatten eine Barrierefunktion. Die Hochhau-
ser am Ufer bilden keine Barrieren. Die Frischluftschneisen-Wirkung ist vor allem bei Wind-
stille und lediglich thermischen Stromungen im Stadtgebiet ausschlaggebend.

Betriebsbedingte Auswirkungen z.B. durch die Zunahme der Verkehre und der damit ver-
bundenen Erhéhung der lufthygienischen Belastung werden nicht als erheblich bewertet.
Im Rahmen einer lufthygienischen Untersuchung wurde untersucht, welchen Einfluss das
Planvorhaben auf die lufthygienischen Verhaltnisse im Plangebiet und dessen Umgebung
ausubt, und insbesondere, ob Immissionsgrenzwerte (IGW) Gberschritten werden. Es wur-
de eine Luftschadstoffuntersuchung der Kfz-bedingten Luftschadstoffbelastung von Stick-
stoffdioxid NO,, Feinstaub PM;, und Feinstaub PM,s durchgefiihrt, die als wichtige Leit-
gréRen fur verkehrsstammige Luftverunreinigungen gelten (ALB Juli 2015). Der Luftschad-
stoffuntersuchung liegen Verkehrswerte (LK Argus, August / November 2014) fir die im
Untersuchungsraum gelegenen Straflden zu Grunde.

Das Vorhaben tragt nur irrelevant zu den Luftschadstoffimmissionen im Umfeld bei. Die
Luftschadstoffuntersuchung zeigt, dass auch im Planfall die Immissionsgrenzwerte der 39.
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2.3.6

2.3.7

BlmSchV fir das jeweilige Jahresmittel von Stickstoffdioxid NO,, Feinstaub PM,, und Fein-
staub PM, s an untersuchten Stralenabschnitten deutlich unterschritten werden. Auch die
Kurzzeitgrenzwerte fir die Anzahl der Tage mit Uberschreitung der Feinstaubbelastung
PM;, werden eingehalten. Die Wahrscheinlichkeit einer Uberschreitung der Stundengrenz-
werte der Stickstoffdioxidbelastung an mehr als 18 Tagen im Jahr betragt ist dulderst ge-
ring. Es wurde ebenfalls untersucht, wie sich die Immissionskonzentrationen im Umfeld der
Tiefgarage hinsichtlich der Luftschadstoffbelastung auf die Grinanlage und insbesondere
den vorgesehenen Kinderspielplatz auf ihrem Dach auswirkt. Die Untersuchung kommt zu
dem Ergebnis, dass die nahere Umgebung nicht wesentliche negativ beeinflusst werden.
Alle Immissionsgrenzwerte flr Luftschadstoffe (Benzol, NO,, PM, und PM;5) wird selbst
an den Austritten der Abluft und den Ein- und Ausfahrten sicher unterschritten.

Die durch den Bebauungsplan XV-30b VE zusatzlich verursachten Luftschadstoffimmissio-
nen im Untersuchungsgebiet sind gering. Das Gutachten kommt insgesamt zu dem Ergeb-
nis, dass die Planung aus lufthygienischer Sicht vertraglich ist. Es werden keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen vorbereitet.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Vorranggebiet der Luftreinhaltung liegt, ist
die Verwendung von Erdgas oder Heizél EL als Brennstoff zugelassen. Andere Brennstoffe
sind zur Wahrung der Belange der Luftreinhaltung im Sinne des BImSchG nur zulassig,
wenn die Emissionswerte geringer oder hdchstens gleichwertig zu denen von Heizdl EL
sind. Die Beschrankung dient der Verringerung der Luftschadstoffemission und damit dem
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Vorranggebiet der Luftreinhaltung.

Baubedingte Auswirkungen, z.B. lufthygienische Belastung in Form von Staubbildung, sind
nicht dauerhaft und daher als nicht erheblich zu bewerten.

Schutzgut Landschaftshbild/Ortsbild

Der Bebauungsplan bereitet sowohl gegeniber dem Bezugszeitraum 1994 als auch ge-
genuber dem heutigen Zustand keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Landschaftsbild vor.

Insgesamt ist gegeniber dem Ausgangszustand von 1994 von einer Verbesserung des
Stadtbildes auszugehen. Der ehemals industriell gepragte Charakter verschwindet zuguns-
ten eines geordneten stadtischen Raumes (Wohn- und Dienstleistungsstandort) mit qualita-
tiv hochwertigen Gebauden, gestalteter Freiflache (wohnungsnahes Griin) und offentlich
nutzbarer gestalteter Uferzone. Die Uferzone entlang des Geltungsbereichs, die 1994 auf-
grund der bisher bis an die Spree reichenden industriellen Nutzung nicht erlebbar war, wird
durch die Planung zum o6ffentlich nutzbaren Raum mit FuRweg.

Gegenliber dem gegenwartigen Zustand ergeben sich durch die Planung auch keine er-
heblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes. Das Plangebiet wird durch unattrakti-
ve Brachen gepragt. Durch die im Bestand bereits bestehende Fanny-Zobel-Strafle und die
damit vorhandene Erschlielung sowie die umliegenden Wohn- und Kerngebiete besteht
beim Anblick der Brachflache im Bestand ein ,unfertiger” Eindruck. Durch die Planung wird
eine stadtebauliche und auch landschaftliche Aufwertung des Plangebiets ermdglicht. Posi-
tiv wirken sich auch die gartnerische Anlage des Garagengebaudes und des Daches des
Versorgungs- und Dienstleistungsgebaudes sowie das Anpflanzgebot von 1 Baum pro an-
gefangener 500 m? Grundsticksflache aus.

Bau- und betriebsbedingte erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Der Bebauungsplan bereitet sowohl gegeniber dem Bezugszeitraum 1994 als auch ge-
genuber dem Bezugszeitraum 2012/2013 keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter vor. Im Plangebiet selbst sind keine Bau-
denkmaler vorhanden. Die im angrenzenden Bebauungsplan XV-30a liegenden Baudenk-
maler werden durch die Planung im Sinne des Ensembleschutzes nicht erheblich beein-
trachtigt, da diese bereits baulich gefasst sind.
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2.3.8

2.4

2.5

Das Landesdenkmalamt, Archdologische Denkmalpflege, weist darauf hin, dass bei Entde-
ckung eines Bodendenkmals die Arbeiten an der Fundstelle gemaf § 2 Abs. 1 des Geset-
zes zum Schutz von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz Berlin - DSchG Bin) sofort
einzustellen und die Entdeckung unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde anzu-
zeigen sind. Es wird empfohlen, vor Beginn von Baumaflnahmen und insbesondere bei
Bodeneingriffen in dem vorgesehenen Bereich des Bebauungsplanentwurfs XV-30b VE
dem Landesdenkmalamt, Archdologische Denkmalpflege das geplante Vorhaben anzuzei-
gen und damit der Archaologischen Denkmalpflege Gelegenheit zu geben, rechtzeitig Gber
eventuell erforderliche archaologische Prospektionen zu entscheiden.

Wechselwirkungen

Die Schutzgiiter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang. Zum Beispiel
fUhrt eine Versiegelung bisher unversiegelter Béden zu einem Verlust natirlicher Boden-
funktionen und zu einem Verlust von Lebensraum fir Tiere und Pflanzen, zu einer Beein-
trachtigung des lokalen Wasserhaushaltes sowie des Gelandeklimas.

Sowohl gegeniiber dem Bezugszeitpunkt 1994 als auch 2012/2013 fuhrt die Planung zu
keinen erheblichen Umweltauswirkungen, die sich untereinander verstarken. Es werden
durch die Planung keine erheblichen Wechselwirkungen verursacht.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Die Flache stellt sich als zwischenzeitlich entsiegelte Brachflache dar. Ohne den Bebau-
ungsplan XV-30b VE ware durch die umgebende Bebauung eine Bebauung nach § 34
BauGB mdglich. Der Bebauungsplan schafft die Méglichkeit einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung. Es wird ein Uferweg (weiter) gesichert. Auch flr die unversiegelten und
nicht Gberbauten Flachen werden qualitative Anforderungen formuliert. Es erfolgt eine gart-
nerische Anlage der Dacher des Garagengebaudes und des Versorgungs- und Dienstleis-
tungsgebaudes.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt

Die Vermeidung und der Ausgleich der voraussichtlichen erheblichen Beeintrdchtigungen
der Schutzglter der Umweltprifung nach der Anlage zu § 2 Abs. 4 BauGB sowie des
Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in sei-
nen Bestandteilen (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwa-
gung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 zu berlicksichtigen (§ 1a Abs. 3 BauGB) (vgl. auch Kap. 112.9).

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung werden im Bebauungsplan fest-
gesetzt:

Schutzgiter Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevolkerung insgesamt

- Uferbegleitender FuRweg
- begrinte und begehbare Dachflache mit Kinderspielplatz auf Flurstiick 97
- Passive Larmschutzmalinahmen im Geltungsbereich

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

- Erhdhung des Lebensraumpotentials durch gartnerische Anlage begrinter Dacher
(Versorgungs- und Dienstleistungsgebaude, Garagengebaude)

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

- Pro angefangene 500 m? Grundstlicksflache ist ein Baum zu pflanzen.
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2.6

Schutzgut Wasser

- gartnerische Anlage der sudlichen des Dachs des Versorgungs- und Dienstleis-
tungsgebaudes und des Garagengebaudes

- Vermeidung von weiteren Grundwasserschaden durch Auflagen (durch Hinweis
Nr.1)

Schutzgut Klima/Luft

- Verbesserung des Lokalklimas durch Intensivbegriinung der Dachflachen

- Offene Bebauung zur Spree zur Vermeidung von Austauschbarrieren
Schutzgut Landschaftsbild

- Verbesserung des Landschaftsbildes durch hohe Gestaltqualitat der Neubebauung
und der Uferpromenade

Anwendung der Eingriffsregelung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in sei-
nen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach Bun-
desnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berticksich-
tigen. Eine Abhandlung ist dem Kap. Il 2.9 zu entnehmen.

Fachrechtlicher Ausgleich nach Berliner Baumschutzverordnung

Im Plangebiet wachsen keine Baume, die durch ihren Stammumfang unter die Berliner
Baumschutzverordnung fallen. Bei den Stralenbdumen an der Fanny-Zobel-Stral3e handelt
es sich vermutlich um Ersatzpflanzungen, so dass sie gemaly § 2 Baumschutzverordnung
unter Schutz stehen. Im Falle einer Uberplanung ist ein Antrag auf Fallgenehmigung ge-
maR § 6 Baumschutzverordnung zu stellen. Der Ersatz ist nach dem Verfahren zur Ge-
hdlzwertermittiung nach Koch zu ermitteln.

Artenschutz

Im Rahmen der Planung ist vorausschauend zu ermitteln, ob durch die Planung Verbote
gemal’ § 44 BNatSchG berlhrt werden. Fir das Plangebiet liegen keine Hinweise iber das
Vorkommen streng geschutzter Arten vor. Es erfolgte eine gutachterliche Einschatzung
(Scharon 2012).

Auf der Flache konnten keine Hinweise fiir eine Besiedelung durch Vogelarten gefunden
werden. Auf Grund der Lage des Gebiets und des hohen Nutzungsdrucks auf dieses kon-
nen Ansiedlungen und Bruten von Bodenbritern ausgeschlossen werden.

Wegen des Fehlens von Altbdumen sind keine ganzjahrig geschitzte Lebensstatten
(Baumhohlen) vorhanden.

Alle Kriechtiere bendtigen zur Ansiedlung ungestdrte Sonnenplatze. Die Zauneidechse be-
siedelt trockene und warme sowie keine bzw. schiittere Vegetation aufweisende Flachen.
Vor allem das Vorhandensein sandiger Rohbodenflachen ist ein wichtiger Bestandteil der
Lebensraumanspriche dieser Art, da diese zur Eiablage und somit zur Reproduktion bend-
tigt werden. Versiegelte oder mit Schotter bedeckte Flachen werden als Sonnenplatze ge-
nutzt. Hohlraume im Boden, in marodem Mauerwerk oder in geeigneten Ablagerungen, wie
Schuttablagerungen u. &., stellen ideale Uberwinterungsplatze dar. Derartige Flachen sind
im Gebiet zwar kleinflachig vorhanden, sie sind aber sehr isoliert und unterliegen einem
hohen Nutzungsdruck, so dass ein Vorkommen der Art ausgeschlossen werden kann.

Ursachen flir das Fehlen konnen sein:

- Die Isolation der Flache durch Straflen, die umgebenden Siedlungsgebiete, die
nicht den Lebensraumanspriichen der Art entsprechen sowie die Spree.

- Eine fehlende Vernetzung zu Vorkommen in der (weiteren) Umgebung, vor allem
zu Bahndammen.
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2.7

2.8

2.9

29.1

- Die unmittelbare Nahe zu den Siedlungsgebieten und eine dadurch vorhandene
hohe Katzendichte, die als Pradatoren (Fressfeinde) wirken.

Das Vorkommen weiterer streng geschutzter Arten, wie holzbewohnende Kaferarten sowie
Amphibien, kann auf Grund der Biotopausstattung, den Biotopanspriichen der einzelnen
Arten, u. a. wegen des massiven Uferverbaus zur unmittelbar angrenzenden Spree und de-
ren Strukturarmut in diesem Bereich sowie dem Fehlen von alten Laubbdumen ausge-
schlossen werden.

Der Planung stehen daher keine artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen.

Biotopschutz gemaf § 30 BNatSchG
Im Plangebiet befinden sich keine nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzten Biotope.

Wald

Im Plangebiet befindet sich kein Wald, der dem Landeswaldgesetz unterliegt.

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung und Ausgleichsentscheidung gem. § 18 BNatSchG
i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB

Bei der Aufstellung eines Bauleitplans sind die sich aus der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz ergebenden Erforderlichkeiten zu berticksichtigen (§ 1a Abs. 3
BauGB). Dies betrifft insbesondere Vermeidung und Ausgleich von Beeintrachtigungen der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit von Natur und Landschaft.

Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

29.1.1 Verbal-argumentative Bewertung
2.9.1.1.1 Schutzgut Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist durch zwei Brachen gepragt (rund 7.000 m?), die durch die Fanny-Zobel-
Stralle getrennt sind. Auf den entsiegelten Flachen ist eine ruderale Gras- und Krautflur
aufgewachsen. Nordlich der Fanny-Zobel-Stral3e sind auch partiell offene Sand- und Kies-
flachen pragend. Auffallend ist der hohe Anteil an Gemeinem Beiful} in der Vegetation. Ab-
gesehen von einer Weide im Nordwesten des Plangebiets sind keine Gehdlze vorhanden.

Die Planung bereitet Eingriffe auf dieses Schutzgut vor, die zu erheblichen Beeintrachti-
gungen fiihren. Der Bebauungsplan bereitet eine Neuversiegelung und Uberplanung der
Ruderalflachen durch Gebaude und Nebenanlagen auf 7.873 m? vor. Die verloren gehen-
den Ruderalflachen weisen zwar nur eine geringe Lebensraumfunktion auf. Zuklnftig wird
die Lebensraumfunktion jedoch durch die Zunahme der Versiegelung weiter reduziert wer-
den. Bezogen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere entstehen erhebliche Beeintrachtigun-
gen.

2.9.1.1.2 Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist durch die unversiegelten Brachen gepragt, die durch die Fanny-Zobel-
StralRe getrennt sind. Die Brachflachen (7.000 m?) haben durch die bereits erfolgte Entsie-
gelung wieder eingeschrankte Funktionen fir das Bodenleben. Die Planung bereitet erheb-
liche Beeintrachtigungen auf dieses Schutzgut vor. Die Neuversiegelung betragt 7.873 m2
Unter der Versiegelung kommt das Bodenleben wieder vollstandig zum Erliegen. Die Be-
eintrachtigungen sind als erheblich zu bewerten.

Bezogen auf das Schutzgut Boden entstehen erhebliche Beeintrachtigungen.
2.9.1.1.3 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet ist durch die Nahe zur Spree durch hohe Grundwasserstande des unge-
spannten Grundwassers gekennzeichnet. Das Plangebiet weist mit Flurabstdnden von 1,5
bis 3 m eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers auf, entsprechend
gilt das Grundwasser als nicht geschitzt. Die HauptgrundwasserflieRrichtung ist entspre-
chend der Abflussbahn der Spree Richtung Westen orientiert.
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2.9.2

Das im Gebiet anfallende Regenwasser versickert im Bereich des Plangebiets bzw. wird
Uber Trenn-Kanalisation in die Spree eingeleitet. Die Brachflachen (7.000 m?) mit der pra-
genden ruderalen Vegetation tragen zum Ruckhalt, zur Versickerung und zur Verdunstung
von Niederschlagen bei.

Die Planung bereitet Eingriffe auf dieses Schutzgut vor, die zu erheblichen Beeintrachti-
gungen fihren. Die temporar entsiegelten Flachen (rund 7.000 m?), die durch Versickerung,
Verdunstung und Riickhalt des anfallenden Niederschlagswassers positiv auf den lokalen
Wasserhaushalt wirkten, werden nun wieder dem lokalen Wasserhaushalt entzogen. Die
Beeintrachtigungen sind als erheblich zu bewerten.

Bezogen auf das Schutzgut Wasser entstehen erhebliche Beeintrachtigungen.
2.9.1.1.4 Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet wird durch die beiden Brachflachen gepragt, die gemal Umweltatlas als
Griin- und Freiflache eine sehr hohe stadtklimatische Bedeutung aufweisen. Die Flachen
werden als Kaltluftentstehungsgebiet bewertet, die belasteten Siedlungsraumen zugeord-
net sind. Austauschbarrieren sind zu vermeiden. Es besteht eine sehr hohe Empfindlichkeit
gegeniber Nutzungsintensivierungen. Durch die Lage an der Spree ergibt sich fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans eine klimatische Komfortlage.

Die Planung bereitet durch den Vegetationsverlust eine erhebliche Beeintrachtigung bezo-
gen auf das Schutzgut Klima vor. Durch die Flachenversiegelung verdunstet weniger Nie-
derschlagswasser, was dazu fihrt, dass die Verdunstungskihle ausbleibt. Verstarkt wird
der Effekt der Erwarmung durch die Baukdrper, welche Warme abstrahlen und die erhdhte
Oberflachenrauhigkeit. Dadurch wird das Gelandeklima beeinflusst. Bezogen auf das
Schutzgut Klima/Luft entstehen erhebliche Beeintrachtigungen auf das lokale Gelandekli-
ma.

2.9.1.1.5 Schutzgut Landschaftsbild

Die im Plangebiet bestehenden Brachflachen haben keine besondere Bedeutung fiir das
Landschaftsbild. Die Brachflachen weisen keine strukturellen Merkmale auf wie z.B. Gehdl-
ze.

Durch die Planung ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des. Das Plangebiet wird durch unattraktive Brachen gepragt. Durch die im Bestand bereits
bestehende Fanny-Zobel-Strale und die damit vorhandene ErschlieBung sowie die umlie-
genden Wohn- und Kerngebiete besteht beim Anblick der Brachflache im Bestand ein ,un-
fertiger® Eindruck. Durch die Planung wird eine stadtebauliche und auch landschaftliche
Aufwertung des Plangebiets ermdglicht..

Bezogen auf das Schutzgut Landschaftsbild entstehen keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen durch die Planung. Das Landschaftsbild wird neu gestaltet.

Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

29.21 Ermittlung des Kompensationsumfangs

Zur Bilanzierung der Eingriffe, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden, wird das
.vereinfachte Verfahren zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin“ an-
gewandt. Das Verfahren wurde vor allem flir die Anwendung bei kleinrdumigen, innerstadti-
schen Vorhaben im Rahmen der Bauleitplanung entwickelt, insbesondere fur Falle, in de-
nen keine Funktionen des Naturhaushalts ,von besonderer Bedeutung‘ erheblich beein-
trachtigt werden. Das Verfahren ist anzuwenden, wenn das ,Ausfuhrliche Verfahren' aus
Sicht der Verhaltnismafigkeit nicht angemessen erscheint.

Das Verfahren zur Ermittlung von Kostenaquivalenten geht zum einen von fiktiven Wieder-
herstellungskosten stellvertretend fir die Funktionen und Werte des Arten und Bio-
topschutzes als Bemessungsgrundlage fir die Kompensationsermittlung aus. Stellvertre-
tend fir den Boden-, Wasser- und Klimahaushalt wird zum anderen mit einem Versiege-
lungskostenansatz gearbeitet. Des Weiteren werden Baume, die unter die Baumschutzver-
ordnung (BaumSchVO) fallen, gemaft den Regelungen der BaumSchVO bilanziert. ,Fiktive'
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Wiederherstellungskosten meint in diesem Zusammenhang, dass durchschnittliche, nicht
auf den konkreten raumlichen Einzelfall bezogene Herstellungskosten als Bemessungs-
grundlage herangezogen werden sollen.

Die Berechnung des Gesamtkostenaquivalents gliedert sich in die Ermittlung der biotischen
Komponenten aus

. fiktiven Wiederherstellungskosten und

. Ausgleichsabgabe nach der BaumSchVO und der abiotischen Komponenten aus
dem

. Versiegelungskostenansatz.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild geht das Bewertungsverfahren davon aus, dass es
durch die abiotischen und biotischen Komponenten des Naturhaushalts ausreichend abge-
bildet wird. Durch einen Beschluss des Verwaltungsberichtes Berlin (VG 24 L 63.15) kann
diese funktionsiibergreifende Betrachtung als nicht mehr fachgerecht interpretiert werden.
Auch das Landschaftsbild ware in die Ermittlung des Kompensationsumfangs einzustellen.
In dem vorliegenden Fall ist dies jedoch nicht erforderlich, da verbal-argumentativ (s. Kapi-
tel 2.9.1.1.5) dargestellt wird, dass durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen bezogen auf das Landschaftsbild entstehen. Insofern ist es nur fachlich geboten die
abiotischen und biotischen Komponenten in die Ermittlung des Kompensationsumfangs
einzustellen.

Bei der Ermittlung fiktiver Herstellungskosten geht es nicht nur um die MalRnahmendurch-
fuhrung, sondern um die Saldierung all jener Kosten, die schliefllich die angestrebte Wie-
derherstellung spezifischer Biotoptypen gewahrleisten sollen. Dazu gehdéren Planungs- und
Herstellungskosten, Pflegekosten sowie ein Zeitzuschlag.

Der Ausgleich der abiotischen Beeintrachtigungen wird Uber einen Entsiegelungs-
/Versiegelungszuschlag stellvertretend fir die abiotischen Schutzgiter ermittelt. Pro Quad-
ratmeter Neuversiegelung werden 13 € angesetzt.

Bei der Ermittlung des Kompensationsumfanges wird die Veranderung auf dem Baugrund-
stlick betrachtet, da die Planung hier Eingriffe vorbereitet, die zu erheblichen Beeintrachti-
gungen fiihren (vgl. Abb. ).

Das Baugrundstiick weist eine GréRe von 8.837 m? auf. Die Flachen verteilen sich wie
folgt:

Flursticke Flachen im Bestand Fliche Flichen-

(in m?) anteil

ruderale Pionier-, Gras- und

97/118 Staudenfluren 6027 68%
Vegetationsfreie und -arme
97/118 Sandflachen 961 11%
139 Uferstreifen (Tennebelag) 885 10%
Stral3e in zukunftiger Baufla-
71 tlw. che 965 11%
8.837 100%

Tab. 1: Flachenzusammensetzung Vorhabenflache

Der iberwiegende Teil des Baugrundstiicks wird durch die Brachflachen auf den Flurstu-
cken 97 (3.064 m?) und 118 (3.924 m?) eingenommen. Der iberwiegende Anteil wird durch
ruderale Pionier-, Gras und Staudenfluren gepragt (6.027 m?). 961 m? sind durch vegetati-
onsfreie und -arme Sandflachen gepragt.

Der Uferstreifen (Flurstlick 139) ist bereits als FuRweg hergestellt und soll lediglich in Teil-
bereichen unterbaut werden. Der Bebauungsplan erméglicht in diesem Bereich aber eine
Versiegelung, so dass im Sinne einer Worst-Case Betrachtung die Flache bei der Neuver-
siegelung berlcksichtigt wird.
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Bestand 2012/2013

|| Vorhabenbereich

|| Geltungsbereich_XV_30b

Bdume und Biotoptypen im Vorhabenbereich

|| ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren (03200 BT),

: Vegetationsfreie und -arme Sandflachen (03110 BT)
Weide (Salix alba)

Abb. 3: Bestand Biotoptypen 2012/2013

Die Uberplanung des Nordbiigels der Fanny-Zobel-StraRe geht mit 965 m? in die Bilanzie-
rung ein. Die Flache ist im Bestand bereits versiegelt, so dass durch die Planung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen vorbereitet werden. Die durch die Uberplanung betroffenen
10 Strallenbdume werden separat nach Gehdlzwertverfahren Koch bewertet und ein ent-
sprechender Ausgleich festgelegt.

Die offentlichen StralBen, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen, sind nicht
Gegenstand der Betrachtung, da sie auRerhalb des Vorhabenbereichs liegen und hier
durch die Planung keine erheblichen Eingriffe vorbereitet werden. Die 13,5 m? Brachflache,
die Uberplant werden, werden als nicht erheblicher Eingriff bewertet und daher nicht be-
ricksichtigt.

29.2.2 Planungsrechtliche Einschatzung des Plangebiets

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zulassig waren.

Vor Aufstellung des Planverfahrens wurde die Bebaubarkeit des Plangebiets auf der
Grundlage des § 34 BauGB ermittelt. GemaR § 34 Abs.1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und
die ErschlieBung gesichert ist.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben.
Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Die Eigenart der ndaheren Umgebung im Bereich zwischen der Spree und der Puschkinallee
von der Eichenstralle bis zur Elsenstrale/An den Treptowers ist durch eine sehr heteroge-
ne Bau- und Nutzungsstruktur gepragt.
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Der Bereich zwischen Martin-Hoffmann-Stral’e und Spree stellt sich als Uberwiegend durch
Biro und Dienstleistungen genutzter Bereich unter sinngemafRer Heranziehung des § 7
BauNVO (Kerngebiet) dar. Entsprechend der Bau- und Nutzungsstruktur ist der Versiege-
lungsgrad der Grundstiicke sehr hoch. Nach § 34 BauGB ist eine bauliche Nutzung ent-
sprechend dieser Bestandssituation ableitbar.

Unter dem Aspekt einer grundstlickskonkreten Betrachtung

- westlich Fanny-Zobel-Stralde, Flur 103, Flurstick 69, Grolke 10.748 m?,
- nordlich Martin-Hoffmann-Stralde, Flur 103, Flurstiick 98, GréRRe 4.012 m?,
- Ostlich Fanny-Zobel-Stralle, Flur 103, Flurstlick 99, Grofle 7.609 m?

und der auf den einzelnen Grundstiicken vorhandenen Bebauung einschlieBlich Tiefgarage
und Zufahrten wird eine Grundstiicksiiberbauung von ca. 80 % erreicht.

29.2.3 Ausgleich von Eingriffen gemal BauGB

Die planungsrechtliche Einschatzung ergab, dass sich aus der Umgebung eine zuldssige
Grundflachenzahl von 0,8 ableiten lasst. Der iberwiegende Teil des Eingriffs, ist gemaf § 1
Abs. 3 BauGB nicht ausgleichspflichtig, weil er bereits planerisch zulassig ist.

Das Vereinfachte Verfahren zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin
ermoglicht, nur das Uber das planungsrechtliche Maf3 hinausgehende Mal in die Bewer-
tung einzustellen, um so den ausgleichspflichtigen Eingriff ermitteln zu kénnen. Dabei sind
die Eingangsparameter zu verandern, dies wird im Folgenden dargestellt:

29.24 Berechnung des Kostendquivalentes
Biotische Komponenten des Naturhaushaltes

Biotoptypen

Im Plangebiet werden zwei Brachen durch die Planung des Bebauungsplans XV-30b tber-
plant. Es herrschen Uberwiegend ruderale Staudenfluren vor (6.027 m?). Ein kleinerer Teil
ist durch vegetationsfreie und -arme Sandflachen bestimmt (961 m?).

Fir die Biotoptypen ist nur der Flachenanteil in die Bewertung einzustellen, dessen Uber-
planung bislang planungsrechtlich nicht zuléssig ist. Auf Grund der planungsrechtlich zu-
lassigen Uberbauung von 80 % der Vorhabenflache kénnen nur 20% der Vorhabenflache
als Biotopverlust bilanziert werden. Daraus ergibt sich ein kompensationspflichtiger Bio-
topverlust von 1.767 m?. Fir diese Restflache werden die gleichen prozentualen Flachen-
verteilungen wie an der Gesamtflache zu Grunde gelegt (vgl. Tab. 1).

Fliche |Flachen-anteil
(inm?) |(%)
Vorhabenflache 8837 100%
Bereits planungsrechtlich zulassige Eingriffsflache 7070 80%
verbleibende kompensationspflichtige Flache 1767 20%
ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren 1202 68%
Vegetationsfreie und -arme Sandflachen 194 11%
Uferstreifen (Tennebelag) 177 10%
Stralle in zukinftiger Bauflache 194 11%

Tab. 2: Flachenzusammensetzung auf der kompensationspflichtigen Flache

Far die aufgefuhrten beeintrachtigten Biotope wurden fiktive Wiederherstellungskosten er-
mittelt. Fur die ruderalen Staudenfluren werden Herstellungskosten von 1,55 € und fir die
vegetationsfreien und —armen Sandfluren 1,05 € zu Grunde gelegt.

In die Bilanzierung geht auch ein sog. Zeitzuschlag ein, um das Funktionsdefizit auf Grund
langer Entwicklungszeiten berlcksichtigen zu kénnen. Fir die Biotoptypen ist von aulerst
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geringen Wiederherstellungszeitrdumen auszugehen. Fur beide Biotoptypen werden ge-
man Biotoptypenliste zwei Jahre als Zeitzuschlag zu Grunde gelegt.

Baume

Der Baumbestand ist entsprechend der Vorschriften der Berliner Baumschutzverordnung (§
2 BaumSchVO) aufzunehmen. Dabei ist der Baumbestand in zwei Gruppen zu unterschei-
den: Baume, die unter die BaumSchVO fallen und Badume, die gemall BaumSchVO unbe-
ricksichtigt bleiben. Im Plangebiet wachst nur eine Weide, die aufgrund ihres Stammum-
fangs nicht der Baumschutzverordnung unterliegt. Fir die Weide wurde ein Katalogpreis flir
18 - 20 cm von 385 € zu Grunde gelegt. Die Pflegekosten wurden flr den Zeitraum der Fer-
tigstellungs- und Entwicklungspflege zu Grunde gelegt und belaufen sich auf 150 €. Als
Wiederherstellungszeitraum werden 10 Jahre angesetzt.

Fir die Baume wird die im Vorhabenbereich stehende Weide in die Bewertung eingestellt.

Des Weiteren werden die vorhandenen 10 StraRenbdume in der Nordspange der Fanny-
Zobel-Stralle Uberplant. Aufgrund der Zustandigkeit flir StraRenbdume wird der Baumaus-
gleich fur zu fallende StraRenbdume durch das zustandige bezirkliche Fachamt nach der
Baumbewertungsmethode Koch innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens ermittelt. Ent-
sprechende Ausgleichspflanzungen mit Strallenbdumen werden in diesem Zusammenhang
innerhalb &ffentlicher StralRenverkehrsflachen im Plangebiet oder deren unmittelbaren Um-
gebung festgelegt. Uber die zu erteilende Fallgenehmigung wird ein Ausgleich fiir zu fal-
lende StralRenbaume gesichert.

Das Teilkostenaquivalent fir die biotischen Komponenten des Naturhaushaltes stellt sich
wie folgt dar:

Einzel-
Flache preis
(m2)/ Einzelpreis Pflege- Entwick-

Code Menge |Herstellungs- |kosten [Gesamt- lungszeit Zeit-
Berlin |Kostenschéatzung (Stk.) kosten in € in € betrag in € (Jahre) zuschlag
Biotische Komponenten des Naturhaushaltes

Biotoptypen

Vegetationsfreie und -arme 194
03110 |[Sandflachen 1,05 0 203,70 1 0,24

ruderale Pionier-, Gras-und  |1.202
03200 [Staudenfluren 1,55 0,55 2.524,20 2 6,06

Uferstreifen (Tennebelag) 177

Strale in zukinftiger 194

Bauflache

B&aume (die nicht unter

BaumSchVO fallen)

Salix alba 1,00 |385,00 |150,00 535,00 10,00 |6,45

Zwischensumme Biotoptypen und Baume die nicht unter

BaumSchVO fallen 3.262,90

10 % Planungskosten 272,79

Zeitzuschlag (Kosten Mal3nahme *

(1+(Zinssatz/100))Entwicklungszeit - Kosten MalRnahme) 12,76

Baume (die unter BaumSchVO fallen)

keine | | | 0,00

Zwischensumme Baume nach BaumSchVO 0,00

100 % Aufschlag fir Planung, Pflanzung, Fertigstellungspflege,

Entwicklungszeit nach BaumSchVO 0,00

Gesamtsumme biotische Komponente 3.548,45

Abiotische Komponenten des Naturhaushaltes

Der Ausgleich von abiotischen Beeintrachtigungen wird Gber einen Versiegelungszuschlag
stellvertretend fur die Funktionen und Werte des abiotischen Naturhaushaltes (Boden,
Wasser und Klima) ermittelt. Dieser Betrag stellt einen pauschalen Zuschlag fur den gene-
rellen Funktionsverlust der abiotischen Komponenten dar. Durch den Bebauungsplan wird
eine Versiegelung von 100 % vorbereitet, von denen 7.873 m? eine Neuversiegelung dar-
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stellen. Ein Teil, das Flurstiick 71tlw (ndrdlicher Blgel der Fanny-Zobel-Straf3e), mit 965 m?
ist bereits versiegelt. Da aber bereits ohne Vorhaben gemaR § 34 BauGB eine Versiege-
lung von 0,8 GRZ zulassig ist, sind nur 1.767 m? der Neuversiegelung kompensationspflich-
tig.

Die durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans verursachte Neuver-
siegelung wird durch Bildung der Differenz zwischen der planungsrechtlich zulassigen Be-
standsversiegelung und der geplanten Versiegelung berechnet.

GRzZ Fliche (in m?)
Vorhabenflache 8837
Bereits planungsrechtlich zulassige Versiegelung 0,8 7070
gemal Bebauungsplan zukinftig zuldssige Versiegelung 1,0 8837
verbleibende kompensationspflichtige Neuversiegelung 1767

Fir die Berechnung des Kostenaquivalentes fiir die Beeintrachtigungen der abiotischen
Schutzgiter sind pro m? kompensationspflichtige Neuversiegelung 13 € (netto) anzusetzen.

Das Teilkostenaquivalent fir die abiotischen Komponenten des Naturhaushaltes betragt:

Einzel-

Flache preis

(m2)/ Einzelpreis Pflege- Entwick-
Code Menge [Herstellungs- [kosten [Gesamt- lungszeit Zeit-
Berlin |Kostenschatzung (Stk.) kosten in € in € betrag in € (Jahre) zuschlag
Abiotische Komponenten des Naturhaushaltes

[Neuversiegelung [1.767,00 [13,00 | [22.971,00 |

Ausgleich

Biotische Komponenten des Naturhaushaltes

Es verbleibt ein Defizit von 3.549 €. Im Plangebiet ist pro angefangene 500 m? Grund-
stlcksflache ein Baum zu pflanzen. Dies ergibt 18 Bdume. Ein durchschnittlicher Gehdlz-
wert einer Neupflanzung mit einem Stammumfang von 16-18 cm liegt bei 373 €. Zuséatzlich
fallen weitere 57 € Pflegekosten an. Damit waren 430 € pro Baum Herstellungs- und Pfle-
gekosten zu Grunde zu legen. Der errechnete Kompensationsumfang von 3.549 € ware
durch 8 Baume ausgeglichen. Mit den festgesetzten 18 Baumen sind die biotischen Kom-
ponenten demnach ausgeglichen. Es besteht kein Erfordernis flir planexterne Ausgleichs-
mafnahmen. Die uiber den erforderlichen Ausgleichsumfang hinaus gehenden Pflanzungen
von Baumen sind stadtebaulich begriindet. Es geht um eine Gliederung des Gebietes und
eine landschaftliche Einbindung. Die MalRnahmen dienen auch als Ausgleich fir die Nut-
zungsmaliberschreitung (s. lll. 2.3.3).

Positiv auf den Ausgleich der biotischen Komponenten des Naturhaushaltes wirkt sich auch
die geplante extensive Begrinung von 1.465 m? der Dachflachen des Spielplatzes (50%
der Spielplatzflache) aus.

Abiotische Komponenten des Naturhaushaltes

Es verbleibt ein Defizit von 22.971 €. Im Plangebiet ist eine intensive Begrinung der Gara-
gen geplant. Die intensive Dachbegriinung in Form eines Spielplatzes erfolgt aus stadtge-
stalterischen Griinden, kann aber dennoch flr den Eingriff und Ausgleich zu Grunde gelegt
werden. Eine Dachbegriinung reduziert Temperaturextreme und erhéht den Rickhalt des
Regenwassers. Das Regenwasser steht partiell somit der Verdunstung zur Verfigung. Die
Dachbegriinung ist damit fir die abiotischen Schutzgiiter Wasser und Klima/Luft eine direk-
te AusgleichsmalRnahme. Flr den Boden ist sie teilweise ausgleichsrelevant, da in der Bo-
denauflage ein Bodenleben mdglich ist, wenn auch nicht in tiefere Horizonte. Intensive
Dachbegriinungen weisen durchschnittliche Herstellungskosten von 30 €/m? auf. Der er-
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2.10
2.10.1

2.10.2

3.1

rechnete Kompensationsumfang von 22.971 € ware durch eine intensive Dachbegrinung
auf einer Flache von 766 m? ausgeglichen. Tatsachlich wird eine Dachbegriinung der Da-
cher des Versorgungs- und Dienstleistungsgebaudes sowie des Garagengebaudes von
1.465 m? erfolgen. Von den 2.930 m? Spielplatzflache kénnen nur 50% der Flache ange-
rechnet werden, da neben naturhaushaltswirksamen Flachen auch Spielgerate, Sandfla-
chen und Banke geschaffen werden. Die Eingriffe in die abiotischen Komponenten sind
demnach ausgeglichen. Es besteht kein Erfordernis fiir planexterne Ausgleichsmalinah-
men.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten

Nutzungsalternativen

Das geplante Gebiet entspricht dem stadtentwicklungs- und bodenschutzpolitischen Ziel,
aufgrund des Strukturwandels nicht mehr genutzte Gewerbe- und Industrieflachen und -
gebaude einer sinnvollen Folgenutzung zuzuflihren. Damit stellt die vorgesehene Folgenut-
zung im Plangebiet eine sinnvolle Alternative zur moéglichen Bebauung bisher unbebauter
Freiflachen dar. Eine Wiederaufnahme einer industriell-gewerblichen Nutzung stellte auf-
grund mangelnder Nachfrage keine sinnvolle Nutzungsalternative dar.

Konzeptalternativen

2005 wurde fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-30b VE als Teil des damals
zusammenhangenden Bebauungsplans XV-30 eine neue Konzeption aufgestellt. Zu dieser
Zeit hatten sich die Rahmenbedingungen gegenuiber der ersten Halfte der 90er Jahre, die
von einem erwarteten Wachstumsboom gepragt waren, deutlich geandert. Der Wegfall der
offentlichen Foérderung des Wohnungsbaus einerseits und die geringere Nachfrage nach
Wohnungen bei gleichzeitigem quantitativen Uberangebot an Wohnungs- und Dienstleis-
tungsflachen andererseits hatte dazu gefiihrt, dass die ostlichen TwinTowers (MK 1, Teil-
gebiete 1b und 1c) bisher nicht umgesetzt worden sind. Fir diese Gebiete wurden daher
die Planungsziele geandert. Ziel war es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein
Tagungs- und Konferenzhotel mit Biros und Loftwohnungen in Verbindung mit einer au-
Rerhalb des Geltungsbereichs im benachbarten Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg gelegener
Marina zu schaffen.

Die Konzeption wurde nicht umgesetzt, so dass fir die brachliegenden Grundstlicke in Ab-
stimmung mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt und dem Bezirksamt
Treptow-Kopenick von Berlin ein zweiphasiger stadtebaulicher Realisierungswettbewerb
mit 14 zum Teil internationalen Buros durchgefuhrt wurde. Das Siegerkonzept ist nun
Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XV-30b VE.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung sowie Hinweise auf aufgetretene Schwierigkeiten bei der Erarbeitung
der Unterlagen

Die Beschreibung der angewandten Methodik bei der Umweltpriifung wurde in Kap. II. 2.1
abgehandelt.

Schwierigkeiten bei der Erarbeitung der Unterlagen ergaben sich bei der Abschatzung der
Empfindlichkeiten der Schutzglter gegenliber den zu erwartenden Veranderungen. Die er-
forderliche Betrachtung und der Vergleich zwischen den Bezugsjahren 1994, 2012/2013
und der aktuellen Planung konnte nicht ausschlief3lich chronologisch bearbeitet werden.
Durch die Einbeziehung der zwei Bezugszeitrdume sollen die Umweltauswirkungen umfas-
send und transparent dargestellt werden.

Das Plangebiet wurde am 27. September 2012 begangen und beziglich des Potentials flr
ein Vorkommen geschutzter Arten sowie ganzjdhrig geschutzter Lebensstatten in den
Baumen (Baumhohlen) betrachtet. Es wurden keine methodischen Untersuchungen durch-
gefihrt. So war der Nachweis von Brutvogelarten durch ein Verhéren der artspezifischen
Rufe nicht méglich. Aufgrund der Lage, der Ausstattung und der Storungsintensitat des
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3.2

Plangebiets wird diese gutachterliche Einschatzung fur sachgerecht und ausreichend be-
wertet.

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

Durch die Regelungen zur Umweltiberwachung nach § 4c BauGB ist die Gemeinde ver-
pflichtet, erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung des Bauleit-
plans eintreten, zu Uberwachen. Der Bezirk Treptow-Képenick ist als Tragerin der Bauleit-
planverfahren und der kommunalen Planung fiir die Uberwachung zusténdig, soweit nicht
Ubergeordnete Gesichtspunkte, wie z.B. Aspekte der Luftreinhaltung, eine Zustandigkeit
von Senatsdienststellen begrinden.

Im Rahmen der Umweltprifung wurden erhebliche nachteilige Umweltauswirkung der
Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft und Pflanzen festgestellt. Zum gegenwartigen
Kenntnisstand ergibt sich kein Anlass fir die Festlegung von MaRnahmen zur Uberwa-
chung von erheblichen Umweltauswirkungen fir die Schutzglter Boden, Klima/Luft, Pflan-
zen und Tiere. Fir die Schutzgiiter Boden und Wasser ist die Uberwachung der Altlastensi-
tuation erforderlich. Dies erfolgt durch die Untere Bodenschutzbehdrde. Die Behdrde hat in
den letzten Jahren einmal jahrlich Proben entnommen.

Dessen ungeachtet besteht nach § 4 Abs. 3 BauGB fiir alle Fachbehdrden die Pflicht, auch
im Falle spaterer Erkenntnisse unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu melden.
Dies kann auch schon bei Abweichungen von der ginstigen Umweltprognose, z.B. durch
Anwohnermeldungen zu etwaigen, dem Plangebiet anzulastenden Stérungen, erfolgen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet war zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans XV-
30 (Bezugsjahr 1994) gekennzeichnet durch eine hohe Vorbelastung der Naturhaushalts-
funktionen und erhebliche stadtebauliche Missstande durch desolate industriell-gewerbliche
Nutzflachen. Der Bereich war nahezu vollstandig versiegelt. Grinflachen fehlten dement-
sprechend und die Spree war fiir die Offentlichkeit nicht zuganglich. Die Planung des Be-
bauungsplans XV-30b VE fiihrt daher gegentiber der Nutzung von 1994 nicht zu erhebli-
chen negativen Umweltauswirkungen. Die Planung stellt fir die Schutzgiter Mensch, Ge-
sundheit des Menschen und Bevdlkerung, Pflanzen Tiere und biologische Vielfalt, Wasser,
Klima/Luft und Landschaftsbild sogar eine Verbesserung gegeniber dem Zustand von
1994 dar. Fur die Schutzguter Boden und Kultur- und sonstige Sachgiiter ist weder eine
Verbesserung noch eine Verschlechterung zu konstatieren.

Gegenwartig ist das Plangebiet durch zwei Brachflachen gepragt, da die Flachen im Vor-
griff auf die Entwicklung berdumt wurden. Die Brachflachen werden durch die bereits fertig
gestellte Fanny-Zobel-StralRe getrennt. Der Uferweg an der Spree ist bereits hergestellt.
Das Plangebiet liegt in einem vollstédndig entwickelten Quartier.

Mit dem Bebauungsplanverfahren XV-30b VE wird das Ziel verfolgt, die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir ein Hotel mit ca. 160 Zimmern/Apartments westlich an den be-
stehenden TwinTowers angrenzend zu schaffen. Vom Hotel abgeriickt sollen zwei Wohn-
hochhauser entstehen mit insgesamt ca. 220 Wohneinheiten. Sidlich ist die Ansiedlung ei-
nes Versorgungs- und Dienstleistungsangebotes geplant. Die bisher auf diesem Grund-
stlick geplante offentlich zugangliche Grinflache mit Kinderspielplatz mit 2.000 m? Netto-
spielflache auch fir das umliegende Wohnquartier soll dennoch verwirklicht werden, indem
eine héhengestaffelte Flache geschaffen wird, die die Versorgungs- und Dienstleistungs-
einrichtung und das Garagengebaude Uberdeckt. Unter beiden Flursticken und Teilen der
heutigen Fanny-Zobel-Stralle entsteht eine bis dreigeschossige Tiefgarage, die zusammen
mit dem Garagengebaude ca. 354 Stellplatze aufweist.

Die Umweltpriifung ergab, dass insbesondere durch die hohe Versiegelung von 7.873 m?
und den damit verbundenen Vegetationsverlust erhebliche Umweltauswirkungen auf die
Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere zu erwarten sind. Die Schutz-
glter Landschaftsbild und Kulturgliter und sonstige Sachguter und Mensch und seine Ge-
sundheit werden durch die ausgewiesene Planung nicht erheblich beeintrachtigt. Das
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Landschaftsbild erfahrt durch die stddtebauliche Neuordnung eine deutliche Verbesserung.
Negative Auswirkungen auf die Baudenkmaler im angrenzenden Bebauungsplan XV-30a
sind nicht zu erwarten.

Durch die Planung werden erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Die
vorbereiteten erheblichen Eingriffe sind allerdings tiberwiegend nicht ausgleichspflichtig, da
die planungsrechtliche Einschatzung ergab, dass gemaR § 34 BauGB eine Uberbauung mit
einer Grundfldchenzahl von 0,8 bereits zulassig ist. Der Kompensationsumfang wurde mit
dem Vereinfachten Verfahren zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen ermittelt. Un-
ter Berucksichtigung der bereits zuldssigen Eingriffe wurde ein Eingriffsumfang fir die bioti-
schen Komponenten im Wert von 3.549 € ermittelt. Durch die Anlage von 18 Baumen ist
der Eingriff im Plangebiet ausgeglichen. Unter Beriicksichtigung der bereits zuldssigen Ein-
griffe wurde ein Eingriffsumfang fur die abiotischen Komponenten im Wert von 22.971 €
ermittelt. Durch die Anlage von intensiv begriinten Dachern kann der Eingriff im Gebiet
ausgeglichen werden. Planexterne MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Im Plangebiet wurden keine Hinweise auf das Vorkommen von besonders geschitzten
Tierarten gefunden. Der Planung stehen keine artenschutzrechtlichen Hindernisse entge-
gen.

Auf der Flache konnten keine Hinweise fiir eine Besiedelung durch Vogelarten gefunden
werden. Auf Grund der Lage des Gebiets und des hohen Nutzungsdrucks auf diese kénnen
Ansiedlungen und Bruten von Bodenbritern ausgeschlossen werden. Wegen des Fehlens
von Altbdumen sind keine ganzjahrig geschitzte Lebensstatten (Baumhdhlen) vorhanden.
Flachen, die der streng geschitzten Zauneidechse Lebensraum bieten kdnnten, sind im
Gebiet zwar kleinflachig vorhanden, sie sind aber sehr isoliert und unterliegen einem hohen
Nutzungsdruck, so dass ein Vorkommen der Art ausgeschlossen werden kann. Der Pla-
nung stehen insgesamt keine artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen.

Die Altlastenschaden werden im Rahmen des Monitorings weiter beobachtet.
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Planinhalt und Abwagung

Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Das Gebiet beidseitig der Martin-Hoffmann-Strale ist seit 1993/94 geplant. In diesem Zu-
sammenhang sind die heute in Nachbarschaft zum Plangebiet bestehenden Verwaltungs-
und Wohngebaude entstanden. Es sollte von jeher aufgrund der hervorragenden Standort-
qualitadten ein verdichtetes, gemischtes Quartier entstehen. Dies trifft auch fur die Entwick-
lung im Bereich des jetzigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu. Die vorgesehene
Bebauung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur der
»Schlussstein® einer Gesamtplanung.

Auf den bisher brachliegenden Flachen der Flurstiicke 97 und 118 sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir den pramierten Entwurf des stadtebaulichen Realisie-
rungswettbewerbs geschaffen werden. Ziel ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
zur Arrondierung des innerstadtischen Quartiers, das dem Leitbild der urbanen Mischnut-
zung Arbeiten, Wohnen, Versorgung und Erholung folgt. Mit der Entwicklung soll der expo-
nierten innerstadtischen Lage an der Spree, der Stadt am Wasser, entsprochen werden.

Durch den Bebauungsplan werden die offentliche Zuganglichkeit der Uferpromenade und
die Herstellung eines uferbegleitenden, Gbergeordneten Griinzugs an der Spree gesichert.

An der Spree sind drei Hochhauser auf dem Flurstick 118 geplant. Westlich, an den be-
stehenden TwinTowers angrenzend, soll ein Hotel mit ca. 160 Zimmern/Apartments entste-
hen. Dieses orientiert sich in Hohe und Lage an den bestehenden TwinTowers. Zur
Spreeseite kragt das Gebaude Uber seinen Sockel aus und eréffnet die Mdglichkeit einer
Terrassengestaltung zum Spreeufer. Vom Hotel abgerickt sollen zwei Hochhauser entste-
hen, die Uberwiegend dem Wohnen dienen. Insgesamt sind ca. 220 Wohneinheiten ge-
plant. Die zwei Wohntirme unterscheiden sich in ihrer Hohe deutlich von den TwinTowers
und dem geplanten Hotel. Dabei werden H6hen von ca. 100 und 110 m angestrebt, die
zwischen dem 125 m hohen Treptower an der Elsenbriicke und den ca. 60 m hohen Twin-
Towers vermitteln.

Sidlich angrenzend auf dem Flurstick 97 ist die Ansiedlung eines Versorgungs- und
Dienstleistungsangebotes geplant. Diese gesamte Flache soll inkl. Garagendach und des
Dachs des Versorgungs- und Dienstleistungsgebdudes begrint und als begrinte und be-
gehbare Dachflache mit Kinderspielplatz mit einer Nettospielflache von 2.000 m? auch fur
das umliegende Wohnquartier konzipiert werden.

Der nérdliche Biigel der Fanny-Zobel-StralRe wird als private Flache oberirdisch verkehrs-
beruhigt und als Platzflache gestaltet. Die Flache ist Teil des Baugrundstiicks. Unterirdisch
wird die Flache durch die zulassige Tiefgarage fast vollstandig unterbaut.

Im Bebauungsplan werden keine allgemeinen Baugebiete gemafl § 1 BauNVO, sondern
wird ein Nutzungskonzept geman § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt. Es ist ein Hotel mit wei-
teren hoteltypischen Nutzungen, wie Gastronomie, Wellness und Fitness sowie Tagungs-
und Konferenzrdumen, aber auch nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe und
Raume flr freie Berufe zuldssig. Im dstlichen Teil sind Wohngebdude zuldssig, aber auch
untergeordnet andere nicht stérende, mit dem Wohnen vertragliche, Nutzungen, wie Gast-
ronomie, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, soziale und sportliche Zwecke,
nichtstéorende Handwerks- und Gewerbebetriebe sowie Raume fir freie Berufe. Im Siden
wird ein Versorgungs- und Dienstleistungsgebdude mit Gastronomie und Dienstleistung
und einem Nahversorgungsangebot mit einer beschrankten Verkaufsflache und beschrank-
tem Sortiment zugelassen.

Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich am Entwurf und wird durch Baukérperfest-
setzungen sowie durch die zuldssigen Gebaudeoberkanten (OK), in der Regel als Hohen-
angabe in Meter ber Normalhdéhennull (m G NHN), und der Geschossflache bestimmt. Die
zulassigen Hohen der Gebaude sichern das Hohenrelief des pramierten stadtebaulichen
Konzeptes.

Bei den Uberbaubaren Flachen werden Gestaltungsspielrdume fiir Balkone und Vordacher
eingeraumt.
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Die Nutzung des ndrdlichen Abschnitts der Fanny-Zobel-Strale als offentlicher Stralien-
raum wird aufgehoben. Diese Teilflache wird dem Baugrundstiick zugeordnet. Die offentli-
che Nutzbarkeit wird mittels Baulast eingeschrankt gewahrleistet.

Durch die Umnutzung der nérdlichen Spange der Fanny-Zobel-StraRe sind zur verkehrli-
chen Erschlielung des Gebiets Wendehammer fiir den west- und Ostlichen Bereich der
Stralle geplant. Die beidseitige Befahrbarkeit der StralRenabschnitte bleibt von der Planung
unberihrt.

Unter beiden Flursticken und dem nérdlichen Bugel der Fanny-Zobel-Stral3e, die kinftig
als nicht Gberbaubare, aber mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit und Fahr- und Leis-
tungsrecht fur die zustédndigen Unternehmenstrager belastete Grundstucksflache festge-
setzt wird, ist eine Garage und eine bis zu 3-geschossige Tiefgarage zugelassen, sofern
die Hinweise zum Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen beachtet werden. Zusammen
mit dem Garagengebaude im Flurstiick 97, das ebenfalls in Teilen durch eine Tiefgarage
unterbaut ist, sind ca. 350 Stellplatze moglich. Die geplante Garage und die Tiefgara-
genebenen werden Uber die Fanny-Zobel-Stralle erschlossen, wobei die Zufahrt Gber den
westlichen Abschnitt und die Ausfahrt iber den Ostlichen Bereich erfolgt.

Durch die Zweckbestimmung begriinte und begehbare Dachflache mit Kinderspielplatz, das
Anpflanzgebot und eine intensive Dachbegriinung wird die Begriinung und Nutzung der
Déacher der Gebaude auf dem Flurstiick 97 gesichert. Fir die Spielplatznutzung besteht be-
reits eine Baulast, die abgestimmte Freiraumplanung wird im Durchfihrungsvertrag gesi-
chert. Dariiber hinaus wird die Verwendung stark luftverunreinigender Stoffe ausgeschlos-
sen.

Die Durchwegung der privaten Grundsticke und somit die Offentliche Zuganglichkeit des
Spreeufers und der begriinte und begehbare Dachflache mit Kinderspielplatz wird durch
Gehrechte gesichert. Des Weiteren werden Leitungsrechte und an der Uferpromenade
Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der zustédndigen Unternehmenstrager eingerdumt.

Die geplanten MaRnahmen werden im Durchflihrungsvertrag zum geplanten Vorhaben ge-
sichert und geregelt.

Begriindung der Festsetzungen

Verpflichtung des Vorhabentragers

Die textlichen Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan lassen gemal § 12
Abs. 3a BauGB gegenlber dem Nutzungskonzept eine groflere Bandbreite an moglichen
Nutzungen zu, um ggf. Spielrdume fir entwicklungsbedingte, notwendige Anpassungen
einrdumen zu kénnen. Im Hinblick auf eine Rechtssicherheit wird unter Anwendung von § 9
Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(Vorhaben- und ErschlieSungsplans) im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche
Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiih-
rungsvertrag durch den dort anliegenden Projektplan verpflichtet. Anderungen des Durch-
fUhrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 1

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Vorhaben- und ErschlieBungsplans)
sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Angelehnt an: § 12 Abs. 3a BauGB i. V. mit § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden keine allgemeinen Baugebiete gemall § 1 BauNVO, sondern
konkrete Nutzungen gemaR § 12 Abs. 3 BauGB festgesetzt. Ostlich zu den benachbarten
TwinTowers ist ein Hotel mit weiteren hoteltypischen Nutzungen, wie Gastronomie, Well-
ness und Fitness sowie potentiell auch Tagungs- und Konferenzraume, aber auch nicht
stérenden Handwerks- und Gewerbebetrieben zuldssig. Im 6stlichen Teil sind Wohngebau-
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de zuldssig, aber auch untergeordnet andere nicht stérende, mit dem Wohnen vertragliche
Nutzungen, wie Gastronomie, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, soziale
und sportliche Zwecke, nichtstorende Handwerks- und Gewerbebetriebe sowie Raume fiir
freie Berufe. Im Siiden wird ein Versorgungs- und Dienstleistungsgebaude mit einem Nah-
versorgungsangebot, Gastronomie und Dienstleistung zugelassen.

Im Vorfeld jeder baulichen MaRnahme, die mit GrundwasserhaltungsmaRnahmen und Ein-
griffen in den Untergrund verbunden ist, ist aufgrund der zum Teil mit umweltgefahrdeten
Stoffen belasteten Béden im Geltungsbereich und im Umfeld eine hinreichend genaue Ge-
fahrdungsabschatzung im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung und die einzuhaltenden
Auflagen mit dem zusténdigen Amt fir Umwelt und Natur des Bezirkes sowie ggf. auch an-
derer Behoérden abzustimmen, um einer Verlagerung von kontaminierten Bodenschichten
und Grundwasserschaden vorzubeugen (siehe Kapitel II. 2.2.3 und 2.2.4).

Hotel

Im Plangebiet wird ein Baukdrper mit der Bezeichnung ,Hotel” festgesetzt. Die bisherige
Planung zum Bebauungsplan XV-30 sah hier eine Kerngebietsnutzung vor, wobei in den
unteren Geschossen Buro- und Dienstleitungsgebaude und in den oberen Geschossen
Wohnungen ermdglicht werden sollten. Fir dieses Nutzungskonzept gab es jedoch keine
Nachfrage, so dass die urspriingliche Idee fir das neue Quartier beidseitig der Martin-
Hoffmann-StraRe als urbanes gemischt genutztes und damit lebendiges Quartier nicht voll-
stédndig umgesetzt werden konnte.

Durch das Hotel soll das Gebiet belebt werden. In dieser innerstadtischen exponierten La-
ge an der Spree sollen ca. 160 Zimmer/Apartments entstehen. Aufgrund der gut mit OPNV
erschlossenen Lage am S-Bahnring ist das Gebiet gut an die Zentren (Ost und West) sowie
an bedeutende Sehenswirdigkeiten angebunden. Neben dem Beherbergungsgewerbe
sind weitere hotelaffine Nutzungen zulassig, die auch der Versorgung der Umgebung die-
nen kénnen, wie Gastronomie, Wellness und Fitness. Daruber hinaus sind Handwerks- und
Gewerbebetriebe und Radume fur freie Berufe zuglassen, die einen geringen Stoérgrad auf-
weisen durfen. Darunter sind Dienstleistungsbetriebe zu verstehen, die ebenfalls im Zu-
sammenhang mit der Hotelnutzung stehen, wie Autovermietung, Reinigung etc. Potentiell
werden auch Tagungs- und Konferenzraume zugelassen, obwohl diese zurzeit nicht ge-
plant sind, um langfristig Spielraume fir die Nutzung einzurdumen.

Textliche Festsetzung Nr. 2:

Der Baukorper mit der Bezeichnung ,Hotel* dient Gberwiegend der Hotelnutzung. Es sind
folgende Nutzungen zulassig:

- Beherbergungsgewerbe
- Gastronomie
- Wellness und Fitness
- Tagungs- und Konferenzrdume
- Nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe
- Ré&ume fur freie Berufe
Angelehnt an: § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 12 Abs. 3 BauGB

Wohngebaude

Um die starke Nachfrage nach innerstadtischem Wohnraum zumindest teilweise zu befrie-
digen, ist es Ziel des Senats, jahrlich mindestens 10.000 neue Wohnungen zu bauen (StEP
Wohnen 2025, Juli 2014: insgesamt 137.000 Wohnungen bis 2025 vor allem in den Innen-
bezirken). Innerhalb des S-Bahnrings gelegen weist der Standort durch seine innerstadti-
sche und vor allem durch seine attraktive Lage direkt an der Spree und die Nahe zu dem
Erholungsraum Treptower Park eine besondere Lagegunst fiir eine Wohnungsbauentwick-
lung auf. In den Wohngebauden sind ca. 220 Eigentumswohnungen geplant. Im Gegensatz
zu den bisherigen Planungen, die Kerngebiet mit Blro- und Dienstleitungsgebaude vorsa-
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hen, in denen nur in den oberen Etagen Wohnungen zugelassen werden sollten, wird kinf-
tig ein starkeres Gewicht auf eine Wohnraumentwicklung gelegt, was der derzeitigen Nach-
frage nach Wohnraum entspricht. Durch die Wohntiirme soll mdglichst vielen kinftigen Be-
wohnern ein Bezug zur Spree ermdglicht werden. Gleichzeitig wird den Anwohnern in dem
stdlich angrenzenden Wohngebiet der Bezug zur Spree nicht véllig verbaut, wie es die bis-
herige Planung der Fortsetzung der TwinTowers mit einer durchgangigen Sockelbebauung
vorsah oder durch eine gemal § 34 BauGB zulassige Bebauung der Fall gewesen ware.

Die Wohngebaude sind so konzipiert, dass eine Wohnnutzung erst oberhalb des schmale-
ren Gebaudesockels (oberhalb 45 m G NHN bzw. 10 m Uber Gelande) erfolgt. Im Sockel-
geschol} werden weitere untergeordnete, mit dem Wohnen vertragliche Nutzungen ermég-
licht.

Eine Verortung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich, da das Nutzungskonzept durch den
Projektplan als Anlage zum Durchfiihrungsvertrag weiter konkretisiert wird.

Textliche Festsetzung Nr. 3:

Die Baukdrper mit der Bezeichnung ,Wohngebaude" dienen Uberwiegend dem Wohnen. Es
sind folgende Nutzungen zulassig:

- Wohnungen
- Gastronomie
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, soziale und sportliche Zwecke
- Nicht storende Handwerks- und Gewerbebetriebe
- R&ume fur freie Berufe
Angelehnt an: § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 12 Abs. 3 BauGB

Auf die Festsetzungen von Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude, die
mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden konnten, errichtet werden
durfen (gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB) und von einzelnen Flachen, auf denen ganz oder
teilweise nur Wohngebaude errichtet werden diirfen, die fir Personengruppen mit besonde-
rem Wohnbedarf bestimmt sind (gema® § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB), wird aus folgenden
Griinden abgesehen.

Es handelt sich hier um ein stadtebaulich besonderes Vorhaben, das in Abstimmung mit
dem Senat von Berlin und dem Bezirk Treptow-Kdpenick in einem zweiphasigen Realisie-
rungswettbewerb entwickelt wurde.

Ziel ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zur Arrondierung des innerstadtischen
Quartiers, das dem Leitbild der urbanen Mischnutzung Arbeiten, Wohnen, Versorgung und
Erholung folgt. Mit der Entwicklung soll der exponierten innerstédtischen Lage an der
Spree, der Stadt am Wasser, entsprochen werden.

Die offentliche Zuganglichkeit der Uferpromenade und die Herstellung eines uferbegleiten-
den, Ubergeordneten Griinzugs an der Spree werden gesichert.

Bereits zum Zeitpunkt der Einleitung des Wettbewerbsverfahrens war es erklartes bezirkli-
ches Ziel, den Eingangsbereich des Bezirkes, angrenzend an den markanten Treptowers
und den molecule men durch eine stadtebaulich dominante Architektur weiter aufzuwerten.

Der einstimmig angenommene Siegerentwurf beantwortet diese speziellen planungsrechtli-
chen Anforderungen mit einer besonderen stadtebaulichen Konzeption. Drei neue Hoch-
hauskoérper, zwei Punkthochhauser fir die Wohnnutzung, werden in Bezug auf die beson-
dere Lage direkt am Spreeufer in den Kontext der vorhandenen Bebauung gesetzt.

Insgesamt kdnnen diese planungsrechtlichen Vorgaben nur durch eine Hochhauslésung
umgesetzt werden. Dies hat jedoch erhebliche Auswirkungen auf die Herstellungskosten,
da (Punkt-) Hochhauser auf Grund der besonderen konstruktiven und rechtlichen Anforde-
rungen (z.B. Tragwerk, Brandschutz, Wind, Radar, Hochhausrichtlinie etc.) bekannterma-
Ren um mindestens 30% teurer sind als der herkémmliche Geschosswohnungsbau.
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Die vom Senat zur Unterstitzung der Projekttrdger im Rahmen der Errichtung von miet-
preis- und belegungsgebundenen Wohnraum angebotenen Mittel aus dem Berliner Wohn-
raumférderprogramm koénnen diese zusatzlichen Kosten nicht kompensieren. (siehe dazu
auch Kap. Ill. 2.10).

Versorgung- und Dienstleistung

Auf dem Flurstick 97 wird ein Baukdrper ,Versorgung- und Dienstleistung® festgesetzt. Ne-
ben einer auf die Nahversorgung ausgerichteten Einzelhandelsnutzung mit einer Verkaufs-
flache deutlich unterhalb der Schwelle zur Grofflachigkeit von 800 m? sind auch erganzen-
de Dienstleistungs- und Gastronomieangebote zuladssig. Die Verkaufsflache wird auf 500
m? festgesetzt und das Sortiment auf die Nahversorgung beschrankt. Die Festsetzung ei-
nes Standortes fir Versorgung und Dienstleistung hat somit keine schadlichen Auswirkun-
gen auf das Ortsteilzentrum Alt-Treptow. Die Entfernung zum eigentlichen Zentrum liegt
weit Uber dem angestrebten 500 m-Radius fur die Grundversorgung. Des Weiteren ist im
fuBlaufigen Einzugsbereich kein entsprechendes Angebot vorhanden. Im Hinblick auf den
geplanten Wohnungsbau von rd. 220 Wohneinheiten und der damit verbundenen erhéhten
Nachfrage aus dem Gebiet selbst entsteht daher ein kleinteiliger Nachversorgungsstandort.
Dieser liegt hinsichtlich der Verkaufsflachengrofie deutlich unterhalb der 800 m*-Schwelle
und zielt damit vorrangig auf das unmittelbare Umfeld ab und steht somit nicht im Konflikt
mit den Zielen des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes (ZEHK) des Bezirks Treptow-
Kopenick.

Die planerischen Festsetzungen dienen der Einzelhandelsversorgung des Wohnumfeldes
und dem Schutz der Zentrenstruktur. Darliber hinaus ist die Nutzung in der vorgesehenen
Grofienordnung grundsatzlich in einem allgemeinen Wohngebiet zulassig und somit auch
stadtebaulich vertraglich.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Der Baukdrper mit der Bezeichnung ,Versorgung und Dienstleistung” dient Giberwiegend
der Unterbringung von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel mit einer Gesamtverkaufs-
flache von bis zu 500 mz2.

Allgemein zulassig sind:
- Einzelhandel mit den Sortimenten
Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren
Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel
Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel
Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf
- Gastronomie
- Dienstleistungen
Angelehnt an: § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind in der Sortimentsliste (Anhang 1) der Aus-
fuhrungsvorschriften Gber groRflachigen Einzelhandel (AV Einzelhandel) aufgefuhrt.

Die Festsetzungen zur Art der Nutzung dienen der Umsetzung des Vorhabens, insbeson-
dere eines Nutzungskonzeptes, das zur Nutzungsmischung und Belebung des Gebiets bei-
tragt und dem Grundsatz der Innenentwicklung vor Aufienentwicklung Rechnung tragt. Es
werden Grundstiicke beansprucht, die gut mit Infrastruktur erschlossen sind und bereits
vorbelastete Flachen umfassen.

Durch das Vorhaben werden Arbeitsplatze, Ubernachtungsmdglichkeiten und vor allem
dringend bendtigter Wohnraum geschaffen. Des Weiteren wird die Grundversorgung des
Quartiers durch ein entsprechendes gebietsbezogenes Einzelhandels-, Gastronomie- und
Dienstleistungsangebot gesichert und qualifiziert.
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Maf3 der Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich an dem pramierten Entwurf und wird durch
erweiterte Baukorperfestsetzungen und durch die zulassigen Gebaudeoberkanten (OK), in
der Regel als Héhenangabe in m tiber NHN, und der Geschossflache bestimmt. Die zulas-
sigen Hohen der Gebaude sichern das Hohenrelief des pramierten stadtebaulichen Kon-
zeptes.

Zulassige Grundflache/Grundflachenzahl (GRZ)

Die gemaR § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zulassige Grundflache oder Grundflachenzahl (GRZ)
erfolgt zeichnerisch durch Festsetzung von Baugrenzen in erweiterter Baukorperauswei-
sung mit zusatzlicher Beschrankung durch die Geschossflache (GF).

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Minimierung der bebauten Flache vor, um moglichst
grolRe Freiflachen zu schaffen und den Spreeblick fir die dahinter liegende Bebauung weit-
gehend zu erméglichen. Die schmalen Sockel und die versetzte Lage der Gebaude, die in
den oberen Geschossen unterschiedlich Uberkragen (siehe Nebenzeichnung 1 und 2 der
Planzeichnung) stellen nach dem Preisgerichtsprotokoll des Wettbewerbs eine ,Kompositi-

on einzelner Hochh3user als ,Perlenkette’™ dar, die einen breiten Uferweg und interessante
Ein- und Ausblicke schaffen.

Die durch die jeweils von Baugrenzen umschlossenen Flachen (des Sockels) und der obe-
ren Geschosse (Nebenzeichnungen 1 und 2 der Planzeichnung) stellen die zulassige
Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 1 bzw. 2 BauNVO dar. Sie entspricht bezogen auf die
projektierten oberen Geschosse sowie des Vordachs von Hotel und des Zwischendachs bei
den Wohngebauden einer durchschnittichen GRZ von 0,59 bezogen auf die Grundstlicks-
flache ohne Geh-, Fahr- und L eitungsrechte und 0,38 bezogen auf die gesamte Grund-
sticksflache von 8.837 m? (Grundbuch 8.338 m?, geringe Abweichung aufgrund von Run-
dungen). Die zulassige Grundflache kann sich durch die gemaR textlicher Festsetzung Nr.
13 zuldssigen vortretenden Balkone um 0,9 bzw. 0,6 m vor die Baugrenze, bezogen auf ein
Drittel der Baugrenze erhéhen. Der Umfang ist dabei geringer als bei Ausschépfung des §
23 Abs. 5. BauNVO mdglich wére. Danach kdénnten die Balkone bis 1,50 m vortreten.

Textliche Festsetzung Nr. 5:

Als zuldssige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare
Grundsticksflache festgesetzt, einschlie3lich der Flache, die durch die Linie zur Abgren-
zung des Umfangs von Vor- und Zwischendachern definiert wird und einschlie3lich der
gemal’ textlicher Festsetzung Nr. 13 zuldssigen vortretenden Balkone.

Angelehnt an: § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 16 Abs. 3 Nr. 1 und § 23 Abs. 3 BauNVO

Flachenbilanz

GR GR Vor-und GR GF GRz* GFz
Gebaude Zwischendach gesamt
Geltungsbereich 9.914
davon o6ffentl. Verkehrsflache 1.077
Grundstiicksflache 8.837 2.914 489 3.403 38.990 0,38 4,41
Flachen GFL 3.026
Grundstlicksflache ohne GFL 5.812 2914 489 3.403 38.990 0,59 6,71
gesamte versiegelte Flache 8.837 1,00

Fladchenangaben in m?

* Tiefgarage bezogen auf die gesamte Grundstlicksflache

Uberschreitungen der GRZ im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

Die Baugrundstiicke und der ndrdliche Biigel der Fanny-Zobel-Strafte sind von einer Tief-
garage unterbaut. Um die Stellplatze auf den privaten Grundstlicken unterbringen zu kon-
nen, werden durch die zeichnerisch zulassige Tiefgarage und Garage Uberschreitungen
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der Grundflache bis zu einer GRZ bis 1,0 im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO (bezo-
gen auf die gesamte Grundsticksflache von 8.837 m?) zugelassen. Darin einbezogen ist
auch der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten versehene Uferstreifen, der teilweise mit
Tiefgaragen unterbaut sowie durch Baukorper Gberkragt wird.

Durch die (Tief-) Garagen ist sichergestellt, dass die geplanten Auflienrdume weitgehend
frei von Individualverkehr und den damit verbundenen An- und Abfahrtsgerauschen blei-
ben. Oberirdische Stellplatze sind zwar in diesem Bereich nicht ausgeschlossen, jedoch
durch das abgestimmte Freiraumkonzept, dass eine Anlage zum Durchfiihrungsvertrag ist,
begrenzt.

Stadtebauliche Griinde

Ziel ist es, ein verdichtetes urbanes Quartier zu schaffen, das als hochwertiger inner-
stadtischer Bereich mdglichst von oberirdischen Stellplatzen freigehalten werden soll. Um
bei der angestrebten Dichte eine angemessene Zahl an Stellplatzen unterzubringen, die die
umgebenden Strafl’en nicht belasten und auch weitergehende Angebote fiir weiter vorha-
benfremde Nutzungen sowie Ersatz fir fortfallende Stellplatze zu schaffen, ist unter den
folgend genannten ausgleichenden Umstanden eine héhere Uberschreitung vertretbar.

Ausgleichende Umsténde

Gegenwartig ist das Planungsgebiet durch die unversiegelten Brachen gepragt. Die Brach-
flachen haben durch die bereits erfolgte Entsiegelung wieder eingeschrankte Funktionen
fur das Bodenleben. Damit hat sich der Zustand (Bezugsjahr 2012/2013) der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in Bezug auf die Bodenfunktionen im Plange-
biet gegenuber dem Zustand 1994 (vor Neuordnung) teilweise verbessert. Aufgrund der
Vorbelastung handelt es sich aber um weitgehend Uberformte Bdden, die durch Aufful-
lungshorizonte charakterisiert werden.

MaRgeblich ist die Auswirkung gegeniber dem Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungs-
plans XV-30 (Bezugsjahr 1994). Die Versiegelung der Grundstiicke lag wie der gesamte
Bereich nordlich der Martin-Hoffmann-Stral3e vor der stadtebaulichen Neuordnung 1994 bei
nahezu 100 %. In dieser Hinsicht fihrt die Versiegelung weder zur Verbesserung noch zu
einer Verschlechterung.

Betrachtet man das Gebiet in dem Gesamtzusammenhang, konnte dieser hohe Versiege-
lungsgrad in dem Bereich nordlich der Martin-Hoffmann-StraRe durch Entwicklung der 6f-
fentlichen Parkanlage ,Grines Dreieck reduziert werden. Eine weitere ausgleichende
MalRnahme fiir die Bodenfunktion ist die Begriinung von Dachflachen des Garagengebau-
des und des Versorgungs- und Dienstleistungsgebaudes im Flurstlick 97.

Vor diesem Hintergrund wirkt sich die Uberschreitung gegeniiber dem heutigen Zustand
nur geringfliigig und gegeniber dem damaligen Zustand nicht auf die Funktion des Bodens
aus.

Textliche Festsetzung Nr. 6

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die die Baugrundstiicke lediglich
unterbaut werden, bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden.

Angelehnt an: § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO.

Zulassige Geschossflache/Geschossflachenzahl (GFZ)

Die zulassige Geschossflache wird fiir jeden Baukorper einzeln festgesetzt und ergibt zu-
sammen 38.890 m2. Die Festsetzung des Malles der Nutzung orientiert sich am stadtebau-
lichen Konzept.

Die sich insgesamt ergebende Geschossflache ermdglicht eine Bebauung mit einer auf die
Grundstlcksflache ohne die mit Geh- Fahr und Leitungsrechten belasteten Flachen bezo-
genen Geschossflachenzahl (GFZ) von 6,71, bezogen auf das gesamte Grundstiick ist das
eine GFZ von 4,41. (Dabei ist auch die durch TF Nr. 8 zuladssige Erhéhung der Geschoss-
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flache durch Technikflachen im Baukoérper Dienstleistung und Versorgung bertcksichtigt.)
Grundsatzlich ist bei dem hier beabsichtigten Nutzungsspektrum (Gewerbe und Wohnen)
von einer Nutzung ahnlich einem Mischgebiet gemal § 6 BauNVO auszugehen. Die GFZ-
Obergrenze flir Mischgebiete gem. § 17 Abs. 1 BauNVO betragt 1,2. Wenn § 17 BauNVO
Anwendung findet, kénnen die Obergrenzen nach § 17 Abs. 2 BauNVO in der Fassung
vom 20. September 2013 aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden.

Der Bebauungsplan verzichtet jedoch gemaR § 12 Abs. 3 BauGB auf die Festsetzung eines
Baugebietstyps. Aus diesem Grund sind die in § 17 Abs. 1 BauNVO bestimmten Obergren-
zen, die auf festgesetzte Baugebiete Bezug nimmt, nicht anwendbar. Allgemeiner Maf3stab
fur die Zulassigkeit des festgesetzten Nutzungsmales ist bei einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zundchst dessen stadtebauliche Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Abs. 3
BauGB.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XV-30b VE ist fiir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich. Auf den bisher brachliegenden Flachen der
Flurstiicke 97 und 118 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den pramierten
Entwurf des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs geschaffen werden. Ziel ist eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zur Arrondierung des innerstadtischen Quartiers,
das dem Leitbild der urbanen Mischnutzung Arbeiten, Wohnen, Versorgung und Erholung
folgt. Mit der Entwicklung soll der exponierten innerstadtischen Lage an der Spree, der
Stadt am Wasser, entsprochen werden. Durch den Bebauungsplan wird die 6ffentliche Zu-
ganglichkeit der Uferpromenade als Teil eines uferbegleitenden, Gbergeordneten Griinzugs
an der Spree gesichert. Die Umsetzung des pramierten Entwurfs ist ohne Bebauungsplan-
verfahren nicht zul&ssig.

Das angestrebte Nutzungsmal ist stadtebaulich zu begriinden und es muss sichergestellt
sein, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt nicht eintreten.

Stadtebauliche Griinde

Die stadtebaulichen Griinde fiir die festgesetzte bauliche Dichte im Bebauungsplan XV-30b
VE ergeben sich im Einzelnen aus:

1. den uUbergeordneten Entwicklungszielen und der Umsetzung des daran orientierten
1993 pramierten Wettbewerbsergebnisses fir das Quartier beidseitig der Martin-
Hoffmann-Stralle sowie

2. der dem Vorhaben zu Grunde liegenden konkreten stadtebaulichen Konzeption als Er-
gebnis des 2012 durchgefiihrten Realisierungswettbewerbs und dessen Umsetzung.

Zu1:

Durch die hohe Dichte wird dem Leitbild der Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung
Rechnung getragen, indem innerstadtische, gut erschlossene, attraktive, bereits durch
ehemalige Nutzungen vorbelastete Flachen in Anspruch genommen und intensiv genutzt
werden.

Die Entwicklung des Quartiers um die Martin-Hoffmann-Stral3e erfolgte nach den Zielen
des Senats, an den Verknipfungen zwischen Ringbahn und radialen Schnellbahnlinien
neue Verwaltungs- und Wohnstandorte mit urbaner Dichte zu schaffen, um die vorhandene
hervorragende ErschlieRung durch den 6ffentlichen Personenverkehr zu nutzen und so den
motorisierten Individualverkehr zuriickzudrangen. Diesem Ziel trugen die fur den 1993 aus-
gelobten stadtebaulichen Wettbewerb festgelegten Eckwerte von 200.000 m? BGF Burofla-
chen und etwa 700 Wohnungen Neubauvolumen Rechnung.

Der im stadtebaulichen Wettbewerb 1993 ermittelte Preistragerentwurf sah eine Schwer-
punktsetzung fir die im gesamten Gebiet gewlinschte Geschossflache im Bereich des
Dienstleistungszentrums und der Buro- und Wohnblockstruktur vor allem nérdlich der Mar-
tin-Hoffmann-Strae vor, um so eine gestaffelte Dichte- und Héhenentwicklung von Nord
nach Sid, von der Spree zur Puschkinallee zu erreichen. Den neuen stadtebaulichen Ak-
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zent setzen das 30-geschossige Hochhaus und die Gebaude der ,Wasserfront* mit einer
dichten Bebauung durch drei TwinTowers entlang der Spree. Bereits in der ehemaligen
DDR waren die EAW mit ihren imposanten Klinkerbauten ein weit Uber Berlin hinaus be-
kannter stadtischer Ort.

Die stadtebaulichen Ziele des Wettbewerbsergebnisses sind im Flachennutzungsplan inte-
griert, der gemischte Bauflachen M1 (mit hoher Nutzungsintensitat) und Wohnbauflachen
mit einer GFZ Uber 1,5 darstellt. Im Planwerk Stdostraum (Stand 2008) und bei den Leit-
bildern und Konzepten fiir den Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg (Stand 2001) wird das
Gebiet, sofern es thematisiert ist, mit seiner heutigen stadtraumlichen Struktur in die Pla-
nungen integriert. Im aktuellen Planwerk Innere Stadt, Stand 2010, ist das Konzept in der
geanderten Fassung des B-Planentwurfes XV-30 von 1997 enthalten.

Das Gebiet gehdrt auch heute zum prioritdren Raum der Wasserlagenentwicklung der
Friedrichshainer und Kreuzberger Spreeufer, dem Zukunftslabor am groRen Spreekanal
(Entwicklung der Berliner Wasserlagen, SenStadt, August 2002 Strategien, Prioritaten,
MaRnahmen — Schwerpunktraume).

An dem bedeutsamen Briickenort der Elsenbricke als Entrée zum Stadtzentrum oder um-
gekehrt von der Stadt- zur Landschaftsspree stellen die Treptowers (im B-Plan XV-30a)
somit eine gewlinschte Landmarke dar. Nach den Zielen des Senats soll entlang der Was-
serfront ein Zusammenspiel von pragnanter Speicherarchitektur und pragnanter Neube-
bauung entstehen. Die Um- und Neugestaltung der Uferbereiche ist dabei von gesamtstad-
tischer Bedeutung.

Das Quartier soll als signifikanter Auftakt zum gro3en Spreekanal nun baulich vervollstan-
digt werden. FUr die pragnanten, aber nutzungsbeschrénkten TwinTowers hat es keinen
Bedarf gegeben, nun wird durch das geplante Vorhaben weitestgehend unter Beriicksichti-
gung des urspringlichen stadtebaulichen Konzeptes eine breitere Nutzungsmoglichkeit ge-
schaffen.

Aufgrund der Prognose einer wachsenden Bevdlkerung, der héheren Anspriiche an Wohn-
flache und der Abnahme der HaushaltsgréRe hat sich der Druck auf Wohnraum vor allem in
den zentralen Lagen innerhalb des S-Bahnrings erhoht. Aus diesem Grund verfolgt der Se-
nat das Ziel, bis 2025 137.000 neue Wohnungen (StEP Wohnen 2025, Senatsbeschluss
vom 08.Juli 2014) zu bauen. Der Schwerpunkt liegt vor allem in den Innenstadtbezirken
bzw. innerhalb des S-Bahnringes. Diesem Ziel wird durch eine grofere Geschossflache
und einem gréReren Anteil fur eine Wohnnutzung Rechnung getragen.

Zu 2:

Um die optimale stadtebauliche Figur und die Gebaudetypologien fiir das Vorhaben zu er-
halten, wurde in enger Abstimmung mit dem Bezirk und der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung und Umwelt ein zweiphasiges Realisierungswettbewerbsverfahren durchge-
fuhrt. In der ersten Wettbewerbsphase nahmen 15 zum Teil internationale Architekturbiros
teil, von denen sich 5 Buros fir die zweite Wettbewerbsphase qualifizierten.

Der Siegerentwurf von Pysall Architekten sieht gegentiber anderen Entwirfen fur das Flur-
stliick entlang der Spree drei schlanke, dafir aber héhere Hochhauser vor und schafft
dadurch einen grof3en Freiraum fir das gesamte rickwartige Quartier. Gleichzeitig kdbnnen
viele Wohnungen von dieser Lagegunst profitieren.

Wie auch im stadtebaulichen Konzept von 1993 mit den TwinTowers, werden Abstandsfla-
chen sowohl untereinander als auch zu den umliegenden Nachbarn unterschritten. Dies ist
moglich, da die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Gebiet gewahrt sind und durch
die im Gesamtkonzept bereits beriicksichtigte Hohenzonierung und die bereits erfolgte Re-
aktion durch die Grundrisskonzeption keine unzumutbare Beeintrachtigung der Nachbarn
ausgelost wird (siehe Kap. lll. 2.4.2).

Durch die hohe Dichte entsteht ein spannungsvoller Wechsel zwischen Bebauung und Frei-
raum. ,Insgesamt bietet der Entwurf eine sehr subtile stadtebauliche Antwort auf die kom-
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plexe Situation entlang der Spree, im Kontext und mit Respekt zu der vorhandenen Bebau-
ung"“ (Preisgerichtprotokoll vom 2. Juli 2012).

Ausgleichende Umstidnde und MalRnahmen zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die
Umwelt

Ausgleichende Umstande und MaRnahmen zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind:

- Das Plangebiet weist eine hohe Lagegunst auf, vor allem durch die direkte Lage
am Wasser, aber auch durch die Nahe zu den grofRen Grin- und Freiflachen im
Treptower Park und dem Schlesischen Busch.

- Das Gesamtgebiet liegt in einem Bereich, der sehr gut durch den OPNV und den
Individualverkehr erschlossen ist.

- Das Gebiet ist gut mit sozialer Infrastruktur versorgt.
- Es wird eine begriinte und begehbare Dachflache mit Kinderspielplatz angelegt.

- Der Bebauungsplan sichert eine groRziigige Uferpromenade und deren 6ffentliche
Zuganglichkeit.

- An der Spree entsteht ein von Bewohnern und Hotelgasten sowie von Nachbarn
nutzbarer Freiraum, der durch die Verkehrsberuhigung des nérdlichen Bugels der
Fanny-Zobel-Stralte vergrofRert und verkehrssicher an den Spielplatz angebunden
ist. Der Bereich bietet eine hohe Freiraum- und Aufenthaltsqualitat.

- Durch die Turme entsteht fur alle Wohnungen und von den meisten Hotelzim-
mern/Apartments ein Bezug zum Wasser.

- Bei der Anordnung der Gebaude werden Abstandsflachen unterschritten. Durch
die Ausrichtung und Hoéhenstaffelung der Baukorper werden die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Fur das Vorhaben wurde eine Verschattungsstu-
die durchgefihrt und die Auswirkung auf weitere Schutzgiter des Abstandsfla-
chenrechts abgewogen (Kap. Ill. 2.4.2).

Die Verkehrslarmbelastung wurde untersucht, die Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 an der Martin-Hoffmann-StralRe resultieren bereits Gberwiegend aus der Ei-
genentwicklung des Gebiets. Die Planung flhrt zwar zu splrbaren, aber nicht zu unzumut-
baren Auswirkungen auf die angrenzenden empfindlichen Nutzungen. Es besteht eine Si-
tuation, wie sie in Innenstadten haufig vorzufinden ist und eine weitere Entwicklung nicht
ausschlieft. Fur die Wohngebdude an der Fanny-Zobel-Strale und Martin-Hoffmann-
Stralle wirden sich mit den Beurteilungspegeln im Planfall maximal die Anforderungen des
Larmpegelbereichs 1l der DIN 4109 ergeben. Die daraus resultierende Anforderung an die
Luftschallddmmung von AuRRenbauteilen von Aufenthaltsraumen in Wohnungen betragt als
erforderliches bewertetes resultierendes Schalldamm-MalR lediglich erf. R'w,res = 35 dB.
Diese Anforderung wird bereits durch Bauvorschriften wie die Energieeinsparverordnung
sicher gewahrleistet. Da alle betroffenen Gebaude nach 1995 errichtet wurden, kann davon
ausgegangen werden, dass die Luftschalldammung der Aulenbauteile die genannten An-
forderungen erflllt. Somit ist der Schutz gegen den vorhandenen und zukiinftigen Ver-
kehrslarm durch passive SchallschutzmaRnahmen gewahrleistet.

Innerhalb des Gebiets werden passive Larmschutzmallnahmen getroffen (siehe Kap. lll.
2.6.1).

Die Auswirkungen auf die Umwelt werden im Umweltbericht (siehe Kap. Il. 2.3) ausfuhrlich
beschrieben. Das Plangebiet war zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses (Bezugsjahr
1994) in seinem nordlichen Teil gekennzeichnet durch eine hohe Vorbelastung der Natur-
haushaltsfunktionen und erhebliche stédtebauliche Missstande durch desolate industriell-
gewerbliche Nutzflachen. Der Bereich war nahezu vollstandig versiegelt. Griinflachen fehl-
ten dementsprechend und die Spree war fir die Offentlichkeit nicht zugénglich. Gegeniiber
1994 stellt die Planung eine Verbesserung dar.
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2.3.3

Gegenwartig wird das Planungsgebiet durch zwei unversiegelte Brachflachen gepragt. Die-
se werden vollstandig tGberplant und es erfolgt eine Neuversiegelung von 7.873 m2 Durch
Anpflanzgebote von Baumen und gartnerisch anzulegenden Flachen, eine intensive Dach-
begriinung sowie Ausschluss bestimmter luftverunreinigender Brennstoffe werden nachtei-
lige Auswirkungen auf die Umwelt reduziert, kdnnen aber nicht vollstandig vermieden wer-
den.

Damit liegen stadtebauliche Griinde vor, die das hohe Dichtemald begriinden. Die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind gewahrt, nachteili-
ge Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden. Vor diesem Hintergrund besteht ein
gerechtfertigtes o6ffentliches Interesse an der Verwirklichung der stddtebaulichen Planungs-
ziele fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan XV-30b VE.

2.3.2.1 Garagengeschosse

Die oberirdischen Garagengeschosse des Flurstiicks 97 (Teilflachen f, g und h) dienen
ausschliellich zur Abstellung von Fahrzeugen. Es wird durch die textliche Festsetzung Nr.
7 klargestellt, dass sie bei der Ermittlung der Geschossflache nicht berlcksichtigt werden.

Textliche Festsetzung Nr. 7

Innerhalb der Teilflachen f, g und h sind die festgesetzten Garagengeschosse auf die zu-
lassige Geschossflache nicht anzurechnen.

Die Festsetzung dient lediglich der Klarstellung.

2.3.2.2 Technikflachen

Fir die Beluftung der 3-geschossigen Garage-/Tiefgarage sind Technikflachen erforderlich.
Im Zuge der vertiefenden Projektplanung sind diese im Versorgungs- und Dienstleistungs-
gebaude vorgesehen. Dadurch erhdht sich die zugelassene Geschossflache des Gebau-
des um ca. 100 m2. Um sicherzustellen, dass sich daraus keine Erhéhung der Nutzflache
ergibt, wird die erforderliche Flache zweckgebunden als textliche Festsetzung zugelassen.

Textliche Festsetzung Nr. 8

Die zulassige Geschossflache des Baukorpers ,Versorgung- und Dienstleistung” Teilflache
i kann sich um maximal 100 m2 fir Technikflachen erhéhen.

Angelehnt an: § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 2 BauNVO.
Ho6hen Oberkanten (OK) und Unterkante (UK)

Die Festsetzungen zu Gebaudehdhen in Oberkanten resultieren aus dem Hohenrelief des
Vorhabens. An der Spree sind drei Hochhauser auf dem Flurstiick 118 geplant. Ostlich an
den bestehenden TwinTowers angrenzend soll ein Hotel mit 64 m Hohe (OK 99,0 m U
NHN) entstehen. Dieses orientiert sich in Hohe und Lage an den TwinTowers. Die Wohn-
tirme unterscheiden sich in ihrer Hohe deutlich von den TwinTowers und dem geplanten
Hotel. Dabei werden Héhen von 110 m (OK 145,0 m ( NHN fiir den westlichen Wohnturm
und 100,0 m (OK 135,0 m G NHN) zugelassen. Dabei wird durch die Aufrundung ein gerin-
ger Spielraum eingeraumt.

Sowohl das Hotel als auch die Wohngeb&ude weisen jeweils einen Sockel von ca. 9 m (Ho-
tel) bzw. 10 m (Wohngebdude) Héhe auf. Die dariber liegenden Geschosse kragen teil-
weise oder an allen Seiten Uber diesen Sockel aus. Der Bebauungsplan setzt durch die
Nebenzeichnung fest, ab welcher Hohe jeweils eine Auskragung des Gebaudes zulassig
ist. Beim Hotel betragt diese Hohe 43,25 m G NHN (8,25 m Uber Gelandeoberkante), bei
den Wohntiirmen 43,5 m (8,5 m Uber Gelandeoberkante). Der dstliche Teil des nicht Gber-
kragten Hotelsockels soll eine Hohe von max. 45,0 m G NHN nicht Gberschreiten.

Die Festsetzungen ermdglichen somit einen Spielraum von 0,75 bis 1,5 m. Dieser ist erfor-
derlich, um statische Gebaudeelemente und Leitungstrassen zu ermoglichen, die fir stit-
zenlose Auskragungen notwendig sind.
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Die Mindesthdhe von 6,5 m lichte Héhe fiir Uberkragungen der Uferzone wird in jedem Fall
sichergestellt.

Das Vordach des Hotels hat eine Mindestunterkante von 41,0 m G NHN (6,0 m) und eine
maximale Oberkante von 43,25 m G NHN (8,25 m). Somit wird sichergestellt, dass Ret-
tungsfahrzeuge im nérdlichen Bligel der Fanny-Zobel-StralRe nicht beeintrachtigt werden.

Das Zwischendach zwischen den Wohntirmen kann entwurfsbedingt zwischen einer Un-
terkante von mindestens 40,0 m 0 NHN und hdchstens 45,0 m G NHN (5,0 m und 10,0 m)
liegen.

Den Angaben m G NHN liegt dabei eine Gelandehéhe von 35,0 m G NHN zu Grunde.

Sidlich angrenzend auf dem Flurstick 97 sind die Ansiedlung eines Versorgungs- und
Dienstleistungsgebaudes sowie die Errichtung von einem Garagengebaude geplant. Die
Gebaudehdhen sind wie folgt differenziert:

Flachen Gebaude- OK

hoéhe Uber Gelande
Garagengeschoss Teilflache f 0,9m 35,9 m G NHN
Garagengeschoss Teilflache g 40m 39,0 m 0 HNH
Garagengeschoss Teilflache h 50m 40,0 m G HNH
Versorgungs- Teilflache i 50m 40,0 m G NHN

und Dienstleistungsgebaude

Die im Bebauungsplan zulassigen Oberkanten werden fir das Gebaude festgesetzt und
beziehen sich dabei nicht auf die Erdaufschittungen oder Freiflachen- und Spielplatzanla-
gen (siehe textlichen Festsetzungen Nr. 12 und Nr. 17). Bei den Teilflachen g und h bezie-
hen sich die Angaben nicht ausschlief3lich auf die Gebaudehdhen, sondern bericksichtigen
auch die ansteigenden Hohen, das Relief fiir das Freiflachenkonzept.

Die Festsetzung der Gebaudehohen dient der Sicherung des Vorhabens.

2.33.1 » Erdriickende” Wirkung von Hochhaustiirmen auf die bestehende
Nachbarbebauung

Eine ,erdrickende® Wirkung von Hochhausern wird angenommen, wenn eine bauliche An-
lage wegen ihrer Ausmalle, ihrer Baumasse oder ihrer massiven Gestaltung ein benach-
bartes Grundstiick unangemessen benachteiligt, indem es diesem férmlich ,die Luft
nimmt“, wenn fir den Nachbarn das Gefiihl des ,Eingemauertseins entsteht oder wenn die
GroRe des "erdriickenden" Gebaudes auf Grund der Besonderheiten des Einzelfalls derar-
tig Ubermachtig ist, dass das ,erdriickte“ Gebaude oder Grundstliick nur noch oder Uber-
wiegend wie eine von einem ,herrschenden® Gebaude dominierte Flache ohne eigene Cha-
rakteristik wahrgenommen wird.

Die sogenannte ,erdriickende Wirkung“ ist also nur unter besonderen Voraussetzungen
gegeben. In Betracht kommt dabei eine nach Breite und Hohe besonders grofle Kubatur
des Gebdaudes, durch das bei den Bewohnern benachbarter Hauser in besonderer Weise
unverhaltnismalige Belastungen im oben genannten Sinne eintreten kdnnen. Es gilt der
Grundsatz, dass die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorschriften
indiziert, dass im Regelfall von einer erdrickenden Wirkung fir die Neubebauung nicht
ausgegangen werden kann. Hieraus kann im Umkehrschluss aber nicht abgeleitet werden,
dass bei der Verletzung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorschriften regelma-
Big eine erdriickende Wirkung durch die geplante Bebauung indiziert sei. Vielmehr muss
bei Verwirklichung des geplanten Vorhabens ein in der unmittelbaren Nachbarschaft be-
findliches Wohngebaude ,eingemauert® oder im Wortsinn ,erdrickt sein.

Dies ist hier nicht der Fall: Es handelt sich bei der Neubebauung nicht um einen Bebau-
ungskomplex, der den Eindruck einer geschlossenen Wand vermittelt. Es ist eine zur Spree
geodffnete Baustruktur geplant, deren Auswirkungen hinsichtlich der Schutzgiter des Ab-
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standsflachenrechts untersucht wurden und keine unzumutbaren Verhaltnisse eintreten,
(siehe Kap. lll. 2.4.2)

Zwar unterscheidet sich die Hohe des geplanten Gebaudes erheblich von der Hohe der
sudlich gelegenen Wohnbebauung, dies allein fihrt aber nicht zu einer abriegelnden oder
erdriickenden Wirkung.

Die geplanten Wohntirme sind mit einer Gebaudebreite und Tiefe von 20 m x 14,5 m im
Sockelbereich sowie 25 m x 23 m (Wohnturm West ab 1. OG) sowie 22 m x 24 m (Wohn-
turm Ost ab 1. OG) zweit im Verhaltnis zur Umgebungsbebauung schmale Baukérper. Ins-
besondere sind unter Berlcksichtigung der Entfernung der bestehenden Wohngebaude im
Verhéltnis zu den geplanten Wohnhochhausern von 14 m, 18,5 m bzw. im Sockelbereich
22 m sowie der zahlreichen im unmittelbaren Umfeld befindlichen Frei-und Grunflachen in
hohem Malf3e Blickverbindungen zur Spree sowie zu weitldufigen Freirdumen ermdglicht.

Das Plangebiet hat zur Spree eine Lange von etwa 143,5 m, von diesem Freiraum werden
im Sockelbereich rd. 50 % dieser Lange durch Errichtung der drei Gebaude bei Abstanden
von 18 m und 38 m bebaut. Bei dieser aufgelockerten Art der Bebauung kann nicht von ei-
ner zusammenhangenden wandgleichen Wirkung ausgegangen werden. Samtliche Ge-
baude werden als Solitare einzeln wahrgenommen.

Bei Festsetzung der urspriinglichen Planung mit einer Dopplung der TwinTowers und einer
geschlossenen, dreigeschossigen Sockelbebauung waren mehr als 75 % der Lange des
Grundstlicks entlang der Spree bebaut worden.

Bei einem Gebaudeabstand zwischen Hotel und der vorhandenen benachbarten Wohnbe-
bauung der Fanny-Zobel-Strale 23-33 von rd. 47 Metern kann auf Grund des grof3en Ab-
standes die geplante Neubebauung von vornherein keine "erdriickende Wirkung" entfalten.

Die geplanten Wohntirme sind so im Plangebiet angeordnet, dass die mittleren Wohnun-
gen in der direkt sldlich angrenzenden Wohnbebauung der Fanny-Zobel-Strale 23-33
nach Norden hin einen berwiegend ungehinderten Blick hindurch auf die Spree haben.
Die in den Eckbereichen der im Nordosten bzw. im Nordwesten gelegenen Wohnungen
haben zwar bei ihrer Hauptblickrichtung den Wohnturm West oder den Wohnturm Ost vor
sich, aber die dort gelegenen Aufenthaltsrdume weisen Fensterdffnungen sowohl nach
Norden als auch Westen bzw. Osten auf, so dass der Ausblick von diesen Aufenthaltsrau-
men stets entweder auf die 6ffentliche Grinflache das ,Griine Dreieck® nach Osten oder
auf die Grunflache des Flurstliicks 97 moglich ist.

Vor diesem Hintergrund erscheinen die geplanten drei Punkthochhduser mit einer schlan-
ken Ausbildung der Sockelgeschosse nicht derart optisch bedrédngend, dass von einer
Uberméchtigen oder erdrickenden Wirkung ausgegangen werden kann.

Auch kann angesichts der Gebaudebreite der Wohnbldcke siidlich des Plangebiets von 53
m nicht davon die Rede sein, dass die geplante Bebauung als herrschendes Gebaude auf-
grund seines Volumens den auf dem Nachbargrundstiick gelegenen Gebauderiegel so
derart dominiert, dass das Nachbargrundstiick keine eigene Charakteristik mehr aufweisen
wirde.

2.3.3.2 Windkomfort bei Hochhausbebauung

Zum Windkomfort wurde eine fachgutachterliche Stellungnahme eingeholt (I.FI. Institut fur
Industrieaerodynamik GmbH, Fachhochschule Aachen, Juli 2014 und Erganzung Januar
2016). Danach stellt sich die Situation wie folgt dar: Am Standort entlang der Spree ist eine
erhohte Windexposition aufgrund der freien An- bzw. Abstrémung (je nach Windrichtung)
Uber den Fluss bereits vorhanden. Die weiteren hohen Hauser und gréRere Gebauderiegel
im Umfeld bewirken z.B. bei Wind entlang des Flusslaufs Wirbelschleppen Utber das Plan-
gebiet und von Westen disenartige Effekte in den durchgehenden Stralenziigen.

Die Neubebauung mit den beiden Wohnhochhdusern und dem niedrigeren Bau des Hotels
verstarkt die lokalen bodennahen Windgeschwindigkeiten infolge der Abwinde vor den Ge-
bauden und den an ihren Kanten abstromenden, sogenannten Hufeisenwirbeln, also auf
der, dem Wind zugewandten Seite in unmittelbarer Nahe (bis zu 5 m Abstand). Allerdings
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wird durch ihren Windwiderstand die Strémung im Abstand vor den Gebauden (ab ca. 15
m) und im Windschatten hinter ihnen (hier auch direkt ab der Fassade) auch deutlich beru-
higt.

Auf der Uferpromenade kdnnen bei den haufigen Westwindwetterlagen in den Fluchten
zwischen den Hausern durch Disenwirkung strahlartig verstarkte Luftstrbmungen auftre-
ten, die sich mit Windschattenwirkungen abwechseln. Diese Disenwirkung tritt allerdings
vor allem im héheren Bereich auf und nimmt in Bodennahe sowie vor allem tber der abfal-
lenden Uferbdschung ab.

In der Hauptstarkwindrichtung aus Westen bis Studwesten wird die freie Exposition bereits
um rund 20% Uber einer freien Anstrémung ohne Umgebungsbebauung erreicht. und durch
die neu hinzukommenden Hochhduser lokal um weitere rund 10% verstarkt werden. Sie
kann aber im jeweiligen Windschatten auch um mehr als 50% abgeschwacht werden.

Bei Wind entlang der Flussufer werden sich hingegen sogar gute Windkomfortverhaltnisse
ergeben, da sich die Gebaude gegenseitig Windschatten im Bodenbereich geben und die
Windgeschwindigkeiten gegenuber freier Anstrdmung tendenziell abschwéachen.

Durch die vorgeschlagene Planung mit Vordachern bzw. eingezogenen Erdgeschossberei-
chen sowie einer erhdhten Rauigkeit der Wohntlirme infolge auskragender und umlaufen-
der Balkone wird zudem aktiv einer zu groRen Abwindwirkung vor den Gebauden entgegen
gewirkt und der Windwiderstand in der DiUse zwischen den Gebduden erhdht, um die zu-
satzlichen Belastungen im Aufenthaltsbereich so gering wie moéglich halten und mdéglichst
leicht erreichbare geschiitztere Zonen in kurzen Abstanden anbieten zu kénnen. Im Sturm-
fall ist daher der Schutz im Mittel fUr sich dort aufhaltende Personen gréf3er und vor allem
leichter erreichbar als ohne die Neubebauung.

Hinsichtlich des Mikroklimas wird in der Stellungnahme darauf hingewiesen, dass Hoch-
hauser sich prinzipiell glinstig auf die StraRendurchliftung und den Luftaustausch dort
auswirken, da sie insbesondere bei geringen Windstarken durch thermischen Auftrieb an
ihren Fassaden Luft aus dem Sockelbereich ansaugen und damit die Stadtdurchliiftung
verbessern. Dieses passiert nicht nur tagstber, sondern infolge der thermischen Speicher-
kapazitat der Gebaudehiille auch in erheblichem Umfang nachts. Zudem kénnen schwache
Windlagen in Bodennahe verstarkt werden, was denselben positiven Effekt einer verbes-
serten Stadtdurchliftung bewirkt.

Auch der unvermeidliche Schattenwurf der Wohntliirme und des Hotels reduziert die Bil-
dung sommerlicher Hitzeinseln im unmittelbaren Umfeld. Die verbleibende Warme wird
durch die bereits genannte verstarkte Umstrdmung zudem besser abgefiihrt. Zudem be-
wirkt die gezielte Bepflanzung des Grundstiicks mit Hecken sowie Bdumen eine erhebliche
Verdunstung, die zur Kihlung der Luft ebenfalls beitragt und deutlich héher einzuschatzen
ist als der analoge Effekt von Brachwiesen auf tGberwiegend festgetretenem Boden, zumal
dieser nur bedingt Feuchtigkeit speichern kann. (siehe auch Kap. Il. 2.3.5)

Beschrankung von technischen Aufbauten

Oberhalb der Oberkante des Staffelgeschosses / des obersten Geschosses sind nur tech-
nische Aufbauten bis 35 % der darunterliegenden Grundflache zugelassen.

Vor dem Hintergrund der Beruhigung der Dachlandschaft sollen diese entsprechend ihrer
Hoéhe von maximal 3,80 m um 3,80 m zurlickgesetzt sein. Dies entspricht einem Winkel von
45 Grad. Ausgenommen von dem Ricksprung und der Hohe sind die Aufzugstberfahrten,
die aufgrund der Lage der auenliegenden ErschlieBungskerne nicht zuriickgesetzt sein
kénnen.

Textliche Festsetzung Nr. 9:

Auf den Baukérpern ,Hotel* und ,Wohngebaude* sind oberhalb der zuldssigen Oberkanten
technische Aufbauten bis zu einer Grundflache von 35 vom Hundert der Grundflache des
darunter liegenden Geschosses zulassig, wenn sie eine Hohe von 3,80 m nicht Uberschrei-
ten und mindestens 3,80 m hinter die AulRenwand des darunterliegenden Geschosses zu-
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ricktreten. Davon ausgenommen sind Aufzugsuberfahrten. Diese sind auch bindig mit der
AulRenwand des darunter liegenden Geschosses zuldssig, wenn sie eine Hohe von 5,50 m
Uber Oberkante der Geb&ude nicht Uberschreiten.

Angelehnt an: § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO

Fir die Beluftung der 3-geschossigen Garage-/Tiefgarage sind Technikflachen erforderlich.
Im Zuge der vertiefenden Projektplanung sind diese im Versorgungs- und Dienstleistungs-
gebaude vorgesehen. Sie nehmen ca. 20 % der Dachflache des Gebaudes ein und haben
eine Hoéhe von 2,10 m oberhalb der zulassigen Oberkante des Gebaudes. Sie sind bei der
Freiflachenkonzeption fiir die private Grinflache bertcksichtigt.

Textliche Festsetzung Nr. 10:

Auf dem Baukdrper ,Versorgung- und Dienstleistung” Teilflache i sind oberhalb der Ober-
kanten der zulassigen Geb&audehdhe technische Aufbauten bis zu einer Grundflache von
20 vom Hundert der Grundflache zuléssig, wenn sie eine Héhe von 2,10 m nicht dber-
schreiten.

Angelehnt an: § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO

Zulassigkeit von Solaranlagen

Um dem grundsatzlichen dkologischen Anspruch nach Klimaschutz durch ressourcenscho-
nenden Umgang und Energieeffizienz gerecht zu werden, sind Solaranlagen grundsatzlich
auf den Dachern zulassig. Durch die Héhenbeschrankung und das Zuriicksetzen in einem
Winkel von 45 Grad soll eine rdumliche Wirkung der Anlagen vermieden werden.

Textliche Festsetzung Nr. 11:

Auf den Baukdrpern ,Hotel* und ,Wohngebaude” sind oberhalb der Oberkanten der zulas-
sigen Gebaudehthe Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie zulassig, wenn sie eine
Hohe von 2 m nicht Uberschreiten und diese mindestens 2 m hinter die AuRenwand des da-
runterliegenden Geschosses zurlicktreten.

Angelehnt an: § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO

Zulassigkeit von Dachaufbauten auf Garagen und dem Versorgungs- und
Dienstleistungsgebaude

Die Dachflachen der Baukorper auf Flurstiick 97 werden mit einer Erdschicht Uberdeckt
und intensiv begrint. Auf den Dachflachen wird der Kinderspielplatz mit einer Nettoflache
von 2.000 m? geplant. Aufgrund der Héhenlage ist eine Absturzsicherung zuléssig. Dartber
hinaus sind Pflanztrége geplant, die auch gréReren Pflanzen einen ausreichenden Wurzel-
raum bieten. Diese Mallnhahmen wie auch die Spielgerate Uberschreiten die festgesetzten
Gebaudeoberkanten. Daher werden diese Anlagen oberhalb der festgesetzten Oberkante
zugelassen.

Textliche Festsetzung Nr. 12:

In der Flache mit der Zweckbestimmung ,begrinte und begehbare Dachflachen mit Kinder-
spielplatz”, sind oberhalb der zuldssigen Oberkanten der Baukdrper der Teilflachen f, g, h
und i Gelander und Absturzsicherungen sowie Einfassungen fiir die Begriinung, Kinder-
spielgerate und Sitzmobiliar zulassig.

Angelehnt an: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. 16 Abs. 2 und 5 BauNVO

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Erweiterte Baukdrperausweisung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die Giberbaubaren Flachen durch eine dif-
ferenzierte Baukoérperausweisung bestimmt, die durch Baugrenzen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i. V. mit § 23 Abs. 1 BauNVO definiert werden. Durch die zulassige maximale Ge-
schossflache wird die Ausnutzung der Baufelder beschrankt.
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Die erweiterte Baukdrperausweisung ist erforderlich, um das in einem Wettbewerbsverfah-
ren ausgewahlte Vorhaben zu sichern. Dieses baut auf der Planungsabsicht von 1993 auf,
der Entwicklung eines neuen Verwaltungs- und Wohnstandortes mit urbaner, gestaffelter
Dichte und Hohenentwicklung von Nord nach Sid. Bereits in der Planung waren Unter-
schreitungen von Abstandsflachen vorgesehen, auf die durch Grundrisskonzeption, Ge-
baudedffnungen und Stellung zueinander reagiert wurde.

Der Entwurf des geplanten Vorhabens sieht entlang der Spree drei schlanke, dafir héhere
Hochhauser vor und schafft dadurch einen grof3en Freiraum flir das gesamte rickwartige
Quartier, gleichzeitig kdnnen viele Wohnungen von dieser Lagegunst profitieren. Das Vor-
haben stellt ein eigenstandiges Ensemble dar, das sich aber durch die Interpretation des
Themas Hochhauser an der Spree und deren Stellung zueinander in den Kontext einfugt.

Der Entwurf sieht erhebliche Unterschreitungen der Abstandsflachen vor, sowohl zu den
Nachbarn als auch im Gebiet selbst. Die erweiterte Baukorperausweisung stellt in Verbin-
dung mit der Hohe der baulichen Anlage eine ausdriickliche Festsetzung gemaf § 6 Abs. 5
BauOBIn dar, durch die sich geringere Abstandsflachen ergeben kénnen. Zur Wahrung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse siehe folgendes Kapitel.

Die festzusetzenden Baukoérper haben in den unteren 2 - 3 Geschossen gegeniber den
Hauptbaukorpern schmalere Sockelgeschosse. Mogliche Gebaudeulberstéande inkl. stati-
scher Gebaudeelemente weisen somit eine lichte Héhe von 8,25 m beim Hotel und 8,5 m
bei den Wohngebauden auf (Glltigkeit der Nebenzeichnung 1 und 2 ab 43,25 m U NHN
und 43,5 m G NHN).

Erlduterung der Nebenzeichnungen

Nebenzeichnung 2

Nebenzeichnung 1

Hotel 7 Wohngebé&de 7

Abb. 4: Erlduterung der Nebenzeichnung der Planzeichnung

Abstandsflachenunterschreitung gemafl § 6 Abs. 5 BauOBIn

Gemal § 6 Abs. 5 der Bauordnung Berlin (BauOBIn) betragt die Tiefe der Abstandsflachen
0,4 H der Gebaudehdhe, mindestens jedoch 3 m.

Durch die Baukorperfestsetzung kdnnen sich gemafl §6 Abs. 8 BauOBIn geringere Ab-
standsflachen ergeben. Dabei miissen die Auswirkungen auf die durch das Abstandsfla-
chenrecht geschiitzten Rechtsglter in die Abwagung eingestellt werden. Dies sind:

- Belichtung und Besonnung, Versorgung der Aufenthaltsraume mit Tageslicht

- Brandschutz

- Ausblick

- Abwehr von unerwiinschtem Einblick (Sozialabstand)

- Durchliftung, Schutz vor Luftverunreinigungen
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Die stadtebauliche Konzeption sieht zu den Nachbarn zwischen dem geplanten Hotel und
den TwinTowers sowie zwischen den geplanten Wohntirmen und dem sudlich angrenzen-
den Wohngebaude erhebliche Unterschreitungen der Abstandsflachen vor, die auch zu ei-
ner Uberlagerung von Abstandsflaichen auf Gebauden filhren (siehe Anlage 2). Auch das
Vorhaben selbst betreffend sind sowohl zwischen dem Hotel und dem westlichen Wohn-
turm wie auch zwischen den beiden Wohntirmen die Abstandsflachen unterschritten. Des
Weiteren wird durch die Platzierung des Versorgungs- und Dienstleistungsgebaudes an die
nordwestliche Fanny-Zobel-Stralle gegentiber vom Hotel eine Abstandsflachenunterschrei-
tung durch diese beiden Gebaude ausgeldst. Dabei ist das Versorgungs- und Dienstleis-
tungsgebaude von den Abstandsflachen des Hotels Uberlagert.

Nach der stdndigen Rechtsprechung des OVG Berlin/Brandenburg sind bei Unterschrei-
tung der Regelabstandsflachen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse grundsatzlich
nicht gewabhrleistet. Im Ausnahmefall kann gemaR dieser Rechtsprechung aber eine die
Regelabstandsflachen unterschreitende Bebauung in zulassiger Weise festgesetzt werden,
wenn es in dem jeweils zu beurteilenden Einzelfall gelingt, durch geeignete Nachweise die
Gewahrleistung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu belegen.

Im Folgenden werden die einzelnen Schutzguter und die Auswirkung der Abstandsflachen-
unterschreitung dargestellt.

2421 Belichtung und Besonnung, Versorgung der AufenthaltsrAume mit
Tageslicht

Es wurde eine Schattenstudie (FPB April 2013 / Erganzungen Juni 2013/Juni 2014) durch-
geflhrt, die verschiedene Planfalle untersuchte. Da es keine gesetzlich oder durch Richtli-
nien verbindlich festgelegten Zahlenwerte zur Ermittlung einer ausreichenden Beson-
nung/Belichtung gibt, kann die Situation nur anhand eines rdumlichen Vergleichsmodells
einer fiktiven Bebauung® beurteilt werden, das eine vergleichbare stadtebauliche Situation
im Hinblick auf Orientierung/Ausrichtung der Bebauung, Héhenentwicklung etc. wiedergibt
und durch Einhaltung der Regelabstandsflachen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
im Sinne der Rechtsprechung gewahrleistet. Neben den vergleichenden Berechnungen fir
die Bestandssituation und die Situation mit dem geplanten Vorhaben wurde ein Modell ge-
wabhlt, das sich in der Hohe an dem Bestand der TwinTowers orientiert (60 m H6he) und die
Abstandsflachen gegeniiber allen Bestandsgebauden einhalt.

Die "fiktive" Bebauung dient als Maf3stab fiir die Beurteilung der Auswirkungen der geplan-
ten Bebauung. Sie liefert mit ihren Besonnungswerten den Vergleich zur geplanten Bebau-
ung hinsichtlich des Males, der bei dieser Lage und Ausrichtung hinzunehmenden Beein-
trachtigungen.

Es handelt sich hierbei um eine als Vergleich herangezogene formalrechtlich (rein nach
Bauordnungsrecht) zuldssige Mdglichkeit der Bebauung im Plangebiet. Sie beschreibt hier
die Mindestanforderungen, die die maf3gebliche Bauordnung an das Mal} der Besonnung
stellt. Die in der Schattenstudie konkret gewahlte fiktive Bebauung ist eine im hiesigen Be-
bauungsplanverfahren nicht verfolgte, aber - wie die komplexe, in Riegeln erfolgte und ver-
tikal zur Spree ausgerichtete Hochhausbebauung im Bereich des Allianz-Areals belegt - ei-
ne keineswegs "unrealistische" planungsrechtlich mogliche Bebauung.

Eine fiktive Bebauung kann - wie in der Schattenstudie zugrundegelegt - eine derzeit im
Bestand vorhandene Stralle Uberplanen. Ebenso kann eine fiktive Bebauung einen Ge-
bauderiegel vorsehen, der nicht samtliche planerischen Zielvorstellungen, die dem Wett-
bewerb zugrunde lagen, erfillt. Bestiinde dieser Anspruch an eine fiktive Bebauung so
wirde sich diese von der mit dem Bebauungsplanentwurf verfolgten, geplanten Bebauung
nur unwesentlich unterscheiden. Der Vergleich zu einer Bebauung, die nach § 34 BauGB
(,Bebauung nach § 34“, siehe Schattenstudie, FPB, April 2013) moglich wéare und der ,ge-
planten Bebauung® zeigt Vergleichsdaten fiir eine derzeit bereits mogliche Bebauungsvari-
ante.

Far die Bestimmung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse besitzt
die Bebauung, die nach § 34 BauGB mdglich ware, ebenso wie der Bestand keine Aussa-
gekraft. Diese Anforderungen werden aber durch die ,fiktive Bebauung“ im Sinne einer
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Worst-Case-Betrachtung aufgezeigt, da hier unter Einhaltung aller Regelabstandsflachen
aufgezeigt wird, welche Auswirkungen eine zwar fiktive, aber formal zulassige Bebauung
aufweist. Die sich hiernach ergebenden Anforderungen sollten durch die geplante Bebau-
ung in etwa erreicht werden bzw. nicht deutlich schlechter ausfallen.

Als Untersuchungstage wurde der 21. Marz (Tag- und Nachtgleiche), der 21. Juni (Iangster
Tag) und der 21. Dezember (klrzester Tag) ausgewahlt.

Durch die Uberlagerung der Abstandsflachen des Hotels mit dem Versorgungs- und Dienst-
leistungsgebdude werden die gesunden Arbeitsverhéltnisse nicht gefahrdet, da das Ge-
baude nach Westen orientiert ist und somit eine ausreichende Besonnung und Belichtung
moglich ist. Die Uberlagerung der Abstandsflache des Hotels mit der Garage hat keine
Auswirkung auf die Schutzguter.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Schattenstudie fur die einzelnen Situationen dar-
gestellt:

TwinTowers und Hotel

Die Abstandsflachen zwischen den TwinTowers und dem geplanten Hotel Uberschneiden
sich (siehe Anlage 2). Diese Unterschreitung entspricht schon der urspriinglichen Pla-
nungsuberlegung aus dem Wettbewerbsverfahren, das am Beginn aller Planungsuberle-
gungen 1993 stand.

Die vorhandenen TwinTowers wurde gemal § 33 BauGB genehmigt — auch mit Aufent-
haltsraumen zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen. Das Gebaude unterschreitet die erfor-
derlichen Grenzabstande deutlich. Es wurden keine weiteren rechtlichen gegenseitigen Si-
cherungen der damit ausgelosten Abstandsflachenunterschreitungen vorgenommen. Die-
ses Spannungsverhaltnis bedarf einer besonderen Klarung.

Sudostfassade TwinTowers

Fir die Sudostfassade der TwinTowers kommt die Schattenstudie zu dem folgenden Er-
gebnis:

Nach der Schattenstudie betragt die maximale Besonnungsdauer der Sidostfassade der
vorhandenen TwinTowers (ohne neue verschattende Gebdude) je nach Jahreszeit zwi-
schen 5 72 und 9 % Stunden. Hierbei ist die Zeit vom Sonnenaufgang bis zum Streiflicht
durch den Eigenschatten gemeint. Aufgrund der Gebaudeausrichtung sind dies Zeiten zwi-
schen dem Sonnenaufgang und der Mittagszeit. Ab der Mittagszeit tritt eine Eigenverschat-
tung ein. Durch bestehende Gebaude (Allianz-Komplex) wird die Fassade allerdings bereits
teilweise verschattet: Im Sommer fir ca. eine % Stunde, im Frihjahr und Herbst fur ca. 2
Stunde und im Winter fiur ca. 1 % Stunden. Die schattenfreien Zeiten liegen daher zwischen
9 Stunden im Sommer und 3 % Stunden im Winter.

Die Schattenstudie kommt zu dem Ergebnis, dass bei Gesamtwirdigung der vier Beurtei-
lungszeitpunkte (Frihjahr/Herbst, Sommer und Winter) sowohl bei der ,fiktiven Bebauung®
wie auch bei der geplanten Bebauung durchgangig Uber das Jahr eine schattenfreie Zeit
von 2 Y2 Stunden erreicht wird, so dass in keinem der beiden Vergleichsfalle unzumutbare
Verhéltnisse entstehen. Es ist davon auszugehen, dass die Besonnungsdauer der fiktiven
Bebauung nicht nur ordnungsrechtlich zuldssig, sondern bezogen auf den Gebietscharakter
.Kerngebiet* (B-Plan XV-30b VE) auch stadtebaulich ausreichend und daher hinzunehmen
ist. Fir die geplante Bebauung ergibt sich im Vergleich zur ,fiktiven Bebauung“ sogar eher
ein besseres Bild. Zwar ist die unverschattete Zeit durch die geplante Bebauung im Som-
mer kurzer, dafiir aber zu allen anderen Jahreszeiten deutlich besser — insbesondere in
den Wintermonaten.

Hinsichtlich der Bebauung, die nach § 34 BauGB mdglich ware (siehe ,Bebauung nach
§ 34“, Schattenstudie, FPB, April 2013), ergibt sich aufgrund des grélkeren Abstand zwi-
schen TwinTowers und Hotel eine langere Besonnungsdauer als bei der fiktiven Bebau-
ung“ bzw. dem geplanten Vorhaben Die ermittelten Daten haben indessen keine Aussage-
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kraft fur die Bestimmung der Mindestanforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse, weil diese allein durch die Werte der ,fiktiven Bebauung® bestimmt werden.

Nordwestfassade des Hotels

Die Nordwestfassade des geplanten Hotels ist schon allein aufgrund ihrer Lage zur Him-
melsrichtung nur in einem beschrankten Umfang Gberhaupt von der Sonne beschienen.

Die Gesamtbesonnungszeit betragt je nach Jahreszeit zwischen 3 % Stunden im Winter
und 8 V4 Stunden im Sommer. Hierbei ist die Zeit vom Austritt aus dem Streiflicht durch den
Eigenschatten ab der Mittagszeit bis zum Sonnenuntergang gemeint. Die Gesamtbeson-
nungszeit andert sich durch die geplante Bebauung nicht, jedoch die Anteile von Teilschat-
ten und ,unverschattet”. Der Teilschattenanteil nimmt deutlich zu.

Auch hier ist davon auszugehen, dass die Besonnungsdauer der ,fiktiven Bebauung“ nicht
nur ordnungsrechtlich zuldssig, sondern bezogen auf den Gebietscharakter analog zum
.Kerngebiet* auch stddtebaulich ausreichend und daher hinzunehmen ist. Fur die geplante
Bebauung ergibt sich im Vergleich zur ,fiktiven Bebauung® ein identisches Bild.

Wohntiirme und Hotel und Wohntiirme untereinander

Die Abstandsflachen des Hotels und des westlichen Wohnturmes sowie die Abstandsfla-
chen der Wohntirme untereinander Uberlagern sich (siehe Anlage 2).

Die Wohnungsgrundrisse sind aus diesem Grund so konzipiert, dass die Wohnungen im-
mer Uber Eck zweiseitig ausgerichtet sind. Allerdings ist zu den geringen Abstandsflachen
auch in den unteren Geschossen je ein Aufenthaltsraum vorgesehen. Dies betrifft das
Schlafzimmer in der Stdwestwohnung (2-Zimmerwohnung) im westlichen Hochhaus und
die Nordwestwohnung (3-Zimmerwohnung) im 6stlichen Hochhaus.

Die Untersuchungsergebnisse zwischen TwinTowers und geplanten Hotel lassen sich auf
Grund der Ausrichtung fir die Situation zwischen den Wohntiirmen und auch fur die Situa-
tion zwischen Hotel und benachbarten Wohnturm Ubertragen. Dennoch wurde die Situation
zwischen den Wohntlirmen und dem Hotel sowie der Wohntlirme untereinander in der
Erganzung (FPB Juni 2013) vertiefend untersucht (siehe auch folgendes Unterkapitel Aus-
wirkung der Weiterentwicklung der Fassade der Wohntiirme).

Im Ergebnis sind durch die grofieren Absténde in beiden Fallen bessere Verhaltnisse si-
chergestellt, daran andert auch die geringfiigig groRere Gebaudetiefe der Wohntirme
nichts.

Mit unzumutbaren Beeintrachtigungen ist durch die neue Bebauung und deren Schatten-
wurf nicht zu rechnen. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nicht beeintrach-
tigt. Dies gilt nicht nur fur die Situation zwischen den TwinTowers und dem geplanten Hotel,
sondern auch fir die Situation zwischen Hotel und Wohntirmen sowie zwischen den
Wohntlrmen.

Fir die Neubebauung selbst sind die Nordwestfassaden zwar starker durch die Verschat-
tung betroffen, hier lasst sich aber im Rahmen der geplanten Nutzungen reagieren (z.B.
durch keine notwendigen Fenster in diesen Bereichen oder eine zweiseitige Orientierung
der Grundrisse). Vor diesem Hintergrund kann daher dem stadtebaulichen Ziel der Errich-
tung einer turmartigen, das Spreeufer begleitenden Bebauung Vorrang vor den Belangen
einer moglichst uneingeschrankten Besonnung des Nachbargebdudes gegeben werden.

Die DIN 5034 ,Tageslicht in Innenraumen* ist fiir den vorliegenden Untersuchungsfall zwar
nicht anwendbar (und auch nicht eingefihrt), sie liefert aber einen zusatzlichen Anhalts-
punkt zur Beurteilung einer ausreichenden Besonnung. Im Teil 1 unter Punkt 4.4 ,Beson-
nung® wird ausgefihrt:

Lvor allem fir Wohnraume ist die Besonnbarkeit ein wichtiges Qualitdtsmerkmal, da eine
ausreichende Besonnung zur Gesundheit und zum Wohlbefinden beitragt. Deshalb sollte
die mdgliche Besonnungsdauer in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur
Tag- und Nachtgleiche 4 h betragen. Soll auch eine ausreichende Besonnung in den Win-
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termonaten sichergestellt sein, sollte die mogliche Besonnungsdauer am 17. Januar min-
destens 1 h betragen.”

Diese Anforderung wird flr alle relevanten Situationen unterschrittener Abstandsflachen,
die hier zu betrachten waren, eingehalten, und zwar nicht nur fir die geplanten Wohnun-
gen, sondern auch fiir die TwinTowers und das geplante Hotel, obwohl fiir diese Nutzungen
von der DIN keine solche Anforderungen gestellt werden.

Auswirkung der Weiterentwicklung der Fassade der Wohntirme

Zwischenzeitlich wurde die noch ausstehende Aufgabe, die Weiterentwicklung der Fassade
vorgelegt. Diese unterscheidet sich augenfallig von der, die der Schattenstudie vom April
2013 zugrunde lag. In einer ergdnzenden Untersuchung (FPB, Juni 2013) wurde gepruft,
ob die Aussagen des bisherigen Schattengutachtens trotz der geplanten Anderungen noch
zutreffen.

Als Untersuchungstag wurde der 21. Marz (Tag- und Nachtgleiche) gewahlt und die Unter-
suchungszeit auf den Vormittag beschrankt. Weitere Untersuchungstage und Zeiten sind
bei der zu untersuchenden Fragestellung nicht erforderlich, da sich fiir andere Tage kein
anderes Ergebnis ergibt und sich die Ergebnisse der Vormittagsstunden in diesem Fall
auch auf den Nachmittag Ubertragen lassen. Die Untersuchung kommt zu folgendem Er-
gebnis:

- Die maximale Besonnungsdauer der Sudostfassade des geplanten Hotels betragt fir
die bisherige Planung 7 Std und 7 Min, fiir die neue Planung sind es 2 Minuten weni-
ger.

- Die maximale Besonnungsdauer ist Wohnturm West — Ostfassade fir beide Untersu-
chungsfalle gleich. Sie betragt 8 Std und 7 Min.

- Die Westfassaden des Wohnturms West sind schon allein aufgrund ihrer Lage zur
Himmelsrichtung nur in einem geringeren Umfang Uberhaupt von der Sonne beschie-
nen. Die maximale Besonnungsdauer ist fiir beide Untersuchungsfalle gleich. Sie be-
tragt 5 Std und 35 Min.

- Die maximale Besonnungsdauer des Wohnturms Ost — Westfassade ist flir beide Un-
tersuchungsfalle gleich. Sie betragt 5 Std und 46 Min.

- Bestandsgebaude Fanny-Zobel-Strale: Die geplanten Veranderungen an den Wohn-
tirmen haben auf die Bestandsbebauung keinen Einfluss.

Die Unterschiede bezlglich der Besonnungsdauer zwischen bisheriger und neuer Gebau-
deplanung der Wohntirme sind nur marginal, so dass die Aussagen des Gutachtens vom
10. April 2013 voll Gbertragbar sind.

Auswirkung auf die stdlich angrenzende Wohnbebauung

Die Abstandsflachen der geplanten Wohntirme liegen zum Teil auf dem sudlich angren-
zenden Wohngebaude. Dies ware auch bei Realisierung der zwei weiteren TwinTowers der
Fall gewesen. Das stadtebauliche Konzept von 1994 sah eine Hohenstaffelung von Siden
nach Norden vor, um eine Verschattung der Tirme gegeniber den sudlich liegenden
Wohngebauden zu vermeiden. An den von den Abstandsflachenunterschreitung betroffe-
nen Fassaden wurde durch die Grundrisskonzeption der Wohngebaude reagiert und die
Aufenthaltsraume Uber Eck belichtet oder in den Bereichen vorgesehen, die nicht von den
Abstandsflachenunterschreitungen (zu den Offnungen) betroffen sind.

Obgleich bereits durch die Gestaltung der Grundrisse keine Wohneinheit ausschlieflich
Aufenthaltsraume im Bereich der Abstandsflachenunterschreitung aufweist, wurde dennoch
im Rahmen der Schattenstudie der Aufenthaltsraum herangezogen, der durch die Ab-
standsflachenunterschreitung am meisten beeintrachtigt war.
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Es handelt sich hier um die Nordostfassade der bestehenden Gebaude. Diese Fassade
wird Gberhaupt nur im Sommer und maximal in der Zeit von 3:39 Uhr bis 9:48 Uhr durch die
Sonne beschienen. Vorher wird sie durch die Gebaude der Allianz verschattet und danach
liegt sie im Eigenschatten. Durch die Neubebauung tritt eine Teilverschattung in der Zeit
von 3:39 Uhr bis 7:28 Uhr ein, diese wiirde aber auch durch eine die Abstandsflachen ein-
haltende Bebauung erfolgen.

Es wurde zusatzlich gepriift, ob eine ausreichende Beleuchtung der Aufenthaltsraume im
Bestand gewahrleistet ist. Dazu wurde eine erganzende fachliche Berechnung der Tages-
lichtquoten gemaR DIN 5034-3 durchgefiihrt (DS-Plan, Juli 2014 und vertiefende, ergan-
zende Tageslichtsimulation, Februar 2016). Die Berechnung erfolgte in Kenntnis der
Grundrisse und FenstergréRen der stdlichen Wohngebaude und wurde fir die ungunstigs-
ten Raume in den EG Wohnungen gegentber den neu geplanten Tlirmen durchgefihrt.

Die DIN 5034 fordert fir einseitig Uber Tageslicht beleuchtete Raume in halber Raumtiefe
einen Tageslichtquotienten von 0,9%. Mit dem Vorhaben ergibt sich selbst fir die am
starksten beeinflussten Raume im Erdgeschoss noch ein mittlerer Tageslichtquotient von
1,2 und 1,3 %. Die Anforderungen der DIN 5034 kdnnen somit auch mit dem Vorhaben
eingehalten werden.

Es werden also auch hier keine unzumutbaren Verhaltnisse eintreten.

Abstand zu den 6stlich liegenden Birogebauden (Allianz/Treptower)

Die Abstandsflachen des Ostlichen Wohnturms liegen auf der 6stlich angrenzenden 6&ffent-
lichen Parkanlage und uUberschreiten deren Mitte. Gem. § 6 Abs. 2 Satz 2 BauOBIn sind
Abstandsflachen nur bis zur Mitte der daran angrenzenden Verkehrs-, Griin- oder Freifla-
chen zulassig.

Die Abstandsflachen des 6stlichen Wohnturms Uberschreiten zwar die Mitte der angren-
zenden Griinfliche, eine Uberlagerung der Abstandsflaichen mit der weiter dstlich an die
Grinflache reichenden Bebauung besteht allerdings nicht. Die geringste Entfernung des
dstlichen Wohnturms zur bestehenden Bebauung der Allianz betragt ca. 75,6 m. Die erfor-
derliche Abstandsflache des Wohnturms betrdgt 40 m, die des &stlichen Burogebaudes
17,6 m bei einer Gebaudehdhe von ca. 44 m (OK = 78 m U NHN; Gelandeoberkante bei ca.
34 m G NHN). Es verbleibt somit eine Distanz zwischen den Abstandsflachen von ca. 18
m. Eine Abstandsflacheniiberlagerung liegt nicht vor, auch nicht zwischen dem geplanten
Wohnturm Ost und dem an der Elsenbriicke gelegenen Allianzturm, dessen Abstandsfla-
chen nach Westen die bestehende Karreebebauung nicht tiberschreitet.

Parallel zu diesem Verfahren wird der Bebauungsplan XV-30a fiir die Bestandsbebauung
beidseitig der Martin-Hoffmann-Stral3e durchgefiihrt. Dadurch wird sichergestellt, dass kei-
ne héheren Gebaude 6stlich der Griinflache entstehen, die ihrerseits Abstandsflachen bis
zur Mitte der Parkanlage in Anspruch nehmen. Aus diesen Griinden ist eine Abstandsfla-
che, die die Mitte der Griinflache Uberschreitet, vertretbar.

Zusammenfassung

Mit unzumutbaren Beeintrachtigungen der Bestandsbebauung der TwinTowers ist durch
die neue Bebauung und deren Schattenwurf nicht zu rechnen. Die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sind nicht beeintrachtigt, weil bei der gebotenen Gesamtbetrachtung
der Besonnungsergebnisse bei der geplanten Bebauung bessere Werte erzielt werden als
bei einer zum Vergleich herangezogenen ,fiktiven Bebauung®, die die Abstandsflachen ein-
halt und somit die Gewissheit vermittelt, dass die Mindestanforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind.

Dies gilt nicht nur fir die Situation zwischen den TwinTowers und dem geplanten Hotel,
sondern auch fir die Situation zwischen Hotel und Wohntiirmen sowie zwischen den
Wohntirmen. Dies gilt ebenso fur alle Gbrigen zu betrachtenden Baukorper auf benachbar-
ten Flachen, da hier die Abstandsflachen gréRer und die aufgrund der Ausrichtung Uber-
tragbaren Folgen der Verschattung geringer sind als fiir die untersuchten Baukorper.
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Samtliche untersuchten Bebauungsvarianten erfillen die Mindestanforderungen an die ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, wobei die ,geplante Bebauung“ gegeniber der ,fik-
tiven Bebauung“ gleichwertige Besonnungsergebnisse erzielt.

Die erganzend herangezogene DIN 5034 bestatigt die getroffenen Einschatzungen.

Aufgrund der Lage der hohen Gebaude im Norden und der niedrigeren Gebaude im Siiden
tritt fir die bestehende siidliche Bebauung durch die Neubebauung eine Teilverschattung in
der Zeit von 3:39 Uhr bis 7:28 Uhr ein, diese wirde aber auch durch eine die Abstandsfla-
chen einhaltende Bebauung erfolgen.

Darlber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass bei der Grundrisskonzeption der Wohngebau-
de bereits auf die damals geplanten TwinTowers reagiert wurde und die Aufenthaltsrdume
Uber Eck belichtet oder in den Bereichen vorgesehen sind, die nicht von den Abstandsfla-
chenunterschreitungen (zu den Offnungen) betroffen sind.

Die Auswirkung auf die Belichtung der Raume wurde untersucht. Die Anforderungen der
DIN 5034 kdénnen auch mit dem Vorhaben eingehalten werden.

Es werden also auch hier keine unzumutbaren Verhaltnisse eintreten.

2.4.2.2 Brandschutz

Belange des Brandschutzes sind durch die reduzierte Abstandsflache nicht berthrt. Ob-
wohl das Abstandsflachenrecht seinen Ursprung im Brandschutz hat, spielt dieser Aspekt
heute nur noch eine untergeordnete Rolle. Maf3geblich hierfir ist, dass der urspriinglich
beabsichtigte Schutz vor umstirzenden AuRenwanden bei Anwendung moderner Bautech-
niken sowie moderner Léschtechnik nicht mehr erforderlich ist. Die bestehenden Gebaude
in der Nachbarschaft sind unter Berticksichtigung von Abstandsflachenunterschreitungen
so konzipiert, dass die sonstigen Brandschutzziele, Flucht- und Rettungswege sicherge-
stellt sind und ein Brandiiberschlag vermieden wird. Somit ist dies trotz der Abstandsfla-
chenliiberdeckung gewahrleistet.

2.4.2.3 Ausblick

Im Regelfall wird eine freie Aussicht durch das 6ffentliche Baurecht nicht geschiitzt. Es sei
denn ein besonders wertvoller, den Grundstiickswert erheblich mitbestimmender Ausblick
ist wesentlich beeintrachtigt oder es entsteht ein erdriickender Riegel oder eine Einmaue-
rungssituation. Dies ist hier nicht der Fall, da eine offene Struktur geplant ist.

Der Ausblick aus den bestehenden sudlichen Wohnbldcken andert sich durch die Bebau-
ung zwar gegenuber dem Ist-Zustand, verbessert sich allerdings gegentber der bisherigen
Planung und vor allem gegenlber einer Bebauung, die nach § 34 BauGB voraussichtlich
mdglich ware. Obwohl die Wohntlirme héher sind als die urspringlich geplanten TwinTo-
wers und einer mdglichen Bebauung gemall § 34 BauGB, ist ein Ausblick auf die Spree
durch die gewahlten schmalen Einzelbaukdrper gegenuber einem maoglichen, geschlosse-
nen Baukorper an der Spree mdoglich. Durch die bisherige Planung wiirde der Ausblick
durch das 3-geschossige Sockelgeschoss liberwiegend verbaut sein. Durch § 34 BauGB
ware in der Mitte des Gebiets ein geschlossener Baukorper moglich, der im Rahmen der
Abstandsflachen als 4- bis 5-geschossiger Baukoérper die Sichtbeziehung verhindern kénn-
te.

Die bestehenden TwinTowers haben bereits im Hinblick auf eine kinftige Nachbarbebau-
ung eine Uberwiegende Orientierung nach Sitden bzw. Norden, so dass der Ausblick un-
eingeschrankt maglich ist.

24.2.4 Abwehr von unerwiinschtem Einblick (Sozialabstand)

Die Gewahrleistung des Wohnfriedens umfasst den Schutz vor menschlichen Lebensaulle-
rungen aller Art, die bei zu groRer Nahe von Gebauden mit Fensteréffnungen auf das
Nachbargebaude hertiber dringen und stérend wirken kénnen. Dabei handelt es sich um
ein Rechtsgut, das nicht in Abhangigkeit von der Gebaudehdhe eines Vorhabens und sei-
ner Nachbargebaude steht, sondern allein von der absoluten Entfernung zwischen den Ge-
bauden bzw. zwischen den jeweiligen Fenstern abhangt, so dass bei hdheren Gebauden
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2.4.3

regelmafig nicht die gesamte Tiefe der Abstandsflache erforderlich ist, um den entspre-
chenden Sozialabstand zu gewahrleisten.

Zwischen den Wohntiirmen betragt der Abstand der Baugrenzen in den oberen Geschos-
sen ca. 19 m, zwischen dem Hotel und den westlichen Wohnturm ca. 35 m.

Die Einblickmdglichkeit in einen Raum ist abhangig vom Abstand des Betrachters, der
GroRe der Offnung durch die hindurchgesehen werden muss, der Raumtiefe und der
Raumbreite. Dabei nimmt die Einblickmdglichkeit nicht nur mit der einfachen Entfernung
ab, sondern auch in Abhangigkeit vom vertikalen und horizontalen Abstand.

Fir die Situation von direkt gegenitberliegenden Nachbarn des gleichen Geschosses in die
Wohnung halt wird in der Rechtsprechung eine Einblickmdglichkeit aus einer Wohnung in
eine fremde Wohnung aus einer Distanz von 6 m als zumutbar angesehen. Dieser ist fur al-
le Wohnungen eingehalten.

Bei dem Vorhaben wird durch weitere MaRnahmen reagiert, um die Einblickmdglichkeit
weiter einzuschranken: Die Wohnungsgrundrisse sind so konzipiert, dass die Wohnungen
immer Uber Eck zweiseitig ausgerichtet sind. Allerdings ist zu den geringen Abstandsfla-
chen auch in den unteren Geschossen je ein Aufenthaltsraum vorgesehen. Dies betrifft das
Schlafzimmer in der Stidwestwohnung (2-Zimmerwohnung) im westlichen Hochhaus und
die Nordwestwohnung (3-Zimmerwohnung) im 6stlichen Hochhaus.

Die Wohntlirme erhalten aber zusatzlich umgehende Balkonbander, die mit schiebbaren
Sicht- und Sonnenschutzelementen versehen sind. Dies ist zwar nicht Gegenstand des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans, aber des Vorhabens, das Anlage zum Durchfiih-
rungsvertrag wird. Somit bestehen keine unzumutbaren geringen Sozialabstande.

Der Abstand zwischen den sidlich bestehenden Wohngebduden und den Baugrenzen der
oberen Geschosse der Wohntiirme betragt groRtenteils zwischen ca. 14,5 m und 18,45 m.
Einblicke direkt von ,gegenlber sind zwar in den unteren Geschossen zwischen dem ge-
planten und bestehenden Gebaude moglich, durch die Grundrissgestaltung der bestehen-
den Gebaude wurde jedoch auf die bisher geplanten weiteren TwinTowers reagiert. Die
von den unterschrittenen Abstandsflachen betroffenen Aufenthaltsrdume befinden sich in
den Gebaudeecken und sind jeweils mit Fenstern in zwei Richtungen versehen, so dass
unerwunschte Einblicke ohne Einschrankungen abgewehrt werden kdnnen. Au3enwohnbe-
reiche bleiben bei dieser Betrachtung unbericksichtigt, da fir sie der Sache nach grund-
satzlich ein geringerer Schutzanspruch besteht.

Zwischen den bestehenden TwinTowers und dem Hotel besteht ein Abstand von knapp 15
m, so dass sowohl fur die Aufenthaltsrdume der bestehenden TwinTowers als auch fir die
Aufenthaltsrdume des geplanten Hotels ein ausreichender Sozialabstand besteht.

2425 Durchluftung, Schutz vor Luftverunreinigungen

In Bezug auf die Durchliftung und den Schutz vor Luftverunreinigungen ergeben sich keine
Veranderungen gegenuber der bisherigen Planung. Durch die geplanten Einzelgebaude
und die dadurch entstehenden grofen Offnungen wird ein Luftaustausch gewahrleistet. Die
Luftimmissionen wurden untersucht. Danach ergibt sich keine Uberschreitung der Grenz-
werte (Gutachten ALB, Juli 2015).

Unter Wurdigung aller vorstehend genannten Belange, die die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse hinsichtlich der Tiefe der Abstandsflachen berlhren, ist die Unterschrei-
tung der Abstandsflachen durch das Vorhaben zu den 6stlichen und sidlichen Nachbarn
vertretbar und entspricht dem Rucksichtnahmegebot. Dies gilt auch flir die Abstandsfla-
chenunterschreitung innerhalb des Gebiets.

Abstandsflachen gemal § 6 Abs. 2 Satz 2 BauO BIn

Die Abstandsflachen des geplanten Hotels und der geplanten Wohngebaude liegen nach
Norden zum Uberwiegenden Teil auf Wasserflachen der Spree (siehe Anlage 2). Die Ab-
standsflache des 6stlichen Wohnturms liegt auch auf der 6ffentlichen Parkanlage. Dies ist
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2.4.5

gemal § 6 Abs. 2 Satz 2 BauOBIn méglich, da sichergestellt ist, dass diese nicht bebaut
werden.

Abstandsflachen gem&nR § 6 Abs. 2 Satz 3 BauO Bin

Die Abstandsflache des Garagengebaudes auf Flurstiick 97 fallt auf das sudlich angren-
zende Grundstick. Der Bebauungsplan setzt fir das Garagengebaude eine Hohe von 39 m
U NHN fest. Aus der somit zuldssigen Wandhéhe von 4,6 m resultiert ein Abstandsmaf} von
1,84 m, das aufgrund der Grenzbebauung auf dem Nachbargrundstuck liegt. Nach § 6 Abs.
2 Satz 3 BauO BlIn dirfen Abstandsflachen sich auch ganz auf andere Grundstiicke erstre-
cken, wenn offentlich rechtlich gesichert ist, dass diese nicht bebaut werden. Auf dem
Nachbargrundstiick befindet sich eine private Strale. Da der Bebauungsplan XV-30a, in
dessen Geltungsbereich sich das Nachbargrundstiick befindet, nicht festgesetzt ist, wurde
zwischen dem Vorhabentrager und dem Eigentiimer des Nachbargrundstiicks eine privat-
rechtliche Einigung erzielt.

Vortreten von Gebaudeteilen

Die Baugrenze bezieht sich auf den Hauptbaukorper. Dieser wird bei den Wohngebauden
inklusive eines umlaufenden Balkonbandes dargestellt.

Eine Abweichung von der Baugrenze bilden das Zwischendach zwischen den Wohngebau-
den sowie das Vordach des Hotels. Diese werden durch einen Bereich definiert, der den
Umfang von Vor- und Zwischendachern ab- und begrenzt. Das Zwischendach zwischen
den Wohngebauden ist in einem Hohenbereich zwischen 40 m Gt NHN (ab 5 m) und 45 m U
NHN (bis 10 m) aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zugelassen. Das Vordach
des Hotels kann in einem Héhenbereich zwischen 39,5,0 m & NHN (ab 4,5 m) und 41,5 m U
NHN (bis 6, 5 m) errichtet werden.

Zusatzlich zu dem Balkonband, das durch die Baukérperausweisung erfasst ist, ist an jeder
Fassade oberhalb des Gebaudesockels (oberhalb 43,5 m (i NHN / 8,5 m) in begrenztem
Rahmen eine weitere Auskragung der Balkone Uber die Baugrenzen hinaus vorgesehen.
Zwischenzeitlich wurde die Fassade weiterentwickelt. Es gibt keine rechteckige vorsprin-
genden Balkone und Auskragungen mehr, diese sind nunmehr unterschiedlich abge-
schragt. Die Geschosswande folgenden Auskragungen in umgekehrter Richtung, so dass
breitere und schmalere Balkonbereiche entstehen. Insgesamt gibt es drei unterschiedliche,
paarweise angeordnete Regelgeschosse fir die beiden Tirme, die sich nach der Lage der
jeweils weitesten Auskragung unterscheiden. Welches Regelgeschosspaar in welcher Eta-
ge entsteht wird, ist zurzeit noch offen. Im Sinne der Lesbarkeit des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und um einen Gestaltungsspielraum zu ermdglichen wurden die Baufens-
ter so gewahlt, dass sie unter Bericksichtigung der im Sinne der Bauordnung Berlin als
nicht Abstandsflachen relevant eingestuften Auskragungen alle geplanten Varianten er-
mdglichen.

Die Balkone dirfen gemaf § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO bis maximal 0,9 m vor die Bau-
grenze vortreten, sofern sie auf 30 % der Lange der jeweiligen Baugrenze beschrankt sind.
Eine Ausnahme bildet die Ostfassade des Ostlichen Wohnturms (zwischen den Punkten T
und U). Hier betragt die zulassige Auskragungstiefe tiber die Baugrenze hinaus 0,6 m. Die
Festsetzung ist erforderlich, um zu verhindern, dass von der Baugrenze abweichende Bau-
teile die Grundstlicksgrenze Uberkragen. Die Einschréankung der zuldssigen Balkone orien-
tiert sich an der Zulassigkeit von Vorbauten im Sinne des § 6 Abs. 6 BauO Bin.

Textliche Festsetzung Nr. 13:

Am Baukdrper ,Wohngebaude* ist ein Vortreten von Balkonen ausschlief3lich oberhalb 43,5
m U NHN zulassig, wenn sie nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen Baugrenze in An-
spruch nehmen und nicht mehr als 0,9 m vor die Baugrenze vortreten. Ausgenommen da-
von ist die Fassade zwischen den Punkten T und U; hier ist ein Vortreten von Balkonen
oberhalb von 43,5 m Gt NHN nur zulassig, wenn sie nicht mehr als ein Drittel der Baugrenze
einnehmen und nicht mehr als 0,6 m vor die Baugrenze vortreten.

Angelehnt an: § 9 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVO
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2.5
251

Um MalRnahmen zu erméglichen, die vor den Eingdngen und an den Gebaudeseiten vor
Fall- und Seitenwinden schiitzen, werden im Sockelbereich mit Ausnahme der zum Ufer
zugewandten Fassade bauliche MalRnahmen zum Windschutz zugelassen. Die Einschran-
kung der zulassigen Vordacher orientiert sich an der Zulassigkeit von Vorbauten im Sinne
des § 6 Abs. 6 BauO BlIn.

Textliche Festsetzung Nr. 14:

In den Uberbaubaren Flachen der Baukdrper mit den Bezeichnungen ,Hotel“ und ,Wohn-
gebaude” dirfen die Baugrenzen unterhalb einer Hohe von 43,5 m {1 NHN durch Bauteile
zum Schutz vor Fall- und Seitenwinden Uberschritten werden, wenn sie insgesamt nicht
mehr als 30 vom Hundert der Breite der jeweiligen AuRenwand in Anspruch nehmen und
nicht mehr als 1,50 m vor die Baugrenze vortreten. Ausgenommen davon sind die Fassa-
den zwischen den Punkten N und o, P und Q sowie R und S.

Angelehnt an: § 9 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVO

Weitere Arten der Nutzung

Garage/Tiefgarage und Stellplatze und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Das gesamte Vorhabengebiet einschlieRlich des ndrdlichen Bigels der Fanny-Zobel-
Stral’e kann durch eine Tiefgarage mit bis zu drei Tiefgeschossen unterbaut werden. Au-
Rerdem wird die Errichtung eines Garagengebaudes auf dem Flurstiick 97 zugelassen, das
ebenfalls von einer bis zu dreigeschossigen Tiefgarage unterbaut werden kann. Insgesamt
werden so ca. 350 Stellplatze geschaffen. Der nérdliche Biigel der Fanny-Zobel-Stralle
wird in einem gesonderten stralenrechtlichen Verfahren entwidmet und vom Vorhabentra-
ger zum Verkehrswert in einem gesonderten notariellen Kaufvertrag mit Wirksamwerden
bei Festsetzung des Bebauungsplans oder durch eine entsprechende Regelung im Durch-
gangsvertrag erworben. Die Umbaumalinahmen werden im Durchfihrungsvertrag geregelt.
Es ist eine getrennte Zu- und Ausfahrt geplant. Die Zufahrt soll im westlichen Arm der Fan-
ny-Zobel-Stralde erfolgen, die Ausfahrt im dstlichen Arm. Die Konzeption zielt auf mdglichst
kurze Wege und eine Verteilung des Verkehrs ab (siehe Kap. Ill. 2.8.1).

Voraussetzung der bis zu 3-geschossigen Unterbauung des Vorhabengebiets ist die Ab-
stimmung der baulichen MaRnahme mit dem zustédndigen Amt fur Umwelt und Natur des
Bezirkes sowie ggf. auch anderer Behdrden im Vorfeld, um so einer Verlagerung von kon-
taminierten Bodenschichten und Grundwasserschaden vorzubeugen(siehe Hinweis, Kap I
2.9.1). Zwischen dem Vorhabentrager des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und dem
Fachbereich Umweltschutz sowie der zustandigen Senatsverwaltung haben bereits mehre-
re Abstimmungen zu einem grundsatzlichen Konzept der Baugrube fiir die dreigeschossige
Unterkellerung in grundwasserschonender Trogbauweise stattgefunden. Dieser Abstim-
mungsprozess wird im Rahmen der wasserrechtlichen Genehmigung und der Baumal3-
nahme fortgesetzt.

Bei Beachtung und Einhaltung der abgestimmten Hinweise sowie der technischen Vorga-
ben ist die Realisierung der Planungsinhalte uneingeschrankt maéglich.

Fir die Sicherung der Spielplatzversorgung des Quartiers ist auf der Garage/Tiefgarage im
Flurstick 97 (Teilflachen f, g und h) und auf dem Dach des Versorgungs- und Dienstleis-
tungsgebaudes (Teilflache i) eine 6ffentlich zugangliche private Griinflache mit einem Kin-
derspielplatz mit ca. 2.000 m? Nutzflache vorgesehen und durch die Zweckbestimmung
.begrinte und begehbare Dachflache mit Kinderspielplatz“ gesichert.

Weitere Garagen, oberirdische Stellplatze und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind
nicht ausdrtcklich durch textliche Festsetzung ausgeschlossen. Da ein abgestimmtes Frei-
flachenkonzept Anlage zum Durchfiihrungsvertrag ist, ist nicht zu befirchten, dass uner-
winschte Anlagen die Qualitat des Freiraums beschranken. Die Aufenthaltsqualitat ist so-
mit gesichert.
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2.6
2.6.1

Immissionsschutz/Klimaschutz

Verkehrslarm

Die Auswirkungen des Vorhabens wurden hinsichtlich des Verkehrslarms untersucht (ALB,
Juli 2015).

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan XV-30b VE wird planungsrechtlich kein Neu-
bau einer o6ffentlichen Stralle ermdglicht. Auch ist mit der Aufstellung kein erheblicher bau-
licher Eingriff in bestehende StraRen verbunden, so dass auch keine ,wesentliche Ande-
rung“ gemal § 1 Abs. 2 Nr. 2 16. BImSchV mdglich ist. Die Umwidmung des nérdlichen
Zweigs der Fanny-Zobel-Stral’e in eine private Grundstiicksflache und das Anlegen von
Wendeanlagen an den nérdlichen Enden des westlichen und 0Ostlichen Zweigs der Fanny-
Zobel-Stralle stellen keine erheblichen baulichen Eingriffe im Sinn der Verkehrslarmschutz-
Richtlinien 1997 dar.

Im vorliegenden Fall wird zwar in die Funktion der Fanny-Zobel-Stral’e eingegriffen (die
durchgéangig befahrbare Strale wird in zwei Sackgassen geteilt), jedoch zielt dieser Eingriff
nicht auf die Steigerung der Leistungsfahigkeit ab. Das Gegenteil ist der Fall, die Leistungs-
fahigkeit der Strafle wird durch die MaRnahme grundséatzlich vermindert

Eine formale Untersuchung gemafl der 16. BImSchV mit Prifung von Ansprichen auf
LarmvorsorgemalRnahmen an den bestehenden schutzbedirftigen Gebauden kann somit
entfallen.

Mit der schalltechnischen Untersuchung sind jedoch zum Zwecke der Beurteilung der Aus-
wirkungen des Bauvorhabens im Plangebiet Aussagen zum Vorher- und Nachher- Zustand
bzgl. der Verkehrsschallimmissionen fir schutzwirdige Bereiche auflerhalb und zum
Nachher- Zustand flir schutzwirdige Bereiche innerhalb des Plangebiets zu treffen.

Es wurden folgende Falle untersucht:

Prognosenulifall (PNF):

- Verkehrsmengen entsprechend der Bestandsanalyse fir die Erschliefungs- und
Sammelstrallen im Geltungsbereich des B-Plans XV-30a (Fanny-Zobel-Stralle,
Martin- Hoffmann-StralRe, Eichenstrae) auf der Grundlage von Verkehrszahlun-
gen und einer Anwohnerbefragung durch die GRI GmbH (GRI, jetzt LK Argus, Au-
gust / November 2014)

- Verkehrsmengen im Ubergeordneten StralRennetz auf der Grundlage der Ver-
kehrsprognose 2025 fiir den Planungsfall der BAB A 100, 16. Bauabschnitt (Gut-
achten der VMZ GmbH, Oktober 2008)

- zusatzliches Verkehrsaufkommen bei Ausschopfung der Flachenentwicklung im
Bebauungsplan XV-30a (LK Argus, August / November 2014)

- Als weitere Verkehrslarmquellen im Untersuchungsraum, deren Gerauschimmissi-
onen fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XV-30b
VE relevant sind, wurden die in Hochlage verlaufenden Trassen der S-Bahn (S-
Bahnhof Treptower Park) und die parallel dazu verlaufenden Gleise von Strecken
der Deutschen Bahn (DB) AG gemal vorliegender Prognosezahlen fur 2025 sowie
der gewerbliche und Freizeit-Schiffsverkehr auf der Spree betrachtet.

Prognoseplanfall (PPF):

- PNF zzgl. der durch das Bauvorhaben im vorhabenbezogenen B-Plan XV-30b so-
wie die zuklnftigen Besucher und Beschaftigten des Museumshafens induzierten
zusatzlichen Verkehre gemaR Verkehrsgutachten LK Argus

26.1.1 Ausgangssituation (Prognosenullfall PNF)

Insgesamt besteht durch die Eigenentwicklung des Gebiets eine Situation, wie sie in inner-
stadtischen gut erschlossenen Lagen haufig vorzufinden ist. Das Quartier beidseitig der
Martin-Hoffmann-Stral3e weist bereits, bedingt durch den Eigenverkehr, in der Bestandssi-
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tuation eine hohe Larmbelastung auf. Wahrend die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 der
DIN 18005-1 fur Kerngebiete tags bei 65 dB(A) und nachts bei 55 dB eingehalten werden,
werden die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts
45 dB (A) an den meisten Immissionsorten fir Verkehr (10 V) tberschritten. Dies gilt vor al-
lem fiir die Martin-Hoffmann-Stral3e, aber auch fiir die westliche und 6stliche Fanny-Zobel-
Stralde, besonders in den Einmindungsbereichen zur Martin-Hoffmann-Stral3e.

Im &stlichen Teil der Martin-Hoffmann-Stral3e liegen die Werte tags maximal bei 58 dB(A)
und nachts bei max. 53 dB(A) (I0 V 43, Martin-Hoffmann-Stral3e 26). Weiter nach Osten
nimmt der Verkehrslarm zu, im Bereich der Kita (I0 V 42, Martin-Hoffmann-Stral3e 12) lie-
gen die Werte max. bei 62 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts. Diese liegt allerdings im Kern-
gebiet und hat dadurch einen geringeren Schutzanspruch.

In den Einmundungsbereichen der Fanny-Zobel-Stralle (I0 V 24 und 28 Fanny-Zobel-
StralRe 49 und 2) liegen die maximalen Werte bei 56 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Nach
Norden mit zunehmender Entfernung von der Martin-Hoffmann-Straf3e (10 V 20-23, Fanny-
Zobel-Stralle 25, 27-33, 36 und 47) nimmt der Verkehrslarm ab. Hochstwerte liegen hier
bei 54 dB(A) und 48 dB(A), so dass hier die Orientierungswerte nur nachts um maximal 3
dB(A) Uberschritten werden.

2.6.1.2 Verkehrslarm au3erhalb des Plangebiets (Prognosefall — PPF)

Durch die vorhabenbedingte Zunahme des Verkehrs sind Erhdhungen der Verkehrs-
gerauschimmissionen vor bestehenden schutzwiirdigen Gebauden aufierhalb des Plange-
biets — insbesondere an der Fanny-Zobel-Strale und der Martin-Hoffmann-Strale — im
Vergleich zur Bestandssituation zu erwarten.

Bei den meisten betrachteten Immissionsorten vor den als allgemeines Wohngebiet einge-
stuften Wohngebauden an der Fanny-Zobel-StralRe sind Erhéhungen der Beurteilungspegel
tags und nachts von mehr als 1 dB(A) zu verzeichnen. Die Beurteilungspegel nehmen im
Vergleich zur Bestandssituation um maximal 2,2 dB(A) tags und 2,3 dB(A) nachts zu (10 V
29 Wohnhaus Fanny-Zobel-Stralle 4, EG, in der Nahe der Tiefgaragen-/Garageneinfahrt).
Die Werte liegen dann dort bei 55,5 dB(A) tags und 49,3 dB(A) nachts. In den Einmin-
dungsbereichen (I0 V 24 und 28 Fanny-Zobel-Stralle 49 bzw. 2) liegen die Werte bei max.
56,9 und 57,2 dB(A) tags und nachts bei max. 50,8 und 51,2 dB(A). Die Zunahme durch
das Vorhaben liegt in der Fanny-Zobel-Strale 49 bei ca. 1,0 bis max. 1,5 dB(A), in der
Fanny-Zobel-Stral’e 2 bei ca. 1,5 bis max. 1,9 dB(A).

An den Immissionsorten mit relativ hohen Beurteilungspegeln an der westlichen Martin-
Hoffmann-Stral’e betragt die Zunahme maximal 1,4 dB(A). Dort liegen die Hochstwerte
tags bei maximal bei 57,6 dB(A) und nachts bei max. 52,1 dB(A) (10 V 36-39, Martin-
Hoffmann-StraRe 2, 5, 7a und 7f). Auf den dstlichen Teil der Martin-Hoffmann-StralRe hat
das Vorhaben mit einer Zunahme der Beurteilungspegel von unter 1 dB (A) keinen spiirba-
ren Einfluss.

Die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18 005-1 fur allgemeine Wohngebiete (WA)
von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB (A) werden im Einmindungsbereich der Fanny-Zobel-
Stralle (IO V 28, Fanny-Zobel-Strafle 2) maximal um tags 2,2 dB(A) und nachts um 6,2
dB(A) Uberschritten. In der Martin-Hoffmann StralRe (10 V 27, Martin-Hoffmann-Stralle 28)
betragt die Uberschreitung tags maximal 3,8 dB(A) und nachts um 8,1 dB (A).

Eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN
18 005-1 fiir Kerngebiete von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts tritt an keinem Immissi-
onsort auf.

Abwagung:

Das Gebiet um die Martin—Hoffmann-Stral3e ist aufgrund der Eigenentwicklung bereits vor-
belastet und die Orientierungswerte der DIN 18005 werden sowohl tags als auch nachts
Uberschritten. Durch den vorhabenbedingten Verkehr kommt es in der Martin-Hoffmann-
StralRe zu Pegelerhdhungen zwischen 1 und 2 dB (A). Im Gebiet nérdlich der Fanny-Zobel-
Stralle kommt es zu einer Zunahme, im Maximalfall um 2,3 dB(A). Pegelerhéhungen in der
GroéRenordnung von bis zu 1 dB(A) sind nach vorherrschender wissenschaftlicher Meinung
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subjektiv nicht wahrnehmbar. Die subjektive Wahrnehmung von Pegelerhéhungen im Be-
reich zwischen 1 und 3 dB(A) ist umstritten. Pegelerhéhungen von mehr als 3 dB(A) gelten
subjektiv gemeinhin als wahrnehmbar. Als bedenklich gelten Pegelerhdhungen aber vor al-
lem dann, wenn sogenannte Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung uberschritten
werden. Hierzu missten 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erstmalig oder weitergehend
Uberschritten werden. Diese Schwellenwerte werden vor den auflerhalb des Plangebiets
vorhandenen Wohnnutzungen weder erreicht, noch Uberschritten. Im Larmaktionsplan Ber-
lin sind fur die Dringlichkeit von MaBRnahmen als 2. Stufe 65 dB(A) tags und 55 dB(A)
nachts als gesundheitsrelevanter Schwellenwert genannt. Dieser wird ebenfalls an keinem
Immissionsort der allgemeinen Wohngebiete Uberschritten.

Aus den Pegelluberschreitungen resultiert kein Anspruch auf Larmvorsorgemal3nahmen, da
das Vorhaben nicht in den Anwendungsbereich der 16. BImSchV fallt. Es erfolgt kein Bau
oder eine wesentliche Anderung einer Strale (im Sinne einer Erhéhung der Leistungsfa-
higkeit). Ein Grof3teil des Bestandgebietes ist auf Grundlage des § 33 BauGB genehmigt
worden. Danach hat der damalige Antragsteller fiir sich und seine Rechtsnachfolger die
Festsetzungen des Bebauungsplans also eine weitere Entwicklung anerkannt. Die Woh-
nungen der benachbarten Wohnhauser sind zudem Uberwiegend durchgesteckt, so dass
diese Uber ruhige Aufenthaltsrdume verfiigen.

Die Planung fihrt daher nicht zu unzumutbaren Auswirkungen auf die angrenzenden emp-
findlichen Nutzungen. Es besteht eine Situation, wie sie typisch fUr innerstadte Lagen ist
und eine weitere Entwicklung nicht ausschlief3t.

Grundsatzlich ware es mdglich, fir die Martin-Hoffmann-Stralle und die Fanny-Zobel-
Stralle als aktive Ldrmschutzmalinahme eine sog. larmgeminderte Fahrbahnoberflache zu
realisieren. Da die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf den betroffenen StralRen bereits
30 km/h betragt, ware diese MaRnahme nur von geringer Wirkung. Auferdem bietet der
vorhabenbezogene Bebauungsplan XV-30b VE planungsrechtlich keine Handhabe, um
solche MaRnahmen festzusetzen.

Zudem ist die rechnerische Berlicksichtigung eines entsprechenden (negativen) Korrektur-
wertes fur die Fahrbahnoberflache Dsy,o gemaR der verbindlich anzuwendenden Berech-
nungsvorschrift RLS-90 beschrankt auf AulRerortsstralen mit zuldssigen Hochstgeschwin-
digkeiten von vzul > 60 km/h.

Larmschutz auf dem Ausbreitungsweg (z. B. Larmschutzwande entlang der Martin-
Hoffmann-Strale) kommen aus verschiedenen Grinden (u. a. stadtebaulicher Art, fehlen-
der Platz zwischen Strale und Gebauden, Unterbrechung der Larmschutzeinrichtungen
durch die GrundstlckserschlieBungen) nicht in Betracht.

Weiterhin wird der Belang des Verkehrslarms durch die Erschliefungsstrallen Fanny-
Zobel-Stralle und Martin-Hoffmann-Strae auch im Bebauungsplanverfahren XV-30a, dort
wo die Immissionsorte auRerhalb des Plangebiets XV-30b VE liegen, im gleichen Progno-
semalistab wie im vorhabenbezogenen Bebauungsplan XV-30b VE betrachtet und es wer-
den dort auch Malinahmen zum Schallschutz der angrenzenden empfindlichen Nutzungen
erwogen und ergriffen. Auch diese Planung bezieht die Entwicklung der umliegenden Nut-
zungen, einschliel3lich der des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XV-30b VE, mit ein.

2.6.1.3 Verkehrslarm innerhalb des Plangebiets

Innerhalb des Plangebiets werden keine neuen offentlichen Verkehrsflachen geplant, Teile
der bestehenden offentlichen Stralenlandes der Fanny-Zobel-Strafle (Nordverbindung
zwischen westlicher- und 6stlicher Fanny-Zobel-StraRe) im Geltungsbereich XV-30b VE
werden zuriickgebaut und eingezogen. Die 16. BImSchV tritt daher innerhalb des Plange-
biets XV-30b VE nicht ein. Fur die im Plangebiet gemaR Architektenplanung vorgesehenen
ca. 100 bzw. 110 m hohen Wohngebduden mit 27 bzw. 30 Wohngeschossen mit dem
Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte (OW) des Beiblatts 1 zu DIN 18 005-1 fur allgemeine Wohngebiete fur den
Prognoseplanfall Uberschritten, dabei wurden fir einige Fassadenbereiche hdhere Beurtei-
lungspegel ermittelt, die die schalltechnischen Orientierungswerte um mehr als 5 dB(A)
(und damit auch die Orientierungswerte fiir Mischgebiete) Uberschreiten und nach ein-
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schlagigen Kommentaren gesunde Wohnverhaltnisse in Teilbereichen nicht mehr gegeben
sind. An einzelnen Fassadenbereichen (Wohnturm Ost, Ostfassade ab dem 16. OG) wird
der schalltechnische Orientierungswert nachts um mehr als 10 dB(A) iberschritten.

Die Beurteilungspegel nehmen in allen Fallen mit der Hohe Giber Gelande zu und sind somit
in den obersten Etagen am hochsten. Beurteilungspegel von mehr als 45 dB(A) nachts
(d.h. Uberschreitungen des OW) wurden fiir folgende Fassaden und Etagen ermittelt:

Wohnturm Ost:
- alle Etagen der Ostfassade
- Sidfassade oberhalb von 30,3 m ber Gelande
- Westfassade oberhalb von 50,1 m Gber Gelande
- alle Etagen der Nordfassade

Wohnturm West:

alle Etagen der Ostfassade

- Sudfassade oberhalb von 20,4 m Uber Gelande

Westfassade oberhalb von 53,4 m Uber Gelande

alle Etagen der Nordfassade

Diese Uberschreitungen ergeben sich aus der Nahe und Ausrichtung zu den mafgeblichen
Verkehrslarmquellen 6stlich und sidlich (An den Treptowers, Elsenstralle und Bahnstre-
cke) sowie ndrdlich (Stralauer Allee, Schiffsverkehr) des Plangebiets.

Die hochsten Beurteilungspegel treten an der Ostfassade des Wohnturms Ost im obersten
Geschoss auf und betragen 62 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts.

Abwéagung

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden von Seiten des Larmgutachters Fest-
setzungen zum passiven Larmschutz empfohlen, um gesunde Wohnverhaltnisse fir die
geplanten Nutzungen planungsrechtlich abzusichern. Prinzipiell kommen Festsetzungen
zur Grundrissgestaltung und zum Einbau schallgedammter Liiftungseinrichtungen oder be-
sondere Fensterkonstruktionen bzw. bauliche Mallnahmen gleicher Wirkung an Aufenbau-
teilen in Betracht, so dass Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit bei teilgetffneten Fenstern
(wenn als MaRnahme besondere Fensterkonstruktionen gewahlt wurden) nicht Gberschrit-
ten wird.

Zur Grundrissausrichtung:
Eine Festsetzung zur Grundrissausrichtung kommt aus folgenden Griinden nicht Frage:

- In dieser attraktiven und besonderen Lage an der Spree liegen gewichtige stadte-
bauliche Grinde fur eine Bebauung vor, die einer larmrobusten, geschlossenen
Bebauungsstruktur und damit einer larmvertraglichen Grundrissausrichtung entge-
genstehen. Die Bebauung soll zur Spree offen und durchlassig sein, um moglichst
vielen Anwohnern und Bewohnern die Teilhabe an der Lagegunst zu ermdglichen.
In einem Wettbewerbsverfahren wurde der Entwurf, der dem Vorhaben zu Grunde
liegt, als optimale stadtebauliche Variante ausgewahlt. Durch die H6he der Gebau-
de entstehen gerade in den oberen Geschossen die attraktivsten Wohnungen. Al-
lerdings nehmen auch die AuRenraumpegel in den oberen Etagen zu. Dies ist aber
auf bestimmte Teilbereiche und maximal auf einen Larmpegelbereich von IV be-
schrankt.

- Bei der gewahlten stadtebaulichen Figur sind komplett durchgesteckte Grundrisse
(z. B. von Ost- zur Westfassade) aufgrund der Tiefe und der Bauweise der Hoch-
hauser (Tragstruktur mit innen liegendem Stahlbetonkern) nicht moglich.
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- Die Grundrissausrichtung aller Wohneinheiten ist Gber Eck geplant, d.h. jede Woh-
nung ist zumindest zu zwei Seiten hin ausgerichtet. Es wurde gepriift, ob bei den
Uber Eck geplanten Wohnungen ruhigere larmabgewandte Seiten entstehen, die
als eine Voraussetzung fur eine Festsetzung zur Grundrissausrichtung angesehen
werden, mit folgendem Ergebnis:

Nach gutachterlicher Auffassung ist ein Eingriff in die Architektur vorliegend nicht
zu rechtfertigen. Begriindet wird dies mit der Erheblichkeit des Eingriffs in die Ar-
chitektur einerseits und der Geringfiigigkeit der Pegeldifferenzen in den allermeis-
ten Fallen andererseits. Gegen eine Forderung nach larmbedingten Grundrissaus-
richtungen Uber Eck spricht, dass die Pegeldifferenz zwischen "lauter" Fassade
und "leiser" Fassade in der ganz Uberwiegenden Anzahl der Félle bereits unter 5
dB(A) liegt.

Die Differenz der Beurteilungspegel nachts zwischen Ost- und Westfassade be-
tragt beim Wohnturm West maximal 8 dB(A) in den oberen Geschossen. Unterhalb
des 18. OG betragt die Differenz nur noch 5 dB(A) und weniger. Fir die Gber Eck
gelegenen Fassaden ergibt sich folgendes Bild: Rund 95 % aller untersuchten Be-
reiche weisen lediglich Abweichungen bei den Fassaden innerhalb der Bandbreite
von 0 bis 5 dB(A) auf.

Die Differenz der Beurteilungspegel nachts zwischen Ost- und Westfassade be-
tragt beim Wohnturm Ost maximal 10 dB(A). Fur die GUber Eck gelegenen Fassaden
ergibt sich folgendes Bild: Beim Wohnturm Ost weisen Uber 70 % aller untersuch-
ten Bereiche Abweichungen innerhalb der Bandbreite von 0 bis 5 dB (A) und ins-
gesamt rd. 86 % aller untersuchten Bereiche Abweichungen bis max. 6 dB(A) auf.

Zusammenfassend wird durch eine Festsetzung der Grundrissausrichtung nicht der Effekt
einer deutlich ruhigeren, larmabgewandten Seite erreicht. Da die Verkehrslarmimmissionen
aber nur in Teilbereichen den Schwellenwert fir gesunde Wohnverhaltnisse von 50 dB(A)
nachts (entspricht dem schalltechnischen Orientierungswert nachts gemal Beiblatt 1 zu
DIN 18005-1 fir Mischgebiete) Uberschreiten, ist der Verzicht auf eine Festsetzung zur
Grundrissausrichtung und eine ausschlief3liche Anwendung von Larmschutzmalinahmen,
die im Inneren von Wohngebduden eine zumutbare Wohn- und Schlafruhe sowie eine Be-
lGftungsmadglichkeit gewahrleistet, gerechtfertigt. Es wirkt sich aber positiv aus, dass alle
Wohnungen uber einen Eckraum mit zum Liften geeigneten Fenstern zu zwei Gebaude-
seiten verflgen.

Zu anderen SchallschutzmalRnahmen

Es wird in der textlichen Festsetzung Nr. 15 erganzend zu den gemafl DIN 4109 ohnehin
erforderlichen Schallddmmmalfen fir die AuRenfassaden (siehe unten) fiir bestimmte Auf-
enthaltsrdume die Ausstattung mit

- einer schallgedammten Liftungsmaoglichkeit oder
- besonderen Fensterkonstruktionen oder
- baulichen MaRnahmen gleicher Wirkung an AuRenbauteilen

festgesetzt. Diese sollen gewahrleisten, dass an AuRenbauteilen Schallpegeldifferenzen er-
reicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB (A) wahrend der
Nachtzeit in dem Raum bzw. den Raumen nicht Gberschritten wird. Die Festsetzung dient
dazu, bei dem erforderlichen passiven Schallschutz eine ausreichende BellUftung und somit
gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

Die SchallschutzmalRnahmen zielen dabei nicht vorrangig auf besondere Fensterkonstruk-
tionen ab, sondern stellen dabei aus folgenden Griinden Alternativen dar: Das Vorhaben
wurde in einem stadtebaulichen Realisierungswettbewerb entwickelt und ausgewahlt. Ne-
ben den rein stadtebaulichen, auf die Lage und Kubatur bezogenen Aspekten wurde auch
das architektonische Erscheinungsbild der Wohntlirme transportiert und dementsprechend
die Fassaden mit einem hohen transparenten, verglasten Anteil weiterentwickelt. Dabei
wurden gestalterische Anforderungen sowohl mit energetischen als auch mit den besonde-
ren Anforderungen der erhéhten Winddrucksituation bei Hochh&dusern in Einklang gebracht.
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Fir besondere Fensterkonstruktionen gibt es bisher nur wenige Anbieter und ein geringes
standardisiertes Angebot, deren Anwendung einen gravierenden Eingriff in die architektoni-
sche Gestaltung hatte und damit nicht den hohen asthetischen Anspriichen in der besonde-
ren Lage an der Spree gerecht werden wirde. Flr das Vorhaben missten spezielle Ele-
mente in grollem Umfang entwickelt werden, die zu einem unverhaltnismalig hohen Kos-
tenaufwand flhren wirden.

Eine ausreichende Frischluftzufuhr ist dabei nur ein Aspekt, ein weiterer ist der psychologi-
sche Aspekt, der Bezug zur Aulenwelt, von dem bei larmabgewandten Seiten oder bei
besonderen Fensterkonstruktionen ausgegangen wird. Wie vorangehend ,zur Grund-
rissausrichtung“ dargelegt, wird durch eine Festsetzung der Grundrissausrichtung nicht der
Effekt einer deutlich ruhigeren, larmabgewandten Seite erreicht. Zwar wirden die bevor-
zugten besonderen Fensterkonstruktionen die schalltechnischen Anforderungen erfillen
und ein ruhiges Schlafen ohne zuséatzliche technische Luftungsanlagen ermdglichen, den
Bezug zur AuRenwelt kdnnen sie jedoch nicht hinreichend gewahrleisten. Im Vergleich zu
einem normalen einfach gekippten Fenster werden sich die Charakteristik des Schalls so-
wie der Hoéreindruck durch die eingebaute Schallddmmung in den Fensterkonstruktionen
mit zwei Fensterebenen und damit erhohter Schallddmmung derart stark verandern, dass
dies nicht mehr dem gewohnten Héreindruck bei einem gekippten Fenster zu vergleichen
ist.

Da beim Schlaf der psychologische Aspekt (Bezug zur Auflenwelt) eine untergeordnete
Rolle spielt, ein ruhiges und gesundes Schlafen bei ausreichender Luftzufuhr jedoch als
zwingend betrachtet wird, wird hier dem Einbau normaler einfach kippbarer Fenster und ei-
nes zusatzlichen Luftungssystems der Vorzug gegeben. Zu den besonderen stadtebauli-
chen Griinden siehe die Ausfiihrungen ,zur Grundrissausrichtung®. Die besondere attrakti-
ve Lage an der Spree und die Aussicht vor allem aus den vom Larm betroffenen oberen
Geschossen stellen einen Ausgleich dar und rechtfertigen den Verzicht auf teilgedffnete
Fenster in der Nacht.

Es wurde ein Liftungssystem bestehend aus Fenstern mit dezentralen Zuluftelementen
(z.B. integrierten Fensterfalz-Liftern) mit zentraler Abluftanlage entwickelt, das die Aul3en-
luft Gber AuRenluftdurchldsse nutzt und den Vorschriften der DIN 18017-3 sowie der DIN
1946-6 entspricht. Der dabei geforderte Luftvolumenstrom ist fiir alle Aufenthaltsraume ge-
wahrleistet. Das Luftungskonzept erfillt die aktuell giltige ENEV 2014 und die Schall-
schutzanforderungen der DIN 4109. Der Innenraumpegel von 30 dB(A) wird hierbei zu kei-
nem Zeitpunkt wahrend des Luftungsbetriebs Uberschritten. Eine Frischluftzufuhr und ein
ausreichender Luftwechsel zur Begrenzung der Luftfeuchte in den Aufenthaltsrdumen ist
jederzeit gewahrleistet, so dass die gesunden Wohnverhaltnisse gewahrt sind.

In der Abwagung der MaRnahmen zum Schallschutz wird der Empfehlung des Schallgut-
achtens (ALB Juli 2015) gefolgt, keine Festsetzungen zum Schutz der AuRenwohnbereiche
der Wohntirme (an Balkonen etc.) zu treffen, da tags keine hoch verkehrslarmbelasteten
Bereiche, die keine Unterhaltung im Gesprach zwischen Menschen mehr zulassen, auftre-
ten. Die Beurteilungspegel iberschreiten tags nicht den "Schwellenwert" von 62 dB(A).

Textliche Festsetzung Nr. 15
Im Geltungsbereich sind zum Schutz vor Larm die folgenden MafRnahmen zu treffen:

In mindestens einem schutzbedirftigen Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei
AufenthaltsrAumen) bzw. in mindestens der Halfte der schutzbedirftigen Aufenthaltsraume
(bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) missen durch schallgeddmmte Lif-
tungsmoglichkeiten oder besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche MalRnahmen glei-
cher Wirkung an Auf3enbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleis-
ten, dass (bei teilgedffnetem Fenster, falls als MaRnahme besondere Fensterkonstruktio-
nen oder bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung an AuRenbauteilen gewahlt werden) ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum bzw. den Raumen
nicht Gberschritten wird.

Angelehnt an: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
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Regelungen zur Luftschalldammung:

In dem schalltechnischen Gutachten wurden die Larmpegelbereiche (LPB) ermittelt und un-
ter Zugrundelegung des Entwurfes der DIN 4109-4 Anhang D nachberechnet (ALB, Juli
2015). Die DIN 4109- 4 liegt bislang nur als Entwurf vor und ist noch nicht eingeflihrt. Sie
fihrt zum Teil zu héheren Larmpegelbereichen. Entsprechend einer Stellungnahme der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt (SenStadtUm, Zeichen IIC 32-
6142/XV-30a vom 9. Juli 2015) zur Anwendung der DIN 4109 bei Tag-Nach-Differenzen
der Beurteilungspegel kleiner als 10 dB wird das Verfahren gemal Anhang D des Entwurfs
zu DIN 4109-4 als Ubergangslésung empfohlen.

Aus Griunden des vorsorgenden Schallschutzes hat der Vorhabentrager der Anwendung
der DIN 4109-4 als strengerer Regelung bei der Berechnung der Pegelbereiche im Durch-
fuhrungsvertrag zugestimmt Danach ergibt sich je nach Ausrichtung in den oberen Ge-
schossen der Wohngebaude fiir folgende Fassaden ein Larmpegelbereich 1V:

Wohnturm Ost
- an der Ostfassade Gber 72,0 m Hohe 4. NHN (ab 9. OG)
- an der Sudfassade Uber 98,4 m Hohe G. NHN (ab 17. OG)
- an der Nordfassade tber 68,7 m Hohe 4. NHN (ab 8. OG)
Wohnturm West
- an der Ostfassade Uber 108,3 m Héhe U. NHN (ab 20. OG)
- an der Sudfassade Uber 111,6 m H6he . NHN (ab 21. OG)
- an der Nordfassade Uber 108,3 m HO6he . NHN (ab 20. OG)

Gemal Rundschreiben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt 1/2014
vom Mérz 2014 sind bei Erreichen oder Uberschreiten des Larmpegelbereichs IV gemaR
Tabelle 8 DIN 4109 Festsetzungen zur Luftschallddmmung der Auf3enbauteile von Aufent-
haltsraumen in Wohnungen erforderlich. Die Anforderungen gemafR DIN 4109 an die Fas-
saden mit Larmpegelbereichen von Ill oder geringer sind bei Anwendung der ublichen
Baustandards ohne weiteres erfiillt und bedurfen keiner expliziten Festsetzung oder Rege-
lung im Durchflihrungsvertrag.

Bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht die Mdglichkeit die Einhaltung und
Nachweispflicht der DIN 4109 auch im Durchflihrungsvertrag zu regeln und damit sicherzu-
stellen. Da die Fassaden geschossweise unterschiedlich von Larm betroffen sind und somit
unterschiedliche Larmpegelbereiche aufweisen, wurde hier im Sinne der Ubersichtlichkeit
und Lesbarkeit der Planzeichnung fir das ohnehin komplexe Vorhaben auf eine Festset-
zung im Plan zugunsten der Sicherung im Durchfihrungsvertrag verzichtet.

Zur Absicherung der Anforderungen gemafd DIN 4109 wird folgende Regelung zum Schutz
gegen Larm in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen:

§ 4 (3) Bei der Herstellung der Wohngeb&ude sind fir die Fassaden, die einen Larmpegel-
bereich von uber Il aufweisen, besondere Mal3hahmen zum Schutz vor Larmbelastungen
durch Verkehrsgerausche erforderlich. Der Vorhabentrager verpflichtet sich daher die DIN
4109 zum Schallschutz an den Gebaudefassaden wie folgt anzuwenden:

Zum Schutz vor AuRenlarm missen

- im Wohnturm Ost an der Ostfassade Uber 72 m Hohe . NHN (ab 9. OG)

- im Wohnturm Ost an der Sudfassade tber 98,4 m Hohe . NHN (ab 17. OG)

- im Wohnturm Ost an der Nordfassade Uber 68,7 m Hohe 4. NHN (ab 8. OG)

- im Wohnturm West an der Ostfassade Uber 111,6 m Hohe G. NHN (ab 21. OG)
- im Wohnturm West an der Nordfassade tber 108,3 m Hohe (. NHN (ab 20. OG)
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die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein resultierendes bewertetes
Schallddmm-Mal} (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens 40
dB aufweisen.

(Den Angaben m U NHN liegt dabei eine Gelandehdhe von 35,0 m Gt NHN zu Grunde.)
Die entsprechenden Nachweise werden im Baugenehmigungsverfahren erbracht.

Zur Sicherung der in der schalltechnischen Untersuchung Schallgutachten ALB Juli 2015)
zugrunde gelegten Larmbelastung durch die Tiefgaragenein— und ausfahrt wird in den
Durchflhrungsvertrag die Verpflichtung aufgenommen, dass die Tiefgarage sudlich des
Nahversorgers so errichtet wird, dass von der westlichen Fanny-Zobel-Stral3e ausschlief3-
lich Zufahrten in die Tiefgarage und zur 6stlichen Fanny-Zobel-Stralle ausschlie8lich Aus-
fahrten aus der Tiefgarage erfolgen, (entsprechend der Variante 3 des Verkehrsgutachtens
LK Argus August / November 2014).

Insgesamt entsteht durch die geplante Eigenentwicklung des Gebiets eine Situation, wie
sie in innerstadtischen Lagen haufig vorzufinden ist und eine Wohnnutzung nicht aus-
schlief3t.

Durch das gewlinschte stadtebauliche Ziel, in dieser innerstadtischen Lage ein urbanes,
gemischt genutztes Quartier mit einer hohen baulichen Dichte zu entwickeln, 1asst sich eine
partielle Uberschreitung der Orientierungswerte durch die Gebietsentwicklung selbst nicht
immer vermeiden. Die Gebietsentwicklung folgt dem Ubergeordneten Leitbild der , Innen-
entwicklung vor AufRenentwicklung® und es werden vorbelastete innerstadtische Brachfla-
chen genutzt. Dies fiihrt gegenlber einer Entwicklung am Stadtrand insgesamt zu einer
Verkehrsreduzierung. Aus den genannten Grinden und vor dem Hintergrund der Sicherung
passiver SchallschutzmaRnahmen, die die Herstellung von gesunden Wohn-und Arbeits-
verhaltnisse gewahrleisten, ist das Zurlickstehen der Belange des Schallschutzes gegen-
Uber den stadtebaulichen Zielen vertretbar. Durch die Gesamtqualitdt des Gebiets durch
die Schaffung einer dichten urbanen Neubebauung und die Schaffung von Frei- und Erho-
lungsmaoglichkeiten an der Spree hat das Gebiet und die Wohntirme trotz der erhéhten
Larmbelastung eine hohe Attraktivitat.

2.6.2 Gewerbelarm

26.2.1 Vorbelastung durch gewerbliche Nutzungen auf3erhalb des Plangebiets

Fir das Plangebiet besteht eine in der Hohe Gerduschbelastung im Sinne der TA Larm
durch auf3erhalb des Plangebiets vorhandene und in den Geltungsbereich der TA Larm fal-
lende Anlagen wie folgt:

e Veranstaltungszentrum "Arena Berlin"
e  Clubschiff "Hoppetosse"
o "Badeschiff" westlich der Eichenstralie

o Tiefgaragenzufahrt des Blirokomplexes "TwinTowers" zwischen den Gebauden
Fanny-Zobel-Strafte 3 und 5

o Verwaltungszentrum Treptowers

Durch die Auflagen in der Betriebsgenehmigung und das Gebot der gegenseitigen Riick-
sichtnahme ist fur die Anlagen in dem Veranstaltungszentrum westlich der Eichenstralle
einschliellich ,Badeschiff‘ und Clubschiff ,Hoppetosse® nach den Anforderungen des Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in Verbindung mit der TA Larm grundsatzlich da-
von auszugehen, dass an den schutzbedirftigen Nutzungen auferhalb und innerhalb des
Plangebiets die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten sind. Diese Auflagen gelten
auch fir das naher gelegene Kerngebiet Ostlich der Eichenstral’e. Die Schutzwirdigkeit
dort ergibt sich aus der allgemeinen Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben und Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen etc..
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Fir die Tiefgaragenzufahrt des Burokomplexes "TwinTowers" zwischen den Gebduden
Fanny-Zobel-Stral’e 3 und 5 stidwestlich des Plangebiets und fiir das Verwaltungszentrum
Treptowers zwischen Martin-Hoffmann-Strale und Spree 6stlich des Plangebiets liegen
keine schalltechnischen Untersuchungen vor. Die von diesen Anlagen verursachten Ge-
rauschimmissionen sind jedoch wegen der vorhandenen naher gelegenen schutzwirdigen
Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet an der Fanny-Zobel-Stral’e begrenzt.

Auch ohne rechnerischen Nachweis kann von einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte
(IRW) gemal TA Larm flr allgemeine Wohngebiete an den maRRgeblichen Immissionsorten
der Wohngebaude und fiir Kerngebiete/Mischgebiete am Hotel im Plangebiet ausgegangen
werden. Mdglichen baulichen und/oder betrieblichen Erweiterungen vorhandener Betriebe
und Anlagen sind durch die in der Nachbarschaft bereits vorhandenen schutzwirdigen
Nutzungen Grenzen gesetzt. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
XV-30b VE hat darauf keinen Einfluss (ALB, Juli 2015).

Die geplanten Nutzungen des Museumshafens entstehen erst nach Umsetzung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans XV-30b VE. Die davon ausgehenden gewerblichen Schal-
lemissionen sind daher gemal® TA Larm so zu begrenzen, dass an den Wohntlirmen im
Plangebiet keine unzulassigen Gerauschimmissionen entstehen. Der mit der Nutzung des
Museumshafens in Verbindung stehende Verkehr auf offentlichen Verkehrswegen (Stra-
Ren- und Schiffsverkehr) wurde im Rahmen der Verkehrslarmuntersuchung berucksichtigt.

2.6.2.2 Schallemissionen durch geplante gewerbliche Nutzungen im Plangebiet

Zum Gewerbelarm kann die schalltechnische Untersuchung auf der Ebene des Bebau-
ungsplanverfahrens nur Gberschlagig erfolgen (ALB, Juli 2015). Es wurde geprift, ob das
Vorhaben grundsatzlich im geplanten Umfang hinsichtlich der Gerauschimmissionen mit
der Nachbarschaft vertraglich ist. Genauere Gerauschimmissionsprognosen sind mit der
verfestigten Planung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vorzulegen. Die Ver-
pflichtung zur Vorlage des Schallgutachtens zum Bauantragsverfahren ist Teil des Durch-
fuhrungsvertrags.

Durch folgende gewerbliche Nutzungen werden im Plangebiet zukinftig Gerauschemissio-
nen verursacht:

- das Versorgungs- und Dienstleistungsgebaude mit Anlieferverkehr und Ladetatig-
keiten, Ein- und Ausfahrt der Garage/Tiefgarage

- Hotel und Gastronomie mit Anlieferverkehr und Ladetatigkeiten, Fahrbewegungen
im Bereich der Hotelvorfahrt und Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage/Garage

Die gebietsbezogenen Immissionsrichtwerte der TA Larm fir den Beurteilungspegel wer-
den unter den angenommenen Bedingungen an allen Immissionsorten eingehalten. Es
ergibt sich lediglich eine geringe Uberschreitung des Immissionsrichtwertes fiir kurzzeitige
Gerauschspitzen nachts um maximal 0,5 dB(A) (Fanny-Zobel-Stralle 35, EG bis 2.0G),
unmittelbar gegeniber der Torausfahrt der Garage/Tiefgarage. Mafigebliche Schallquelle
ist hier die Uberfahrt des 6ffentlichen Gehweges bei der Ausfahrt der Pkw’s. Als maximaler
Schallleistungspegel wurde hier entsprechend den Empfehlungen der Parkplatzlarmstudie
die beschleunigte Ab- bzw. Vorbeifahrt mit Lwamax = 92,5 dB(A) angesetzt. Die Gerausch-
charakteristik des Ausfahrtvorganges unterscheidet sich jedoch nicht nennenswert von den
allgemeinen Gerauschen des Verkehrs auf offentlichen StralRen und von denen der Ein-
und Ausfahrten der Tiefgaragen von Wohnanlagen. Die Gerauschspitzen werden daher
nicht erheblich stérend in Erscheinung treten.

Dariiber hinaus werden in der Untersuchung Empfehlungen zur technischen Gebaudeaus-
ristung gegeben, um Gerauschbelastigungen auszuschlieBen. Dies ist jedoch nicht Ge-
genstand des Bebauungsplans.

2.6.2.3 Freizeitlarm

Auf dem Flurstiick 97 ist auf den Dachern des Versorgungs- und Dienstleistungsgebaudes
und dem Garagen-/Tiefgaragendach eine private Griinflache mit Kinderspielplatz geplant.
Kinderlarm ist grundsatzlich als sozialadaquat und somit als zumutbar zu betrachten.
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2.6.3

2.7
2.7.1

Luftreinhaltung

Das Vorhabengebiet liegt vollstéandig in der Umweltzone Berlins als Mallnahme des Luft-
reinhalte- und Aktionsplans fiir Berlin 2005 - 2010. Es wurde eine Luftschadstoffuntersu-
chung der Kfz-bedingten Luftschadstoffbelastung von Stickstoffdioxid NO,, Feinstaub PM;,
und Feinstaub PM, s durchgefiihrt, die als wichtige Leitgréfen fir verkehrsstdmmige Luft-
verunreinigungen gelten (ALB, Juli 2015). Dabei wurde untersucht, welchen Einfluss das
Planvorhaben auf die lufthygienischen Verhaltnisse im Plangebiet und dessen Umgebung
auslbt und insbesondere, ob Immissionsgrenzwerte (IGW) Uberschritten werden. Der Luft-
schadstoffuntersuchung liegen Verkehrswerte (LK Argus, August / November 2014) fir die
im Untersuchungsraum gelegenen Stralen zu Grunde.

Um die Auswirkungen der Bauvorhaben ermitteln zu kénnen, wurden die Luftschadstoff-
konzentrationen fir den Prognoseplanfall — nach Realisierung der planermdglichten Bau-
vorhaben — mit dem Prognosenulifall — ohne Realisierung der Bauvorhaben — verglichen.
Die Immissionsberechnungen wurden mit den Immissionsgrenzwerten der 39. BImSchV
verglichen. In der Bestandssituation wurden die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV fir
das jeweilige Jahresmittel von Stickstoffdioxid NO,, Feinstaub PM4 und Feinstaub PM, 5 an
den Gebauden im Untersuchungsgebiet eingehalten.

Das Bauvorhaben tragt nur irrelevant zu den Luftschadstoffimmissionen im Umfeld bei. Die
Luftschadstoffuntersuchung zeigt, dass auch im Planfall die Immissionsgrenzwerte der 39.
BlmSchV fiir das jeweilige Jahresmittel von Stickstoffdioxid NO,, Feinstaub PM,, und Fein-
staub PM; s an untersuchten StralRenabschnitten deutlich unterschritten werden. Auch die
Kurzzeitgrenzwerte fiir die Anzahl der Tage mit Uberschreitung der Feinstaubbelastung
PM;, werden eingehalten. Die Wahrscheinlichkeit einer Uberschreitung der Stundengrenz-
werte der Stickstoffdioxidbelastung an mehr als 18 Tagen im Jahr ist duRerst gering.

Es wurde ebenfalls untersucht, wie sich die Immissionskonzentrationen im Umfeld der Tief-
garage/Garage hinsichtlich der Luftschadstoffbelastung auf die Griinanlage und insbeson-
dere den vorgesehenen Kinderspielplatz auf ihrem Dach auswirkt. Die Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass die nahere Umgebung nicht wesentlich negativ beeinflusst
wird. Alle Immissionsgrenzwerte fir Luftschadstoffe (Benzol, NO,, PMs, und PM,5) werden
selbst an den Austritten der Abluft und den Ein- und Ausfahrten sicher unterschritten.

Fazit

Die durch den Bebauungsplan XV-30b VE zusatzlich verursachten Luftschadstoffimmissio-
nen im Untersuchungsgebiet sind gering. Das Gutachten kommt insgesamt zu dem Ergeb-
nis, dass die Planung aus lufthygienischer Sicht vertraglich ist.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Vorranggebiet der Luftreinhaltung liegt, ist
die Verwendung von Erdgas oder Heizdl EL als Brennstoff zugelassen. Andere Brennstoffe
sind zur Wahrung der Belange der Luftreinhaltung im Sinne des BImSchG nur zulassig,
wenn die Emissionswerte geringer oder hdchstens gleichwertig zu denen von Heizdl EL
sind. Die Beschrankung dient der Verringerung der Luftschadstoffemission und damit dem
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Vorranggebiet der Luftreinhaltung.

Textliche Festsetzung Nr. 16

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Verwendung von
Erdgas oder Heizdél EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist
dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeloxiden, Stick-
stoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs ver-
gleichbar héchstens denen von Heizdl EL sind.

Angelehnt an: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

Grinfestsetzungen

Begrinte und begehbare Dachflache mit Kinderspielplatz

Auf dem Dach des Garagengebaudes/der Tiefgarage (Teilflachen f, g und h) und des Ver-
sorgungs- und Dienstleistungsgebaudes (Teilflache i) entsteht eine 6ffentlich zugangliche
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2.7.2

private Grinflache mit einem Kinderspielplatz und einer Nettospielflache von 2.000 m?. Die
oOffentliche Zuganglichkeit und die Begriinung werden durch textliche Festsetzungen (Nrn.
17, 18 und 24) geregelt. Mittels Verpflichtung zum Durchfiihrungsvertrag wird die 6ffentli-
che Nutzung der Flache entsprechend gesichert.

Die Unterbauung der Spielflache durch das Garagengebaude und das Versorgungs- und
Dienstleistungsgebaude schliel3t eine Gefahrdung der sensiblen Nutzung mit schadstoffbe-
lasteten Boden und Grundwasser aus. Alle baulichen MaRnahmen werden gemafl dem
Hinweis bereits mit dem Umweltamt vorabgestimmt.

Die Auswirkung der Tiefgarage/Garage auf die Grinflache mit Spielplatz wurde im Rahmen
der Luftschadstoffuntersuchung untersucht (ALB, Juli 2015). Die Untersuchung kommt zu
dem Ergebnis, dass durch den Betrieb der Tief-/Garage keine schadlichen Auswirkungen
verursacht werden (siehe Kap. lll. 2.6.3). Das Freiraumkonzept wurde mit dem Bezirksamt
abgestimmt und ist Anlage des Durchfiihrungsvertrages.

Dachbegriinung und Anpflanzgebot Flurstiick 97

Zur Anlage der begrunten und begehbaren Dachflache mit Kinderspielplatz oberhalb der
Baukdrper auf dem Flurstiick 97 werden sowohl die Dachflachen des Garagengebdudes
als auch das Dach des Versorgungs- und Dienstleistungsgebdudes begrint. Die Aufbau-
starken der Erdschicht auf den Gebaudedecken sind entsprechend der geplanten Freifla-
chennutzungen unterschiedlich und basieren auf dem Freiflachenkonzept. Die Dachflachen
des tiefer gelegenen Teils des Garagengebaudes (Teilflache f) und des Versorgungs- und
Dienstleistungsgebaudes (Teilflache i) sind mit einer Erdschicht von mindestens 40 cm zu
bedecken. Auf der ,unteren Ebene“ wurde der Aufbau damit so gering wie moglich gehal-
ten, um den raumlichen Bezug der unteren Ebenen zur noérdlich anschlielenden Platzfla-
che und Uferpromenade durch einen geringen Héhenunterschied optimal zu gestalten. Bei
der ,obersten Ebene* soll damit eine gestalterisch unbefriedigende hohe Attika auf dem
Versorgungs- und Dienstleistungsgebaude vermieden werden. Die Erdschicht von 40 cm
ist ausreichend fur die geplante Rasenflache.

Der hdhere Teil des Garagengebaudes (Flachen g und h) ist mit einer mindestens 60 cm
hohen Erdschicht zu Giberdecken. Diese ,mittlere Ebene®, auf der Spielgerate und Gehdlze
geplant sind, hat somit ein ausreichendes Volumen fiir die Gehdlze und die Verankerungen
der Spielgerate.

Die Dacher des Versorgungs- und Dienstleistungsgebaudes sowie des Garagengebaudes
sind nur als flach geneigt zugelassen und eignen sich damit fiir eine Dachbegriinung. Alle
Flachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Ausgenommen davon sind Fla-
chen, die fur die Durchwegung oder zur Anlage des Kinderspielplatzes notwendig sind.
Ebenfalls nicht begriint werden missen Flachen, die fiir technische Einrichtungen (u.a. Be-
luftungsanlagen) und Beleuchtungsanlagen bendtigt werden.

Die Festsetzung dient der Sicherung einer zusammenhangenden Grinflache mit Kinder-
spielplatz. Die Flache ist in den Freiraum mit der als StralRenland aufgegebenen nérdlichen
Spange der Fanny-Zobel-Stralle und der Platzflache zwischen den Gebauden und der
Uferpromenade integriert und fiihrt zu einer hohen Freiraum- und Aufenthaltsqualitat.

Textliche Festsetzung Nr. 17

Die Dachflachen des Baukdrpers ,Versorgung und Dienstleistung” Teilflache i und der Ga-
ragengebaude Teilflachen f, g und h sind als flach geneigte Dacher auszubilden. Die Dach-
flachen des Baukérpers ,Versorgung und Dienstleistung”, Teilflache i und des Garagenge-
baudes, Teilflache f sind mit einer Erdschicht von mindestens 0,4 m, die Dachflachen der
Garagengebaude, Teilflachen g und h sind mit einer Erdschicht von mindestens 0,6 m zu
Uberdecken und intensiv zu begrtinen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir We-
ge und Kinderspielplatze sowie technische Einrichtungen und Beleuchtungsanlagen.

Angelehnt an: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB

Die Festsetzung dient der Sicherung der Begriinung der begriinten und begehbaren Dach-
flache mit Kinderspielplatz und tréagt damit zur Verbesserung des &rtlichen Kleinklimas und
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2.7.3

2.7.4

2.8
2.8.1

der Freiraum- und Aufenthaltsqualitat bei. Fur die Bepflanzung wird die Verwendung von
Arten der Pflanzliste empfohlen.

Baumpflanzungen

Zur Sicherung einer Begriinung innerhalb des Geltungsbereichs sollen je angefangener
500 m? Grundstucksflache mindestens ein Laubbaum gepflanzt werden. Damit werden 18,
im Freiflaichenplan vorgesehene Baume planungsrechtlich gesichert. Ziel ist es, trotz des
hohen Versiegelungsgrades, mdglichst viele Bdume zu realisieren.

Textliche Festsetzung Nr. 18

Im Vorhabengebiet ist pro angefangene 500 m2 Grundstiicksflache mindestens ein Laub-
baum mit einem Stammumfang von 18 - 20 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Angelehnt an: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB

Die Baume dienen der Freiraumgestaltung der in besonderer Lage befindlichen Grundsti-
cke und der Verbesserung des Naturhaushaltes, insbesondere des 6rtlichen Kleinklimas.

Die Freiflachenplanung berlcksichtigt die festgesetzten Baumpflanzungen und wird Anlage
zum Durchfiihrungsvertrag.

Entwéasserung

Das anfallende Regenwasser kann aufgrund der fast vollstandigen Unterbauung durch eine
Tiefgarage nicht Vor-Ort versickert werden. Es muss uber die Regenwasserkanalisation
entwassert werden. Aufgrund der vorausgehenden Planung des Gebiets, die ebenfalls eine
vollstdndige Unterbauung und eine 100 % Versieglung vorsah, ist das Leitungsnetz ent-
sprechend dimensioniert worden. Das Vorhaben fiihrt zu keiner Anderung der grundsétzli-
chen Voraussetzungen fur die Einleitung. Es mussen jedoch Umbauten vorgenommen
werden.

In den beiden senkrecht zum Spreeufer verlaufenden StralRenabschnitten der Fanny-Zobel-
StralRe befinden sich Regenwasserkanale DN 300, die jeweils ein Auslaufbauwerk in die
Spree haben. Der 6stliche Regenwasserkanal im Bereich des Uferstreifens quert die ge-
plante Tiefgarage. Damit kann auch das 6stliche Auslaufbauwerk nicht mehr genutzt wer-
den.

Die Ableitung des Regenwassers soll Uber eine neu zu errichtende Leitung sudlich des, auf
Flurstlick 97 geplanten, Versorgungs- und Dienstleistungsgebaudes erfolgen. Die Zugang-
lichkeit erfolgt Gber das sldlich angrenzende Nachbargrundstiick. Der Vorhabentrager hat
dazu eine nachbarschaftliche Vereinbarung geschlossen. Ein Fahr- und Leitungsrecht wird
im Grundbuch gesichert. Der westliche Regenwasserkanal befindet sich Uberwiegend im
offentlichen Stral3enland und ist auf Flachen in privatem Eigentum (Flurstick 118) bzw.
kiinftigen Flachen in privatem Eigentum (Uferweg) durch Fahr- und Leitungsrechte auf den
Flachen a und b gesichert.

Die Umbaukonzeption wurde durch die BWB mit der Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung und Umweltschutz abgestimmt. Die geplante Veranderung des Einleitbauwerkes mit
seinem Einzugsgebiet wird im Rahmen der Baugenehmigung bei der Wasserbehérde neu
beantragt.

Sonstige Festsetzungen
StralRenverkehrsflache

28.1.1 ErschlieBungsmaflnahmen mit Gberregionaler Bedeutung

Vorgaben wegen baulicher MaRnahmen von uberértlicher Bedeutung aufgrund von Plan-
feststellungen sind im Plangebiet nicht zu beachten.
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2.8.1.2 ErschlieBung des Plangebiets

Das neue Vorhaben auf den Flurstiicken 118 und 97 ist Uber die Martin-Hoffmann-Stralle
und die Fanny-Zobel-Stral3e erschlossen.

Im Rahmen des Bebauungsplans wurde ein Verkehrsgutachten (LK Argus, Stand August /
November 2014) erarbeitet, das die Auswirkung des Vorhabens auf die Verkehrssituation
und auf die Nachbarschaft sowie die Funktions- und Leistungsfahigkeit insgesamt unter-
sucht. Dabei wurden auch die Entwicklung eines Museumshafens an der Spree und die
Entwicklungspotentiale im Geltungsbereich des XV-30a ebenso in die Betrachtung einbe-
zogen, wie die Auswirkungen des Veranstaltungsortes ,,Arena®“.

Fir das Hauptverkehrsnetz wurden dabei die Verkehrsbelastung aus der Stralenverkehrs-
erhebung, Verkehrslenkung Berlin 2009 und die objektkonkrete Verkehrsprognose 2025 fiir
das Bauvorhaben Weiterfihrung A 100 — 16. BA (VMZ Berlin Betreibergesellschaft mbH,
Stand Oktober 2008), zugrunde gelegt. Fir die Ermittlung der inneren Erschlieungssitua-
tion wurden im November 2012 eine Verkehrserhebung sowie eine Anwohnerbefragung in
der Martin-Hoffmann-StralRe und der Fanny-Zobel-StralRe durchgefiihrt.

Um aktuelle Anderungen im Umfeld des Planungsgebiets zu erfassen wurde im Dezember
2015 eine erganzende Verkehrserhebung, (Aktualisierung der Verkehrsdaten, Fuhrmann,
Februar 2016) durchgefiihrt. Diese sollte insbesondere eine in den Stellungnahmen der
Anwohner/Burger beschriebene mdgliche Zunahme des Kfz-Verkehrs prifen. Der Vergleich
der Verkehrswerte zwischen November 2012 und Dezember 2015 ergab, dass die Ver-
kehrsmenge in dem Untersuchungsgebiet trotz der weiteren Bebauung und der Eréffnung
einer Autovermietung an der Martin-Hoffmannstrae sich nicht wesentlich verandert hat.
Die Gegenuberstellung zeigt, dass die Verkehrsbelastung am Zahltag 10.12.2015 auf der
EichenstraRe um 9% zugenommen und die Verkehrsbelastung auf der Martin-Hoffmann-
StralRe um 13% abgenommen hat. Das Ergebnis der Kennzeichenerfassung ist, dass der
Anteil des Durchgangsverkehrs auf dem Stralenzug Martin-Hoffmann-StralRe/ Eichenstra-
Re zwischen der Elsenstrafle und Puschkinallee 10 % der Gesamtverkehrsbelastung be-
tragt. Insgesamt fiihrt das Ergebnis nicht zur nicht zur Anderung der vorhergehenden Beur-
teilung der verkehrstechnischen und der schalltechnischen Untersuchung.

Durch das Vorhaben werden unter Berlicksichtigung eines nach Nutzungen differenzierten
Modal Splits und Besetzungsgrads fir den Pkw-Verkehr 1.210 Pkw — Fahrten pro Tag er-
mittelt, unter Berucksichtigung des Lieferverkehrs 1.274 Kfz-Fahrten/Tag. Bei einer weite-
ren Entwicklung im Umfeld, u.a. bei dem Museumshafens, wird von insgesamt 2.190 Kfz-
Fahrten/Tag ausgegangen.

Das Verkehrsgutachten fur den Bebauungsplan XV-30b VE kommt zu dem Ergebnis, dass
das Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzungen grundsatzlich (ber das bestehende
Verkehrssystem abgewickelt werden kann. Es zeigt sich, dass die Zahldaten aus 2012 we-
sentlich unter den Prognosedaten von 1994 (FPB, Dezember 1994) liegen, auf denen das
ErschlieBungskonzept bzw. die Querschnitte beruhen. Das Netz der Sammel- und Er-
schlieBungsstralRen bestehend aus der Eichenstralte, Martin-Hoffmann-StraRe und der
Fanny-Zobel-StralRe ist entsprechend fir die Verkehrsmengen ausgelegt. Das interne Stra-
Rennetz — bestehend aus der Eichenstralle, der Martin-Hoffmann-StralRe und der Fanny-
Zobel-Stral3e ist entsprechend fur die Verkehrsmengen ausgelegt. Die Martin-Hoffmann-
Stralle kann als Sammelstraflen entsprechend ihrem Querschnitt eine Verkehrsbelastung
von ca. 5.000 - 10.000 Kfz/Tag bewaltigen. Die westliche und 6stliche Fanny-Zobel-Stralle
und die Eichenstralle sind als reine ErschlieBungsstralRen entsprechend ihrem Querschnitt
fir Verkehrsbelastungen von bis zu 5.000 Kfz/Tag ausgelegt. Auch nach der Entwicklung
wird diese Leistungsfahigkeit nicht erreicht.

Die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte EichenstralRe/Puschkinallee, Martin-Hoffmann-
Stralle/Elsenstrae und Martin-Hoffmann-StraRe/westliche und Gstliche Fanny-Zobelstralle
wurde untersucht. Die Knotenpunkte Martin-Hoffmann-StraRe/westliche und &éstliche Fan-
ny-Zobelstrale sowie Martin-Hoffmann-Strae/Elsenstralle sind demnach auch in der Spit-
zenstunde (auch nach Fertigstellung des 16. Bauabschnittes der A 100) noch leistungsfa-
hig. Die weitere Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Eichenstrale/Puschkinallee kann
durch MalRnahmen zur Verbesserung der Einsehbarkeit des Knotenpunktes und des Ver-
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kehrsablaufes gesichert werden. Dazu ist die Anlage einer neuen Markierung fur eine gesi-
cherte Aufstellflache fiir Linksabbieger aus der Eichenstralle sowie einer baulichen Que-
rungshilfe fur die Fulliganger vorgesehen.

Der Bezirk und der Vorhabentrager vereinbaren im Durchfiihrungsvertrag, dass der Vorha-
bentrager rechtzeitig vor Aufnahme der Nutzungen im raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans XV-30b VE in Abstimmung mit den Fachbehérden und auf eigene Kosten die
vorgenannten erforderlichen baulichen und MarkierungsmafRnahmen auf3erhalb des Plan-
gebiets am Knotenpunkt Eichenstra3e/Puschkinallee durchfihren lasst (vgl. hierzu Kap. lll
2.10).

Die Mehrheit der Zu- und Ausfahrten zu den Tiefgaragen fir die Bewohner und Bewohne-
rinnen sowie die Beschéaftigten liegt stdlich der nérdlichen Fanny-Zobel-StralRe. Die nordli-
che Fanny-Zobel-Stralle wird zum Erreichen der Tiefgaragen nicht bendtigt. Die Erschlie-
Rung der vorhandenen Nutzungen an den beiden Stichstralen der Fanny-Zobel-Stralle ist
damit gesichert.

Eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen (350) kann in der geplanten Tiefgarage gewahr-
leistet werden.

2.8.1.3 Verkehrsberuhigung des nérdlichen Biigels der Fanny-Zobel-Stralie

Das ErschlieBungskonzept sieht flir den ndérdlichen Blgel der Fanny-Zobel-Stral3e eine
Entwidmung und damit eine Verkehrsberuhigung vor. Der Bezirk hat in einem gesonderten
formlichen Verfahren nach den Bestimmungen des Berliner Strallengesetzes diesen nord-
lichen ,Blgel“ der Fanny-Zobel-Strale fiir den 6ffentlichen Verkehr eingezogen. Die weite-
re Offentliche Nutzung durch Fuliganger wird Uber ein Gehrecht zugunsten der Allgemein-
heit gesichert. Des Weiteren ist ein Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Un-
ternehmenstrager vorgesehen. Die Flache soll kiinftig unbebaut bleiben und fir den Ful3-
gangerverkehr nutzbar bleiben. Dadurch werden die vielfaltigen Querungsmaoglichkeiten fir
FulRganger zwischen Spreeufer und 6ffentlicher Grinflache mit Spielplatz verbessert.

Der nordliche ,Bugel* der Fanny-Zobel-StralRe, der bisher den westlichen und den stlichen
Teil der Fanny-Zobel-Stralle miteinander verbindet, hat bereits im Bestand keine stadte-
baulich relevante ErschlieRungsfunktion fur den Kfz-Verkehr. Die ndrdliche Verbindung der
Fanny-Zobel-Stralle dient zurzeit nur als Erschliefung der dort angelegten 18 Stellplatze.

Aus der verkehrlichen Analyse, der Verkehrsuntersuchung und der Befragung der Anwoh-
ner heraus ist festzustellen, dass der nérdliche Teil der Fanny-Zobel-Stralle tUberwiegend
von Fremdverkehr und von sog. Fremdparkern (Pendlern) genutzt wird. Durch diesen
Fremdverkehr wird das Wohngebiet unnétig belastet.

Die noérdliche Verbindung der Fanny-Zobel-StralRe ist fiir eine ErschlieBung des mit dem
Bebauungsplan XV-30b VE beabsichtigten Vorhabens und der damit verbundenen kiinfti-
gen Nutzung nicht erforderlich, weil das neue Vorhaben auf den Flursticken 118 und 97
gemal den Feststellungen des Verkehrsgutachtens bei dem kiinftig zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommen Uber die Martin-Hoffmann-Stralle sowie Uber den westlichen und den 6st-
lichen Teil der Fanny-Zobel-Stral3e ausreichend erschlossen wird.

Wenn die ndrdliche Fanny-Zobel-StralRe fur den KFZ-Verkehr aus dem Verkehrsnetz ge-
nommen wird, kbnnen der westliche und der 6stliche Teil der Fanny-Zobel-Stralle zu Stich-
strallen mit entsprechend grof3en, fir den o&ffentlichen Verkehr ausgebildeten Wendeanla-
gen umgewandelt werden. Hierdurch verbessert sich die verkehrliche Leistungsfahigkeit
des restlichen, verbleibenden Erschliefungssystems auch fir den Ziel- und Quell-KFZ-
Verkehr, da Beeintrachtigungen durch Fremdverkehr reduziert werden.

Um die ErschlieBung zu optimieren und die Belastung der Anwohner durch den zuséatzli-
chen Verkehr zu verringern und vertraglich zu gestalten, wurde die innere ErschlieBung des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans XV-30b VE in drei Varianten untersucht (LK Argus,
August / November 2014 vgl. zu den ErschlieBungsvarianten unter Kap. Il 2.8.1.4). Ziel
war es, die Erschlielung so zu optimieren, dass die Belastung der Anwohner durch den
zuséatzlichen Verkehr verringert wird. Allen Varianten liegt die vorstehend erlauterte Ver-
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meidung des KFZ-Verkehrs im nérdlichen Abschnitt der Fanny-Zobel-Stralle (s.0.) zugrun-
de.

Durch die Verkehrsberuhigung des nérdlichen Biigels der Fanny-Zobel-Stral’e entstehen
neben der Vermeidung des motorisierten Verkehrs folgende weitere Vorteile:

Schaffung eines hochwertigen und zusammenhangenden Freiraums:

Auf dem sudlichen Grundstlick wird eine private, aber offentlich nutzbare Grinflache mit
Kinderspielplatz entstehen. Die Spielplatzflache soll sowohl dem Vorhaben als auch der
umliegenden Wohnbebauung dienen. Durch den ndrdlichen Teil der Fanny-Zobel-Stralie
wird die Grunflache mit Spielplatz insbesondere von der ndrdlich gelegenen o6ffentlichen
Freiflache im Uferbereich isoliert. Es wirden zwei getrennte separate Freiflachen entste-
hen. Neben dem Flurstick 97 mit einer Flache von ca. 3.000 m? entsteht im Flurstick 118
eine private aber ebenfalls offentlich nutzbare Freiflache zwischen den Gebaudesockeln,
die zuziglich des Abschnittes der Uferpromenade ca. 2.700 m? ausmacht. Durch den Ein-
bezug des noérdlichen Bereichs der Fanny-Zobel-Strale wird eine deutlich groRere zusam-
menhangende Flache von ca. 6.730 m? geschaffen, die bis an die Spree heranreicht. Die
Freiflachen kénnen in einem Freiflachenkonzept im Zusammenhang gestaltet werden. Die-
ses einheitliche Freiflachenkonzept begriindet gegenliber der bisherigen Planung, die le-
diglich Durchlasse in Verlangerung der Fanny-Zobel-Stralte vorsah, eine deutlich bessere
Freiraum- und Aufenthaltsqualitat. Mit der Minimierung der Grundflache der Bebauung auf
dem Flurstuck 118 durch drei Punkthochhduser entstehen einerseits hohe Aufenthaltsquali-
taten fir die Neubauten und verbleiben andererseits die Qualitdten der Bestandsbauten
durch vielfaltige Blickkontakte und Bezlige zur Spree. Durchwegungen zur Uferpromenade
Uber den Spreeplatz zwischen dem Hotel und den Wohntlirmen sowie Uber den Vorplatz
zwischen den Wohntlirmen erméglichen einen direkten Zugang zur Spree und unterstiitzen
die offene Wirkung der Architektur. Die Einbeziehung des ndrdlichen Blgels der Fanny-
Zobel-Stral3e in das Freiraumkonzept stellt eine konsequente und folgerichtige Umsetzung
des nun zur Spree starker getffneten Konzeptes dar.

Somit kann an der Spree ein, der attraktiven Lage angemessener hochwertiger, fiir die Of-
fentlichkeit nutzbarer Freiraum entstehen.

Vermeidung von Gefahrenbereichen:

Die Zuganglichkeit der Grinflache mit dem 6ffentlichen Spielplatz (Flurstiick 97) soll Gber
zwei Zugénge gewahrleistet sein. Die Flache ist nur durch Uberqueren der StralRen er-
reichbar, was ein Sicherheitsrisiko insbesondere fur Kinder darstellt. Die Aufgabe des nérd-
lichen Abschnitts der Fanny-Zobel-Stral3e fir den KFZ-Verkehr ermdglicht es, im Gebiet
ndrdlich der Martin-Hoffmann-Stralle den Spielplatz sicher zu erreichen. Infolge der Ver-
kehrsberuhigung kénnen die nach Verwirklichung des Vorhabens sicherlich vielfaltig und in-
tensiv genutzten, nordlich gelegenen Anbindungen zwischen der Uferzone und der o&ffentli-
chen Grinflache einschlieBlich des offentlich nutzbaren Spielplatzes auf dem Flurstiick 97
ohne Gefahrdungen, die von KFZ-Verkehr ausgehen kénnen, genutzt werden.

Nachteilig wirkt sich der Wegfall von kostenfreien 18 Stellplatzen aus:

Dabei ist zu berticksichtigen, dass 10 der Stellplatze im Nordbligel der Fanny-Zobel-Stralte
voraussichtlich auch bei Realisierung der urspriinglich geplanten weiteren TwinTowers und
deren ErschlieBung entfallen waren. Eine weitere Reduzierung auf der sudlichen Seite wa-
re aufgrund der erforderlichen Zugange der geplanten Grin- und Freiflache, unabhangig
von dem neuen Vorhaben zu erwarten gewesen.

Die entfallenden Stellplatze werden in der Tiefgarage des Vorhabens angeboten. Die ge-
plante Anzahl von 350 Stellplatzen ist ausreichend fir das Hotel und die Wohnungen, die
weiteren gewerblichen Nutzungen und den Museumshafen. Das Angebot bietet dariber
hinaus noch einen Puffer, um weiteren Bedarf, der aus dem Wegfall der &ffentlichen Stell-
platze im nordlichen Bligel der Fanny-Zobel-Stral3e entsteht, zu decken.

Die positiven Auswirkungen einer Verkehrsberuhigung und Einziehung fiir den 6ffentlichen
Verkehr Gberwiegen gegenuber der einzig erkennbaren negativen Auswirkung, des Weg-
falls der 18 offentlichen, kostenfreien Stellplatze. Vor dem Hintergrund, dass die Stellplatze
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auf der nordlichen Seite ein Provisorium darstellen und ein Wegfall bzw. eine Reduzierung
in der urspriinglichen Masterplanung bereits vorgesehen war und die Stellplatze nun er-
satzweise in der geplanten Tiefgarage angeboten werden, ist dies jedoch vertretbar. Durch
die Auflésung der Stellplatze wird zudem eine intensivere Nutzung des Nordbligels vermie-
den und der Parkverkehr in die Tiefgarage gelenkt.

Die Funktionsfahigkeit der beiden Stiche der Fanny-Zobel-Stralte wird iUber Wendehammer
hergestellt. Die Zuganglichkeit der Flache des noérdlichen Blgels der Fanny-Zobel-Stralie
fur die Offentlichkeit, Flache e, wird durch ein Gehrecht fiir die Allgemeinheit sowie durch
Leitungsrechte fir die zustandigen Unternehmenstrager (textliche Festsetzung Nr. 23) ge-
sichert.

28.14 Varianten der inneren Erschlieung

Um die ErschlieBung zu optimieren und die Belastung der Anwohner durch den zusatzli-
chen Verkehr zu verringern und vertraglich zu gestalten, wurde die ErschlielRung des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans XV-30b VE in drei Varianten untersucht. Ziel war es,
die ErschlieBung so zu optimieren, dass die Belastung der Anwohner durch den zusatzli-
chen Verkehr verringert wird.

Allen Varianten liegt die beschriebene Vermeidung des KFZ-Verkehrs im nérdlichen Ab-
schnitt der Fanny-Zobel-Stralle zu Grunde (Kap. 111 2.8.1.3).

Abb. 5: ErschlieBungsvariante 3
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Es wurden folgende Varianten untersucht:

- In der Variante 1 soll die ErschlieRBung uber die Martin-Hoffmann-Stral3e, die west-
liche Fanny-Zobel-Strale, die Eichenstralte und die PrivatstralRe zwischen Eichen-
strale und westlicher Fanny-Zobel-Stral3e erfolgen.

- In der Variante 2 wird wiederum die 0Ostliche Fanny-Zobel-Strale vom Zu- und
Ausfahrtsverkehr der Tiefgarage/Garage freigehalten. Die ErschlieRung erfolgt von
der Martin-Hoffmann-StralRe kommend Uber die westliche Fanny-Zobel-Strafe und
zwar vollstdndig Uber den sudlichen Teilabschnitt. Die Ausfahrt soll vollstandig in
Richtung Martin-Hoffmann-Stral3e erfolgen.

- In der Variante 3 soll die Zufahrt zur Tiefgarage/Garage Uber die westliche Fanny-
Zobel-Stralde erfolgen und die Ausfahrt Uber die dstliche Fanny-Zobel-Stra3e und
sich auf der Martin-Hoffmann-Stralle in beide Richtungen verteilen.

Die Variante 1 stellt sich zwar als vertraglich fir das Wohnumfeld dar, bedarf aber der Zu-
stimmung des Eigentiimers der Privatstral3e. Aufgrund einer Lastbeschrankung der Stralle
und der damit verbundenen Restriktionen wird empfohlen, statt der Variante 1 die Variante
3 mit getrennter Verkehrsfihrung fir den Ziel- und Quellverkehr umzusetzen.

Die Variante 3 hat gegeniber Variante 2 den Vorteil, dass der ErschlieBungsverkehr in der
Ostlichen und westlichen Fanny-Zobel-Stral3e jeweils nur in eine Richtung fahrt und sich
dies vorteilhaft auf die Leichtigkeit des Verkehrsablaufes auswirkt. Die Verkehrsbelastung
wird auf zwei Stral3en verteilt und damit wird eine gleichmafige Verkehrsverteilung erzielt.

Aus diesen Grunden wurde empfohlen, die Variante 3 (siehe Abb. 5) weiter zu verfolgen
und der Planung mit den nachfolgenden weiteren Empfehlungen zu Grunde zu legen

2.8.15 Empfohlene MaRnahmen

In dem Verkehrsgutachten (LK Argus, Stand August / November 2014) werden folgende
MaRnahmen empfohlen, mit denen sich die Verkehrssituation verbessert und die Bebauung
“Hotel und Wohnen an der Spree®, die Nutzungen innerhalb des Bebauungsplans XV-30a
sowie der Museumshafen verkehrsvertraglich in das Gebiet integrieren lassen. Davon fin-
den folgende Empfehlungen im Rahmen des Bebauungsplans / Durchfihrungsvertrags ih-
ren Niederschlag:

- Markierung firr eine gesicherte Aufstellflache fir Linksabbieger aus der Eichen-
strale in die Puschkinallee und die Herstellung einer baulichen Querungshilfe fiir
die FuRganger am Knotenpunkt Eichenstrale/Puschkinallee, die die Leistungsfa-
higkeit der Verkehrsabwicklung gewahrleistet

- Einrichtung einer geeigneten Querungshilfe fur den querenden Fuligangerverkehr
auf der Martin-Hoffmann-Straf3e zur Verbindung der 6ffentlichen Griinflachen nérd-
lich und sidlich der Martin-Hoffmann-Strae sowie zur Dampfung der Geschwin-
digkeit und der Erhéhung der Verkehrssicherheit von FuRgangern und Radfahrern

- Die o6stliche Fanny-Zobel-StralRe ist als Sackgasse mit Wendeanlage geeignet fir
Mullfahrzeuge anzulegen.

- Die westliche Fanny-Zobel-Stral3e soll ebenfalls als Sackgasse mit Wendeanlage
und mit Anbindung PrivatstralRe ausgebildet werden.

Es werden im Gutachten folgende weitere Malinahmen genannt, die nicht im Rahmen
des Bebauungsplans geregelt werden kénnen. Der Bezirk und der Vorhabentrager sind
bemiuiht, diese im Rahmen der Realisierung weiterzuverfolgen:

- Der Busverkehr zur Arena Berlin sollte hauptsachlich Uber die Eichenstralle ge-
fuhrt werden und nicht mehr durch die Martin-Hoffmann-Stra3e/Fanny-Zobel-
Stralle.

- Der geplante Museumshafen sollte flr den Busverkehr ebenfalls tber die Eichen-
stralRe erschlossen werden. Der Besucherverkehr kann die Tiefgarage/Garage im
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2.8.2

Bereich B-Plan XV-30b VE nutzen. (Die Bereitstellung von Stellplatzen ist plane-
risch im Vorhaben vorgesehen.)

- Car-Sharing sollte verstarkt angeboten und kommuniziert werden.

- Die gute Akzeptanz des OPNV-Angebotes bei den Anwohnern soll auch bei den
zukunftigen Nutzern kommuniziert werden.

- Fur die Kunden der Einzelhandelseinrichtung sollte eine leichte Auffindbarkeit der
Tiefgaragenzufahrt und des Zuganges der Einzelhandelseinrichtung angestrebt
werden. Durch Beschilderung an der Martin-Hoffmann-Straf3e soll friihzeitig auf die
Zufahrt zur Tiefgarage/Garage hingewiesen werden (Beschilderung, Sicherung im
Durchfiihrungsvertrag). Fahrradstellplatze sollen auf kurzem Weg von der Dienst-
leistungs- und Einzelhandelseinrichtung erreichbar sein.

Die noérdliche Fanny-Zobel-Stral’e dient dem Anliegerverkehr des Hotels sowie dem Ful3-
gangerverkehr und wird verkehrsberuhigt. Sie wurde als 6ffentliche Verkehrsflache einge-
zogen. Die Ubergabe und der Umbau des nérdlichen Bligels der Fanny-Zobel-Stralke wer-
den im Durchfihrungsvertrag gesichert (siehe Kap. 1l 2.10).

Im Durchfihrungsvertrag wird sichergestellt, dass die Zufahrt zur Tiefgarage/Garage uUber
die westliche Fanny-Zobel-Stralte und die Ausfahrt Uber die éstliche Fanny-Zobel-Stralle
erfolgt. Darliber hinaus verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Herstellung baulicher An-
passung und Markierungsarbeiten aulerhalb des Geltungsbereichs an dem Knotenpunkt
Puschkinallee/Eichenstralte zur Bewaltigung des durch das Vorhaben entstehenden Ver-
kehrs.

Da die planfestgestellten Unterlagen zum Bau der A 100, 16. BA am Knoten Elsenstra-
Re/Am Treptower Park von einem Kfz-Verkehr in der Stralle Am Treptower Park zwischen
Elsenstrafe und Puschkinallee in beide Fahrtrichtungen ausgehen (eine Geradeaus-Spur
in der sudlichen Zufahrt Am Treptower Park), wird es mittelfristig zu einer Veranderung der
Verkehrslésung auch am Knoten Eichenstralle/Puschkinallee kommen. Hierfur liegen der-
zeit noch keine Plane vor, so dass eine Berlicksichtigung der kiinftigen Losung im Rahmen
dieses Bebauungsplanverfahrens nicht moglich ist. Es wird zu einem spateren Zeitpunkt zu
Anpassungen des Knotens kommen, die jedoch nicht durch das Vorhaben bedingt sind.

Um den ermittelten Bedarf an Stellplatzen fir das Vorhaben zu decken, sind 270 Stellplatze
ausreichend. Die geplante Anzahl von 350 Stellplatzen ist somit ausreichend fiir das Hotel
und die Wohnungen, die weiteren gewerblichen Nutzungen und den Museumshafen. Das
Angebot bietet darliber hinaus noch einen Puffer, um weiteren Bedarf, der aus dem Wegfall
der offentlichen Stellplatze im nérdlichen Bugel der Fanny-Zobel-Stral3e entsteht, zu de-
cken.

Ostliche und westliche Fanny Zobel-StraRe

Die dstliche Fanny-Zobel-StralRe wird als Sackgasse mit Wendeanlage fiir ein dreiachsiges
Mullfahrzeug angelegt. Die westliche Fanny-Zobel-Strafe wird ebenfalls als Sackgasse mit
Wendanlage und Uberlauf zur PrivatstraRe sudlich der TwinTowers ausgebildet. Die Fest-
setzung der Aufteilung der o6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanverfahrens.

Textliche Festsetzung Nr. 19
Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Angelehnt an: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

2.8.2.1 Durchwegung von der Fanny-Zobel-StraRe zum Uferstreifen (Flache a)

Westlich des geplanten Hotels fuhrt in Verlangerung der westlichen Fanny-Zobel-Stralle
eine Durchwegung zur Spree (Flachen a und b).
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Die Flache a gehdrt zum Flurstlick 118 und befindet sich damit im Eigentum des Vorhaben-
tragers. Auf der Flache a wird ein Gehrecht in einer Breite von 3 m zugunsten der Allge-
meinheit festgesetzt. Damit wird die Offentliche Erreichbarkeit des Uferstreifens gesichert.

AuRerdem befindet sich unterhalb der Gelandeoberkante eine Regenwasserleitung, die in
die Spree miindet. Diese wird mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unter-
nehmenstrager gesichert. Zur Erreichbarkeit wird zusatzlich auch ein Fahrrecht fir den Un-
ternehmenstrager der Regenwasserleitung gesichert. Das Fahr- und Leitungsrecht wird auf
einer maximalen Breite von 7,5 m sowohl auf Flache a als auch auf Flache b gesichert.

Textliche Festsetzung Nr. 20

Die Flache a ist zwischen dem westlichen Teilstlick der Fanny-Zobel-Stral3e und der Fl&-
che b auf einer Breite von 3 m mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie auf
einer Breite von max. 7,5 m mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstréager zu belasten.

Angelehnt an: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

2.8.2.2 Zugang und wasserseitiger Teilbereich der Uferpromenade (Flache b)

Die Flache b besteht zum einen aus dem ndrdlich an die Flache a angrenzenden Zugang
zum Ufer. Dieser Teilbereich des 10,5 m breiten Uferstreifens (6 m in Flurstiick 139; 4,5 m
in Flurstick 118) wird vollstdndig mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und ei-
nem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager der unterir-
disch verlaufenden Regenwasserleitung (siehe Kap. 2.8.2.1) belastet.

Zum anderen besteht Flache b aus einem 3 m breiten Streifen entlang des Spreeufers. Hier
wird ebenfalls ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und ein Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager gesichert. Das Fahr- und Leitungsrecht ist
parallel des Ufers einzurdumen, da dort eine Elektroleitung zu sichern ist, an die eine We-
gebeleuchtung angeschlossen werden soll.

Textliche Festsetzung Nr. 21

Die Flache b ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie einem Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

Angelehnt an: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

2.8.2.3 Uferpromenade (Flache c)

Entlang der Spree flhrt die insgesamt 10,5 m breite Uferpromenade weiter bis zur Elsen-
briicke und zum Treptower Park. Bisher befand sich nur der stidliche Teil der Promenade
(Flursttick 118) in einer Tiefe von 4,50 m in privatem Eigentum und konnte unter Wahrung
einer Durchgéngigkeit mit einer lichten Mindesthéhe von 6,50 m Uberkragend bebaut wer-
den. Der ndrdliche Teil in einer Tiefe von 6 m (Flurstick 139) befand sich in 6ffentlichem
Eigentum und ist erst im Januar 2016 an den Bezirk Treptow-Kdpenick Ubertragen und im
Grundbuch eingetragen worden.

Der Vorhabentrager hat nun das Flurstiick 139 Gbernommen und sichert im Durchfiih-
rungsvertrag die Erhaltung, Pflege und Verkehrssicherungspflicht zu, da das geplante Vor-
haben die Uferpromenade zum Teil mit einbezieht. Der 6stliche Wohnturm ragt oberhalb
von 8,5 m 3,5 m in den bisher 6&ffentlichen Teil der Uferpromenade hinein (siehe Neben-
zeichnung 2). Die Héhe von 43,5 m U NHN / 8,5 m Uber Gelandeoberkante gewahrleistet
eine uneingeschrankte Nutzung der Uferpromenade.

Die Flache ¢ umfasst auch eine Durchwegung des Vorhabengebiets in Verlangerung der
dstlichen Fanny-Zobel-Strae. Vor diesem Hintergrund wird die Flache c als nicht Gberbau-
bare Grundstucksflache festgesetzt und die 6ffentliche Zuganglichkeit mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit belastet.

Ein Radfahrrecht wird fir Flache c nicht eingeraumt: Innerhalb des Bebauungsplans XV-
30b VE wurde entlang des Ufers kein Radfahrrecht vorgesehen, da der Europa-Radweg R1
100 m entfernt verlauft. Die slidlich des Gebiets gelegene Puschkinallee ist Bestandteil des
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bezirklichen Radwegekonzeptes Treptow-Képenick, das im Mai 2011 beschlossen wurde.
Danach gehort die Uferpromenade nicht zum Zielnetz der Radwege.

Der vorhandene Radweg an der Elsenstrale — An den Treptowers von der Puschkinallee
bis zur Elsenbriicke ist 6ffentliches Stralenland und fihrt im weiteren Verlauf auf die ande-
re Seite der Spree nach Friedrichshain. Hier verlauft die Tangentialroute 4 des Berliner
Fahrradroutenhauptnetzes. Dieser Radweg hat keine Verbindung zur Briickenunterfihrung.

Darlber hinaus findet ein Radweg/ein Radfahrrecht im dem XV-30b VE benachbarten B-
Plan XV-30a keine Fortsetzung.

Im Geltungsbereich des XV 30a befindet sich der 6stliche Bereich des Uferwegs in pri-
vatem Eigentum und ist nur als Gehrrecht Uber eine Baulast gesichert. Als der damalige
stadtebauliche Vertrag mit dem damaligen Vorhabentrager fur das Plangebiet XV-30a ver-
handelt wurde, gab es die jetzige Brickendurchfahrt an der Elsenbriicke in einer Breite von
nur ca. 2-3 m, die sich auch auRerhalb des Geltungsbereiches des XV-30a befindet, noch
nicht. Am Ende des vereinbarten Gehrechtes im XV-30a befindet sich auch jetzt noch eine
Treppe, so dass damals, wie heute, ein Radfahrrecht keinen Sinn ergibt, da eine Weiterfiih-
rung nicht umsetzbar ist.

Die Engstelle an der Elsenbriicke an der Fuliganger- und Fahrradverkehr aufeinander tref-
fen wirden, ist zu schmal und stellt eine Gefahrenquelle dar. GemaR den Ausfihrungsvor-
schriften zu § 7 des Berliner Stralengesetzes uber Geh- und Radwege (AV Geh —und
Radwege) selbststéandig gefiihrte gemeinsame Geh- und Radwege 4,00 m breit sein. Ge-
meinsame Geh- und Radwege kommen allerdings nur in Betracht, wenn der Fu3génger-
verkehr nicht so stark ist und es im Hinblick auf die Verkehrssicherheit der FuRganger ver-
tretbar erscheint. Andernfalls muss der Gehweg baulich getrennt vom Radweg gefuihrt wer-
den. Nach Einschatzung des Straf3en- und Griinflachenamtes ist im vorliegenden Fall eine
Trennung von Geh-und Radweg erforderlich. Die Regelbreite betragt dann fir den Radfah-
rer im Zweirichtungsverkehr 2,50 m + 0,25 m beidseitigen Sicherheitsabstand sowie 2,50 m
Gehwegbreite, also eine Gesamtbreite von 5,50 m.

Textliche Festsetzung Nr. 22
Die Flachen c und d sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
Angelehnt an: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Festsetzungen dienen der Sicherung der Uferpromenade und deren Erreichbarkeit.

2.8.24 Anbindung an die 6ffentliche Parkanlage (Flache d)

Von der Fanny-Zobel-Stral’e wird innerhalb der Flache d eine Anbindung zur siiddstlich ge-
legenen offentlichen Parkanlage ,Griines Dreieck® durch ein Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit gesichert (siehe textliche Festsetzung Nr. 22). Das Gehrecht verlauft in der 6st-
lichen Verlangerung der Nordspange der Fanny-Zobel-Stral3e. Damit wird eine ausreichen-
de o6ffentliche Durchwegung sichergestellt.

Die Festsetzung dient der Vernetzung von Freirdumen tGber das private Grundstuck.

2.8.2.5 Zuganglichkeit der Nordspange der Fanny-Zobel-Straf3e (Flache e)

Durch die Beschrankung des Verkehrs auf den nicht motorisierten Verkehr im Bereich des
ehemals noérdlichen Bligels der Fanny-Zobel-Stralle wird der bestehende Verkehr reduziert
und der Neuverkehr durch das Vorhaben vertraglich organisiert: (LK Argus, Verkehrsgut-
achten, August / November 2014 (siehe Kap. Ill. 2.8.1).

Um die offentliche Zuganglichkeit und die Leitungsrechte zu sichern, wird der ehemals
ndrdliche Teil der Fanny-Zobel-StralRe als nicht Uberbaubare Grundsticksflache mit einem
Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit und einem Fahr- und Leitungsrecht fur die zustan-
digen Unternehmenstrager belastet. Die Gehrechte werden entsprechend der Verkehrsfla-
chenplanung in einer Breite von mind. 3 zwischen der westlichen und 6stlichen Fanny-
Zobel-Stralle eingerdaumt. Die Fahr- und Leitungsrechte werden in einer Breite von max.
7,5 m als Verbindung zwischen dem westlichen und dem 6stlichen Teilstlick der Fanny-
Zobel-Stralle eingeraumt.

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf XV-30b VE



93

2.9
291

Das Gehrecht fur die Allgemeinheit dient der offentlichen Zugénglichkeit und Anbindung
des westlichen und mit dem 6stlichen Teilstiick der Fanny-Zobel-Strafe sowie der weiteren
fur die Offentlichkeit zuganglichen Flachen, wie Spielplatz und Uferpromenade sowie der
offentlichen Parkanlagen. Entlang der Ostlichen Fanny-Zobel-Stralle entfallt wegen der
notwendigen Errichtung der Wendeanlage ein Teilstlick des heutigen Gehwegs auf der
Westseite. Der Gehweg entlang der Wendeanlage wird kiinftig Gber private Flachen gefiihrt
und mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert. Fir die Freiraumgestaltung
wurde ein Gesamtkonzept erstellt, das Anlage zum Durchfuhrungsvertrag ist.

Um die bestehenden Leitungen und die Zugéanglichkeit im nérdlichen Blgel zu sichern, wird
ein Fahr- und Leitungsrecht fur die zusténdigen Unternehmenstrager eingeraumt. Da dieser
Bereich auch durch die Tiefgarage unterbaut wird, ist die genaue Lage innerhalb der mit
dem Leitungsrecht zu belastenden Fladche mit den Leitungstrdgern und sonstigen Beteilig-
ten abzustimmen.

In den beiden senkrecht zum Spreeufer verlaufenden StralRenabschnitten der Fanny-Zobel-
StralRe befinden sich Regenwasserkanale DN 300. Der Vorhabentrager beabsichtigt, den
Regenwasserkanal in der dstlichen Verlangerung der Fanny-Zobel-Strale zu erwerben und
vom Netz abzutrennen und stattdessen in Abstimmung mit den Berliner Wasserbetrieben
an den Zulauf in der Verlangerung der westlichen Fanny-Zobel-Stralte anzuschlief3en (sie-
he Kap. lll. 2.7.4). Die Verbindung der beiden Regenwasserkanale soll nun tber den Ein-
bau eines Regenwasserkanals sudlich des Versorgungs- und Dienstleitungsgebaudes ent-
lang der Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 97 erfolgen. Das bisherige Leitungsrecht fir
den nicht mehr benétigten Kanal in der dstlichen Verlangerung der Fanny-Zobel-Stralle
entfallt somit im Bebauungsplan. Ein neues Leitungsrecht fur den Verbindungskanal nach
Westen wird eingerdumt.

Textliche Festsetzung Nr. 23

Die Flache e ist zwischen dem westlichen und 6stlichen Teilstiick der Fanny-Zobel-Stral3e
auf einer Breite von 3 m mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie auf einer
Breite von mindestens 7,5 m mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten.

Angelehnt an: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

2.8.2.6 Offentliche Zuganglichkeit Flurstiick 97 (begriinte und begehbare
Dachflache mit Kinderspielplatz)

Um auf dem Flurstiick 97 die 6ffentliche Nutzung der begriinten und begehbaren Dachfla-
che als Kinderspielplatz sicherzustellen, wird diese Flache oberhalb der festgesetzten
Oberkanten der Baukoérper in den Teilflachen f, g, h und i, die sich auf den Dachern des
Versorgungs- und Dienstleistungsgebaudes und des Garagengebaudes befinden, mit ei-
nem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet (siehe Nebenzeichnung 3).

Textliche Festsetzung 24

Die Flache mit der Zweckbestimmung ,begriinte und begehbare Dachflache mit Kinder-
spielplatz” ist oberhalb der festgesetzten Oberkanten der Baukérper in den Teilflachen f, g,
h und i mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Angelehnt an: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Hinweise

Mit umweltgefahrdenden Stoffen belastete Béden

Wie im Umweltbericht ausgefiihrt (siehe Kap. Il. 2.3.3 und 2.3.4 — Schutzglter Boden und
Wasser), wurde zwar eine Sanierung der Altlasten angeordnet, diese schlug jedoch teilwei-
se fehl und es verblieben erhebliche Reste, die sich durch die relativ gute Wasserdurchlas-
sigkeit der (oberen) gesattigten Bodenschichten sehr schnell verlagern kdnnen, sobald au-
Rere Einflisse eine Anderung der FlieRverhaltnisse hervorrufen. Dies kann Auswirkungen
im gesamten Plangebiet haben. Aus diesem Grund wird flir das gesamte Gebiet durch ei-
nen textlichen Hinweis auf dem Plan auf den Sachverhalt hingewiesen, dass Béden erheb-
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lich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sein kdnnen. Im Vorfeld jeder baulichen
MaRnahme, die mit Grundwasserhaltungsmafinahmen und Eingriffen in den Untergrund
verbunden ist, ist eine hinreichend genaue Gefahrdungsabschatzung im Hinblick auf die
beabsichtigte Nutzung und die einzuhaltenden Auflagen mit dem zustandigen Amt fir Um-
welt und Natur des Bezirkes sowie ggf. auch anderen Behérden abzustimmen, um einer
Verlagerung von kontaminierten Bodenschichten und Grundwasserschaden vorzubeugen.

Far bauliche Nutzungen, auch zu Wohnzwecken, oder sensible Nutzungen wie Kinder-
spielplatze auf den mit Schadstoffen belasteten Arealen sind dabei folgende Auflagen zu
berlcksichtigen:

- Alle zukinftigen baulichen MalRnahmen, die mit Eingriffen in den Untergrund ab
Tiefen von > 1 m unter GOK verknipft sind, bedirfen einer vorherigen Abstim-
mung mit dem Fachbereich Umweltschutz des Bezirks.

- Bei Eingriffen in Grundwasser fuhrende Bodenhorizonte (etwa ab 1,5 — 3 m unter
GOK) ist eine solche Abstimmung zwingend erforderlich. Auflagen/Forderungen
seitens des Fachbereichs Umweltschutz, aber auch anderer Behorden (Wasser-
behorde, Gesundheitsamt, LaGetSi, Berufsgenossenschaften) sind moglich.

- Sofern bauliche Anlagen bis in grundwasserfiihrende Tiefen gegriindet werden sol-
len (Keller, Tiefgaragen etc.), sind u.U. technische Malnahmen zu konzipieren und
zu realisieren, die das Entstehen unzulassiger Schadstoffkonzentrationen in der
Raumluft tief liegender Rdume verhindern.

- Bei Bauwasserhaltungen sind Reinigungsanlagen vorzuhalten, die die Schadstoff-
konzentration (hier: LCKW) in den geférderten Wassern soweit mindern, dass eine
gefahrlose Ableitung gesichert ist.

- Bei lang andauernden Wasserhaltungen und oder der Férderung grofRer Wasser-
mengen sind zusatzlich — vorbereitend und baubegleitend — Untersuchungen
durchzufiihren, die die moéglichen Anderungen aller relevanten hydrogeologisch
bedeutsamen Parameter hinreichend beschreiben und erkennen lassen.

- Die Foérderung von Grundwasser flir sensible Nutzungen (Gartenbewasserung,
Trinkwasser) ist auf langere Frist im Plangebiet nicht zulassig.

Der textliche Hinweis auf der Planzeichnung hat folgenden Wortlaut:

Es wird darauf hingewiesen, dass im gesamten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein kénnen.
Im Vorfeld jeder baulichen MaRnhahme, die mit Grundwasserhaltungsmaf3hahmen und Ein-
griffen in den Untergrund verbunden ist, ist eine hinreichend genaue Gefahrdungsabschét-
zung im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung und die einzuhaltenden Auflagen mit dem
zustandigen Amt fur Umwelt und Natur des Bezirkes sowie ggf. auch anderen Behdrden
abzustimmen.

Zwischen dem Vorhabentrager des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und dem Fach-
bereich Umweltschutz sowie der zustandigen Senatsverwaltung haben bereits mehrere
Abstimmungen zu einem grundsatzlichen Konzept der Baugrube fir die dreigeschossige
Unterkellerung in grundwasserschonender Trogbauweise stattgefunden. Dieser Abstim-
mungsprozess wird im Rahmen der wasserrechtlichen Genehmigung und der Baumal3-
nahme fortgesetzt.

Bei Beachtung und Einhaltung der abgestimmten Hinweise sowie technischen Vorgaben ist
die Realisierung der Planungsinhalte uneingeschrankt moglich.

Die beabsichtigten Nutzungen sind trotz des voraussichtlich hohen Sanierungsbedarfs
auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten tragbar.
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Die Unterbauung der Spielflache durch das Garagengebdude und das Versorgungs- und
Dienstleistungsgebaude schlief3t eine Gefahrdung der sensiblen Nutzung mit schadstoffbe-
lastetem Boden und Grundwasser aus.

Pflanzliste

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 17 und 18 wird die Verwendung von Ar-
ten der der Begriindung beigefiigten Pflanzenliste vom 31.10.2013 empfohlen.
Kleinbdume und Straucher (spielplatzgeeignet)

Amelanchier Arten und Sorten (Felsenbirnen)

Buddleja davidii Sorten (Sommerflieder)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Carpinus betulus Frans Fontaine (Sdulen-Hainbuche)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Corylus avellana (Haselnuss)

Cotoneaster Arten und Sorten (Felsenmispel)

Crataegus Arten und Sorten (Dorn)

Crataegus lavalleei Carrierei (Apfeldorn)

Cydonia Sorten (Quitten)

Fraxinus ornus (Blumen-Esche)

Malus sylvestris (Apfel und Sorten)

Malus tschonoskii (Scharlach-Apfel)

Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii' (Wilder Wein)

Parthenocissus quinquefolia ‘Engelmannii® (Mauerwein)

Philadelphus Arten und Sorten (Garten-Jasmin)

Potentilla fruticosa Sorten (Fingerstrauch)

Prunus spinosa (Schlehe)

Pyracantha Arten und Sorten (Feuerdorn)

Quercus robur (Stieleiche)

Rosa canina (Hundsrose)

Rosa rugosa und andere Sorten (Kartoffelrose)

Ribes Arten und Sorten (Johannisbeere)

Salix Arten (Weiden)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Sorbus Arten und Sorten (Eberesche/Mehlbeere)

Spirea Arten und Sorten (Spierstrauch)

Syringa Arten und Sorten (Flieder)

Tilia Cordata (Winterlinde)
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2.10 Durchfuhrungsvertrag

Der Bezirk hat mit dem Vorhabentrager einen Durchfiihrungsvertrag geschlossen. Die dort
getroffenen Regelungen erganzen die Festsetzungen des Bebauungsplans. Im Folgenden
sind die wesentlichen Inhalte dargestellt.

Generell ist der Vorhaben- und Erschliefungsplan Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans XV-30b VE. Das Vorhaben wird durch den, dem Durchfiihrungsvertrag als
Anlage beigefugten, Projektplan weiter konkretisiert. Dieser besteht aus der Konzeptbe-
schreibung, dem Lageplan, Ansichten und Schnitten des Entwurfs sowie dem Freiraum-

konzept.

Daruber hinaus werden im Durchfiihrungsvertrag die folgenden Verpflichtungen des Vor-
habentragers gegenliber dem Land Berlin fiir das Planungsgebiet konkretisiert:

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die erforderlichen Baumalinahmen auf den
Grundstiicken des Plangebiets entsprechend der Projektplanung innerhalb einer
eingeraumten Frist durchzufiihren.

Anderungen der Projektplanung und Freiraumplanung bedirfen der Zustimmung
des Stadtentwicklungsamtes.

Die Durchfiihrung der Planung und Ordnungsmaflnahmen erfolgt durch den Vor-
habentrager auf eigene Kosten, insbesondere die Neuordnung der Grundstiicks-
verhaltnisse und die Ausarbeitung der stadtebaulichen Planung inkl. Umweltbe-
richt.

Verpflichtung zur Beseitigung von Altlasten in dem Umfang, der nach den mdgli-
chen und vorgesehenen Nutzungen fur die Grundsticke erforderlich ist. Der Vor-
habentrager hat im Vorfeld jeglicher baulichen MaRhahme, sobald diese mit Ein-
griffen in den Boden — dabei vornehmlich in Grundwasser fihrende Bereiche
und/oder mit Grundwasserhaltungen verbunden ist, vorher mit Bezirk/Land Berlin
abzustimmen, hier dem zustandigen bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamt und
anderen Berliner Behorden, wie z. B. Wasserbehoérde, Gesundheitsamt, Landes-
amt fir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit (LAGetSi), um
Gefahrdungen zu verhindern, Abstimmungen zu filhren und uneingeschrankt den
behordlich festgelegten Umgang der Sanierung und des Monitorings zu realisieren,
soweit dies nach den offentlich-rechtlichen Bestimmungen erforderlich ist. Er hat
eine hinreichende Ausdehnung des Monitorings im und um das Baufeld zu ge-
wahrleisten.

Verpflichtung bei der Herstellung der Wohngebdude die DIN 4109 zum Schall-
schutz an den Gebaudefassaden anzuwenden und die entsprechenden Nachwei-
se im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen,

Verpflichtung, dass die Zufahrt zur Tiefgarage/Garage Uber die westliche Fanny-
Zobel-Strafl3e und die Ausfahrt tber die dstliche Fanny-Zobel-StralRe erfolgt.

Verpflichtung mit den Bauantragen fir die Baukorper ,Hotel“ und ,Versorgung und
Dienstleistung®, die erforderlichen schalltechnischen Nachweise Ulber die Einhal-
tung der Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA-Larm) zu erbringen,

Erwerb eines Teilstlickes des nérdlichen Bligels der Fanny-Zobel-Stralte (Flur-
stick 71) und Erwerb des Teilstlickes der Uferpromenade (Flurstiick 139),

Ubernahme der Verkehrssicherungs- und Unterhaltungspflicht fiir alle mit Geh-
Fahr- und/oder Leitungsrechten belasteten Flachen,

Sicherstellung der Eintragung entsprechender Baulasten und einer privatrechtli-
chen Einigung zu der auf dem Flurstlick 98 vorgesehenen Unterschreitung der Ab-
standsflachen durch das an die suidliche Grundstiicksgrenze reichende Garagen-
gebaude,
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- Herstellung der im Plangebiet vorgesehenen Erschlieungsanlagen nach Maliga-
be des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und des Durchfiihrungsvertrages:

- Errichtung von zwei Wendehammern im Bereich der sogenannten West-
und Ostspange der Fanny-Zobel-Strale — teilweise aulierhalb des Plan-
gebiets- und aller erforderlichen Riickbau-, Anderungs- und Anpassungs-
malnahmen,

- Einrichtung einer geeigneten Querungshilfe fur den querenden Fulgan-
gerverkehr auf der Martin-Hoffmann-StralRe zur Verbindung der o&ffentli-
chen Grinflachen ndérdlich und stdlich der Martin-Hoffmann-Strale sowie
zur Dampfung der Geschwindigkeit und der Erhéhung der Verkehrssicher-
heit von FuRgéngern und Radfahrern

- Entrichtung eines Ausgleichsbetrags fur die entfallenden Stellplatze im
nordlichen Biigel der Fanny- Zobel-Stral3e,

- bauliche Anpassung und Markierungsarbeiten aulRerhalb des Geltungsbe-
reichs an dem Knotenpunkt Puschkinallee/Eichenstralle zur Bewaltigung
des durch das Vorhaben entstehenden Verkehrs,

- Finanzierung und Herstellung eines offentlich nutzbaren Kinderspielplatzes auf ei-
ner begriinten und begehbaren Dachflache mit einer Nettospielflache von 2.000 m?
auf Basis des mit dem Bezirk abgestimmten Freiraumkonzeptes,

- Beteiligung an den Kosten fur die Kapazitatserweiterung der Grundschule am
Standort KiefholzstralRe 45 um 26 Grundschulplatze.

- Verpflichtung des Vorhabentragers sich bei der Errichtung von RLT-Anlagen an die
Empfehlungen des Larmgutachten (ALB, Juli 2015) zu halten.

Der nach dem Berliner kooperativen Modell der Baulandentwicklung fiir ganz Berlin ver-
bindliche Anteil der mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen soll, bezogen auf
die Gesamtzahl der zu errichtenden Wohnungen, grundsétzlich 25 % betragen. Zur Wah-
rung der Angemessenheit kann es jedoch im begriindeten Einzelfall geboten sein, den An-
teil zu verringern oder ganz darauf zu verzichten. Auf die Umsetzung dieses Ziels kann
auch verzichtet werden, wenn sich aus der konkreten Planungssituation und dem sich dar-
aus ableitenden Planungsziel besondere stadtebauliche Griinde ergeben. Hier ergibt sich
dies aus den vom Bezirk und dem Land Berlin erwiinschten besonders hohen stadtebauli-
chen und architektonischen Anforderungen, die an den Vorhabentrager gerichtet worden
sind. Diese sind durch Wettbewerbsverfahren weiter entwickelt, weiter modifiziert und
nochmals angehoben worden.

Fir das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XV-30b VE wurde in Ab-
stimmung mit dem Senat von Berlin und dem Bezirk Treptow-Kdpenick ein zweiphasiger
Realisierungswettbewerb durchgefiihrt und die Entwurfsaufgabe auf Grundlage der vorge-
fundenen planungsrechtlichen Situation und anhand von stadtebaulichen Vorgaben und
Zielen beschrieben.

Die konkrete Planungssituation des im urspringlichen Bebauungsplanentwurf XV-30 ehe-
mals als Kerngebiet (MK) ausgewiesenen Planungsgrundstiicks wurde dabei im Rahmen
des Realisierungswettbewerbs neu definiert.

Ungeachtet der Verdichtung der geforderten Wohnnutzungen im Bereich des Flurstucks
118 (Ufergrundstiick), wurde als Planungsziel an der Auflockerung der Bebauung des
Uferbereichs (,Spreeufer fur alle") sowie der Herstellung eines Spreebezugs, insbesondere
fur die sUdlich angrenzende Nachbarschaftsbebauung, festgehalten. Dabei wurde auch die
urspringlich auf dem Flurstiick 97 vorgesehene Wohnbebauung zu Gunsten einer Spiel-
platz- und Parkflache aufgegeben.

Der urspriingliche Bebauungsplanentwurf XV-30 sah zwar von Anfang an eine Hochhaus-
bebauung auf Flurstiick 118 vor - diese wurde im Rahmen des Wettbewerbs vom Senat
auch ausdriicklich erwlinscht-, infolge der verschiedenen weiteren planungsrechtlichen An-
forderungen (Spreebezug, Auflockerung, Verbreiterung Uferweg) schied jedoch eine rein
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an den wirtschaftlichen Kriterien der Flachenoptimierung orientierte riegelartige Bebauung
aus.

Der einstimmig angenommene Siegerentwurf beantwortet diese speziellen planungsrechtli-
chen Anforderungen mit einer besonderen stadtebaulichen Konzeption. Drei neue Hoch-
hauskorper, zwei Punkthochhauser fiir die Wohnnutzung, werden in Bezug auf die beson-
dere Lage direkt am Spreeufer in den Kontext der vorhandenen Bebauung gesetzt.

Ziel ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zur Arrondierung des innerstadtischen
Quartiers, das dem Leitbild der urbanen Mischnutzung Arbeiten, Wohnen, Versorgung und
Erholung folgt. Mit der Entwicklung soll der exponierten innerstadtischen Lage an der
Spree, der Stadt am Wasser, entsprochen werden.

Die o6ffentliche Zuganglichkeit der Uferpromenade und die Herstellung eines uferbegleiten-
den, Ubergeordneten Griinzugs an der Spree werden gesichert.

Insgesamt kdnnen diese planungsrechtlichen Vorgaben nur durch eine Hochhauslésung
umgesetzt werden. Dies hat jedoch erhebliche Auswirkungen auf die Herstellungskosten,
da (Punkt-) Hochhauser auf Grund der besonderen konstruktiven und rechtlichen Anforde-
rungen (z.B. Tragwerk, Brandschutz, Wind, Radar, Hochhausrichtlinie etc.) bekannterma-
3en um mindestens 30% teurer sind als der herkdmmliche Geschosswohnungsbau.

Die vom Senat zur Unterstlitzung der Projekttrager im Rahmen der Errichtung von miet-
preis- und belegungsgebundenen Wohnraum angebotenen Mittel aus dem Berliner Wohn-
raumforderprogramm kénnen diese zusatzlichen Kosten nicht kompensieren. Das Berliner
Modell und das Berliner Wohnbauférderprogramm haben den herkdmmlichen Geschoss-
wohnungsbau im Blick, nicht jedoch den hier durch konkrete planungsrechtliche Vorgaben
definierten Hochhausbau.

Bereits zum Zeitpunkt der Einleitung des Wettbewerbsverfahrens war es erklartes bezirkli-
ches Ziel, den Eingangsbereich des Bezirkes, angrenzend an den markanten Treptowers
und den molecule men durch eine stadtebaulich dominante Architektur weiter aufzuwerten.

Das Bezirksamt hat das Vorhaben von Anbeginn an unterstiitzt und sich aus den genann-
ten stadtebaulichen Griinden zur Nichtanwendung des Modells der kooperativen Bauland-
entwicklung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens XV-30 b VE ,Hotel und Wohnen an
der Spree* entschieden.

Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Abwagungen der Beteiligungsverfahren zum XV-30

Nach § 4 Abs. 1 BauGB ist eine frihzeitige Behdrdenbeteiligung durchzufihren und die far
die entsprechenden Fachbelange zustandigen Behérden sind zur AuBerung im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufzufordern. Im
Rahmen der hier durchzufiihrenden Umweltpriifung wurden die erforderlichen Informatio-
nen durch folgende Beteiligungsverfahren im Bebauungsplanverfahren XV-30 zusammen-
getragen:

- férmliche Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange vom 20. 07.1994 bis 9.09.1994,

- erneute Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 2 BauGB vom 06.04.2009 bis
06.05.2009,

- Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs in der Zeit vom 27.12.1994 bis
27.01.1995,

- erneute oOffentliche Auslegung in der Zeit vom 18.08.1997 bis 17.09.1997.

Da die genannten Beteiligungsverfahren den Anforderungen des § 4 Abs. 1 BauGB ent-
sprechen und alle erforderlichen Informationen zur Bestimmung des Untersuchungsrah-
mens der Umweltprifung diesen Verfahren entnommen werden kénnen und sich auch kei-
ne grundsatzlich anderen Ziele und Zwecke durch die Planung ergeben, konnte auf eine
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erneute Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB zur Bestimmung des Untersuchungs-
rahmens verzichtet werden.

Dies gilt auch fiir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB, die
durch das bisherige Verfahren Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung infor-
miert worden ist. Nach § 3 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 BauGB kann von der erneuten friihzeitigen
Beteiligung abgesehen werden, wenn die Unterrichtung und Erdrterung bereits durch die
friheren Beteiligungen erfolgt sind und sich keine grundsatzlich anderen Ziele und Zwecke
durch die Planung ergeben.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Abwagung zu den oben genannten Beteiligungs-
verfahren dargestellt. Diese beziehen sich auf das Gesamtgebiet XV-30.

Beteiligung der Birger und Trager 6ffentlicher Belange 1994 - 1997

Aus der Abwagung der bisherigen Beteiligungsverfahren im Zeitraum 1994-1997 und auf-
grund der weiteren Konkretisierung der BaumaRnahmen hatten sich Anderungen des Be-
bauungsplanentwurfes ergeben. Die Ergebnisse der Abwagung wurden in dem Bebau-
ungsplanentwurf XV-30 vom 22.12.1994 mit Deckblatt vom 21.07.1997 berUcksichtigt. Die-
se sind zum Teil durch die nun beabsichtigten Anderungen obsolet oder bezogen sich auf
einzelne Details. Aus diesem Grund sind die jeweiligen Ergebnisse nur zusammengefasst
dargestellt.

3.1.1.1 Fruhzeitige Burgerbeteiligung 1994

Im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung gemals § 3 Abs. 1 des BauGB (Stand 1986 /
1993) im Februar/Marz 1994 wurden die Ziele und Zwecke der Planung der Offentlichkeit
vorgestellt und die Anregungen hinsichtlich folgender Themen beriicksichtigt:

- Hohe und Dichte der Bebauung

- Nachverdichtung der Villenbebauung

- Freihaltung des Mittelbereichs

- Erstellung eines Fachgutachtens zu Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen

- Offentliche Zuganglichkeit des Uferbereichs

- Sicherstellung des Luftaustausches

- Unterbringung von Stellplatzen

- Umgang mit bestehenden Wohnhausern in der damaligen Hoffmannstralle (in
Planungsalternativen)

3.1.1.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belange 1994

Das damalige Bezirksamt Treptow hatte auf Grund der Anregungen und Bedenken im
Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemafll § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 20. Juli 1994 bis 9. September 1994 folgende Anderungen des Bebauungsplan-
entwurfes bezogen auf den Geltungsbereich XV-30b VE beschlossen:

- Fur die TwinTowers am Spreeufer wurde als Art der zulassigen Nutzung ,Kernge-
biet* mit differenzierter Zulassigkeit von Wohnnutzungen in den beiden TwinTo-
wers festgelegt. (Fur die so genannte Blockstruktur im westlichen Bereich des Be-
bauungsplans sowie fir die TwinTowers wurden die bis dahin vorgesehenen Bau-
linien durch Baugrenzen ersetzt.)

- Fur die Blockstruktur sowie die TwinTowers wurden die Abgrenzungen der Tiefga-
ragen festgelegt, soweit sie aulRerhalb der tGiberbaubaren Flachen lagen.

- Die maximale Gebaudehdhe der TwinTowers wurde auf 54 m Uber Gehweg fest-
gesetzt (jetzt 88,5 m bezogen auf NHN).

In Erganzung zu der im Bebauungsplan XV-30 gesicherten Uferpromenade soll durch Vor-
schieben der Uferlinie auf das damalige Gebiet des Bezirks Friedrichhain vor den TwinTo-
wers eine 6 m breite Kai-Anlage, vor dem ,Grunen Dreieck® ein bis zu 25,0 m breiter Ge-
landekeil und im Bereich des Dienstleistungszentrums ein bis zu 5 m breiter Uferstreifen
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gewonnen werden. Diese Malinahme konnte jedoch nicht durch einen Bebauungsplan ge-
sichert werden, sondern bedurfte eines zusatzlichen Verfahrens (ist bereits erfolgt).

3.1.1.3 Beteiligung der Blrger 1994 und erneute Beteiligung 1997

Aufgrund des Beteiligungsergebnisses im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3
Abs. 2 des BauGB in der Zeit vom 27.12.1994 bis 27.01.1995 und vor allem aufgrund der
Ergebnisse der weiteren Erdrterungen zur Vorbereitung der BaumaRnahmen mit dem da-
maligen Investor und der Verwaltung wurden folgende Anderungen des Bebauungsplan-
entwurfes bezogen auf den Geltungsbereich XV-30b VE notwendig.

1. Die Baufelder der Zwillingstiirme am Spreeufer wurden um ca. 0,50 m nach Osten ver-
schoben, damit Fluchtlinie und Konstruktionsraster der anschliefenden Karrees durch-
gangig entwickelt werden konnen.

2. Das nordwestliche Wohnkarree (Flurstick 97) wurde durch eine offentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung "Offentliche Parkanlage mit Spielplatz" (Griner Block) er-
setzt.

3. Umplanung als Kerngebiet zur Unterbringung von Einzelhandel und Stellplatzen im
westlichen Teil des geplanten Wohngebiets, stdlich der Hoffmannstrale (heute WA 3
im Geltungsbereich des XV-30a); Als Nutzung war ab dem 1. OG die Unterbringung
von Stellplatzen in einem Parkhaus vorgesehen, das insbesondere zur Versorgung der
Wohnungen in den Zwillingstirmen an der Spree dienen sollte, um das knappe Woh-
numfeld der Zwillingstiirme von ober- und unterirdischen Stellplatzanlagen zu entlasten
(wurde nicht realisiert).

4. Auf Grundlage eines Bezirksamtsbeschlusses vom 8.4.1997 und der Bekanntmachung
im Amtsblatt fir Berlin vom 16.5.1997 wurde die U-férmige Planstralle zwischen der
Spree-, der Eichen- und der Hoffmannstral3e mit "Fanny-Zobel-Strae" benannt.

Bei der erneuten Beteiligung der Birger mit Deckblatt vom 21.07.1997 vom 18. August —
17. September 1997 wurden keine schriftlichen Stellungnahmen eingereicht, so dass dar-
aus keine weiteren Anderungen resultierten.

Erneute Beteiligung der Behdrden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB 2009

Aufgrund veranderter stadtebaulicher Rahmenbedingungen wurde der B-Planentwurf XV-
30 im Jahr 2009 fir die noch verbleibenden Brachflachen an der Spree und sudlich der
Martin-Hoffmann-Strale den neuen stadtebaulichen Konzepten sowie dem zeitlich gelten-
den Planungsrecht angepasst und inhaltlich tGberarbeitet.

Es wurde damals ebenfalls davon ausgegangen, dass die genannten Beteiligungsverfahren
den Anforderungen des § 4 Abs. 1 BauGB entsprechen und alle erforderlichen Informatio-
nen zur Bestimmung des Untersuchungsrahmens der Umweltprifung diesen Verfahren
entnommen werden kénnen. Eine erneute Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB zur
Bestimmung des Untersuchungsrahmens erfolgte deshalb nicht.

Die Grundlage des Bebauungsplanentwurfes XV-30 von 2009 fiir den Bereich des jetzigen
Geltungsbereich XV-30b VE bildete das Bauvorhaben eines Tagungs- und Konferenzhotels
mit Bliros und Loftwohnungen. Die Beteiligung fand vom 06.04.2009 bis 06.05.2009 statt.

Neben den redaktionellen Anderungen der Begriindung fiihrten die Stellungnahmen zu
Anderungen des Planinhaltes (Planzeichnung und/oder textliche Festsetzungen).

Im Folgenden sind nur die Ergebnisse der Abwagung der erneuten Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange dargestellt, die fur den VX-30b VE Ubertra-
gen werden kdnnen:

Geh- Fahr und Leitungsrechte

« Die Flache K wurde zusatzlich mit einem Fahrrecht fir Wartungs- und Instandset-
zungsmaflnahmen zugunsten der zustandigen Baulasttrager der Elsenbriicke belastet
(betrifft im B-Plan XV-30b VE Flache b).
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Uberbauungen im Kerngebiet MK 1

e Um eine einheitliche Erdgeschosshéhe auch mit den bestehenden TwinTowers zu er-
reichen, wird die lichte Mindesthdhe der Luftraume fir die Uferliberbauung in Fortset-
zung der Arkade und die Uberbauung der Fanny-Zobel-StraRe auf mindestens 6,50 m
festgelegt. (wird im B-Plan XV-30b VE durch die Sockelgeschosse eingehalten, diese
sind 8 bzw. 10 m hoch).

Kennzeichnung der erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belasteten Boden

« Die Flachen werden durch textlichen Hinweis auf dem Plan gemal® § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB als Gebiet, dessen Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
ist, gekennzeichnet.

(Zur Abwagung der Beteiligung der Behorden gema § 4 Abs. 2 BauGB und zur Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB sowie zur erneute eingeschrankte Beteili-
gung gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB zu XV-30 b VE siehe Kap V. 2.4, 2.5 und 2.6)

Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gem. 8§ 1 Abs. 7 BauGB

Bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwéagen. Die abwagungsrelevanten Belange werden
nach Kenntnis der Anregungen, Bedenken und Einwendungen, die bei der Beteiligung der
Behorden und der Offentlichkeit vorgebracht werden, erganzt.

Der Bebauungsplan gewahrleistet eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung sowie eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bodennutzung und tragt dazu bei,
eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schit-
zen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere fol-
gende Aspekte beachtet sowie gegeneinander und untereinander abgewogen:

- Belange von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
- Belange der Wohnbediirfnisse und der Eigentumsbildung der Bevdlkerung
- Belange der sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung

- Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, Belange des Denkmal-
schutzes

- Belange des Umwelt- und Naturschutzes, sparsamer Umgang mit Grund und Bo-
den

- Belange der Wirtschaft
- Belange des Verkehrs
- Offentliche Belange

- Private Belange

Belange von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen

Die Festsetzungen zu Art und MalR der Nutzung sowie zur Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che lassen eine Bebauung von einzelnen Baukdrpern mit zulassigen Oberkanten von bis
zu 110 m Uber Gelande entstehen. Bedingt durch die angestrebte urbane Dichte kommt es
zu Abstandsflachenunterschreitungen und -tberlagerungen. Die Unterschreitung der Re-
gelabstandsflachen indiziert in der Regel, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se nicht gewahrleistet werden kénnen. Eine die Regelabstandsflachen unterschreitende
Bebauung kann jedoch in zulassiger Weise festgesetzt werden, wenn es in dem jeweils zu
beurteilenden Einzelfall gelingt, durch geeignete Nachweise die Gewahrleistung der ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu belegen.
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In einer Schattenstudie wurden die Auswirkungen der aus dem Vorhaben resultierenden
Abstandsflachenunterschreitungen auf die davon betroffene Nachbarbebauung sowie in-
nerhalb des Gebiets untersucht. Danach ist durch die neue Bebauung und deren Schat-
tenwurf nicht mit unzumutbaren Beeintrachtigungen der Bestandsbebauung und der Neu-
bebauung untereinander zu rechnen (siehe Kap. Ill. 2.4.2.1).

Bezogen auf die bestehende Wohnbebauung tritt aufgrund der Lage der hohen Gebaude
im Norden und der niedrigeren Gebdude im Slden nur eine Teilverschattung in der Zeit
von 3:39 Uhr bis 7:28 Uhr ein, diese wirde aber auch durch eine die Abstandsflachen ein-
haltende Bebauung erfolgen. Bei der Grundrisskonzeption der Wohngebdude wurde bereits
auf die damals geplanten TwinTowers reagiert und die Aufenthaltsrdume tber Eck belichtet
oder in den Bereichen vorgesehen, die nicht von den Abstandsflachenunterschreitungen
betroffen sind.

Es wurde zusatzlich geprift, ob eine ausreichende Beleuchtung der Aufenthaltsraume im
Bestand gewabhrleistet ist und der Tageslichtquotient fiir den Worst-Case Fall berechnet.
Mit dem Vorhaben ergibt sich selbst fiir die am starksten beeinflussten Raume im Erdge-
schoss noch ein mittlerer Tageslichtquotient, durch den die Anforderungen der DIN 5034
auch mit dem Vorhaben eingehalten werden.

Auf die anderen Schutzgiiter des Abstandsflachenrechts Brandschutz, Aussicht, Sozialab-
stand und Durchliiftung hat das Vorhaben keine negativen oder unzumutbaren Auswirkun-
gen. Auch eine erdriickende Wirkung ist aufgrund der offenen Baustruktur nicht zu erwar-
ten, (Kap. Ill. 2.3.3.1). Zu den Windverhaltnissen wurde eine fachgutachterliche Stellung-
nahme eingeholt. Danach sind durch die Hochh&duser zwar grundséatzlich Fallwinde zu er-
warten, die sich aber durch die Neubebauung ergebenden Windwiderstands auch deutlich
wieder beruhige. Eine DUsenwirkung tritt in hdheren Bereichen und nimmt in Boden nahe
ab, (siehe Kap. 2.3.3.2).

In einem Verkehrsgutachten sowie einer schalltechnischen Untersuchung wurden auch die
Auswirkungen des Vorhabens aufierhalb und innerhalb des Plangebiets untersucht. Dar-
Uber hinaus wurde eine Luftschadstoffuntersuchung durchgefiihrt.

Die Umsetzung des Vorhabens fiihrt zwar - partiell unter Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte insbesondere in den Einmindungsbereichen der Fanny-Zobel-Stralle — zu ei-
ner Zunahme aber nicht zu unzumutbaren Auswirkungen auf die angrenzenden empfindli-
chen Nutzungen. Vielmehr handelt es sich um eine zuklnftige Belastungssituation, wie sie
typisch fur Innenstadte ist und die der geplanten Entwicklung auf Basis des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans nicht entgegensteht.

Innerhalb des Plangebiets werden bei den Wohntlirmen mit Schutzanspruch eines allge-
meinen Wohngebiets die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN
18 005-1 fiir allgemeine Wohngebiete fiir den Prognoseplanfall iberschritten. Dabei wur-
den fir einige Fassaden hoéhere Beurteilungspegel ermittelt, die die schalltechnischen Ori-
entierungswerte um mehr als 5 dB(A) (und damit auch die Orientierungswerte fiir Mischge-
biete) Uberschreiten und nach einschlagigen Kommentaren gesunde Wohnverhaltnisse in
Teilbereichen nicht mehr gegeben sind. Die Beurteilungspegel nehmen in allen Fallen mit
der Héhe Uber Gelande zu und sind somit in den obersten Etagen am hdchsten. Sie erge-
ben sich aus der Nahe und Ausrichtung zu den malgeblichen Verkehrslarmquellen dstlich
(Stralle An den Treptowers und Bahnstrecke) sowie ndrdlich (Stralauer Allee) des Plange-
biets. Fir die betroffenen Fassaden werden passive SchallschutzmaRnahmen festgesetzt.

Durch das gewtinschte stadtebauliche Ziel, in dieser innerstédtischen Lage ein urbanes,
gemischt genutztes Quartier mit einer hohen baulichen Dichte zu entwickeln, Iasst sich eine
partielle Uberschreitung der Orientierungswerte durch die Gebietsentwicklung selbst nicht
immer vermeiden. Bei den Orientierungswerten handelt es sich um erwiinschte Zielwerte,
die oft nicht eingehalten werden kénnen und lediglich als Anhaltspunkt zur Priifung weiterer
Mafnahmen dienen.

Die Gebietsentwicklung folgt dem Ubergeordneten Leitbild der ,, Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung“ und es werden vorbelastete innerstadtische Brachflachen genutzt. Dies
fuhrt gegenlber einer Entwicklung am Stadtrand insgesamt zu einer Verkehrsreduzierung.
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Aus den genannten Griunden und vor dem Hintergrund der Sicherung passiver Schall-
schutzmafinahmen, die die Herstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen ge-
wahrleisten, ist das Zuriickstehen der Belange des Schallschutzes gegeniiber den stadte-
baulichen Zielen vertretbar. Durch die Herstellung einer dichten urbanen Neubebauung und
der Schaffung von Frei- und Erholungsmoglichkeiten an der Spree haben das Gebiet und
die Wohntlrme trotz der erhéhten Larmbelastung eine Gesamtqualitat und hohe Attraktivi-
tat. (Kap. lll. 2.6.1).

Das Bauvorhaben tragt nur irrelevant zu den Luftschadstoffimmissionen im Umfeld bei. Die
Luftschadstoffuntersuchung zeigt, dass auch im Planfall die Immissionsgrenzwerte der 39.
BImSchV fur das jeweilige Jahresmittel und auch Kurzeitgrenzwerte nicht Gberschritten
werden (Kap. Ill. 2.6.3). Es wurde ebenfalls untersucht, wie sich die Immissionskonzentra-
tionen im Umfeld der Tiefgarage/Garage hinsichtlich der Luftschadstoffbelastung auf die
Grinflache auf dem Garagendach Flurstiick 97 und dort insbesondere auf den vorgesehe-
nen Kinderspielplatz auswirken. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die nahe-
re Umgebung nicht negativ beeinflusst wird. Alle Immissionsgrenzwerte flr Luftschadstoffe
(Benzol, NO,, PM;o und PM,5) werden selbst an den Austritten der Abluft und den Ein- und
Ausfahrten sicher unterschritten.

In einem Verkehrsgutachten wird der klnftige Verkehr durch das Vorhaben prognostiziert.
Dabei wurden auch weitere Entwicklungen in der Nachbarschaft einbezogen. Das Ver-
kehrsgutachten fiir den Bebauungsplan XV-30b VE, das durch eine erneute Kennzei-
chenerfassung im Dezember 2015 erganzt wurde, kommt zu dem Ergebnis, dass das Ver-
kehrsaufkommen der geplanten Nutzungen grundsatzlich Gber das bestehende Verkehrs-
system abgewickelt werden kann, da die Zahldaten aus dem Jahr 2012 und 2015 wesent-
lich unter den Prognosedaten von 1994 liegen, auf denen das ErschlieRungskonzept bzw.
die StraBenquerschnitte beruhen. Es werden allerdings erganzende Maflnahmen vorge-
schlagen (siehe Kap. lll. 2.8.1). Um die ErschlieBung so zu optimieren, dass die Belastung
der Anwohner durch den zusatzlichen Verkehr verringert und vertraglich wird, wurden drei
Varianten untersucht. Bei allen Varianten wird von der Verkehrsberuhigung des nérdlichen
Abschnitts der Fanny-Zobel-Stral’e ausgegangen. So werden in diesem Bereich die Que-
rungsmoglichkeiten fir FulRganger zwischen Spreeufer und Grinflache verbessert und da-
mit die Aufenthaltsqualitdt erhdht. Durchgangsverkehr (Parkplatzsuchverkehr Arena) wird
erschwert. Die ausgewahlte Variante mit einer getrennten Ein- und Ausfahrt zur Gara-
ge/Tiefgarage fuihrt zu einer gleichmaRigen Verteilung des Verkehrs (siehe Kap. Ill. 2.8.1).

Es sind zwar eine Vielzahl von Stellplatzen im Gebiet vorhanden, aber insbesondere um
die Mittagszeit ist die Auslastung der Stellplatze im 6ffentlichen und privaten Raum vorwie-
gend durch Besucher und Mitarbeiter der gewerblichen Nutzungen sehr hoch. Die im Ga-
ragengebaude sowie in der Tiefgarage des Vorhabens geplanten Stellplatze sind fir das
Vorhaben ausreichend und bieten dartber hinaus einen Puffer fir andere Nutzungen (sie-
he Kap. Ill. 2.8.1.5).

Auf dem sudlichen Grundstlick wird eine private, aber oOffentlich nutzbare Grinflache mit
Kinderspielplatz entstehen. Die Spielplatzflache soll sowohl dem Vorhaben als auch der
umliegenden Wohnbebauung dienen. Die Griinflache wird auf dem Garagendach angelegt,
dabei ist auch das Dach des geplanten Versorgungs- und Dienstleistungsgebaudes einbe-
zogen. Dies bietet den Vorteil, dass die empfindliche Nutzung des Spielplatzes vor dem
Hintergrund der Altlastenproblematik keinen direkten Bodenanschluss hat, ohne die Unter-
bauung ware eine Spielplatznutzung nicht mdglich. Durch den Einbezug der Fanny-Zobel-
StralRe wird eine deutlich grolRere zusammenhangende Flache von ca. 6.700 m?, die bis an
die Spree heranreicht, geschaffen. Fir die zusammenhangenden Freiflachen ist ein Freifla-
chenkonzept erarbeitet worden. Dieses einheitliche Freiflachenkonzept begriindet gegen-
Uber der bisherigen Planung, die lediglich Durchldsse in Verlangerung der Fanny-Zobel-
Stralle vorsah, eine deutlich bessere Freiraum- und Aufenthaltsqualitat. Mit der Minimie-
rung der Grundflache der Bebauung auf dem Flurstiick 118 durch drei Punkthochhauser
entstehen einerseits hohe Aufenthaltsqualitaten fur die Neubauten und verbleiben anderer-
seits die Qualitdten der Bestandsbauten durch vielféltige Blickkontakte und Bezuge zur
Spree. Durchwegungen zur Uferpromenade Uber den Spreeplatz zwischen dem Hotel und
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den Wohntirmen sowie Uber den Vorplatz zwischen den Wohntirmen ermdglichen einen
direkten Zugang zur Spree und unterstitzen die offene Wirkung der Architektur.

Durch das Vorhaben wird eine maximal zulassige Grundflache realisiert, die bei einer GFZ
von 1,0 gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO liegt. Die Versiegelung resultiert aus der fast vollstan-
digen Unterbauung des Grundstiickes durch eine Tiefgarage. Diese GRZ liegt im Vergleich
zu den benachbarten Grundstiicken um bis 20 %, im Mittel ca. 15 % uber den in der Nach-
barschaft erreichten Werten. Der Vergleich zeigt, dass auch in den umliegenden Wohnge-
bieten ein hoher Versiegelungsgrad vorliegt, ohne die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse zu beeintrachtigen. Durch die Gebaude wird sogar bezogen auf die Gesamtflache nur
eine Flache Uberbaut, die einer GRZ von 0,38 entspricht. Der hohe Versiegelungsgrad des
Gesamtvorhabens resultiert Uberwiegend aus der Anlage der Tief- und Hochgaragen. Die-
se Beeintrachtigung wird durch die Begrunung aller Dachflachen im Flurstick 97 und der
Anlage der offentlich zuganglichen Grinflache mit Kinderspielplatz teilweise kompensiert
und eine Aufwertung des Wohnumfeldes geschaffen.

An der Spree entsteht ein Freiraum, der der attraktiven Lage angemessen und fiir die Be-
wohner und Anwohner nutzbar ist.

Fir das gesamte Gebiet wird durch einen textlichen Hinweis auf dem Plan auf den Sach-
verhalt hingewiesen, dass Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein
kénnen. Im Vorfeld jeder baulichen MaRnahme, die mit Grundwasserhaltungsmaflnahmen
und Eingriffen in den Untergrund verbunden ist, ist eine hinreichend genaue Gefahrdungs-
abschatzung im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung und die einzuhaltenden Auflagen
mit dem zustandigen Amt fir Umwelt und Natur des Bezirkes sowie ggf. auch anderen Be-
hérden abzustimmen, um einer Verlagerung von kontaminierten Bodenschichten und
Grundwasserschaden vorzubeugen und somit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
bewahren. Die 0.g. Grundstiicksunterbauung bietet bei Einhaltung der Auflagen den Vorteil,
dass empfindliche Nutzungen, wie der Spielplatz vor den Belastungen des Bodens ge-
schitzt werden.

Belange der Wohnbediirfnisse und der Eigentumsbildung der Bevdlkerung

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird gegeniber den bis-
herigen Planungen ein hdherer Anteil an Wohnungen realisiert. Bisher waren nur in den
oberen Geschossen der geplanten TwinTowers Wohnungen zulassig. Das Vorhaben sieht
durch die beiden Wohntlirme eine eindeutige Festsetzung nur fir Wohnen vor. In Berlin
wird von einer weiterhin wachsenden Nachfrage nach Wohnraum in allen Marktsegmenten
ausgegangen, so dass das Vorhaben dazu dient, einen Teil der Nachfrage zu befriedigen.
Durch den Bebauungsplan werden Wohnungen in attraktiver zentraler und gut durch den
OPNV erschlossener Lage entstehen. Die zugelassenen hohen DichtemaRe ermdglichen
indirekt ein flichensparendes Bauen. Insgesamt kann durch die Festsetzungen im Bebau-
ungsplan ein Bereich fur rund 220 Wohneinheiten geschaffen werden. Der Vorhabentrager
beabsichtigt, die Wohnungen als Eigentumswohnungen zu vermarkten.

Belange der sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlkerung

Durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird im Plangebiet ei-
ne Wohnbebauung mit ca. 220 Wohneinheiten geschaffen, die einen Bedarf an sozialen
Infrastruktureinrichtungen auslést.

Dieser Bedarf und die vorhandenen Kapazitaten im Bezirk wurden im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens durch die zustéandigen Fachamter des Bezirkes ermittelt. Zur Gewahr-
leistung des rechtlichen Anspruches fir MaRnahmen der sozialen Infrastruktur beteiligt
sich der Vorhabentrager mittels vertraglicher Bindung die Finanzierung.

In der exklusiven Lage an der Spree sind hochpreisige Eigentumswohnungen geplant. Die-
se wirken sich zwar nicht direkt auf den Mietspiegel aus, eine aber ggf. durch das Vorha-
ben bedingte Aufwertung des Wohn- und Dienstleistungsstandortes kénnte zu einer hohe-
ren Klassifizierung des Gebiets fliihren. Ob und wie sich dies auf die nach dem zweiten
Forderungsweg vereinbarten Mieten der Nachbarbebauung auswirkt, kann im Rahmen des
Bebauungsplans nicht untersucht werden, da hier eine Vielzahl von vom Vorhaben unab-

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf XV-30b VE



105

hangiger Indikatoren eine Rolle spielt. Grundsatzlich kann jedoch davon ausgegangen
werden, dass sich der Druck auf die Wohnungsbestéande bei wachsender Nachfrage und
einem Verzicht auf Neubau erhéhen wirde.

Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, Belange des Denkmalschutzes

Gegeniliber dem gegenwartigen Zustand ergeben sich durch die Planung auch keine er-
heblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes. Das Planungsgebiet wird durch unat-
traktive Brachen gepragt. Durch die im Bestand bereits bestehende Fanny-Zobel-Stralle
und die damit vorhandene ErschlieRung sowie die umliegenden Wohn- und Kerngebiete
besteht beim Anblick der Brachflache im Bestand ein ,unfertiger” Eindruck. Durch die Pla-
nung wird eine stadtebauliche und auch landschaftliche Aufwertung des Planungsgebiets
ermoglicht. Positiv wirken sich auch die gartnerische Anlage auf dem Garagengebaude und
dem Versorgungs- und Dienstleistungsgebaude aus.

Im Planungsgebiet selbst sind keine Baudenkmaler vorhanden. Die im angrenzenden Be-
bauungsplan XV-30a liegenden Baudenkmaler werden durch die Planung im Sinne des
Ensembleschutzes nicht erheblich beeintrachtigt, da diese bereits baulich gefasst sind.

Der ehemalige Zoll- und Grenzsteg gehort nicht zum Geltungsbereich des Bebauungsplans
und befindet sich zu dem im Nachbarbezirk Friedrichshain-Kreuzberg. Der Zoll- und Grenz-
steg wird durch das Vorhaben nicht negativ bertihrt. Er kann weiterhin von mehreren Aus-
sichtspunkten in seiner Ausdehnung Uberschaut werden.

Im Rahmen des zweistufigen Realisierungswettbewerbs unter Beteiligung von Vorhaben-
trager, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt und dem Bezirksamt Treptow-
Kdpenick von Berlin und externen Sachverstadndigen wurden die gestalterischen Interessen
und Belange der Beteiligten bereits erortert und eingebracht. Der dem Vorhaben zugrunde-
liegende Siegerentwurf bericksichtigt die bauliche Umgebung mit ihrer Hohenzonierung
zwischen Allianz-Turm und den Treptowers und ermdglicht aufgrund der vertikalen Struktu-
rierung eine Durchlassigkeit aus dem Quartier zur Spree.

Fir die bereits ansassigen und die zukiinftigen Bewohner und Nutzer des Gebiets stehen
vor allem die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Wahrung einer
hohen Aufenthaltsqualitat im Vordergrund.

Der bisher uneingeschrankte Ausblick der Anwohner aus den benachbarten bestehenden
Gebauden andert sich durch die Bebauung zwar gegentber dem Ist-Zustand, verbessert
sich allerdings gegentber der bisherigen Planung und vor allem gegenuber einer Bebau-
ung, die nach § 34 BauGB voraussichtlich moglich ware. Obwohl die Wohntlirme hdher
sind als die urspriinglich geplanten TwinTowers oder eine mégliche Bebauung gemal § 34
BauGB, ist ein Ausblick auf die Spree durch die gewahlten schmalen Einzelbaukérper an-
ders als bei einem madglichen, geschlossenen Baukdrper an der Spree maoglich.

Belange des Umwelt- und Naturschutzes, sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans (siehe Kap. ).
Zum Vergleichszeitpunkt der Umweltpriifung, dem Jahr 1994, war das Grundstiick nahezu
vollstandig versiegelt. Griinflachen fehlten dementsprechend und die Spree war fiir die Of-
fentlichkeit nicht zuganglich. Die Planung des Bebauungsplans XV-30b VE flihrt daher ge-
genuber der Nutzung von 1994 nicht zu erheblichen negativen Umweltauswirkungen. Die
Planung stellt fir die Schutzgiiter Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevoélkerung,
Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild sogar eine
Verbesserung gegeniuber dem Zustand von 1994 dar. Fur die Schutzgiter Boden und Kul-
tur- und sonstige Sachguter ist weder eine Verbesserung noch eine Verschlechterung zu
konstatieren.

Gegenwartig ist das Planungsgebiet durch zwei Brachflachen gepragt, die durch die Pla-
nung vollstandig Uberplant werden. Es erfolgt eine nahezu vollstandige Versiegelung bzw.
Unterbauung, die nur zum Teil kompensationspflichtig ist. 1.465 m? werden mit einer inten-
siven Dachbegriinung versehen. 18 Baume werden gepflanzt. Im Rahmen der planungs-
rechtlichen Eingriffsbewertung wird der vorhandene Eingriff in Natur und Landschaft soweit
ausgeglichen, dass keine erheblichen und nachhaltigen Auswirkungen verbleiben.
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Belange der Wirtschaft

Zusatzlich zu den Wohngebauden werden ein Hotel sowie ein Versorgungs- und Dienstleis-
tungsgebdude festgesetzt. Durch die Beschrankung der Verkaufsflache fir das Versor-
gungs- und Dienstleistungsgebaude, die unterhalb der Schwelle zur GroRflachigkeit liegt
und die Ausrichtung ausschlie3lich auf nahversorgungsrelevante Sortimente, kann ein ne-
gativer Einfluss auf bestehende Zentrumsbereiche ausgeschlossen werden. Auferdem
bewirkt das Vorhaben ein nicht unerhebliches Bevolkerungswachstum und damit eine
Nachfragesteigerung im Gebiet. In der direkten Umgebung gibt es bisher keine Nahversor-
gungsmaglichkeit, so dass hier die vorhandene fuldlaufige Versorgungsliicke (Grundversor-
gung) geschlossen werden kann. Daneben sind in den Wohngebduden alle gewerblichen
Nutzungsarten zuldssig, die auch in allgemeinen Wohngebieten (§ 4 BauNVO) zulassig
sind.

Mit dem Hotel wird darlber hinaus ein weiterer Dienstleistungsstandort geschaffen. Auch
auf dieser Bauflache sind weitere erganzende Dienstleistungen zu einer Hotelnutzung zu-
I&ssig. Die Belebung des Standortes wird zur Stabilisierung des Dienstleistungsstandortes
flhren.

Gegeniiber den bisherigen Planungen werden weniger Arbeitsplatze an dem Standort ge-
schaffen. Dies spiegelt allerdings auch die geringere Nachfrage nach Buroflachen wieder.
Fir die 6stlichen, urspringlich vorgesehenen TwinTowers gab es in den vergangenen Jah-
ren keine Nachfrage. Durch das Hotel werden jedoch weitere Arbeitsplatze vor Ort geschaf-
fen und indirekt die Tourismusbranche gefordert.

Offentliche Belange

Der offentliche Belang besteht in der Komplettierung und Arrondierung des Quartiers und
der Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes der brachliegenden Flachen. Das ur-
springliche Ziel der Entwicklung eines urbanen lebendigen Quartiers auf innerstadtischen,
gut mit Infrastruktur erschlossenen Flachen zu entwickeln, ist bislang nur bedingt gelungen.
Das Vorhaben fuhrt zu einer mittel- bis langfristigen Belebung des Gebiets, die zur Attrakti-
vitat und Stabilitdt des Wohn- und Arbeitsortes und zur Adressbildung des Dienstleistungs-
standortes beitragt. Vorrangiges Ziel ist die Schaffung zusatzlichen Wohnraums in der In-
nenstadt unter Wahrung einer geordneten Entwicklung und einer hohen stadtebaulichen
Qualitat des Vorhabens, die die Einbindung in die stadtebauliche Gesamtkonzeption ge-
wahrleistet. Gleichzeitig werden die 6ffentliche Zuganglichkeit des Spreeufers und damit
wichtige Griinverbindungen sowie die Durchlassigkeit des Vorhabens gesichert. Es wird ei-
ne offentlich zugangliche Grinflache mit Kinderspielplatz realisiert, die sowohl dem Vorha-
ben selbst als auch der Nachbarschaft dient und zur Versorgung des Quartiers beitragt.
Gleiches gilt fur die Absicherung der fuBlaufigen Grundversorgung der Bevdlkerung im
Quartier durch das Versorgungs- und Dienstleistungsgebaude.

Private Belange

Generell kann bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan davon ausgegangen wer-
den, dass die Belange des privaten Grundstiickseigentiimers bericksichtigt worden sind,
da sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung des mit dem Bezirk und der Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung und Umwelt abgestimmten Vorhabens verpflichtet und die Reali-
sierungsabsicht in seinem Interesse liegt.

Von Seiten der Gewerbetreibenden im Umfeld wird eine Belebung und damit verbundene
Attraktivitatssteigerung begrifit, da dies Voraussetzung fur die Stabilitdt des Dienstleis-
tungsstandortes ist. Eine weitergehende Beschrankung der benachbarten Gewerbebetriebe
Uber die, durch die bereits vorhandene Nahe zu sensiblen Nutzungen bestehende Be-
schrankung, ist nicht zu befirchten.

Auf die Nachbarschaft und deren Wohnbedirfnisse wirkt sich das Vorhaben unmittelbar
aus. Es werden Abstandsflachen unterschritten, der bisher freie Blick auf die Spree einge-
schrankt und es entsteht gegeniiber dem heutigen Ist-Zustand zusatzlicher Verkehr und
Immissionen.
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Dabei muss allerdings bertcksichtigt werden, dass das Gebiet beidseitig der Martin-
Hoffmann-StralRe bereits seit 1993/94 geplant ist. In diesem Zusammenhang sind die Ver-
waltungs- und Wohngebaude entstanden. Es sollte von jeher aufgrund der hervorragenden
Standortqualitaten ein verdichtetes, gemischtes Quartier entstehen. Dies trifft auch fur die
Entwicklung im Bereich des jetzigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu. Die vorge-
sehene Bebauung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur
der zeitlich verzogerte ,Schlussstein“ einer Gesamtplanung.

Der Planung lag bereits die Fortsetzung der TwinTowers zu Grunde. Aufgrund des Bestan-
des ware heute, auch nach § 34 BauGB ohne Bebauungsplan, eine weitere, am Ufer ge-
schlossene niedriger Bebauung maglich. Ein Anrecht auf den freien Blick (zur Spree) gibt
es im offentlichen Baurecht nicht.

Das Vorhaben ermdglicht gegenliber den bisherigen Planungen eine gréRere Durchlassig-
keit, mehr Freiraum und Sichtbeziehungen zur Spree. Durch die Griinflache mit Spielplatz
und Endwidmung von Teilen der Fanny-Zobel-Strafte wird die Aufenthaltsqualitat deutlich
verbessert. Die Auswirkung der Abstandsflachenunterschreitung wurde hinsichtlich der ge-
schitzten Rechtsglter des Abstandsflachenrechts untersucht. Es werden keine unzu-
mutbaren Verhaltnisse geschaffen. Fir die Abwicklung des Verkehrs wurden verschiedene
Varianten untersucht, um die Vertraglichkeit zu gewahrleisten. Hinsichtlich der Larmimmis-
sionen fuhrt das Vorhaben zwar zu spurbaren, aber nicht zu unzumutbaren Auswirkungen
auf die angrenzenden empfindlichen Nutzungen. Es besteht eine Situation, wie sie typisch
fur Innenstadtlagen ist und eine Entwicklung, wie durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan mdglich ist.

Im Ergebnis wird die Planung als zumutbar erachtet, da bereits bei der Umsetzung des
heutigen Quartiers die Weiterentwicklung berticksichtigt war. Dies betrifft vor allem das
StralRennetz (EichenstralRe, Martin-Hoffmann-StraRe und Fanny-Zobel-Stral3e) das fiir eine
gréRere Menge an Kfz/Tag ausgelegt ist und auch nach der Realisierung des Vorhabens
die Leistungsfahigkeit nicht erreicht wird, sowie die Grundrissausrichtung der bestehenden
stdlichen Wohngebaude sowie der TwinTowers, mit der bereits auf die Abstandsflachen
reagiert wurde.

Von Anwohnern wird beflirchtet, dass das Vorhaben zu einer Aufwertung des Gebiets und
damit zu Mietpreissteigerungen und schlimmstenfalls zur Verdrangung von Mietern bei-
tragt.

Hohe Mieten, Mietpreissteigerung und Gentrifizierung haben keine direkt nachweisbaren
Auswirkungen auf den Berliner Wohnungsmarkt. Vielmehr werden solche Veranderungen
durch allgemeine, sich in der Regel auf den gesamten Wohnungsmarkt einer Stadt auswir-
kende Einfliisse herbeigefiihrt. Solche Anderungsprozesse kdnnen Anlass fiir eine Planung
sein, ein einziger Bebauungsplan — hier mit einer GréRe von ca. 8.000 m? kann eine solche
Entwicklung in einer GroRstadt wie Berlin mit etwa 892 km? aber weder vermeiden noch
hervorrufen. Mietpreissteigerungen und Gentrifizierungsprozesse kénnen grundsatzlich nur
durch eine Strategie eingeddmmt werden, die fur den gesamten mafgeblichen Woh-
nungsmarkt gilt und die verschiedene in Betracht kommende Instrumente einbezieht.

In Berlin wird von einer weiterhin wachsenden Nachfrage nach Wohnraum in allen Markt-
segmenten ausgegangen, so dass das Vorhaben dazu dient, einen Teil dieser Nachfrage
zu befriedigen. Ein groReres Wohnungsangebot oberhalb des durchschnittlichen Mietpreis-
segments tragt grundsatzlich zur Entspannung der Wohnungsnachfrage in allen Marktseg-
menten bei, weil insbesondere Mieter, die sich auch eine Wohnung mit einem uberdurch-
schnittlichen Mietpreis leisten kdnnen, bei einem geringen Angebot fir solche Wohnungen
als erganzende Nachfrager in das preislich darunterliegende Marktsegment von Wohnun-
gen hineindrangen.
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A\ Auswirkungen der Planung

1 Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Die Deckung des Neubaubedarfs an Wohnungen soll gemaf der Landes-, Stadtentwick-
lungs- und Flachennutzungsplanung vorrangig durch Bestandsergdnzung und Nachver-
dichtung auf innerstadtischen Standorten konzentriert werden, um die Innenstadt als Woh-
nort zu sichern und zu qualifizieren. Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans wird gegenuber den bisherigen Planungen ein héherer Anteil an Wohnungen re-
alisiert. Bisher waren nur in den oberen Geschossen der geplanten TwinTowers Wohnun-
gen zulassig. Das Vorhaben sieht durch die beiden Wohntirme eine eindeutige Zuordnung
vor. Aufgrund der exponierten innerstadtischen Lage an der Spree und dem anspruchsvol-
len, durch ein Wettbewerbsverfahren ermittelten Stadtebau sollen hochpreisige Eigen-
tumswohnungen entstehen. In Berlin wird von einer weiterhin wachsenden Nachfrage nach
Wohnraum in allen Marktsegmenten ausgegangen, so dass das Vorhaben dazu dient diese
Nachfrage zu befriedigen. Das Quartier nérdlich der Martin-Hoffmann-Stra3e wird komplet-
tiert und arrondiert. Es entsteht in zentraler attraktiver Lage ein Quartier mit hoher Aufent-
haltsqualitat.

Gegenlber den bisherigen Planungen werden weniger Arbeitsplatze an dem Standort ge-
schaffen. Dies spiegelt allerdings auch die geringere Nachfrage nach Buroflachen wider.
Fir die 6stlichen, urspringlich vorgesehenen TwinTowers gab es in den vergangenen Jah-
ren keine Nachfrage. Durch das Hotel und den Baukérper ,Versorgung und Dienstleistung®
werden jedoch weitere Arbeitsplatze vor Ort geschaffen und indirekt die Tourismusbranche
gefordert. Das bestehende Dienstleistungszentrum wird stabilisiert und gleichzeitig die
Nahversorgung des Quartiers gesichert.

2 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Zwischen dem damaligen Bautrdger und dem Land Berlin, vertreten durch den ehemaligen
Bezirk Treptow (jetzt Treptow-Kdpenick), wurde am 17.01.1994 ein stadtebaulicher Vertrag
fur das Plangebiet XV-30 geschlossen, der durch einen 1. Nachtrag vom 15.07.1997 zur
weiteren Konkretisierung angepasst wurde.

Dort sind die Vorbereitung der Durchfiihrung, die Herstellung von Erschlielungs-
mafnahmen sowie der &ffentlichen Griin- und Freiflachen und die Ubernahme von Kosten
fur erforderliche Wohnfolgeeinrichtungen geregelt. Des Weiteren sollten die dafiir erforder-
lichen Grundstiicke kosten- und lastenneutral Gbergeben werden.

Zwischen dem Vorhabentrager des vorhabenbezogenen Bebauungsplan XV-30b VE und
dem Land Berlin, vertreten durch den Bezirk Treptow-Kodpenick, wird ebenfalls ein Durch-
fuhrungsvertrag geschlossen, der die Ubernahme des Teilabschnittes der Uferpromenade
(Flurstiicke 139), deren Erhaltung, Pflege und Verkehrssicherungspflicht sowie die Uber-
nahmen des ndrdlichen Blgels der Fanny-Zobel-Stralle, der Planungs- und Umbaukosten
der Fanny-Zobel-StralRe sowie der Kosten fiir die Leitungsverlegung regelt. Der Vorhaben-
trager verpflichtet sich zur Anlage und Ausgestaltung der 6ffentlich zuganglichen Grinfla-
che mit Spielplatz und zur Ubernahme der Erhaltung, Pflege und Verkehrssicherungs-
pflicht.

Durch die Einziehung und Ubernahme eines fir die ErschlieBung des Gebiets nicht erfor-
derlichen offentlichen StraRenabschnittes und die Ubernahme des nérdlichen Teils der
Uferpromenade (Flurstiick 139) durch den Vorhabentrager wird der Haushalt entlastet. Die
Pflege-, Unterhaltungs- und Sicherungspflicht entfallt. Darliber hinaus entstehen keine Fol-
gekosten hinsichtlich potentieller Altlasten.

3 Auswirkungen auf die Verkehrssituation

Das Vorhaben fihrt zu einer Erhdhung des Verkehrsaufkommens im Geltungsbereich des
Bebauungsplans und in den angrenzenden Bereichen. Nach dem Verkehrsgutachten sind
die umliegenden Stral’en grundsatzlich dazu geeignet, den Mehrverkehr aufzunehmen, da
sie im Rahmen der Planung von 1994 erstellt wurden und fir eine vollstdndige Bebauung
des Gebiets ausreichend dimensioniert sind.
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Die Verkehrsberuhigung bzw. SchlieBung des ndrdlichen Blgels der Fanny-Zobel-Stralle
ist aus verkehrstechnischer Sicht mdglich und wiinschenswert, da somit stérender Fremd-
verkehr im Gebiet vermieden werden kann. Dieser Teil der Fanny-Zobel-Stral’e hat auf-
grund der geanderten Rahmenbedingungen und Anderungen bisheriger Planung weder in
der Bestandssituation noch in der Planung eine notwendige ErschlieBungsfunktion. Durch
die Herausnahme (Einziehung) der noérdlichen Fanny-Zobel-StralRe aus dem offentlichen
Verkehrsnetz werden neue positive, verkehrliche und stadtebauliche Rahmenbedingungen
geschaffen.

Weiterer Handlungsbedarf an den Knotenpunkten, die das umliegende Gebiet an die Uber-
geordneten Strallen anschliel3en, ergibt sich nach der Verkehrsuntersuchung nicht aus
dem Vorhaben, sondern aufgrund der derzeitigen Situation, die durch das Vorhaben ver-
starkt wird. Der Knotenpunkt Eichenstral’e/Puschkinallee ist bereits heute in der Nachmit-
tagsspitze nicht leistungsfahig. Die Anbindung ist schon im Planungsfall (Weiterfihrung der
A 100, 16. BA) nicht ausreichend leistungsfahig, so dass eine Markierung fiir eine gesicher-
te Aufstellflache firr Linksabbieger aus der Eichenstral’e und eine bauliche Querungshilfe
fur die FuBganger generell erforderlich ist, um die Leistungsfahigkeit der Verkehrsabwick-
lung zu gewabhrleisten.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur baulichen Anpassung
und zu Markierungsarbeiten auferhalb des Geltungsbereichs an dem Knotenpunkt Pusch-
kinallee/Eichenstralle zur Bewaltigung des durch das Vorhaben entstehenden Verkehrs.

Weitere Mallnahmen, wie die Anpassung des LSA-Programms im Rahmen der Baumal3-
nahmen der A 100, 16. BA zur Anbindung an die Elsenstralle und eine Querungshilfe fur
FuRganger an der Martin-Hoffmann-StralRe zur Anbindung der 6ffentlichen Griinflachen
nordlich und sudlich der Martin-Hoffman-Straf3e sind nicht unmittelbar durch das Vorhaben
verursacht.

Da die planfestgestellten Unterlagen zum Bau der A 100, 16. BA am Knoten Elsenstra-
3e/Am Treptower Park von einem Kfz-Verkehr in der Stralle Am Treptower Park zwischen
Elsenstralle und Puschkinallee in beide Fahrtrichtungen ausgehen (eine Geradeaus-Spur
in der stdlichen Zufahrt Am Treptower Park), wird es mittelfristig zu einer Veranderung der
Verkehrslésung auch am Knoten Eichenstra3e/Puschkinallee kommen. Hierfur liegen der-
zeit noch keine Plane vor. Es wird zu einem spateren Zeitpunkt zu Anpassungen des Kno-
tens kommen, die jedoch nicht durch das Vorhaben bedingt sind.

Die bereits realisierten Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-30a sind
weitgehend mit Stellplatzen versorgt. Der Vorhabentrager schafft mit ca. 350 Stellplatzen in
Garagen-/Tiefgaragen eine ausreichende Zahl Stellplatze fur das Hotel, die Wohnungen,
die weiteren gewerblichen Nutzungen und den Museumshafen und zu einem Teil auch fur
Drittnutzer zur Verfiigung gestellt wird.

Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Das Vorhaben verursacht bei einem Zuwachs von ca. 436 Einwohnern einen Langzeitbe-
darf (gemal der Planungsannahmen fiir das Berliner kooperative Modell der Baulandent-
wicklung, Stand April 2015) von 20 Kindertagesstattenplatzen, 26 Grundschulplatzen und
17 Schulplatzen im Oberschulbereich.

In der fir die Bemessung des Bedarfs mafigeblichen Umgebung des Vorhabens existieren
Kindertagesstatten mit ausreichender Kapazitat fir das Vorhaben. Der ehemalige Eigenti-
mer der Grundstiicke des Vertragsgebiets und weiterer (bereits bebauter) Grundsticke des
Neubaustandorts Fanny-Zobel-Stral’e hat Zahlungen fur die Herstellung von Kindertages-
statten-Platzen an den Bezirk geleistet, die zur Versorgung des gesamten Standorts, ein-
schliellich der vom Vorhabentrager geplanten Wohnungen ausreichen. Der Vorhabentra-
ger ist aus diesem Grund nicht zu zusatzlichen Leistungen fiir die Schaffung von Kinderta-
gesstatten-Platzen verpflichtet.

Wahrend zur Deckung der zusatzlich erforderlichen Schulplatze im Oberschulbereich auch
andere Schulen im Bezirk genutzt werden koénnen, ist fir die Deckung des Bedarfs im
Grundschulbereich eine Kapazitatserweiterung einer vorhandenen Schule im betreffenden
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Gebiet erforderlich. Der Bezirk beabsichtigt deshalb zur Kapazitatserweiterung der Grund-
schule am Standort Kiefholzstral3e 45 durch einen Dachausbau vorzunehmen.

Der Vorhabentrager hat sich im Durchfihrungsvertrag verpflichtet, sich an den Kosten der
SchulbaumalRnahme zu beteiligen. Dies erfolgt, wenn die Kapazitatserweiterung der
Grundschule an der KiefholzstralRe 45 beginnen soll, jedoch nicht vor Inkrafttreten des B-
Plans oder Erteilung einer ersten Baugenehmigung flr das Vorhabengebiet. Die Verpflich-
tung erlischt, wenn die Schulbaumaflnahme innerhalb von 5 Jahren nach Festsetzung nicht
erfolgt ist.

5 Auswirkungen auf die Kultur und den Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XV-30b VE befinden sich keine, in
der Denkmalliste des Landes Berlin eingetragenen Denkmaler.

6 Auswirkungen auf das Gender Mainstreaming

Der Bebauungsplan sichert innenstadtische Baupotentiale und dient damit dem Ziel der In-
nenentwicklung, da die Baugebiete das vorhandene Siedlungsgeflige an einem integrierten
Standort erganzen. Dies kommt den Bedurfnissen aller Bevolkerungsgruppen zugute, da
die geplante Nutzungsmischung und -dichte vielfaltige Moglichkeiten zur raumlichen Ver-
flechtung unterschiedlicher Lebensinhalte bietet und eine angemessene Auslastung von
sozialer Infrastruktur bzw. die Wirtschaftlichkeit von Verkehrswegen, OPNV und Einzelhan-
del gewahrleisten und ggf. wohnungsnahe Arbeitsplatze sichert.

Die Nutzungsmischung im Quartier ist insbesondere fur Familien von Relevanz, da kurze
Wege die Lebensqualitat steigern und eine angemessene Erreichbarkeit notwendiger Infra-
struktureinrichtungen gewahrleisten.

Die Sicherung der 6ffentlich zuganglichen Spielflache, der Verkehrsberuhigung des nérdli-
chen Bugels der Fanny-Zobel-Stralle sowie die 6ffentlich zugangliche Uferpromenade ha-
ben positive Auswirkungen auf alle Bevolkerungsgruppen. Neben der Funktion der Ent-
spannung und Erholung sind 6ffentliche und 6ffentlich zugangliche Freiraume fiir kinderbe-
treuende Personen, Kinder, Jugendliche und altere Menschen als tagliche Aufenthalts- und
Kommunikationsraume von grofRer Bedeutung.

Durch das Vorhaben werden das Quartier und die Uferpromenade auch in den Abendstun-
den starker belebt, dies tragt zu mehr Sicherheit bei. Die Versorgungsstruktur im Quartier
wird durch das Versorgungs- und Dienstleistungsangebot verbessert, so dass alle Bevélke-
rungsgruppen davon profitieren.

7 Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann die Entwicklung des
gesamten urspringlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans XV-30 abgeschlossen
werden. Dabei wird nicht nur die stadtebaulich unbefriedigende Situation gel6st, die durch
die brachliegenden Flachen, mitten in einem ansonsten realisierten Vorhabengebiet, ent-
standen ist. Gleichzeitig kann die Bebauung an diesem Abschnitt des stdlichen Spreeufers
so arrondiert werden, dass ein Gesamtgeflige entsteht, in das sich die TwinTowers einfi-
gen und das ein Gegengewicht zum stadtebaulich dominanten 125 m hohen Treptower bil-
det.

Dabei wird die urspriingliche Idee der Turme am Spreeufer aufgenommen, in ihrer Gestalt
aber so verandert, dass einerseits eine Gleichférmigkeit und damit die Gefahr einer Einto-
nigkeit vermieden wird und andererseits eine grof3zigigere Freiflachengestaltung moglich
wird, durch die das Quartier besser mit dem Spreeraum verzahnt werden kann.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird die Qualitat der &ffentlich zu-
ganglichen Grunflache mit Spielplatz auf dem Flurstiick 97 gesichert. Die Unterbauung der
Spielflache durch das Garagengebaude und das Versorgungs- und Dienstleistungsgebau-
de hat den Vorteil, dass die sensible Nutzung keinen direkten Bodenkontakt hat, da das
Gebiet zum Teil mit Schadstoffen belastet ist, die nicht saniert werden kénnen.
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Auswirkungen auf bestehende Bebauungsplane

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XV-30b VE flhrt zur Teilung und
Herauslosung dieses Geltungsbereichs aus dem im Verfahren befindlichen Bebauungsplan
XV-30. Dieser wird als Bebauungsplan XV-30a ,Treptowers“ weitergefiihrt. Da innerhalb
des Bebauungsplan XV-30a Vorhaben bereits nach friihzeitiger Planreife (gemall § 33
BauGB nérdlich der Martin-Hoffmann-Strafl3e) bzw. als Vorhaben im Zusammenhang be-
bauter Ortsteile (gemal § 34 BauGB sudlich der Martin-Hoffmann-Stral3e) genehmigt und
abgeschlossen wurden, wird dieser Bebauungsplan nun parallel zum XV-30b VE festge-
setzt.
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1.2

1.3

1.4

Verfahren

Die Ergebnisse aus den vorangegangenen Verfahrensschritten werden dem aktuellen Ver-
fahren zu Grunde gelegt.

Verfahren zum Bebauungsplan XV-30

Aufstellungsbeschluss 1994

Das ehemalige Bezirksamt Treptow von Berlin hat in seiner Sitzung am 04.01.1994 die
Aufstellung des Bebauungsplans XV-30 beschlossen. Der Beschluss zur Aufstellung wurde
gemal § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt fir Berlin vom 04.02.1994 auf Seite 321 bekannt
gegeben. In seiner Sitzung vom 15.02.1994 hat das Bezirksamt dazu die Anderungen hin-
sichtlich der stadtebaulichen Zielsetzungen beschlossen.

Uber die Durchfiihrung der friihzeitigen Biirgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde
vom Bezirksamt in seiner Sitzung vom 04.01.1994 ebenfalls befunden. Die Bezirksverord-
netenversammlung wurde hiertiber informiert.

Fruhzeitige Beteiligung der Blrger 1994

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung zum Bebauungsplan XV-30 fand in der Zeit vom 18. Feb-
ruar bis 03. Marz 1994 gemal § 3 Abs. 1 BauGB (Stand 1986/1993) statt. Am 01.03.1994
fand eine offentliche Informationsveranstaltung statt.

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 12.07.1994 einen Beschluss uUber das Ergebnis
der friihzeitigen Blrgerbeteiligung gefasst und gleichzeitig beschlossen, den Bebauungs-
planentwurf in die Beteiligung der Trager offentlicher Belange zu geben. Die Bezirksverord-
netenversammlung wurde dariber informiert.

Die Abwagung der Anregungen und Bedenken wurde im weiteren Verfahren beriicksichtigt.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange 1994

Die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange (T6B) und der Nachbarbezirke gemaR § 4
Abs. 2 BauGB fand vom 20. Juli 1994 bis 9. September 1994 statt. Es wurden insgesamt
29 Trager sowie zwei Nachbarbezirke beteiligt. 25 schriftliche Stellungnahmen wurden ab-
gegeben. In 13 Fallen wurden keine Anregungen benannt, aber zum Teil Hinweise gege-
ben, die jedoch fir den Planinhalt ohne Bedeutung sind. Insgesamt waren daher 12
Schreiben bei der Abwagung zu berucksichtigen.

Die Auswertung und Abwagung der T6B wurde am 06.12.1994 beschlossen. Gleichzeitig
beschloss das Bezirksamt, die 6ffentliche Auslegung fiir den Bebauungsplanentwurf XV-30
gemal § 3 Abs. 2 des BauGB in der Zeit vom 27. Dezember 1994 bis 27. Januar 1995
durchzufiihren. Die Bezirksverordnetenversammlung wurde hiertiber informiert.

Beteiligung der Biirger 1994/95

Die o6ffentliche Auslegung fand gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 27. Dezember 1994 bis 27.
Januar 1995 statt. Sie wurde am 19.12.1994 in der Tagespresse angekindigt. Im Rahmen
der Auslegung haben 53 Interessenten von der Moglichkeit Gebrauch gemacht, Plan und
Begriindung beim Bezirksamt Treptow einzusehen. Dabei wurden insgesamt 12 Stellung-
nahmen eingereicht.

Dariiber hinaus wurden vom damaligen Vorhabentrager und Investor verschiedene Ande-
rungen gewunscht, die sich einerseits aus geédnderten technischen Bedingungen wahrend
der Gebaudeplanung zwingend ergaben und geringfligig waren, andererseits zum Teil die
Grundziige der Planung beriihren. In Folge davon traten Anderungswiinsche der Verwal-
tung bezogen auf offentliche Grin- und Spielflachen sowie einzelne Kindertagesstatten-
standorte hinzu, die der ziigigen Durchfihrung der Planung dienen sollten.
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1.6

1.7

1.8

1.9

Beschliisse zur Planreife

Nach Durchfiihrung der offentlichen Auslegung und der Abwagung der Anregungen und
Bedenken wurde der Planreife gemall § 33 Abs. 1 BauGB fiir Teilflachen nérdlich der
HoffmannstraRe, flir 2 Karreebebauungen entlang der verlangerten Eichenstralle plus
Doppelhochhaus einschlieRlich Tiefgarage sowie fiir den Blirokomplex 6stlich der dreiecki-
gen Grinflache (MK 1 tlw. und 2) mit BA —Beschluss am 07.03.1995 (Beschluss Nr. 81/95)
zugestimmt. Der BVV-Beschluss erfolgte am 08.03.1995 (Beschluss Nr. [1/1457 a).

Mit dem BA —Beschluss Nr. 79/96 vom 2. Juli 1996 wurde der Planreife gemaR § 33 Abs. 2
BauGB fir die Wohnblécke (WA 1 und 2) und fir die beiden dstlichen TwinTowers (MK 1
tiw., die aber noch nicht realisiert wurden) zugestimmt, da die einzelnen Vorhaben eben-
falls nicht die Grundziige der Planung berlhrten. Der BVV-Beschluss erfolgte am
30.10.1996 (Beschluss Nr. 111/412).

Auf Grundlage eines Bezirksamtsbeschlusses vom 8.4.1997 und der Bekanntmachung im
Amtsblatt fur Berlin vom 16.5.1997 wurde die U-formige Planstrale zwischen der Spree-,
der Eichen- und der Martin-Hoffmann-StralRe mit ,Fanny-Zobel-Straf3e* benannt.

Mitteilung der Anderungsabsicht 1997

Aufgrund des Beteiligungsergebnisses und vor allem aufgrund der Ergebnisse der in der
Folgezeit weiteren Erorterung zur Vorbereitung der Baumalinahmen mit dem damaligen In-
vestor und der Verwaltung wurden Anderungen des Bebauungsplanentwurfes notwendig.

Die damals zustandigen Senatsabteilungen, SenStadtUmTech Abt. Il, SenBauWohnVer
Abt. Il und Abt. XII, sowie die gemeinsame Landesplanung (GL) wurden gemaf § 3a AG-
BauGB (jetzt § 5 AGBauGB) mit Schreiben vom 10.04.1997 Uber die Anderung der Pla-
nungsabsicht nach 6ffentlicher Auslegung informiert. Es bestanden keine Bedenken.

Nach Schreiben von der damaligen Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr
vom 13. und 14.05.1997 wurde das Verfahren nach § 4 a AGBauGB (jetzt § 7 AGBauGB)
durchgefiihrt, da mit der ElsenstralRe/An den Treptowers als groRrdumige Stral’enverbin-
dung (Stufe ), der Puschkinallee als Uibergeordnete Strallenverbindung (Stufe IlI) und der
Spree als Bundeswasserstralle Belange von gesamtstadtischer Bedeutung berthrt waren.

1. Anderungsbeschluss

Am 22.07.97 wurden der Bezirksamtsbeschluss zur Abwagung der offentlichen Auslegung,
zur Anderung der inhaltlichen Festlegungen des Bebauungsplanentwurfes vom 22.12.1994
und der Beschluss zur Durchfiihrung der erneuten 6ffentlichen Auslegung gefasst.

Erneute Beteiligung der Burger 1997

Das ehemalige Bezirksamt Treptow hat in einer Sitzung am 22.07.1997 beschlossen, den
geanderten Bebauungsplanentwurf vom 22.12.1994 mit Deckblatt vom 21.07.97 gemaR § 3
Abs. 3 BauGB erneut in der Zeit vom 18. August bis 17. September 1997 6&ffentlich auszu-
legen.

Der Beschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt fiir Berlin vom 08.08.1997 auf
Seite 2899 bekannt gegeben. In der Auslegungszeit nahmen 8 Birger und ein Trager o6f-
fentlicher Belange die Gelegenheit wahr, sich zu informieren. Es wurden keine schriftlichen
Anregungen und Bedenken geaulert.

Erneute Beteiligung der Behdrden 2009

Aufgrund veranderter stadtebaulicher Rahmenbedingungen wurde der B-Planentwurf XV-
30 im Jahr 2009 fir die noch verbleibenden Brachflachen an der Spree und sldlich der
Martin-Hoffmann-Stralle den neuen stadtebaulichen Konzepten sowie dem zeitlich gelten-
den Planungsrecht angepasst und inhaltlich tGberarbeitet.

Fir den Uberarbeiteten Planentwurf wurde eine erneute Beteiligung der Behorden und Stel-
len, die Trager offentlicher Belange sind, gem. § 4 Abs. 2 BauGB ab dem 06.04.2009
durchgefiihrt.
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1.10

2.1

2.2

2.3

Bis zum Ende des Beteiligungszeitraums (06.05.2009) gingen von 13 Behdrden und Stel-
len, die Trager offentlicher Belange sind, Schreiben ein. Weitere 10 Stellungnahmen gingen
verspatet ein. Diese wurden bei der Abwagung ebenfalls beriicksichtigt.

Ein Trager, die Wehrbereichsverwaltung Ost, wurde nachtraglich beteiligt und hat Anfang
August 2009 eine Stellungnahme eingereicht.

Im Wesentlichen beinhalten die Stellungnahmen redaktionelle Hinweise, die zu redaktionel-
len Anderungen der Begriindung fuhrten. Neben den redaktionellen Hinweisen flhrten Stel-
lungnahmen zu Anderungen des Planinhaltes (siehe Kap. Ill. 3.1.2).

2. Anderungsbeschluss

Der Anderungsbeschluss wurde am 08.09.2009 im Anschluss an die TOB gefasst (Bezirk-
samtsvorlage 364/2009) und beinhaltete im Wesentlichen die vorgenommenen Planénde-
rungen (siehe Kap. Ill 3.1.2) vor der erneuten Beteiligung der Behoérden.

Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XV-30b VE

Mit dem Eigentimerwechsel der unbebauten Grundstiicke an der Spree und Fanny-Zobel-
StralRe im Jahr 2011 verfolgt die neue Eigentiimerin eine Bebauungsabsicht, die mit der
bisherigen Planung nur im Wesentlichen in Einklang steht. Die Eigentiimerin hat 2012 in
Abstimmung mit dem Bezirk und der zustandigen Senatsverwaltung einen zweiphasigen
Realisierungswettbewerb fiir ein Hotel und Wohnen an der Spree durchgefihrt. Der Sie-
gerentwurf sollte nun Grundlage flr das weitere Planungskonzept sein.

Die Eigentimerin beantragte dementsprechend gemaR § 12 Abs. 2 BauGB die Einleitung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Das setzte jedoch die Anderung des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans XV-30 voraus. Daher sollte der Geltungsbereich um
die Flursticke 118 und 97 reduziert und unter dem Titel XV-30a weitergeflhrt werden. Die
Flurstiicke 118 und 97 sind nun Gegenstand des vorhabenbezogenen B-Plans XV-30b VE.

Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 17.09.2012 wurden der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umwelt Abt. Il C 2 und Il C 3 sowie der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung die Pla-
nungsabsicht mitgeteilt. Als Ergebnis der Prifung wurde durch die beteiligten Behdrden
festgestellt, dass gegen die Teilung sowie Aufstellung des vorhabebezogenen Bebauungs-
plans XV-30b VE mit den gednderten Planungszielen keine Bedenken bestehen. Die Pla-
nungsabsicht wirde keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lassen.

Teilungsbeschluss XV-30 und Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans XV-30b VE

In der Sitzung des Bezirksamtes vom 12.02.2013 (BA-Vorlage Nr. 151/2013) wurde die Tei-
lung des Bebauungsplans XV-30 in die Bebauungsplédne XV-30a ,Treptowers® und XV-30b
VE ,Hotel und Wohnen an der Spree” und die Weiterfiihrung des XV-30b VE als vorhaben-
bezogener Bebauungsplan beschlossen.

Es wird davon ausgegangen, dass die genannten Beteiligungsverfahren (siehe Kap. Ill.
3.1) den Anforderungen des § 4 Abs. 1 BauGB entsprechen und alle erforderlichen Infor-
mationen zur Bestimmung des Untersuchungsrahmens der Umweltprifung diesen Verfah-
ren entnommen werden kénnen. Eine erneute Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
zur Bestimmung des Untersuchungsrahmens erfolgt deshalb nicht.

Neueinleitungsbeschluss

Das Bezirksamt hat am 05.08.2014 die Neueinleitung des Verfahrens zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans XV-30b VE gemall § 25d Satz 2 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) 2013 beschlossen.
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23.1

2.4

Damit ist nunmehr die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I. S. 132), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI.
I. S. 1548) im weiteren Verfahren anzuwenden.

Von der frihzeitigen Behérdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde abgese-
hen, da bereits im bisherigen Verfahren des Bebauungsplanentwurfs XV-30 die Stellung-
nahmen der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
eingeholt wurden.

Dies gilt auch fiir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB.
Die Offentlichkeit wurde durch das bisherige Verfahren (ber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung informiert. Nach § 3 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 BauGB kann von der Wieder-
holung der frihzeitigen Beteiligung abgesehen werden, wenn die Unterrichtung und Erdrte-
rung bereits durch die friheren Beteiligungen erfolgt ist und sich keine grundsatzlich ande-
ren Ziele und Zwecke durch die Planung ergeben. Dies ist hier der Fall. Es fanden sowohl
die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 1994 und zwei offentliche Auslegungen
1994/95 sowie 1997 statt, (Abwagungsbeschlisse siehe oben).

Als nachste Verfahrensschritte wurden die Beteiligung der Behérden gemall § 4 Abs. 2
BauGB und die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Hier-
bei kommen die entsprechend der neuen BauNVO geanderte Begriindung sowie die neue
Planzeichnung zum Tragen.

Dieser Beschluss Uber die Neueinleitung des Verfahrens erforderte keine Bekanntmachung
im Amtsblatt.

Uberleitungsvorschrift des § 245c BauGB

Das “Gesetz zur Anpassung des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz und anderer Vorschriften an
europa- u. volkerrechtlicher Vorgaben® vom 29.05.2017 ist aktuell im BGBI. Nr. 32 vom
1.6.2017 erschienen und hat das Baugesetzbuch (BauGB) wie folgt gedndert: Bauge-
setzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) ge-
andert worden ist.

GemaR der Uberleitungsvorschrift des § 245¢ BauGB kénnen Verfahren, die férmlich vor
dem 13. Mai 2017 eingeleitet worden sind, nur dann nach den bis dahin geltenden Rechts-
vorschriften abgeschlossen werden, wenn die friihzeitige Beteiligung der Behérden und der
sonstigen Trager Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 S. 1 vor dem 16. Mai 2017 eingelei-
tet worden ist.

Da zu diesem mafgeblichen Zeitpunkt bereits die Behérdenbeteiligung gema § 4 Abs. 2
BauGB und die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt und
die Ergebnisse der Abwagung beschlossen waren (siehe Kap. 2.7), wird dieses Bebau-
ungsplanverfahren nach den bisherigen Vorschriften abgeschlossen.

Beteiligung der Beh6érden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, fand gem. §
4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.09.2014 bis zum 22.10.2014 statt.

In diesem Rahmen wurden 26 Behdrden und sonstige Trager Offentlicher Belange beteiligt.

Bis zum Ende des Beteiligungszeitraumes gingen 16 Schreiben von Behérden und Stellen,
die Trager oOffentlicher Belange sind, ein. Weitere 11 Stellungnahmen gingen verspatet ein.
Letztere wurden bei der Abwagung ebenfalls beriicksichtigt.

In 21 Stellungnahmen wurden keine Bedenken geaufBert bzw. nur Hinweise gegeben, die
fur den Planinhalt nicht von Belang sind. In 6 Stellungnahmen wurden Aufierungen zur wei-
teren Planung getatigt, die eine Abwagung erforderten.

Im Ergebnis der Abwéagung erfolgten redaktionelle Anderungen der Begriindung und Er-
ganzungen des Durchfihrungsvertrages, des Verkehrsgutachtens und der schalltechni-
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schen Untersuchung. Die Ergebnisse sind in die Planung aufgenommen worden. Anderun-
gen der Planinhalte sind jedoch nicht erforderlich.

Zu folgenden Themen wurden bei der Beteiligung der Trager offentlicher Belange Beden-
ken geaulert:

- Belange der Feuerwehr

- Belange der Verteidigung/Radaranlagen
- Verkehrsgutachten

- Passive LarmschutzmalRnahmen

- Radfahrrechte auf dem Uferweg

- Wegfall von kostenfreien Stellplatzen

Belange der Feuerwehr

Die Berliner Feuerwehr weist darauf hin, dass fir das geplante Hotel und die beiden
Wohngebaude die erforderliche 6ffentliche Loschwasserversorgung im 300m Bereich nicht
dargestellt worden ist.

Im Bereich des Bebauungsplans befinde sich die notwendige uferseitige Feuerwehrzufahrt
zu dem "Treptower".

Abwagung

Der Bereich des Bebauungsplans liegt zum Teil im 300m-Einzugsbereich des Brunnen-
standortes Puschkinallee 7.

Die Berliner Wasserbetriebe teilen in ihrer Stellungnahme vom 29.10.2014 mit, dass sich
im Bereich des Bebauungsplanentwurfes Trinkwasser- und Entwasserungsanlagen der
Berliner Wasserbetriebe (BWB) befinden. Diese stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit
zur Verfigung. Loschwasser kann im Rahmen der Leistungsféahigkeit des Trinkwasserver-
sorgungsnetzes bereitgestellt werden.

Eine Zufahrt zu den Treptowers Uber den Bereich des Bebauungsplans ist aufgrund der
Bodensituation (Senkung auf Flurstiicks 118 sowie mangelnde Befestigung) nicht mdglich.
Die Zufahrt zum Uferweg miusste Uber die EichenstraRe erfolgen, wo sich jedoch eine
Treppenanlage befindet. Derzeit kann die Feuerwehrzufahrt zu den Treptowers nur von der
Martin-Hoffmann-StraBe Uber den Feuerwehrweg zwischen den sidlich angrenzenden
Wohngebauden und der benachbarten 6ffentlichen Parkanlage (Bebauungsplan XV-30a)
erfolgen. Dieser Weg ist bereits Bestandteil des Brandschutzkonzepts der angrenzenden
Wohngebaude.

Im Rahmen der Baugenehmigung wird eine Abstimmung mit der Berliner Feuerwehr erfol-
gen.

Belange der Verteidigung/Radaranlagen

Das Bundesamt flr Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
wendet ein, das durch das Vorhaben Konflikte mit Belangen der Verteidigung (Funktionsfa-
higkeit einer Radaranlage) entstehen.

Der Hotelturm ragt mit rund 16 m, der westliche Wohnturm mit rund 62,4 m und der zweite
Wohnturm mit rund 52,4 m in den Erfassungsbereich der Luftverteidigungsanlage BERLIN-
TEMPELHOF hinein.

Eine Beeintrachtigung der Radarerfassung aufgrund von Reflexions-, Streu- und Verschat-
tungseffekte durch die zu erwartenden Dimensionen der geplanten Bebauungen lasst sich
nicht ausschliel®en, daher muss das Bauvorhaben gutachterlich begleitet werden.
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Abwéagung

Der Vorhabentrager hat eine Voranfrage an die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt VII E zu radartechnischen und luftrechtlichen Anforderungen gestellt. Mit Schreiben
vom 19.03.2014 teilt die Abteilung nach Abstimmung mit der DFS Deutsche Flugsicherung
mit, das aus luftrechtlicher Sicht keine Bedenken bestehen, wenn eine vorschriftsmagiige
abgestimmte Nachtkennzeichnung angebracht wird. Hinsichtlich der radartechnischen An-
forderungen (8 18a LuftVG) wird nach Abstimmung mit dem Bundesaufsichtsamt fur Flug-
sicherung (BAF) mitgeteilt, dass aufgrund der Entfernung und Lage der geplanten Mal3-
nahme bei den angegebenen Abmessungen und der Ausrichtung des Gebéaudes keine re-
levanten Stérungen zu erwarten sind.

Die Anforderungen der Bundeswehr werden allerdings nicht von der DFS koordiniert.

Die Erforderlichkeit des von der Bundeswehr geforderten Gutachtens zur Ermittlung des
radartechnischen Stdrpotentials des Bauvorhabens und zur Entwicklung eines Fassaden-
dampfungskonzepts wird fachgutachterlich geprift und bei Erforderlichkeit im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens erstellt. Einer potentiellen Stérung kann durch Oberflachen-
und Materialwahl bei der Fassadengestaltung entgegengewirkt werden. Es hat keine Aus-
wirkung auf die grundsatzliche stadtebauliche Konzeption und ist daher nicht Gegenstand
des Bebauungsplans.

Verkehrsgutachten

Die Verkehrslenkung Berlin (VLB) weist darauf hin, dass aus dem Verkehrsgutachten (LK
Argus) nicht hervorgeht, inwieweit gréRere Fahrzeuge hinsichtlich der genauen Lage fiir die
beabsichtigte Mittelinsel, insbesondere bei den nach rechts abbiegenden gréReren Fahr-
zeugen bertcksichtigt wurden.

Abwagung

Die Lage der Mittelinsel wurde anhand von Schleppkurven der Bemessungsfahrzeuge
Lastzug (bis 18,0 m Lange) und Lkw (bis 12,0 m Lange) Uberprift. Das Einfahren fir die
Bemessungsfahrzeuge ist aus Richtung Nordwesten und Siidosten tber die Puschkinallee
moglich. Die Ausfahrt in Richtung Sudosten ist ebenfalls fur alle Bemessungsfahrzeuge
moglich. Nach Nordosten kann der Lastzug nur ausfahren, wenn die Zufahrt in die Eichen-
stral3e frei ist. Das ist der Fall, wenn die stiddstliche Zufahrt am lichtsignalgeregelten Kno-
tenpunkt Puschkinallee / BouchéstralBe ,Rot" hat. Da bei der Belieferung der Arena nur mit
wenigen grofRen Lkw zu rechnen ist, sind dauerhafte Behinderungen des Verkehrsablaufs
an der Einmiindung Puschkinallee/Eichenstraf3e nicht zu erwarten.

Das Verkehrsgutachten wird erganzt.

Von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt VII B 3 wird darauf hingewie-
sen, dass die Planungen fur den 17. Bauabschnitts der BAB A 100 zu bericksichtigen sind.

Abwagung

Es wurde ein Verkehrsgutachten (LK Argus) erstellt und der SenStadtUm Il B 3 vorgestellt.
Das Gutachten hat den 16. Bauabschnitt der BAB 100 bericksichtigt. Dieser stellt im Ver-
gleich zu den zukunftigen ebenfalls betrachteten Belastungen des 17. Bauabschnitts den
Worst Case dar.

Passive LarmschutzmalRnahmen

Fir die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt IXC 36 ist nicht nachvollzieh-
bar, warum hinsichtlich der Einhaltung der DIN 4109 keine Festsetzung erfolgt, vielmehr die
Umsetzung der notwendigen passiven SchallschutzmalRnahmen im Durchfihrungsvertrag
geregelt werden.

Abwagung

Es handelt sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan XV-30b VE um einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan. Bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht die Mog-
lichkeit, die Einhaltung und Nachweispflicht der DIN 4109 auch im Durchflihrungsvertrag zu
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regeln und damit sicherzustellen. Da die Fassaden geschossweise unterschiedlich von
Larm betroffen sind und somit unterschiedliche Larmpegelbereiche aufweisen, wurde hier
im Sinne der Ubersichtlichkeit und Lesbarkeit der Planzeichnung fiir das ohnehin kom-
plexe Vorhaben auf eine Festsetzung im Plan zugunsten der Sicherung im Durchflihrungs-
vertrag verzichtet.

Die Formulierung im Durchfiihrungsvertrag wird konkretisiert.

Hinsichtlich der vorgesehenen Festsetzung Nr. 15 weist die Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Umwelt IXC 36 darauf hin, dass bei der Planung ruhige Bereiche, in denen
die Obergrenzen der DIN 18005 eingehalten werden, vorzusehen sind. Hier kommt die
Musterfestsetzung Nr. 5.6 zum Tragen. Ist dies aus gewichtigen Griinden nicht mdglich, so
ist aus Sicht der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt die Musterfestsetzung
5.8 dahingehend anzuwenden, dass Uber besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche
MaRnahmen gleicher Wirkung an Aufenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden,
die gewabhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in den
Raumen bei teilgedffnetem Fenster nicht Gberschritten werden. Die in der vorgesehenen
Festsetzung Nr. 15 dargestellten schallgedammten Liftungseinrichtungen werden dem
nicht gerecht.

Abwagung

In dieser attraktiven und besonderen Lage an der Spree liegen gewichtige stadtebauliche
Grinde fiur eine Bebauung vor, die einer larmrobusten, geschlossenen Bebauungsstruktur
entgegensteht. Die Bebauung soll offen und durchlassig zur Spree sein, um mdglichst vie-
len Anwohnern und Bewohnern die Teilhabe an der Lagegunst zu ermdglichen. In einem
Wettbewerbsverfahren wurde der Entwurf, der dem Vorhaben zu Grunde liegt als optimale
stadtebauliche Variante ausgewahlt. Durch die Hohe der Gebaude entstehen gerade in den
oberen Geschossen die attraktivsten Wohnungen. Allerdings nehmen auch die Aul3en-
raumpegel in den oberen Etagen zu. Dies ist aber auf Teilbereiche und maximal auf einen
Larmpegelbereich IV beschrankt.

Die Grundrissausrichtung aller Wohneinheiten ist iber Eck geplant, d.h. jede Wohnung ist
zumindest zu zwei Seiten hin ausgerichtet. Es wurde gepruft, ob bei den iber Eck geplan-
ten Wohnungen ruhigere larmabgewandte Seiten entstehen, die als eine Voraussetzung fr
eine Festsetzung zur Grundrissausrichtung angesehen wird. (ALB, Juli 2015).

Es wurde festgestellt, dass eine Festsetzung der Grundrissausrichtung nicht méglich ist
bzw. nicht der Effekt, einer deutlich ruhigeren larmabgewandten Seite erreicht wird. Da die
Verkehrslarmimmissionen aber nur in Teilbereichen den Schwellenwert fir gesunde Wohn-
verhéltnisse von 50 dB(A) nachts (entspricht dem schalltechnischen Orientierungswert
nachts gemaf Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 fur Mischgebiete) Gberschreitet, ist der Verzicht
auf eine Festsetzung zur Grundrissausrichtung und eine ausschlie3liche Anwendung von
LarmschutzmafRnahmen, die im Inneren von Wohngebauden eine zumutbare Wohn- und
Schlafruhe und eine Beluftungsmdaglichkeit ermdglicht, gerechtfertigt. Positiv wirkt sich aus,
dass alle Wohnungen Uber einen Eckraum mit zum Liften geeigneten Fenstern zu zwei
Gebaudeseiten verfigen.

Die bislang ubliche Anwendung der Musterfestsetzung 5.8 ging regelmaRig von den drei al-
ternativen Mdglichkeiten aus:

1. Schallgedammte Liftungseinrichtungen
2. besondere Fensterkonstruktionen
3. bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung

Die Nummer 5.4 der DIN 4109 verlangt lediglich, dass durch ,zusatzliche Liftungseinrich-
tungen“ die geforderte resultierende Schallddmmung der AuRenbauteile nicht herabgesetzt
werden darf. Die Luftungseinrichtungen sollen aus hygienischen Griinden und zur Begren-
zung der Luftfeuchte einen ausreichenden Luftwechsel in den Aufenthaltsraumen gewahr-
leisten. Der Vorhabentrager hat sich bei den Wohntlirmen fiir ein Luftungskonzept beste-
hend aus Fenstern mit integrierten Fensterfalz-Liftern und einer zentralen Abluftanlage
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entschieden. Diese wird so ausgelegt, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung
der AufRenbauteile und an den Feuchteschutz erfillt werden.

Fur eine zwingende Festsetzung von besonderen Fensterkonstruktionen gibt es keine
rechtliche Handhabe. Diese wiirde auRerdem einen erheblichen Eingriff in die architektoni-
sche Gestaltung der Gebaude darstellen und zu erheblichen Kostensteigerungen fiihren.
Es erfolgt keine Anderung der Festsetzung.

Das Luftungskonzept wird in die Projektbeschreibung als Anlage zum Durchfihrungsver-
trag aufgenommen.

Es werden weitere Hinweise zur Schalltechnischen Untersuchung gegeben:

Die schalltechnische Untersuchung (ALB) legt bei der Bestimmung der Larmpegelbereiche
und letztlich der erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaRe fur den Nachtzeitraum ei-
nen abgewandelten Vorschlag des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt zugrunde. Aus
hiesiger Sicht ist die Vorgehensweise des Entwurfs der DIN 4109 - 4, 2013-06 der Vorzug u
geben. U. U. ergeben sich daraus abweichende Larmpegelbereiche.

Abwagung

Die DIN 4109- 4 liegt bislang nur als Entwurf vor und ist noch nicht eingefiihrt. Sie fiihrt
zum Teil zu hdheren Larmpegelbereichen. Aus Griinden des vorsorgenden Schallschutzes
hat der Vorhabentrager der Anwendung der DIN 4109-4 als strengerer Regelung bei der
Berechnung der Pegelbereiche zugestimmt. Die Zustimmung wird im Durchfiihrungsvertrag
aufgenommen.

Die Nachberechnungen des Schallgutachters haben ergeben, dass sich bei Zugrundele-
gung der Vorgehensweise zur Berlcksichtigung der Beurteilungspegel nachts gemaf Ent-
wurf zu DIN 4109-4 Anhang D im Vergleich zu der vom Schallgutachter in der schalltechni-
schen Untersuchung angewendeten abgewandelten Methode des Bayerischen Landesam-
tes nur in Einzelfdllen héhere Larmpegelbereiche ergeben wirden. Es ergibt sich an kei-
nem Punkt ein héherer LArmpegelbereich als 1V. Die schalltechnische Untersuchung wird
durch die Nachberechnung erganzt.

Die schalltechnische Untersuchung und der Durchfiihrungsvertrag werden erganzt.

Radfahrrechte

Bezuglich der Nutzung der Uferwege entlang der Spree sowohl fiir Fuganger, als auch fir
Radfahrer weist die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt VII B 3 darauf hin,
dass es gesamtstadtisches Ziel ist (auch wenn der Uferweg nicht Bestandteil des bezirkli-
chen Radverkehrskonzeptes ist, s. Punkt 12.5.3 Rad- und Fultigangerverkehr), Uferwege so
anzulegen und zu befestigen, dass sie auch fir Radfahrer nutzbar sind und freigegeben
werden. Dies entspricht sowohl der Radverkehrsstrategie, als auch dem Konzept zur ,Ent-
wicklung der Berliner Wasserlagen® des Senats von Berlin.

Abwéagung

Der Uferweg ist so angelegt und befestigt, dass er fur Fahrradfahrer nutzbar ist und derzeit
auch genutzt wird. Bei ggf. erforderlichen Baumal3nahmen im Zuge der Vorhabenplanung
wird der Teil des Uferwegs wieder in der gleichen Qualitat angelegt, so dass zusammen mit
dem dstlichen Abschnitt bis zur Elsenbriicke eine einheitliche Gestaltung gegeben ist.

Der Uferweg ist weder Bestandteil des bezirklichen Radwegekonzeptes, noch des tberge-
ordneten Fahrradroutennetzes. Er war auch konzeptionell nicht als offizieller Radweg vor-
gesehen. Die Elsenbriicke stellt zudem eine Barriere fiir Radfahrer dar. Fur den 6stlichen
Abschnitt des Uferwegs wurde mit den dortigen Eigentiimern aus diesem Grund kein Rad-
fahrrecht vereinbart. Im Sinne der Gleichbehandlung wird der westliche Abschnitt des
Uferwegs ebenfalls nicht mit einem Radfahrrecht belastet. Der Hinweis fiihrt nicht zu einer
Anderung der Festsetzungen.

Der Bezirk Treptow-Kdpenick erarbeitet derzeit eine bezirklichen Uferkonzeption. Ziel der
Konzeption fur den betreffenden Uferstreifen ist die ,Entwicklung eines Ufers mit einer Auf-
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2.5

enthaltsqualitat®. Diesem Ziel wirden ein ausgewiesener Radweg und der dadurch entste-
hende Verkehr entgegenstehen.

Wegfall von kostenfreien Stellplatzen

Die Industrie- und Handelskammer zu Berlin (IHK Berlin) gibt zu bedenken, dass die Park-
platzsituation sehr angespannt ist und durch die geplante Form der Erschliefung 18 kos-
tenfreie Stellplatze wegfallen werden. Dies scheint zu gering angesetzt, berticksichtigt man
die tatsachlichen Parkmoglichkeiten (in 2. Reihe und im Halteverbot). Die tatsachliche An-
zahl wegfallender Stellplatze wird nach Schatzung von ortsansassigen Unternehmen mit 40
Stellplatzen weitaus hoéher ausfallen. Dies beeintrachtigt den Kundenverkehr der benach-
barten ansassigen Unternehmen. Fir diese Unternehmen sollte ein Ausgleich an kosten-
freien Parkplatzen beispielsweise in der geplanten Tiefgarage geschaffen werden.

Von Seiten des Ordnungsamtes des Bezirks wird ebenfalls darauf hingewiesen, dass flr
den ruhenden Verkehr Vorsorge zu treffen ist und ausreichend Parkraum zur Verfigung
stehen misse. Durch die Vielzahl von Gewerbe ist auch jetzt bereits eine hohe Verkehrs-
belastung insbesondere zu Veranstaltungen in der Arena zu verzeichnen. Auch dies wird
bereits jetzt sehr stérend von den Anwohnern empfunden.

Abwéagung

In der Summe ist die geplante Anzahl von ca. 350 Stellplatzen ausreichend fir das Hotel
und Wohnen, die weiteren gewerblichen Nutzungen und den Museumshafen und bietet
daruber hinaus noch einen Puffer, um weiteren Bedarf, u.a. der aus dem Wegfall 6ffentli-
cher Stellplatze in der Fanny-Zobel-StraRe Nord entsteht, zu decken.

Die Bereitstellung von kostenfreien Stellplatzen und die Verhandlung besonderer Konditio-
nen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Die weiteren Hinweise fiihrten zu redaktionellen Anderungen der Begriindung.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Durchfilhrung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde im
Amtsblatt. Nr. 35 vom 28.08.2015, S. 1903 sowie am 2. September 2015 in der Tagespres-
se bekanntgegeben.

Die Offentlichkeit hatte in der Zeit vom 07. September 2015 bis einschlieRlich 07. Oktober
2015 die Mdglichkeit, Einsicht in die Planunterlagen zu nehmen. In dieser Zeit lag der Ent-
wurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Bezirksamt Treptow-K&penick, Abteilung
Bauen, Stadtentwicklung und Umwelt, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung,
Zimmer 152, Alt-Kopenick 21 (Rathaus Kopenick) 12555 Berlin 6ffentlich aus. Zudem konn-
ten die Bebauungsplanunterlagen auf der Website des Bezirksamtes eingesehen werden.
Im Rahmen der Auslegung wurde eine Informationsveranstaltung im Rathaus Treptow
durchgefiihrt. Der Termin fand am 5.10.2015 in der Zeit von 18.00 bis 21.00 Uhr statt.

Aufgrund eines formalen Fehlers bei der Verdffentlichung der Unterlagen im Internet wurde
die offentliche Auslegung im Zeitraum vom 16. November 2015 bis 16. Dezember 2015
wiederholt. Die Durchfiinrung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
wurde im Amtsblatt. Nr. 45 vom 06.11.2015, S 2433/2434 sowie am 13.November 2015 in
der Tagespresse bekanntgegeben.

Alle Stellungnahmen aus beiden 6ffentlichen Auslegungen wurden bertcksichtigt.

Wahrend der vorgegebenen Frist vom 07. September 2015 bis einschlieRlich 07. Oktober
2015 wurden 65 schriftiche Stellungnahmen abgegeben. Dabei haben 2 Biir-
ger/Birgerinnen jeweils 2 Stellungnahmen eingereicht, wobei die zweite jeweils als Ergan-
zung zur ersten Stellungnahme dient. 2 Stellungnahmen waren gleichen Inhalts.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung im Zeitraum vom 16. November 2015 bis 16. De-
zember 2015 gingen weitere 19 Stellungnahmen ein. Davon haben 10 Burger ihre Stel-
lungnahme aus der vorherigen Beteiligung mit gleichem Wortlaut erneut eingereicht. 6 Stel-
lungnahmen haben ihre bereits eingereichte Stellungnahme erganzt. 1 Blrger/Blrgerin au-
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Rert sich in beiden Beteiligungsschritten, aber mit verschiedenen Inhalten. 1 Stellungnahme
einer Behdrde war neuen Inhalts.

Aus den beiden Beteiligungsverfahren liegen zusammen 84 Stellungnahmen zur Abwa-
gung vor, die allesamt berticksichtigt werden.

Im Wesentlichen wurde zu folgenden Themen Stellung genommen:
Verfahren
Stadtebau / Stadtentwicklung

e Grundsatzliche Entwicklung der Flachen
e Stadtebau und Gebaudehdhe/ Dichte
e Abstandsflachen
e Nutzungskonzept
¢ Keine Schaffung von preiswertem Wohnraum
e Auswirkungen auf die Wohnbedlirfnisse der Menschen
e Mietpreissteigerung und Gentrifizierung
e Qualitdt der Neubauwohnungen
o Wertverlust bestehender Immobilien
e Sonstiges

o Dachaufbauten/ Solaranlagen/Energiekonzept
Soziale Infrastruktur
Technische Infrastruktur
Denkmal Zoll- und Grenzsteg/ Museumshafen
Verschattung von Wasser- und Freiflachen
Gehrechte
Zuganglichkeit des Spreeufers
Privatisierung von Flachen
Uberbauung des Uferwegs
Klima/ Erwarmung durch Verglasung / Verspiegelung / Fassadenge-
staltung

o0 Weitere Einzelthemen

Verkehr / Immissionen

e Verkehr
o0 Radfahrrechte
o0 Sicherheit vor Branden und andere Katastrophen
0 Baustelle/Baustellenorganisation

e Parkplatzsituation / Stellplatze

e Larmimmission

e Luftschadstoffe

e Garage / Tiefgarage / Grundwasserschaden

O OO0 O0OO0OO0OOO0OOo

Grin- und Freiflachenversorgung / Umweltbericht

e Grin- und Freiflachenversorgung
e Umweltbericht

0 Ziele des Landschaftsprogramms (LaPro)
Auswirkung auf die Schutzglter
Wechselwirkung
Altlasten
Versiegelung / Regenentwasserung
Klima/Wind

O O 0 oo
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251

Fauna

B&ume

Landschaftsbild

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
Minderungsmaflnahmen

Eingriffsregelungen

Flora

O OO0 O0OO0O0OOo

Im Ergebnis fiihrten die Stellungnahmen der Beteiligungen der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 2 BauGB vom 07. September bis 07. Oktober 2015 und 16. November 2015 bis 16.
Dezember 2015 nicht zu einer Anderung der Planinhalte. Es wurden Ergénzungen und re-
daktionelle Anderungen der Begriindung vorgenommen und folgende erganzende Unter-
suchungen durchgefihrt:

- Erganzende Verkehrserhebung (Kennzeichenerfassung Dezember 2015) und Ak-
tualisierung der Verkehrsdaten (Fuhrmann, Februar 2016)

- Stellungnahmen zur Auswirkung der Verkehrszahlung 2015 auf Immissionsgutach-
ten (ALB, Januar 2016)

- Erganzung der fachlichen Stellungnahme zum Windkomfort von I.F.I. Industrieae-
rodynamik GmbH, Januar 2016

- Erganzende Tageslichtsimulation fir die EG Wohnungen gegeniuber den neu ge-
planten Turmen (DS-Plan, Februar 2016)

Die Abwagung erfolgte themenbezogen fir jede Stellungnahme. Im Folgenden werden nur
wesentliche Bedenken und Anregungen als ,Haupttenor® sowie die Abwagung zu den
Themen zusammenfassend genannt. Die Zusammenfassung erhebt nicht Anspruch auf
Vollstandigkeit. Dazu wird auf die Langfassung als Bestandteil der Verfahrensakte verwie-
sen.

Die Vorhabentragerin im Bebauungsplanverfahren XV-30b VE hat nach Durchflihrung der
zweiten Offentlichen Auslegung der Planunterlagen, die im Dezember 2015 erfolgte, den
Entwurf der im Plangebiet beabsichtigten Hotelbebauung geéndert. Es wurde im Zeitraum
vom 11. Marz 2016 bis zum 24. Marz 2016 eine erneute eingeschrankte Beteiligung ge-
maR § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB des westlichen, von der Anderung betroffenen Nachbarn,
dem Eigentimer des nordwestlich des Plangebiets angrenzenden Grundstiickes Fanny-
Zobel-Strale 9 (Flurstick 69, Grundbuch von Treptow, Bl. 1 2061N, Flur 102 - TwinTo-
wers) durchgeflhrt. (siehe folgendes Kap. V. 2.6.)

Themenblocke:

Verfahren

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Fehlerhafte Bekanntmachung im Internet, fehlende, nicht vollstandige Unterlagen
im Internet,

- Auslegungsort im Rathaus Képenick sei zu weit weg und nicht birgerfreundlich,

- Verweis / Abstellen auf die alte Planung oder die frihere existierende und abgeris-
sene Industriebebauung wird als fehlerhaft erachtet.

- Esfehle eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit.

- Der Durchfiihrungsvertrag sollte auch 6ffentlich sein.
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Zusammenfassung der Abwagung

Der Bekanntmachungstext im Internet zur ersten Auslegung im September / Oktober 2016
unterschied sich in der Tat von dem Bekanntmachungstext im Amtsblatt bzw. in der Ta-
gespresse. Dies stellte einen mdglicherweise einen Formfehler dar.

Aus diesem Grund wurde die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 16. November bis 16. Dezember 2015 wiederholt. Sowohl die Stellungnahmen,
die in der Auslegungszeit vom 07. September 2015 bis einschlief3lich 07. Oktober 2015 als
auch wahrend der zweiten Auslegung eingegangen sind, wurden bei der Abwégung be-
ricksichtigt.

Zur Vollstéandigkeit der Unterlagen: Entsprechend der gesetzlichen Vorschriften lagen so-
wohl der Entwurf der Planzeichnung und Begrindung, sowie Fachgutachten im Bezirksamt
aus. Die Bereitstellung der Unterlagen im Internet ist ein zuséatzliches Angebot des Bezirks
nach den Verwaltungsrichtlinien der Senatsverwaltung, um die Zugangsmdglichkeit und
damit die Partizipation zu erhéhen. Ob Uber die Bereitstellung der Begriindung und der
Planzeichnung weitere Unterlagen im Internet zur Verfligung gestellt werden, liegt im Er-
messen des Bezirks.

Bei der wiederholten 6ffentlichen Auslegung wurden alle rechtlich geforderten Materialien,
d.h. die Begriindung, Plane und Gutachten im Internet eingestellt, bzw. zur Einsichtnahme
zur Verflgung gestellt.

Der Austragungsort der Auslegung bestimmt sich auch in Berlin nach den Bestimmungen
Uber die ortstibliche Bekanntmachung. Die Auslegung erfolgt hiernach an dem Ort der
Dienststelle, die den Bauleitplan aufstellt. Das Stadtplanungsamt befindet sich im Rathaus
Kdpenick. Daher ist die Auslegung in Papierform an dieser Stelle sachgerecht.

Darliber hinaus wurde von Seiten des Bezirksamtes im Rahmen der Auslegung eine In-
formationsveranstaltung im Rathaus Treptow durchgefiihrt, bei der samtliche Unterlagen
einsehbar waren. Der Termin fand am 5.10.2015 in der Zeit von 18.00 bis 21.00 Uhr statt.

Die stadtebaulichen Ziele sind seit 1993 und damit viele Jahre vor Erwerb der Grundstiicke
durch den Vorhabentrager im Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplanverfahrens XV-
30 auf gesamtstadtischer und auf bezirklicher Ebene entwickelt und konkretisiert worden.

Die vom Plangeber fur das Plangebiet XV-30 b VE beflrwortete stadtebauliche Entwick-
lung stitzt sich nicht auf die vor 1994 vorhandene industrielle Bebauung. An keiner Stelle
wird an eine ehemals existente Bebauung oder Infrastruktur angeknupft. Vielmehr beruht
die Planung auf den von der Senatsverwaltung und dem Bezirk neu entwickelten, Giberge-
ordneten und eigenstandigen Entwicklungszielen.

Bis zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XV-30b VE mit dem Ziel das
bisherige Konzept in modifizierter Form planungsrechtlich zu sichern, bestand Planreife
gemanl § 33 Abs. 2 BauGB fir die Wohnblécke (WA 1 und 2) und fir die 6stlichen Twin-
Towers (Flurstiick 118), (BA —Beschluss Nr. 79/96 vom 2. Juli 1996, BVV-Beschluss
30.10.1996 (Beschluss Nr. 111/412)), vgl. auch den Anderungsbeschluss (BA-Beschluss
364/09 vom 8.9.2009).

Die noch brach liegenden Grundstiicke kdnnten derzeit bereits gemaf § 34 BauGB mit ei-
ner Hochhausbebauung bebaut werden.
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25.2

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan XV-30b VE wurde gefasst, um die nach
§ 34 BauGB denkbare Hochhausbebauung in eine bestimmte Hochhausbebauung gemaf
den in einem Wettbewerbsverfahren modifizierten stadtebaulichen Konzept zu konkretisie-
ren und damit zu gewahrleisten, dass eine Hochhausbebauung mit mehr Spreebezug mit
schlanker Kubatur der Wohngebéaude, der Errichtung eine 6ffentlich zuganglichen Grin-
und Freiflache sowie einer Verbreiterung des Uferweges mit verbesserter Anbindung zu
den weiteren o6ffentlichen Flachen umgesetzt werden kann.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit dient gemaR § 3 Abs. 1 BauGB der friihzeiti-
gen Information Uber die allgemeinen Ziel und Zwecke der Planung. Es fanden die friihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.1 BauGB 1994 und zwei 6ffentliche Aus-
legungen gemal § 3 Abs. 2 BauGB 1994/95 sowie 1997 statt. Die grundsétzlichen stadte-
baulichen Ziele wurden sowohl auf gesamtstadtischer und auf bezirklicher Ebene weiter-
verfolgt und wurden nie aufgegeben. Aus diesem Grund konnte auf die die Wiederholung
der frihzeitigen Beteiligung verzichtet werden.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgen hier in Anlehnung
an den § 9 BauGB und den dort definierten Festsetzungsmdglichkeiten. Im Durchfih-
rungsvertrag kdnnen zusatzliche Regelungen getroffen werden, die i.d.R. nicht auch im
Bebauungsplan festgesetzt werden.

Gemal dem Berliner Leitfaden ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan®, SenStadt Juni 2010
ist die Veroffentlichung bei der Offentlichkeitsbeteiligung mit dem Vorhabentrager abzu-
stimmen. Aus Grinden des Datenschutzes kann eine Veroffentlichung bestimmter Rege-
lungen und Anlagen untunlich sein. Aus diesem Grund hat der Bezirk hier darauf verzich-
tet. Die wesentlichen Inhalte des Durchfiihrungsvertrages, die die Festsetzungen des Be-
bauungsplans erganzen bzw. abwagungserheblich sind, sind in der Begriindung im Kap. i
2.10 genannt.

Auswirkung: Wiederholung der offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
(bereits durchgefihrt)

Stadtebau / Stadtentwicklung

Grundsatzliche Entwicklung der Flachen

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Die Entwicklung/Verdichtung des Gebiets (durch Hochhauser) wird abgelehnt, dies
wiurde sich nicht in das Gebiet einfiigen.

- Bezug auf Planungsziele der frihen 90er Jahre wird kritisiert. Dies entsprache
nicht der derzeitigen Situation, da sich die sozialen, wirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Verhaltnisse geandert hatten.

- Durch die H6he und Dichte der Bebauung sinke die Qualitat des Quartiers. Dies
fuhre zur Verschlechterung des Wohnwertes.

- Das Bebauungsplanverfahren sei ergebnisoffen zu fiihren.

- Es bestinden keine Schadenersatz- bzw. Entschadigungspflicht gegenuber dem
Vorhabentrager bei Nichtaufstellung des Bebauungsplans, wie vom Bezirk, da es
bisher keinen rechtskraftigen Bebauungsplan gabe, behauptete werde.

- Es waren keine Planungsalternativen berlcksichtigt worden.

- Der Bebauungsplan sei nicht aus dem FNP entwickelbar.

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf XV-30b VE



125

Zusammenfassung der Abwagung

Fiur das Gebiet beidseitig der Martin-Hoffmann-Stral3e ist seit 1993/94 eine stadtebauliche
Entwicklung geplant. In diesem Zusammenhang sind die Verwaltungs- und Wohngebaude
entstanden. Es sollte stets aufgrund der hervorragenden Standortqualitaten ein verdichte-
tes, gemischtes Quartier entstehen. Dies trifft auch fur die Entwicklung im Bereich des jet-
zigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu. Dass ein etwa 18 ha (XV-30) groRes Ge-
biet nicht in einem Zuge beplant wird, ist gangige Praxis in der Stadtentwicklung. Auch im
vorliegenden Fall sind die damaligen Planungen bisher nicht vollstandig umgesetzt worden,
was dem Umstand geschuldet war, dass entgegen der heutigen Rahmenbedingungen zwi-
schenzeitlich kein dringender Bedarf bestand, Blirogebaude und Wohnungen zu errichten.
Zum Zeitpunkt des Zuzuges in die bestehende Wohnbebauung war klar erkennbar, dass
die Gebietsentwicklung noch nicht abgeschlossen war und weitere Bauabschnitte folgen
wuirden. Die vorgesehene Bebauung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ist nur der zeitlich verzdgerte ,Schlussstein” einer Gesamtplanung.

Der Plangeber hat grundséatzlich die Mdglichkeit, sich aus der Vielzahl der denkbaren stad-
tebaulichen Entwicklungen eine bestimmte Zielvorstellung herauszugreifen und diese zu
verfolgen (Planungshoheit). Er kann beispielsweise entscheiden, ob in einem bestimmten
innerstadtischen Gebiet eine héhere beziehungsweise dichtere Bebauung entstehen soll.

Mafgebend ist die hier konkret verfolgte stadtebauliche Zielsetzung fur das Plangebiet. Ist
eine von der Bebauung der Umgebung des Plangebiets abweichende stadtebauliche Ent-
wicklung beabsichtigt, so kann und soll diese Bebauung von der Bestandsbebauung der
Umgebung abweichen. Dies trifft insbesondere auch fur die Héhe der Bebauung zu. Das
Plangebiet des Bebauungsplanentwurfs XV-30b VE ist Teil des urspringlichen Plangebiets
des Bebauungsplanentwurfs XV-30. Es hat bereits mehrere Verfahrensschritte und Beteili-
gungsmdglichkeiten gegeben. In diesem Rahmen ist die Planung weiter konkretisiert wor-
den.

Die bisherige Planung ist keinesfalls tberholt. Die bisher in dem Bebauungsplanverfahren
gewonnenen Erkenntnisse, das bereits von Beginn an erwogene stadtebauliche Konzept
sowie seine Fortentwicklung unter anderem im Rahmen des Wettbewerbs im Jahr 2012
konkretisieren den Planungsinhalt.

Zielsetzung im Bebauungsplanverfahren war nicht die Vermeidung von Schadensersatz-
ansprichen, sondern von Beginn an die Entwicklung eines urbanen, innerstadtischen
Quartiers, auf dem ehemaligen Industrieareal der EAW. Der urspriingliche Bebauungspla-
nentwurf XV-30 sah bereits von Anfang an eine Hochhausbebauung auf dem Flursttick 118
vor. Im Verlauf des Planungsprozesses ergaben sich Veranderungen, einschlie3lich der
Offnung der Bebauung durch Verzicht auf eine breite Sockelbebauung, eine erweiterte
Freiflachengestaltung, Verbreiterung des Uferweges, eine Neuanordnung der Gebaude-
korper sowie der Wegfall der urspriinglichen Wohnbebauung auf Flursttick 97.

Die stadtebaulichen Ziele sind seit 1993 und damit viele Jahre vor Erwerb der Grundstiicke
durch den Vorhabentrager im Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplanverfahrens XV-
30 auf gesamtstadtischer und auf bezirklicher Ebene entwickelt und konkretisiert worden.

Vor Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XV-30b VE mit dem Ziel das
bisherige Konzept in modifizierter Form planungsrechtlich zu sichern, bestand Planreife
gemal § 33 Abs. 2 BauGB fir die Wohnblécke (WA 1 und 2) und fir die 6stlichen Twin-
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Towers Flurstiick 118 (BA —Beschluss Nr. 79/96 vom 2. Juli 1996 und BVV-Beschluss
30.10.1996 (Beschluss Nr. 111/412)), vgl. auch den Anderungsbeschluss (BA-Beschluss
364/09 vom 8.9.2009).

Die derzeit brach liegenden Grundstiicke kénnten zurzeit bereits gemafl § 34 BauGB mit
einer Hochhausbebauung bebaut werden.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan XV-30b VE wurde am 12.02.2013 ge-
fasst, um die nach § 34 BauGB denkbare Hochhausbebauung in eine bestimmte Hoch-
hausbebauung gemafR den in einem Wettbewerbsverfahren modifizierten stadtebaulichen
Konzept zu konkretisieren und damit zu gewahrleisten, dass eine Hochhausbebauung mit
mehr Spreebezug mit schlanker Kubatur der Wohngebéaude, der Errichtung eine 6ffentlich
zuganglichen Griin- und Freiflaiche sowie einer Verbreiterung des Uferweges mit verbes-
serter Anbindung zu den weiteren 6ffentlichen Flachen umgesetzt werden kann.

Verschiedene stadtebauliche Losungen wurden im Rahmen des ersten Wettbewerbsver-
fahrens 1993 entwickelt und im Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung vorgestellt. Das
aktuelle Vorhaben wurde ebenfalls im Rahmen eines Wettbewerbsverfahrens entwickelt.

Gegenlber den Darstellungen des FNP bestehen folgende Abweichungen: Das Hotel liegt
in der Wohnbauflache und die Wohngebaude auch in der gemischten Bauflache. Hinsicht-
lich der Entwickelbarkeit aus dem FNP ist jedoch die Gré3e des Geltungsbereichs ent-
scheidend. Wie bereits in der Begriindung dargestellt, ist der Geltungsbereich im Unschér-
febereich unter 3 ha. Die oben beschriebene Abweichung der Art der Nutzung ist der ge-
neralisierenden Darstellung geschuldet und unwesentlich, da das Grundkonzept unange-
tastet bleibt.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden wurde die Entwickelbarkeit von der zustandigen
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt IB bestatigt.

Keine Anderung

Stadtebau und Gebaudehdhe / Dichte

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Die geplante Bebauung solle reduziert werden, solle nicht héher sein als die be-
stehenden Wohngebaude

- Die Planung sei zu dicht, zu Uberdimensioniert und, flge sich nicht in die Umge-
bung ein.

- Die Hochhauser hatten eine erdriickende Wirkung.

- Warum eine Hochhausbebauung an der Stelle, obwohl der Nachbarbezirk Fried-
richshain-Kreuzberg sich gegen eine Hochausbebauung am Spreeufer entschie-
den habe.

Zusammenfassung der Abwagung

Durch die Festsetzungen zu Art und Mal3 der Nutzung und die bebaubaren Flachen wer-
den auf dem Flurstiick 118 an der Spree drei Hochhauser ermdglicht. Westlich, an den be-
stehenden TwinTowers angrenzend soll ein Hotel, das sich an der Héhe und Lage an den
bestehenden TwinTowers orientiert entstehen. Vom Hotel abgeriickt sollen zwei Punkt-
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hochhauser entstehen, die tberwiegend dem Wohnen dienen. Die Wohntirme unterschei-
den sich in ihrer Hohe deutlich von den TwinTowers und dem geplanten Hotel. Dabei wer-
den Hohen von ca. 100 und 110 m angestrebt, die zwischen dem 125 m hohen Treptower
an der Elsenbriicke und den ca. 60 m hohen TwinTowers vermitteln.

Sudlich angrenzend auf dem Flurstiick 97 ist die Ansiedlung eines kleinteiligen Versor-
gungs- und Dienstleistungsangebotes geplant. Die gesamte Flache soll inkl. der Dachfla-
che des Versorgers- und Dienstleistungsgebaudes begriint und als ,begriinte und begeh-
bare Dachflache mit Kinderspielplatz“ mit einer Nettospielflache von 2.000 m?2 auch fiir das
umliegende Wohnquartier konzipiert werden.

Die stadtebaulichen Grinde fir die festgesetzte bauliche Dichte und Gebdudehdhen im
Bebauungsplan XV-30 b VE ergeben sich im Einzelnen aus den von der Senatsverwaltung
und dem Bezirk gemeinsam entwickelten, Ubergeordneten Entwicklungszielen. Diese be-
ruhen auf einem stadtebaulichen Konzept, welches ein urbanes, innerstadtisches, ge-
mischt genutztes Quartier auf dem ehemaligen Industrieareal der EAW (Elektrische Appa-
ratewerke) vorsah.

Eine Schwerpunktsetzung fur die im gesamten Gebiet gewlinschte stadtebauliche Dichte
insbesondere im Bereich des Dienstleistungszentrums und der Biro- und Wohnblockstruk-
tur war von Anbeginn der Bauleitplanung vor allem ndérdlich der Martin-Hoffmann-Stral3e
vorgesehen, um so eine gestaffelte Dichte- und Héhenentwicklung von Nord nach Sid,
von der Spree zu Puschkinallee zu erreichen.

Der urspriingliche Bebauungsplanentwurf XV-30 sah von Anfang an eine Fortsetzung der
TwinTowers durch eine Hochhausbebauung als stéadtebauliches auf dem Flurstiick 118
vor. Diese wurde im Rahmen des 2012 durchgefuhrten Wettbewerbs vom Land Berlin auch
ausdriicklich erwiinscht und in Folge der verschiedenen weiteren planungsrechtlichen An-
forderungen (Spree Bezug, Auflockerung /Blickbeziehungen zur Spree, Verbreiterung
Uferweg) modifiziert.

An dem bedeutsamen Ubergang im Bereich der Elsenbriicke als Entrée zum Stadtzentrum
bzw. im Ubergang von der Stadt- zur Landschaftsspree stellen die Hochh&user eine ge-
winschte Landmarke dar. Nach den Zielen des Landes Berlin soll ein Zusammenspiel von
historischer Speicher-Architektur und pragnanter Neubebauung entstehen. Die Um- und
Neugestaltung des unmittelbaren Uferbereichs ist dabei von maf3geblicher Bedeutung. Der
einstimmig angenommene Siegerentwurf, der dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu
Grunde liegt, beantwortet diese speziellen planungsrechtlichen Anforderungen mit einer
besonderen stédtebaulichen Konzeption. Drei neue Hochhauskérper, davon zwei Punkt-
hochhauser fir die Wohnnutzung, werden in Bezug auf die besondere Lage direkt am
Spreeufer in den Kontext der vorhandenen Bebauung gesetzt und mit weitrdumigen 6ffent-
lichen Grun- und Freiflachen verknipft. Damit konnen auch fir die Anwohner der Wohnbe-
bauung, deren Wohnraum sich nicht unmittelbar in Uferndhe befindet, Freibereiche mit
Aufenthaltsqualitat und Sichtmdglichkeit zu Spree gewéahrleistet werden. Dies wére bei ei-
ner ebenfalls denkbaren niedrigeren geschlossenen Bauweise nicht méglich gewesen.

Das Gebiet gehort nicht zu den Planungen zum Entwicklungskonzept Mediaspree auf das
sich der Beschluss zum Volksbegehren im Nachbarbezirk Friedrichshain-Kreuzberg be-
zieht. Der Volksentscheid gilt im Bezirk Treptow-Kopenick nicht. Der Plangeber hat sich
hier, wie oben dargestellt, bewusst fir eine Hochhausbebauung entschieden.

Die stadtebaulichen Griinde fir die Geschossflache ergeben sich aus den dargestellten
Ubergeordneten Entwicklungszielen sowie der dem Vorhaben zu Grunde liegenden konkre-
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ten stadtebaulichen Konzeption als Ergebnis des 2012 durchgefihrten Architektenwettbe-
werbs.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind gewahrt bzw. entstehen keine unzumut-
baren Verhéltnisse fur die betroffenen Wohnungen in den sidlich gelegenen Bestandsge-
bauden und die westlich angrenzenden bestehenden TwinTowers, (siehe dazu Abwéagung
unter Abstandsflachen).

Es entsteht in Abstimmung zwischen Bezirk und der Senatsverwaltung ein anspruchsvolles
Vorhaben, dass in einem qualifizierten Verfahren entwickelt wurde. Der 6ffentliche Belang
besteht in der Komplettierung und Arrondierung des Quartiers und der Beseitigung des
stédtebaulichen Missstandes der brachliegenden Flachen. Das urspriingliche Ziel der Ent-
wicklung eines urbanen lebendigen Quartiers auf innerstadtischen, gut mit Infrastruktur er-
schlossenen Flachen zu entwickeln, ist bislang nur bedingt gelungen. Das Vorhaben fihrt
zu einer mittel- bis langfristigen Belebung des Gebiets, die zur Attraktivitat und Stabilitat
des Wohn- und Arbeitsortes und zur Adresshildung des Dienstleistungsstandortes beitragt.
Vorrangiges Ziel ist die Schaffung zusatzlichen Wohnraums in der Innenstadt unter Wah-
rung einer geordneten Entwicklung und einer hohen stadtebaulichen Qualitdt des Vorha-
bens, die die Einbindung in die stadtebauliche Gesamtkonzeption gewahrleistet. Gleichzei-
tig werden die offentliche Zugénglichkeit des Spreeufers und damit wichtige Grinverbin-
dungen sowie die Durchlassigkeit des Vorhabens gesichert. Es wird eine 6ffentlich zugang-
liche Grunflache mit Kinderspielplatz realisiert, die sowohl dem Vorhaben selbst als auch
der Nachbarschaft dient und zur Versorgung des Quartiers beitragt. Gleiches gilt fur die
Absicherung der fuRlaufigen Grundversorgung der Bevolkerung im Quartier durch das Ver-
sorgungs- und Dienstleistungsgebaude.

Die sogenannte ,erdriickende Wirkung“ von Gebauden auf die Nachbarbebauung kann ei-
ne Verletzung von Nachbarrechten darstellen. Sie ist jedoch nur unter besonderen Voraus-
setzungen gegeben. In Betracht kommt dabei eine nach Breite und Hohe besonders grol3e
Kubatur des Gebaudes, durch das bei den Bewohnern benachbarter Hauser in besonderer
Weise unverhéltnisméRige Belastungen eintreten kénnen, wie diesen férmlich ,die Luft
nehmen” oder wenn fir die Nachbarn das Gefuhl des ,Eingemauertseins” entsteht oder
wenn die Grol3e des "erdriickenden” Gebaudes auf Grund der Besonderheiten des Einzel-
falls derartig Uberméachtig ist, dass das ,erdriickte* Gebdude oder Grundstick nur noch
oder Uberwiegend wie eine von einem ,herrschenden* Gebaude dominierte Flache ohne
eigene Charakteristik wahrgenommen wird. Es gilt der Grundsatz, dass die Einhaltung der
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorschriften indiziert, dass im Regelfall von einer
erdrickenden Wirkung fir die Neubebauung nicht ausgegangen werden kann. Hieraus
kann im Umkehrschluss aber nicht abgeleitet werden, dass bei der Verletzung der bauord-
nungsrechtlichen Abstandsflachenvorschriften regelméRig eine erdriickende Wirkung
durch die geplante Bebauung indiziert sei. Vielmehr muss bei Verwirklichung des geplan-
ten Vorhabens ein in der unmittelbaren Nachbarschaft befindliches Wohngebaude ,einge-
mauert* oder im Wortsinn ,erdriickt” sein. Eine solche Wirkung kommt vor allem bei nach
Hohe und Volumen ,UbergroRen* Baukorpern in geringem Abstand zu benachbarten
Wohngebauden in Betracht.

Zwar unterscheidet sich die Hohe der geplanten Geb&aude erheblich von der Hohe der siid-
lich gelegenen Wohnbebauung dies allein fuhrt nicht zu einer abriegelnden oder erdru-
ckenden Wirkung.

Die geplanten Wohntirme sind mit einer Gebaudebreite und Tiefe von 20 m x 14,5 m im
Sockelbereich sowie 25 m x 23 m (Wohnturm West ab 1. OG) sowie 22 m x 24 m (Wohn-
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turm Ost ab 1. OG) zwei im Verhdltnis zur Umgebungsbebauung schmale Baukdrper.
Insbesondere sind unter Beriicksichtigung der Entfernung der bestehenden Wohngebaude
im Verhaltnis zu den geplanten Wohnhochh&usern von 14 m, 18,5 m bzw. im Sockelbe-
reich 22 m sowie der zahlreichen im unmittelbaren Umfeld befindlichen Frei-und Grunfla-
chen in hohem MaRe Blickverbindungen zur Spree sowie zu weitldufigen Freirdumen er-
mdglicht.

Das Plangebiet hat zur Spree eine Lange von etwa 143,5 m, von diesem Freiraum werden
im Sockelbereich rd. 50 % dieser Lange durch Errichtung der drei Gebaude bei Abstanden
von 18 m und 38 m bebaut. Bei dieser aufgelockerten Art der Bebauung kann nicht von
einer zusammenhangenden wandgleichen Wirkung ausgegangen werden. Samtliche Ge-
baude werden als Solitare einzeln wahrgenommen.

Bei Festsetzung der urspringlichen Planung mit einer Dopplung der TwinTowers und einer
geschlossenen, dreigeschossigen Sockelbebauung ware zulassig gewesen mehr als 75 %
der Lange des Grundstiicks entlang der Spree zu bebauen.

Bei einem Gebaudeabstand zwischen Hotel und der vorhandenen benachbarten Wohnbe-
bauung der Fanny-Zobel-Straf3e 23-33 von rd. 47 Metern kann auf Grund des grof3en Ab-
standes die geplante Neubebauung von vornherein keine "erdriickende Wirkung" entfalten.

Die geplanten Wohntliirme sind so im Plangebiet angeordnet, dass die mittleren Wohnun-
gen in der direkt sudlich angrenzenden Wohnbebauung der Fanny-Zobel-Stralle 23-33
nach Norden hin einen tberwiegend ungehinderten Blick hindurch auf die Spree haben.
Die in den Eckbereichen der im Nordosten bzw. im Nordwesten gelegenen Wohnungen
haben zwar bei ihrer Hauptblickrichtung den Wohnturm West oder den Wohnturm Ost vor
sich, aber die dort gelegenen Aufenthaltsraume weisen Fensterdffnungen sowohl nach
Norden als auch Westen bzw. Osten auf, so dass der Ausblick von diesen Aufenthaltsriu-
men stets entweder auf das Griine Dreieck nach Osten oder auf die Grunflache des Flur-
stucks 97 mdglich ist.

Vor diesem Hintergrund erscheinen die geplanten drei Punkthochhduser mit einer schlan-
ken Ausbildung der Sockelgeschosse nicht derart optisch bedrédngend, dass von einer
Uberméachtigen oder erdriickenden Wirkung ausgegangen werden kann.

Auch kann angesichts der Gebaudebreite der Wohnblécke stdlich des Plangebiets von 53
m nicht davon die Rede sein, dass die geplante Bebauung als herrschendes Geb&ude auf-
grund seines Volumens den auf dem Nachbargrundstiick gelegenen Gebauderiegel so
derart dominiert, dass das Nachbargrundstiick keine eigene Charakteristik mehr aufweisen
wirde.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und Ergebnis des vorgelagerten Architek-
tenwettbewerbs nach den Richtlinien fir Planungswettbewerbe (RPW) war, die Reduzie-
rung der Gebaudebreite und die Verschlankung des Sockelbereichs anstelle der zunachst
vorgesehenen Hochhausbebauung mit einem fast durchgangigen Sockelbereich. Ur-
sprunglich geplant waren bei einer Grundstiickslange von etwa 143,5 m eine Doppelung
der TwinTowers auf dem Flurstiick 118 mit einer Lange von 107 m und einer Héhe von 11
m im Sockelbereich. Das Ergebnis des durchgefiihrten Architektenwettbewerbs schafft
hingegen offene Freirdume mit bestmdoglichen Sichtmoglichkeiten.

Unter Wirdigung des Verhaltnisses zwischen Freiflachen und geplanter Bebauung, der
Proportion zwischen der geplanten und der bestehenden Wohnbebauung und den durch
die Grundrissgestaltungen geschaffenen Ausblickmdglichkeiten sowie dem Geb&audeab-
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stand ruft die geplante Bebauung kein Gefuhl des “Eingemauertseins® oder eine ,gefang-
nishofahnliche Situation“ hervor. Diese der Rechtsprechung enthommenen Ausdriicke
bzw. Bilder und derer die daraus abzuleitende Dramatik ist eine ernsthafte Umschreibung
der fir die Annahme einer erdriickenden Wirkung notwendigen Qualitat. Ein solcher Fall
wird nur in seltenen Fallen einer wirklich bedrangenden oder erdriickenden Wirkung eines
Bauvorhabens anzunehmen sein, wenn gravierende und nicht zu bewadltigenden Nut-
zungskonflikte entstehen kénnen.

Erganzung der Begriindung Kap. Il 2.3.3.1, keine Auswirkung auf den Planinhalt

Abstandsflachen

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

Die Mindestabstandsflachen wirden deutlich nicht eingehalten, daher sei der Be-
bauungsplan rechtswidrig. Es bestehe keine grundstliicksbezogene atypische Situ-
ation, die einen Ausnahmefall fir eine Unterschreitung der Abstandsflachen be-
grunde.

Es wird eine Verschattung befiirchtet, eine ausreichende Belichtung und Beliftung
sei fur die bestehenden Gebaude nicht mehr gewahrleistet.

Die Nachbarn seien in ihren Rechten eingeschrankt. Es erfolge keine ausreichen-
de Abwagung der Nachbarbelange.

Der Sozialabstand (Einblickmoglichkeit in die Wohnung oder auf die Terrasse oder
den Balkon) zu den bestehenden Wohngebauden sei nicht ausreichend beriick-
sichtigt.

Durch die nach Berliner Bauordnung zulassigen Balkone innerhalb der Abstands-
flache wirden die geplanten Gebaude noch naher heranriicken. Zusatzliche Ver-
schattung durch auskragenden umlaufende Balkone werden befiirchtet.

Die Aussicht / der freie Blick wiirde genommen werden.

Es wird Kritik an der Schattenstudie gedul3ert:

o Die Abstandsflachen bei der in der Schattenstudie als Vergleich herange-
zogenen ,fiktiven Bebauung“ seien nicht eingehalten. Die fiktive Bebauung
kénne kein Anhaltspunkt liefern, da sie unrealistisch und nicht nach § 34
BauGB zulassig sei.

0 Auch die in der Schattenstudie dargestellte potentielle Bebauung nach §
34 BauGB sei nicht zuldssig und kein Mafstab fir eine zulassige Ver-
schattung. Die Berechnung der Abstandsflachen sei schematisch und
wirde die Wirkung der Verschattung nicht richtig darstellen.

o0 Es sei nicht richtig, dass von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
ausgegangen werden kann, wenn Verhaltnisse erreicht werden, die von
Gebdauden verursacht wirden, die die Abstandsflachen einhalten. An ei-
nem angefuhrten Urteil des BVerWG wirde deutlich werden, dass das
Rucksichtnahmegebot planungsrechtlich anhand der tatsachlichen Auswir-
kung der Bebauung auf die Verschattung bewaltigt werden misse und
nicht in Analogie zu einer die Abstandsflachen einhaltenden Bebauung.

0 Das im Zusammenhang mit der Schattenstudie zitierte Urteil des OVG
Munsters werde nicht naher beschrieben. Der Schattenwurf sei nur fir den
21. Mérz dargestellt worden.

Die DIN 5043 sei nicht anwendbar, es wirden keine Grundrisse und Fenster im B-
Plan geregelt, die fir die Ermittlung des Tageslichtkoeffizienten erforderlich ist.
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- Zur .erdrickenden® Wirkung (siehe oben unter Stadtebau und Geschosshéhe /
Dichte)

Zusammenfassung der Abwagung

Es trifft zu, dass mit den geplanten Gebauden des Vorhabens XV-30b VE die bauord-
nungsrechtlich vorgegebenen Abstandsflachen sowohl untereinander als auch zu den um-
liegenden Nachbarn zum Teil erheblich unterschritten werden.

Die planungsrechtliche Baukérperausweisung stellt in Verbindung mit der Héhe der bauli-
chen Anlage eine ausdriickliche gegeniiber dem Bauordnungsrecht vorrangige Festset-
zung gemal § 6 Abs. 5 BauO BlIn dar, durch die sich geringere Abstandsflachen ergeben
kénnen.

Die unter Bezugnahme auf Urteile und Beschliisse des Bundesverwaltungsgerichts und
verschiedener Oberverwaltungsgerichte benannten atypische Fallkonstellation als zusatzli-
che Anforderung fiir die Unterschreitung einer Abstandsflache gilt nur im Rahmen eines
baubehordlichen Verfahrens, wenn keine vorrangige planungsrechtliche Festsetzung eine
geringere Abstandsflache festsetzt und demzufolge nur tber eine baubehérdliche Befrei-
ung eine Unterschreitung der Abstandsflachen erlangt werden kann. Samtliche benannten
gerichtlichen Entscheidungen betreffen daher die Fragestellung, ob eine Abweichung von
geltenden bauordnungsrechtlichen Abstandflachenvorschriften ohne vorrangige planungs-
rechtliche Festsetzung im Wege einer Befreiung rechtlich zulassig ist. Auf der Ebene des
Planungsrechts gilt hingegen ein anderer Beurteilungsmaf3stab, insbesondere ist keine
atypische Grundstiickssituation notwendig.

Stattdessen missen fir eine solche planungsrechtliche Festsetzung, die Auswirkungen auf
die durch das Abstandsflachenrecht geschitzten Rechtsgiter in die Abwégung eingestellt
werden. Im Rahmen der Abwagung sind neben den geschitzten Rechtsgitern auch die
konkret mit der Planung verfolgten stadtebaulichen Ziele zu beriicksichtigen. Anlass fiir die
Unterschreitung ist, dass in dem ehemals einheitlichen Plangebiet XV-30 ein stadtebauli-
ches Konzept entwickelt worden ist, welches eine Bebauung mit Hochhausern vorsah. Das
urspriingliche Plangebiet erstreckt sich von der Eichenstralie bis zur Elsenstrasse und von
der Puschkinallee bis zum Spreeufer. Die Anordnung der geplanten Geb&ude erfolgte im
sudlichen Bereich des Plangebiets zwischen Puschkinallee und Martin-Hoffmann-Stral3e
mit Gebdudehdhen von bis zu 17 Metern und einer Anordnung der Hochhauszone im nérd-
lichen Bereich des Plangebiets (Hohenstaffelung nach Norden). In dem ufernahen Bereich
ist dieses stadtebauliche Konzept einer Hochhausbebauung mit der Errichtung des Allianz-
Hochhauskomplexes, bestehend aus dem Treptower (125 Meter) und den sich anschlie-
Benden bis zu 11-geschossigen Hochhausern (45 Meter) sowie dem TwinTowers (59,9
Meter) bereits umgesetzt worden. Der urspringliche Bebauungsplanentwurf sah fir das
aktuelle Plangebiet XV-30b VE von Anfang an eine Fortsetzung der Hochhausbebauung
auf dem Flurstiick 118 vor. Diese planerische Zielvorstellung wurde auch im Rahmen des
Architektenwettbewerbs nach den Richtlinien fiir Planungswettbewerbe (RPW) ausdriick-
lich weiter verfolgt und zugleich durch weitere, planungsrechtliche Anforderungen (u.a.
Verbesserung des Spreebezugs durch Verschlankung der Geb&udekubatur, Verbreiterung
Uferweg) modifiziert.

Nach der standigen Rechtsprechung des OVG Berlin/Brandenburg sind bei Unterschrei-
tung der Regelabstandsflachen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse grundsatzlich
nicht gewahrleistet. Im Ausnahmefall kann gemafR dieser Rechtsprechung aber eine, die
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Regelabstandsflachen unterschreitende Bebauung in zuléssiger Weise festgesetzt werden,
wenn es in dem jeweils zu beurteilenden Einzelfall gelingt, durch geeignete Nachweise die
Gewahrleistung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu belegen.

Fur das Vorhaben und das Umfeld wurde eine Schattenstudie durchgefiihrt und hierbei die
voraussichtlichen Auswirkungen auf die geschitzten Rechtsgiter des Abstandsflachen-
rechts ermittelt und abgewogen. Dartber hinaus wurde untersucht, ob fur die betroffenen
Bestandswohnungen eine ausreichende Belichtung gemaf DIN 5034-3 gegeben ist. Die
genannten Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass wegen der Hohenstaffelung
der Gebaude nach Norden fiir die betroffenen Wohnungen im sidlich des Flurstiicks 118
gelegenen Bestandsgebaude hinsichtlich aller Schutzgiiter des Abstandsflachenrechts kei-
ne unzumutbaren Verhaltnisse entstehen. Die Grenzwerte der DIN 5034-3 (Tageslichtkoef-
fizient) werden eingehalten. Weiterhin haben die Untersuchungen gezeigt, dass die Schat-
tenwirkungen der im Plangebiet beabsichtigen Baukdrper in dstlicher Richtung in Bezug
auf die TwinTowers sich auf Zeitrdume beschranken, die im Ergebnis ebenfalls zu keinen
unzumutbaren Verhéltnissen fuhren und die Birogebaude bereits auf die Unterschreitung
der Abstandsflachen reagiert haben. Die Belange der Nachbarn sind beriicksichtigt wor-
den. Die Auswirkung der Planung vor allem zur Unterschreitung der Abstandsflachen sind
ausfuhrlich in der Begriindung u.a. in Kap. lll. 2.3.3 und 2.4.2 dargestellt und abgewogen.
In Bezug auf die Durchliftung ergeben sich keine Veranderungen gegeniber der bisheri-
gen Planung. Durch die geplanten Einzelgebaude und die dadurch entstehenden grof3en
Offnungen wird ein Luftaustausch gewéhrleistet.

Unter Wirdigung aller vorstehend genannten stadtebaulichen Zielvorstellungen einerseits
und den nachbarschiitzenden Belangen andererseits, insbesondere zur Gewahrleistung
der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, ist die Unterschreitung der Abstandsflachen
durch das Vorhaben zu den &stlichen und stidlichen Nachbarn vertretbar. Dies gilt auch fir
die Abstandsflachenunterschreitung innerhalb des Gebiets. Einen wichtigen Beitrag fur ei-
ne Gewahrleistung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bei den geplanten Ge-
bauden liefert das gewahlte Bebauungskonzept. Es sieht Grundrisse vor, die eine zweisei-
tige Belichtung von mindestens einem Aufenthaltsraum in jeder Wohneinheit, (siehe unten
unter Sozialabstand) bzw. in jedem Blro gewahrleisten.

Sozialabstand / Auskragende Balkone / freie Sicht

Balkone sind bei der Beurteilung der Abstande zwischen Gebauden gemall § 6 Abs. 2
BauO BIn nur dann abstandsflachenrelevant, wenn Sie mehr als 1/3 der Breite der jeweili-
gen AulRenwand einnehmen und Uber 1,50 m vor diese AulRenwand vortreten. Dies ist bei
den geplanten Gebéauden nicht der Fall. Zudem sieht der Bebauungsplanentwurf eine er-
weiterte Baukdrperausweisung vor, die einen Spielraum zuldsst. Unter Berlcksichtigung
der beabsichtigten besonderen Form der beiden geplanten Wohngebaude mit ihren ver-
schiedenartigen Auskragungen fuhrt dies dazu, dass die Gebaude nicht vollstandig mit ih-
ren Gebaudewanden auf der Grenze der Baukdrperausweisung, sondern Gberwiegend nur
zuriickversetzt errichtet werden kdénnen. Das Vorhaben, das Anlage (Projektplan) zum
Durchfiihrungsvertrag ist, sieht drei unterschiedliche, paarweise angeordnete Regelge-
schosse fir die beiden Wohntlrme, die zueinander verdreht sind, vor. Es gibt keine recht-
eckige vorspringenden Balkone und Auskragungen, diese sind unterschiedlich abge-
schragt. Die Geschosswéande folgenden Auskragungen in umgekehrter Richtung, so dass
breitere und schmalere Balkonbereiche entstehen. Die Baukdrperausweisung wurde so
gewabhlt, dass sie den Uberwiegenden Teil aller verschiedenen Geschossvarianten inkl. der
Balkonbénder erfasst. Um die jeweils partiell auftretende weiteste Auskragungen eines
Geschosses zu ermdglichen, aber nicht noch gré3ere bebaubare Flachen vorzusehen, die
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die geplante Realitat verfalschen wirde, wurde die Mdglichkeit eines Hervortretens einge-
raumt. Diese ist aber beschrankt auf max. 0,9 m Tiefe der Baugrenze und 30 % der jewei-
ligen Baugrenze.

Bei der Beurteilung der Abstandsflachen zwischen der geplanten Neubebauung und den
auf den Nachbargrundstiicken befindlichen Bestandsgebauden sind auch die Einsichtnah-
memdglichkeiten zu bericksichtigen. Abstandsflachen sollen auch den sozialen Wohnfrie-
den schitzen, indem sie eine Distanz fir Gebaude vorschreiben, damit ein gewisser
Schutz vor Einblick Dritter vermieden und eine eigene private Sphare gewahrleistet werden
kann. Hiermit soll vermieden werden, dass die LebensaufRerungen der in der Nachbar-
schaft wohnenden und arbeitenden Menschen zu intensiv aufeinander einwirken (soge-
nannter Sozialabstand).

Die Abstandsflachen bieten aber keinen vollumfassenden Schutz von Einsichtsmdéglichkei-
ten verschont zu bleiben. Insbesondere in bebauten innerstadtischen Bereichen einer
Grol3stadt gehort es zur Normalitat, dass von benachbarten Grundstiicken bzw. Gebauden
aus Einsicht in das eigene Grundstiick und in die Gebaude genommen werden kann.
Grundsatzlich gehéren somit Einsichtsmdglichkeiten auf andere Grundstiicke zu den ubli-
chen Beeintrachtigungen, die mit der Wohnnutzung von Grundsticken verbunden und
grundsatzlich hinzunehmen sind. Es gibt daher in der Regel weder einen Schutz vor Ver-
schlechterung der Aussicht noch vor Einsichtsmdglichkeiten in bestehende Wohn- oder
Ruhebereiche.

Im Ubrigen ist die Wahrnehmbarkeit iiblicher LebensauRerungen auf benachbarten Wohn-
grundstticken wie spielende Kinder, Gesprache auf einer Terrasse, anwesende Personen
in Loggien oder in den Aul3enanlagen grundsétzlich hinzunehmen.

Des Weiteren folgt aus den nachbarschaftlichen Gemeinschaftsverhaltnis, dass derjenige
Nachbar, der eine Verletzung des Wohnfriedens fur sich reklamiert, gehalten ist, seine Pri-
vatsphare zunachst durch eigene geeignete Malinahmen, bspw. Anpflanzungen zu schiit-
zen.

Von besonderem Gewicht ist bei der Beurteilung des Sozialabstandes das absolute Maf3
des Abstandes, wobei zu beriicksichtigen ist, dass der Gesetzgeber bei Bebauungssituati-
onen, in denen je 3 m Mindestabstand auf beiden Seiten der Grundstiicksgrenze gentgen,
im Ergebnis davon ausgeht, dass auch bei einem Gesamtabstand von 6 m zwischen zwei
benachbarten Gebauden die hierbei sich ergebenden Einsichtsméglichkeiten und der da-
mit verbundene soziale Abstand noch gewabhrt ist.

Die Entfernungen zwischen den bestehenden Wohngebauden auf dem Nachbargrundstiick
sowie den geplanten Wohnhochhausern betragen 14,5 m, 18,45 m bzw. ab dem Sockelbe-
reich (bis zur H6he von 10 Metern) der Wohnhochhéauser bis zu den bestehenden Wohn-
gebduden 22 m. Sie sind damit so grol3, dass eine unzumutbare Beeintrachtigung des
Wohnfriedens durch Gerdusche oder Einblickmdglichkeiten nicht anzunehmen ist.

Einblicke sind in den unteren Geschossen zwischen dem geplanten und bestehenden Ge-
baude mdglich. Es wurde jedoch bereits bei der Planung und bei der Errichtung der stid-
lich angrenzenden Wohnbebauung der Fanny-Zobel-Stra3e 23-33 (Carré B) auf die bereits
zu diesem Zeitpunkt sachgerecht im Bebauungsplan vorgesehene Hochhausbebauung
des Flurstliickes 118, die Nordausrichtung zur Spree sowie die Grunflachenplanung auf
dem Flurstick 97 Rucksicht genommen.
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Wie sich direkt aus der Bildkopie entnehmen lasst, berlicksichtigt die Planung des Nach-
bargebaudes die zu diesem Zeitpunkt auf dem Flurstiick 118 vorgesehene Doppelung der
TwinTower-Bebauung (in der Bildkopie als Bauteil "C" und "D" gekennzeichnet). Der Ge-
baudekomplex 6ffnet sich nicht zur Spreeseite nach Norden, sondern nach Westen zur 6f-
fentlichen Griinflache auf dem Flurstiick 97. Die Grundrisse samtlicher direkt angrenzender
Wohnungen mit Fenster6ffnungen zur geplanten Neubebauung im Plangebiet weisen
Grundrisse mit Aufenthaltsraumen, die in mindestens zwei Himmelsrichtungen ausgerichtet
sind, aus. Dartber hinaus befinden sich in den Eckbereichen der im Nordosten bzw. im
Nordwesten gelegenen Wohnungen Aufenthaltsraume, die Fensterdffnungen sowohl nach
Norden als auch Westen bzw. Osten ausweisen. Bei diesen Wohnungen gelang es, dass
kein Aufenthaltsraum ausschlie3lich nach Norden in Richtung der geplanten Bebauung
ausgerichtet ist.

Die in der Mitte des direkt angrenzenden Gebéauderiegels der Fanny-Zobel-Stra3e 23-33
gelegenen Wohnungen haben alle zusétzlich mindestens einen in Richtung Suden ausge-
richteten Aufenthaltsraum (3-Zimmerwohnungen: zwei Aufenthaltsraume; 2-Zimmer-
wohnungen: ein Aufenthaltsraum).

Auch die im Plangebiet beabsichtigte Wohnbebauung berlicksichtigt bei der Grundrissge-
staltung den Abstand zur angrenzenden Nachbarbebauung. Die von den unterschrittenen
Abstandsflachen betroffenen Aufenthaltsrdume befinden sich in den Gebaudeecken und
sind jeweils mit Fenstern in zwei Richtungen versehen, so dass unerwiinschte Einblicke
ohne Einschrankungen abgewehrt werden kdnnen.

AuRenwohnbereiche bleiben bei dieser Betrachtung unberiicksichtigt, da fir sie der Sache
nach grundsétzlich ein geringerer Schutzanspruch besteht.

Freie Sicht

Im Regelfall wird eine freie Aussicht durch das 6ffentliche Baurecht nicht geschitzt. Es sei
denn ein besonders wertvoller, den Grundstuckswert erheblich mitbestimmender Ausblick
ist wesentlich beeintrachtigt oder es entsteht ein erdriickender Riegel oder eine Einmaue-
rungssituation. Dies ist hier nicht der Fall, da eine offene Struktur geplant ist.

Schattenstudie / ,fiktive Bebauung” / Bebauung nach § 34 BauGB
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Die Schattenstudie unterscheidet zutreffend zwischen der geplanten Bebauung, einer fikti-
ven Bebauung und schlief3lich einer weiteren denkbaren Bebauung nach 8§ 34 BauGB.

Voraus zu schicken ist, dass es bei der Betrachtung der Abstandsflachen im Rahmen der
Schattenstudie maRRgeblich auf den Vergleich zwischen der geplanten Bebauung und der
fiktiven Bebauung ankommt. Der Vergleich mit der potentiellen Bebauung nach § 34
BauGB dient lediglich der ergédnzenden Kontrolle.

Die erforderlichen Abstandsflachen bei der fir den Vergleich zugrunde gelegten “fiktiven
Bebauung" wurden eingehalten. Im Rahmen der Schattenstudie wurde hier bei den Twin-
Towers fur die Ermittlung der Abstandsflachen eine H6he von ca. 60 m zugrunde gelegt.
Fur den Untersuchungsfall der ,fiktiven Bebauung® ist ebenfalls eine Héhe von 60 m ange-
nommen worden. Daraus ergibt sich eine Gesamtabstandsflache von mindestens 24,0 m +
24,0 m = 48,0 m.

Der fur die Ermittlung der Verschattung in der Studie tatsachlich zugrunde gelegte Abstand
betragt bei der fiktiven Bebauung 55,4 m. Die erforderlichen Abstandsflachen sind dem-
nach bei der fiktiven Bebauung eingehalten.

Die "fiktive" Bebauung dient als Maf3stab fur die Beurteilung der Auswirkungen der geplan-
ten Bebauung. Es handelt sich hierbei um eine als Vergleich herangezogene formalrecht-
lich (rein nach Bauordnungsrecht) zulassige Moglichkeit der Bebauung im Plangebiet. Sie
beschreibt hier die Mindestanforderungen, die die mafRRgebliche Bauordnung an das Mald
der Besonnung stellt. Die in der Schattenstudie konkret gewahlte fiktive Bebauung ist eine
im hiesigen Bebauungsplanverfahren nicht verfolgte, aber - wie die komplexe, in Riegeln
erfolgte und vertikal zur Spree ausgerichtete Hochhausbebauung im Bereich des Allianz-
Areals belegt - eine keineswegs "unrealistische" planungsrechtlich mégliche Bebauung.

Eine fiktive Bebauung kann eine derzeit im Bestand vorhandene StralRe tberplanen. Eben-
so kann eine fiktive Bebauung einen Gebauderiegel vorsehen, der nicht sdmtliche planeri-
schen Zielvorstellungen, die dem Wettbewerb zugrunde lagen, erfiillt. Bestiinde dieser An-
spruch an eine fiktive Bebauung so wirde sich diese von der mit dem Bebauungsplanent-
wurf verfolgten, geplanten Bebauung nur unwesentlich unterscheiden. Insbesondere kann
bei der Variante einer fiktiven Bebauung offenbleiben, ob zum Zeitpunkt der Durchfuihrung
der vergleichenden Betrachtung die konkret gewahlte fiktive Bebauung samtliche Anforde-
rungen der Zulassigkeit nach 8 34 BauGB erfillt. Der Maf3stab in § 34 BauGB ist vielmehr
Gegenstand der in der Schattenstudie erganzend untersuchten Variante "Bebauung nach §
34 BauGB".

Hinsichtlich der in Bezug auf die fiktive Bebauung als kritisch gewertete Uberbauung der
Stralle ist erganzend auf eine Entscheidung des OVG Minster zu verweisen (Urtell
19.1.2009, AZ 10 B 1687/08). In dem Urteil ging es um die Zulassigkeit der Baugenehmi-
gung fir ein ca. 90 m hohes Biirohauses in 20 m Abstand zu einer vorhandenen drei- bis
viergeschossigen Bebauung auf der Grundlage eines rechtskraftigen Bebauungsplans.
Grundlage fur die Festsetzung des Bebauungsplans war u.a. eine Schattenstudie, ver-
gleichbar zu der hier vorliegenden. Die in diesem Fall herangezogene, die Abstandsfléachen
einhaltende fiktive Bebauung lag zu gro3en Teilen auf dffentlicher Verkehrsflache und wa-
re nach § 34 BauGB im Zeitpunkt der Durchfiihrung der vergleichenden Betrachtung nicht
zulassig gewesen. Das Gericht hat die Frage der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans
inzident gepriift und keine Griinde fir eine Unwirksamkeit gesehen.

Die gewahlte Bebauung gemaf § 34 BauGB fiigt sich ein. Die nach § 34 BauGB malf3geb-
liche Umgebung schlie3t auch die unmittelbar angrenzende Bebauung des TwinTowers
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sowie die vollstandige Bebauung des Allianz-Areals ein. Die Uferbebauung der Spree ist in
diesem Abschnitt im Bestand gepréagt durch die TwinTowers mit 2 Tdrmen von ca. 60 m
Hohe und die Treptowers mit 4 Geb&uden - davon 3 mit ca. 44 m Hohe und den Turm mit
ca. 125 m Hoéhe. Daher kann davon ausgegangen werden, dass sich ein dazwischen lie-
gendes weiteres Gebaude mit 60 m Hoéhe einfligen wiirde. Da dieses Gebaude die Ab-
standsflachen einhalten wirde, ergeben sich auch keine unzuldssigen bodenrechtlichen
Spannungen, auch nicht aus dem Verkehrsaufkommen, wie an anderer Stelle fur das ge-
plante Vorhaben untersucht wurde.

Die in der Schattenstudie gewéahlte Bebauung nach § 34 BauGB wiurde keinerlei boden-
rechtliche Spannungen erzeugen. Da - wie bereits naher dargestellt - bei der in der Schat-
tenstudie zugrunde gelegten Bebauung nach § 34 BauGB die bauordnungsrechtlichen
Mindestabstandsflachen allesamt eingehalten werden, ergeben sich keine Anhaltspunkte
dafir, dass durch die Schattenwirkungen bodenrechtliche Spannungen erzeugt werden
kénnen. Die Belange des Verkehrs werden nicht beeintrachtigt. Der nérdliche Teilabschnitt
der Fanny-Zobel-StralRe wurde in einem gesonderten stral3enrechtlichen Verfahren ent-
widmet. Demzufolge besteht kein Bedarf fur diesen StralRenabschnitt und kénnen Belange
des Verkehrs nicht beeintrachtigt sein.

Rucksichtnahmegebot

Der Bebauungsplan geht explizit vom Vorrang des Planungsrechtes vor dem Ordnungs-
recht aus - sonst kénnten geringere Abstandsflachen, als die im Bauordnungsrecht vorge-
sehenen, nicht festgesetzt werden. Gerade dies ist aber Ziel dieses Bebauungsplans.

Die planungsrechtliche Baukorperausweisung stellt in Verbindung mit der Héhe der bauli-
chen Anlage eine ausdriickliche gegeniiber dem Bauordnungsrecht vorrangige Festset-
zung gemal 8 6 Abs. 5 BauO BIn dar, durch die sich geringere Abstandsflachen ergeben
kdnnen. Fur eine solche planungsrechtliche Festsetzung mussen die Auswirkungen auf die
durch das Abstandsflachenrecht geschitzten Rechtsguter in die Abwégung eingestellt
werden.

Im Rahmen der Abwégung der Belange sind u.a. die stadtebaulichen Zielsetzungen und
die nachbarlichen Belange im Hinblick auf die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gegeneinander und untereinander abgewogen worden. (siehe oben unter Ab-
standsflachen, Sozialabstand, freie Sicht und Schattenstudie)

Ein Einwender bringt unter Verweis auf die zitierte und durch Fundstellen naher bezeichne-
te Rechtsprechung zutreffend zum Ausdruck, dass es im planungsrechtlichen Abwagungs-
prozess fir die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht ausschlieZlich auf
die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Mindestabstandsflachen abgestellt werden
darf. Trotz Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Mindestabstandsflachen kann sich unter
besonderen Umstanden im Einzelfall eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse ergeben. Dennoch bilden eben die bauordnungsrechtlichen Bestimmun-
gen zu den Mindestabstandsflachen einen sachgerechten Ausgangspunkt fur die hier zu
treffende, abwégende Beurteilung. Im Rahmen der Untersuchung, ob die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind, bedarf es ergdnzend der Priifung, ob sich im Plan-
gebiet auf Grund der konkreten Festsetzungen Bebauungsmdglichkeiten ergeben kénnen,
die erwarten lassen, dass - trotz Wahrung der Mindestabstandsflachen - ausnahmsweise
nachteilige Wirkungen entstehen kénnen, die auf eine vorliegende Gefahrdung der gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnisse schliel3en lassen. Es sind keine besonderen Einzelfall-
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umsténde ersichtlich, es werden im Rahmen der Einwendungen hierzu auch keine konkre-
ten Angaben gemacht.

Das zitierte Urteil betrifft zudem in erster Linie die Zul&ssigkeit eines Vorhabens gem. § 34
BauGB im unbeplanten Innenbereich und stellt fest, dass das in diesem Paragraphen ent-
haltene Rlcksichtnahmegebot auch dann verletzt sein kann, wenn die landesrechtlichen
Abstands(flachen)-Vorschriften eingehalten sind. Allerdings wird in Randnummer 4, letzter
Satz noch einmal explizit auf die im vorliegenden Planungsverfahren vertretene Ansicht
bestatigt: ,Andererseits dirfte die bisherige Rechtsprechung jedenfalls im Ergebnis mit der
Modifikation grundsatzlich richtig bleiben, dass zumindest aus tatsachlichen Griinden das
Ricksichtnahmegebot im Regelfall nicht verletzt sein wird, wenn die Abstandsvorschriften
eingehalten sind.”

Die Verschattungszeiten wurden fir alle Betrachtungsvarianten jeweils fir den 21. Marz,
den 21. Juni und den 21. Dezember ermittelt, also fiir die Tagundnachtgleiche, den langs-
ten Tag und den kiirzesten Tag. Die Daten sind in der Studie enthalten und bewertet.

Die bildliche Darstellung fir die beiden Félle einer potentiellen Bebauung nach § 34
BauGB wurde auf die Tagundnachtgleiche (21. Marz) beschrankt, die im Prinzip den ,Mit-
telwert* darstellt.

Berechnung des Tageslichtkoeffizienten nach DIN 5043

Fur die sudlich zu Flurstiick 118 angrenzende Wohnbebauung wurde zusétzlich geprdft, ob
eine ausreichende Belichtung der AufenthaltsrAume im Bestand gewdhrleistet ist.

Die Berechnung des Tageslichtquotienten fiir die bestehende stidlich angrenzende Wohn-
bebauung gemaf DIN 5034 erfolgte in Kenntnis der Grundrisse und Fenstergréf3en.

Es wurde eine vertiefende, ergdnzende Tageslichtsimulation fir die unginstigsten Raume
in den EG Wohnungen gegeniiber den neu geplanten Tirmen (DS-Plan, Februar 2016)
durchgefiihrt. Diese bestétigten das bisherige Ergebnis, bzw. kommen mit Tageslichtkoef-
fizienten von 1,3 und 1,2 zu einem leicht besseren Ergebnis.

Durchfihrung einer vertiefenden erganzenden Tageslichtsimulation, Erganzung der
Begriindung Kap. lll. 2.4.2.1 und 2.4.2.3, keine Auswirkung auf den Planinhalt

Nutzungskonzept

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Es wird angezweifelt, dass weitere Hotels bendtigt werden.

- Wohnungen mussten zwar gebaut werden, aber nicht in dem Gebiet.

- Das Hotel sei stadtebaulich nicht vertretbar, ziehe Verkehr (u.a. Reisebusse) ins
Gebiet, es passe nicht ins Gebiet und verandere die Kiezstruktur. Das Gebiet solle
als kleines Wohngebiet erhalten bleiben.

- Es solle kein Supermarkt entstehen, er sei aufgrund der Nahe zum Parkcenter
nicht erforderlich.

Zusammenfassung der Abwagung

Vor dem derzeitigen und weiter zu erwartenden Entwicklungsdruck ist es sachgerecht fir
die Entwicklung neuen Wohnraums alle verfiigbaren Flachen im Plangebiet des B-Plans
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XV-30 in Anspruch genommen werden. Das gesamte Gebiet ist bereits beplant und wird
nun vervollstandigt. Die Entwicklung ist auch sinnvoll, um das Verwaltungs- und Dienstlei-
tungskarree zwischen Eichenstra3e- und Fanny-Zobel-Stralle zu beleben und damit zu
stabilisieren.

Das Hotel ist fir 160 Zimmer/Apartments konzipiert und zielt auf ein mittleres bis gehobe-
nes Klientel ab. Die Zielgruppe des Hotels ist zwar im B-Plan nicht regelbar, ergibt sich
aber aus der anspruchsvollen stadtebaulichen und architektonischen Qualitét des Vorha-
bens, das Anlage zum Durchfihrungsvertrag ist.

Die Tourismusbranche stellt einen wichtigen Wirtschaftszweig der Stadt dar. In den Berli-
ner Beherbergungsbetrieben wurden im ersten Halbjahr 2015 insgesamt 4,9 Prozent
Ubernachtungen mehr als im gleichen Zeitraum des Vorjahres verzeichnet (Amt fiir Statis-
tik Berlin-Brandenburg, Pressemitteilung Nr. 206 vom 12. August 2015, so dass auch wei-
terhin von einem Bedarf an weiteren Hotelbetten ausgegangen werden kann.

Der Standort liegt innerhalb des S-Bahnrings und ist gut durch den OPNV erschlossen, so
dass sich die exponierte Lage an der Spree anbietet. Im engeren und weiteren Umfeld be-
finden sich dariiber hinaus Verwaltungs- und Dienstleistungsunternehmen, die das Ange-
bot fiir Tagungen und Dienstreisende nutzen kénnen.

Das Gebiet ndrdlich der Martin-Hoffmann-Straf3e ist als verdichtetes, gemischtes Quartier
konzipiert. Dieses Ziel wird auch heute noch weiterverfolgt. Der Bebauungsplan XV- 30
wurde im Hinblick auf die Umsetzung dieses Ziels entsprechend in Bereiche mit Verwal-
tungs- und Dienstleistungsgebauden (Kerngebiete) und Wohnen (allgemeine Wohngebie-
te) gegliedert. Das geplante Hotel befindet sich in dem Bereich der bisher als Kerngebiet
vorgesehen war und in denen Beherbergungsbetriebe allgemein zulassig sind.

Der durch das Hotel erzeugte Verkehr und die anlagenbedingten Emissionen wurden in
der verkehrstechnischen und larmtechnischen Untersuchung sowie der Luftschadstoffun-
tersuchung einbezogen. Im Ergebnis der Gutachten fuhrt die Entwicklung nicht zu unzu-
mutbaren Auswirkungen.

Eine Beeintrachtigung einer Kiez-Struktur ist nicht erkennbar. Es besteht derzeit bereits ei-
ne Nachbarschaft zu Verwaltungs- und Dienstleistungsgebauden und das Gebiet ist durch
Parksuchverkehr der benachbarten Veranstaltungsorte belastet.

Auf dem Flurstiick 97 wird ein Baukorper ,Versorgung- und Dienstleistung” geplant. Neben
einer auf die Nahversorgung ausgerichteten Einzelhandelsnutzung mit einer Verkaufsfla-
che von 500 mz sind auch ergdnzende Dienstleistungs- und Gastronomieangebote zulds-
sig.

Im fuBlaufigen Einzugsbereich ist kein entsprechendes Angebot vorhanden. Im Hinblick auf
den geplanten Wohnungsbau von rd. 220 Wohneinheiten und der damit verbundenen er-
hdhten Nachfrage aus dem Gebiet selbst entsteht daher ein kleinteiliger Nachversorgungs-
standort, der vorrangig auf das unmittelbare Umfeld abzielt. Dieser liegt hinsichtlich der
VerkaufsflachengréRe deutlich unterhalb der 800 m2-Schwelle, die in einem allgemeinen
Wohngebiet grundsatzlich zuldssig ist und damit als vertraglich angesehen werden kann.

Keine Anderung

Keine Schaffung von preiswertem Wohnraum

Haupttenor der Bedenken und Anregungen
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- Es wirden nur luxeridse Wohnungen gebaut, warum findet das Berliner Modell der
kooperativen Baulandentwicklung keine Anwendung.

Zusammenfassung der Abwagung

Das Land Berlin hat in 2014 eine Leitlinie zum sogenannten Berliner Modell der kooperati-
ven Baulandentwicklung veréffentlicht und seitdem kontinuierlich fortentwickelt. Danach
soll bei Wohnungsprojekten in Berlin, fir deren Realisierung ein Bebauungsplan aufgestellt
oder geéndert werden muss, in einem stadtebaulichen Vertrag/ Durchfihrungsvertrag ein
Anteil von 25 % an mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen bezogen auf die
Gesamtzahl der zu errichtenden Wohnungen verbindlich vereinbart werden.

Es handelt sich bei dieser Leitlinie um eine Auslegungshilfe fiir die Gestaltung eines stad-
tebaulichen Vertrages, der im Zusammenhang mit der Aufstellung eines Bebauungsplans
zwischen Berlin und dem Vorhabentréger abgeschlossen wird. Die Leitlinie gibt Hinweise,
in welchen der verschiedenen Fallkonstellationen einem Vorhabentrager die Ubernahme
von Kosten und weiteren Verpflichtungen auferlegt werden kénnen und in welchen nicht. In
jedem Einzelfall ist anhand dieser Leitlinie unter Berlicksichtigung der mafRRgeblichen Um-
stande des konkreten Plangebiets zu untersuchen, ob und in welchem Umfang angemes-
sen die Hinweise der Leitlinie in den stadtebaulichen Vertrag tibernommen werden kénnen.
Erst mit Abschluss des Vertrages werden diese Verpflichtungen im Einzelnen bestimmt
und fiir den Vorhabentrager rechtsverbindlich festgelegt.

Die gesetzliche Grundlage fur die Gestaltung eines stadtebaulichen Vertrages ist § 11
BauGB. Gemal § 11 Abs. 2 BauGB missen die zwischen Berlin und dem Vorhabentrager
vereinbarten Leistungen angemessen und verhaltnismaRig sein. Im Rahmen der Anwen-
dung der Richtlinie ist bei der Gestaltung einer Regelung im stadtebaulichen Vertrag daher
zu bertcksichtigen, ob und in welchem Umfang der Vorhabentrager beispielsweise durch
die Ubernahme von Folgekosten fiir Infrastruktureinrichtungen oder durch im 6ffentlichen
Interesse stehende, besondere bauliche Investitionen bereits wirtschaftlich belastet ist. Die
Leitlinie sieht daher selbst gemaR ihrem Wortlaut vor, dass zur Wahrung der Angemes-
senheit es im begrindeten Einzelfall in einem Plangebiet geboten sein kann, den Anteil an
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen zu verringern oder ganz auf die Umset-
zung dieses Ziels zu verzichten, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies ergeben.

Ein solcher besonderer stadtebaulicher Grund ist unter anderem dann anzunehmen, wenn
an den Vorhabentrager in besonderen oder exponierten Lagen zur Umsetzung besonderer
stadtebaulicher Ideen hohe gestalterische und auch mit héheren Kosten verbundene An-
forderungen gestellt werden. Die Errichtung der Punkthochh&user mit den von Berlin ge-
wiinschten anspruchsvollen stadtebaulichen und architektonischen Anforderungen ist ge-
genuber dem normalen Wohnungsgeschossbau mit etwa 30 % hoéheren Kosten verbun-
den. lhre Errichtung in Verbindung mit einer aufwendigen Gestaltung der 6ffentlich zugang-
lichen Frei- und Spielflachen einschlief3lich der Uferweggestaltung auf dem Flurstiick 118
ermdglichen den Bewohnern und Anwohnern, viele Nutzungsméglichkeiten auf den Frei-
flachen sowie zahlreiche und attraktive Blickbeziehungen zum Uferbereich der Spree. Der
Eingangsbereich des Bezirks, angrenzend an den markanten Treptowers und dem ,Mole-
kule Men* soll zudem durch eine stadtebaulich dominante Architektur weiter aufgewertet
werden.

Die vom Vorhabentrager bereits im stadtebaulichen Vertrag Gbernommenen Folgelasten
insbesondere fir MalRnahmen der sozialen und verkehrstechnischen Infrastruktur sowie
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der offentliche Belang einer besonderen Stadtgestaltung, der fir das Plangebiet im bishe-
rigen Planungsprozess und insbesondere im Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbs
entwickelt worden ist und zu entsprechenden Mehrkosten fihrt, erfordern es, dem Gebot
der Angemessenheit Rechnung zu tragen und daher in dem Plangebiet des Bebauungs-
plans XV 30b VE auf einen Anteil an mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen zu
verzichten.

In Berlin wird von einer weiterhin wachsenden Nachfrage nach Wohnraum in allen Markt-
segmenten ausgegangen, so dass das Vorhaben dazu dient, einen Teil dieser Nachfrage
zu befriedigen. Ein groRBeres Wohnungsangebot oberhalb des durchschnittlichen Miet-
preissegments tragt grundsatzlich auch zur Entspannung der Wohnungsnachfrage in allen
Marktsegmenten bei, weil insbesondere Mieter, die sich auch eine Wohnung mit einem
Uberdurchschnittlichen Mietpreis leisten kénnen, bei einem geringen Angebot fur solche
Wohnungen als ergédnzende Nachfrager in das preislich darunterliegende Marktsegment
von Wohnungen hineindrangen.

Keine Anderung

Auswirkung auf die Wohnbedirfnisse der Menschen

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Die Planung fiihre zur Verschlechterung der individuellen Wohnbedingungen und
Lebensqualitat (Zunahmen Verkehr, Larm und Feinstaub, Verschattung und erdri-
ckende Wirkung).

- Insgesamt hatten die Anwohner Einschrankungen und Behinderungen (nicht nur
wahrend der Bauzeit) hinzunehmen.

Zusammenfassung der Abwagung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden alle fir die Planung relevanten privaten
und o6ffentlichen Belange ermittelt, bewertet und unter- und gegeneinander abgewogen.
Auf die Nachbarschaft und deren Wohnbediirfnisse wirkt sich das Vorhaben unmittelbar
aus. Es werden Abstandsflachen unterschritten, der bisher freie Blick auf die Spree wird
eingeschrankt und es entstehen gegentiber dem heutigen Ist-Zustand zusatzlicher Verkehr
und Immissionen.

Dabei muss allerdings beriicksichtigt werden, dass das heutige Plangebiet XV-30b VE als
Bestandteil der Gesamtplanung des Bebauungsplanverfahrens XV-30 bereits seit 1993/94
Gegenstand eines einheitlichen Planungsprozesses inklusive der heute bereits vorhande-
nen Wohnbebauung, der Grinflachen und der Uferpromenade war. Erst durch diese Pla-
nung konnte das heutige urbane innerstadtische, gemischt genutzte Quartier auf dem
ehemaligen Industrieareal der EAW entstehen. Der Bebauungsplan XV-30 wurde 1994
erstmalig aufgestellt und erlangte fiir die bereits realisierten Bauvorhaben das Verfahrens-
stadium der Planreife gemaRl § 33 Baugesetzbuch (BauGB), auf dessen Grundlage der
Uberwiegende Teil des Gebiets, vor allem der nérdlich der Martin-Hoffmann-Stral3e gele-
gene Bereich (Planreifebeschliisse 1995 nach § 33 Abs. 1 BauGB und 1996 nach § 33
Abs. 2 BauGB), auch realisiert worden ist. Es fanden die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaf § 3 Abs.1 BauGB 1994 und zwei offentliche Auslegungen gemaR § 3 Abs. 2
BauGB 1994/95 sowie 1997 statt. Bestandteil dieser Planung seit 1993/94 war hierbei be-
reits eine Hochhausbebauung auf dem heutigen Plangebiet vergleichbar der TwinTowers
auf dem benachbarten Grundstiick. Die grundsétzlichen stadtebaulichen Ziele wurden so-
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wohl auf gesamtstadtischer und auf bezirklicher Ebene weiterverfolgt und wurden nie auf-
gegeben.

Das Plangebiet XV-30b VE steht aufgrund der bereits realisierten Bebauung der Umge-
bung in einem Bebauungszusammenhang mit den benachbarten Grundstiicken, es kann
daher als privates Baugrundstiick bereits derzeit und ohne Festsetzung eines Bebauungs-
plans gemal der Bebauung der Umgebung — d.h. beispielsweise entsprechend den Twin-
Towers auf dem Nachbargrundstiick oder als eine geschlossene Bebauung entlang der
Uferzone - bebaut werden. Somit ist nicht die Frage, ob die seit einem langeren Zeitraum
unbebaute Flache tberhaupt bebaut werden kann, sondern wie sie unter Berlicksichtigung
der im Wettbewerb entwickelten stéadtebaulichen Ziele bebaut werden kann.

Das Vorhaben ermdglicht gegentiber den bisherigen Planungen bzw. gegeniber den alter-
nativ nach 8 34 BauGB zulassigen Bebauungen eine groRere Durchléassigkeit sowie mehr
Freiraum und Sichtbeziehungen zur Spree. Durch die Griunflache mit Spielplatz und die
Verkehrsberuhigung von Teilen der Fanny Zobel StralBe wird die Aufenthaltsqualitéat deut-
lich verbessert. Die Auswirkungen der Abstandsflachenunterschreitung wurden hinsichtlich
der Besonnung/Belichtung untersucht. Die Untersuchungen und Studien belegen, dass
keine unzumutbaren Verhéltnisse geschaffen werden. Fur die Abwicklung des Verkehrs
wurden verschiedene Varianten untersucht, um die Vertraglichkeit zu gewdahrleisten. Hin-
sichtlich der Larmimmissionen fuihrt das Vorhaben zwar zu spurbaren, aber nicht unzumut-
baren Auswirkungen auf die angrenzenden empfindlichen Nutzungen. Es besteht nach
Wiirdigung der vorstehend zusammenfassend dargestellten Belange eine Ausgangssitua-
tion im Bebauungsplanverfahren, wie sie in Innenstadten haufig vorzufinden ist und in der
eine Wohnnutzung sowie eine wohnvertragliche gewerbliche Nutzung, wie sie in einem all-
gemeinen Wohngebiet tblich ware, nicht ausschlossen ist.

(zu Verkehr, Larm und Feinstaub sowie Baustelle / Baustellenorganisation siehe unter Ver-
kehr / Immissionen, zu Verschattung und erdriickende Wirkung siehe oben unter Ab-
standsflachen und Stadtebau und gebaudehdhen / Dichte)

Keine Anderung

Mietpreissteigerungen und Gentrifizierung

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Das Vorhaben fiihre zu steigenden Mieten, da der Mietspiegel (durch die Aufwer-
tung) steigen wiirde.

- Das Vorhaben widersprache dem Ziel einer angestrebten Milieuschutzsatzung fur
Bereiche in Alt-Treptow.

- Die Bewohner wirden durch Gentrifizierung und den Geschafts- und Hotelbetrieb
sozialen Belastungen ausgesetzt.

Zusammenfassung der Abwagung

Entwicklung und Bautatigkeit gehéren zum Leben in der Stadt und kénnen im eigenen,
noch dazu im innerstadtischen Umfeld nicht ausgeschlossen werden

Hohe Mieten, Mietpreissteigerung und Gentrifizierung haben keine direkt nachweisbaren
Auswirkungen auf den Berliner Wohnungsmarkt. Vielmehr werden solche Veranderungen
durch allgemeine, sich in der Regel auf den gesamten Wohnungsmarkt einer Stadt auswir-
kende Einfliisse herbeigefiihrt. Solche Anderungsprozesse kénnen Anlass fiir eine Pla-
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nung sein, ein einziger Bebauungsplan — hier mit einer Gréf3e von ca. 8.000 m? kann eine
solche Entwicklung in einer GroR3stadt wie Berlin mit etwa 892 km? aber weder vermeiden
noch hervorrufen. Mietpreissteigerungen und Gentrifizierungsprozesse kdnnen grundsatz-
lich nur durch eine Strategie eingedammt werden, die fir den gesamten mafRgeblichen
Wohnungsmarkt gilt und die verschiedene in Betracht kommende Instrumente einbezieht.

Beispielsweise die Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung
im gesamten Stadtgebiet von Berlin, dass vorliegend aus stadtebaulichen Griinden nicht
greift, die Gewahrung von Férderung fir Wohnungsneubau, die Bereitstellung giinstigen
Baulandes oder die Verabschiedung des Mietrechtsnovellierungsgesetzes (Gesetz zur
sog. ,Mietpreisbremse”) sind Instrumente, die den beflirchteten nachteiligen Veranderun-
gen entgegenwirken kénnen.

Die Festsetzung des Bebauungsplans XV 30b VE steht einer Beschlussfassung Uber das
Inkrafttreten einer Erhaltungsgebietsrechtsverordnung nach § 172 BauGB nicht entgegen.
Das Bezirksamt hat am 15.03.2016 einen entsprechenden Beschluss zur Sozialen Erhal-
tungsverordnung gefasst. Die BVV hat diese Verordnung am 28.4.2016 ebenfalls be-
schlossen. Sie wird in Kiirze in Kraft treten (Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungs-
blatt steht noch aus). Ziel ist es, den vorhandenen alten Kiez in seinen umfassenden Struk-
turen zu erhalten. Das B-Plangebiet liegt aus diesem Grund nicht in dem Geltungsbereich
der Verordnung.

Grundsatzlich 16sen der Hotelbetrieb als solches oder die Hotelgaste im Rahmen ihres vo-
ribergehenden Aufenthalts keine sozialen Spannungen oder Beeintrachtigungen in einem
gewachsenen Wohnumfeld aus, die sich auf die Wohnbedirfnisse der angestammten
Wohnbevdélkerung in stadtebaulich relevanter Weise auswirken kénnten.

Keine Anderung

Qualitat der Neubauwohnungen und Wertverlust bestehender Immobilien

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Es wird die Frage gestellt, ob die geplanten Wohnungen in den oberen Etagen vor
dem Hintergrund der Larmbelastung Uberhaupt attraktiv seien.
- Es wird ein Wertverlust der bestehenden Immobilie befirchtet.

Zusammenfassung der Abwagung

In einer schalltechnischen Untersuchung wurde auch die Immissionssituation fur das Vor-
haben untersucht. Es kommt zu dem Ergebnis, dass die Beurteilungspegel an den Fassa-
den der Hochausstirme mit der Hohe Uber Gelande zunehmen und in den obersten Eta-
gen am héchsten sind.

Dies ergibt sich aus der Nahe und Ausrichtung zu den maRgeblichen Verkehrslarmquellen
Ostlich und sudlich (An den Treptowers, Elsenstrale und Bahnstrecke) sowie nérdlich
(Stralauer Allee, Schiffsverkehr) des Plangebiets.

Es werden entsprechende SchallschutzmafZnahem festgesetzt, bzw. im Durchfihrungsver-
trag geregelt, so dass gesunde Wohnverhdltnisse gegeben sind und die Attraktivitat der
Wohnungen nicht eingeschrankt wird.
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Ein Wertverlust der bestehenden Wohnanlage ist durch eine weitere Entwicklung des Ge-
biets nicht zu befirchten.

Das Gebiet ist bereits seit 1993/94 beplant und wird nun vervollstandigt. Die derzeitige Si-
tuation stellt einen, wenn auch langandauernden Zwischenstand dar. Die Grundstiicke
kénnten derzeit bereits gemaR § 34 BauGB z.B. durch einen niedrigeren geschlossenen
Riegel bebaut werden.

Das heutige Gebiet inkl. der vorhandenen Wohnbldcke, der Grinflachen und der Uferpro-
menade konnte erst durch die Planung eines urbanen innerstadtischen, gemischt genutz-
ten Quartiers auf dem ehemaligen Industrieareal der EAW entstehen.

Keine Anderung

Sonstiges

Dachaufbauten / Solaranlagen / Energiekonzept

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Der Einsatz erneuerbarer Energie sei unzureichend. Es erschliel3e sich die Be-
schrankung auf 2 m H6éhe und der Ricksprung um 2 m fir Solaranlagen nicht.
- Es sollten zusatzlich Photovoltaikanlagen in die Fassade integriert werden.

Zusammenfassung der Abwagung

Es werden Solaranlagen als Dachaufbauten grundsatzlich zugelassen aber vor dem Hin-
tergrund der Gesamthéhe der Geb&ude sollen diese keine weitere optische Hohenwirkung
erzielen.

Die Festsetzung ist auf das Vorhaben abgestimmt und steht den Zielen nicht entgegen.
Der Einsatz von Photovoltaikanlagen in der Fassade wurde durch den Vorhabentrager ge-
pruft. Dieser hat sich unter 6kologischen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten fir ein an-
deres Energiekonzept entschieden.

Keine Anderung

Soziale Infrastruktur

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Die Infrastruktur reiche nicht fir weitere Familien. Die bestehende Kita sei stark
nachgefragt. Dem sollte mehr Rechnung getragen werde.

- Die Vorhabentragerin wirde sich nicht zur Einrichtungen von Kitaplatzen und
Grundschulplatzen verpflichten.

Zusammenfassung der Abwagung

Die Kostenbeteiligung des Investors an der sozialen Infrastruktur ist, soweit der Vorhaben-
trager herangezogen werden kann, im Durchflihrungsvertrag gesichert. Die Belange der
sozialen Infrastruktur sind auf Grundlage aktueller Einwohnerprognosen und Bedarfsermitt-
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lungen mit den zusténdigen Fachamtern des Bezirks abgestimmt. In der mafRgeblichen
Umgebung des Vorhabens existieren Kindertagesstatten mit ausreichender Kapazitat fur
das Vorhaben.

Der ehemalige Eigentimer der Grundstiicke des Vertragsgebiets und weiterer (bereits be-
bauter) Grundstiicke des Neubaustandorts Fanny-Zobel-Stralle hat auf Grundlage des
stadtebaulichen Vertrags zum XV-30 Zahlungen fir die Herstellung von Kindertagesstat-
ten-Platzen an den Bezirk geleistet, die zur Versorgung des gesamten Standorts, ein-
schlieBlich der vom Vorhabentrager geplanten Wohnungen ausreichen. Der Vorhabentra-
ger ist aus diesem Grund nicht zu zusatzlichen Leistungen fiir die Schaffung von Kinderta-
gesstatten-Platzen verpflichtet. In der maf3geblichen Umgebung des Vorhabens existieren
Kindertagesstatten mit ausreichender Kapazitat fur das Vorhaben.

Der Bezirk beabsichtigt eine Kapazitatserweiterung der Grundschule am Standort Kiefholz-
stralBe 45 durch einen Dachausbau vorzunehmen. Der Vorhabentréger hat sich im Durch-
fuhrungsvertrag dazu verpflichtet, sich an den Kosten der SchulbaumafZnahme zu beteili-
gen, indem er einen Folgekostenzuschuss in entsprechender Hohe an den Bezirk zahlt.

Keine Anderung

Technische Infrastruktur

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Unzureichende Berucksichtigung der Auswirkungen auf die Telekommunikation
- Bei den Richtfunkstrecken gabe es eine Storsituation bei Gebauden tber 20 Meter
Hohe. Gibt es dann noch Empfang bei den Nachbargebduden?

Zusammenfassung der Abwagung

Das Vorhandensein von Richtfunkstrecken wurde im Rahmen der Beteiligung der Behor-
den gemal § 4 Abs. 1 BauGB abgefragt, bei Storsituation wird dies und ggf. erforderliche
MafRnahmen durch den Vorhabentrager in Vorbereitung des Bauantrags geklart.

Einer potentiellen Stérung kann durch Oberflachen und Materialwahl bei der Fassadenge-
staltung entgegengewirkt werden. Es hat keine Auswirkung auf die grundsatzliche stadte-
bauliche Konzeption.

Keine Anderung

Denkmal Zoll- und Grenzsteg und Verschattung von Wasserflachen

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Das Denkmal des fast 500 Meter langen ehemaligen Zoll- und Grenzsteges wirde
ignoriert. Die Umgebung des Denkmals und dessen Wirkung wirde durch die
Nachbarschaft zum Vorhaben beeintrachtigt.
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- Die Nutzbarkeit der Hafen-Wasserflache wiirde massiv eingeschrankt, insbesonde-
re auch fur alternative Nutzungen (Solarenergie der Schiffe) des geplanten Muse-
umshafens.

- Das Ufer und die Wasserflachen werden durch die Bebauung verschattet.

Zusammenfassung der Abwagung

Eine Fortsetzung der TwinTowers war bereits 1993/94 geplant und hétte realisiert werden
kénnen.

Der ehemalige Zoll- und Grenzsteg gehdrt nicht zum Geltungsbereich des Bebauungs-
plans und befindet sich zu dem wie auch der Osthafen im Nachbarbezirk Friedrichshain-
Kreuzberg. Weder die untere Denkmalbehdrde noch das Landesdenkmalamt haben im
Rahmen der Beteiligung der Behdrden 2009 oder 2014 zu dem Bebauungsplan XV-30
noch XV-30b VE Bedenken gegen die Planung geauliert.

Im Ubrigen ist die Entwicklung des Plangebiets bereits in das von beiden Bezirken fiir den
Zoll- und Grenzsteg durchgefiihrte Interessenbekundungsverfahren eingeflossen. Der Sie-
gerentwurf, an dem der Vorhabentrager beteiligt ist, bertcksichtigt die Denkmalfunktion
des Zoll- und Grenzstegs in besonderer Weise. Der Zoll- und Grenzsteg wird durch das
Vorhaben auch nicht negativ bertihrt. Er kann weiterhin von mehreren Aussichtspunkten in
seiner Ausdehnung Uberschaut werden.

Bei den dort liegenden Schiffen handelt es sich um Museumsschiffe. Ob diese mit Solaran-
lagen ausgestattet sind oder werden sollen, ist nicht absehbar. Es ist nicht Aufgabe des
vorliegenden Bebauungsplans kiinftige, bisher nicht absehbare Entwicklungsziele anderer
Vorhaben auBerhalb des Planungsgebiets zu antizipieren und hierfir Vorkehrungen zu
treffen. Alternative Nutzungen missten sich zudem den Gegebenheiten anpassen.

Die Wasserflachen und der Museumshafen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Die Funktion des ehemaligen Zoll- und Grenzstegs und Museumshafen und die Funktion
des Uferwegs bedingen keine durchgehende Besonnung. Uferbereiche und Spree sind
gepragt von bebauten und unbebauten Bereichen, die jahres- und tageszeitlich bedingt
insbesondere auf der Sidseite zu unterschiedlich stark ausgepragten Schattenwirfen
fuhrt. Durch die geplanten freistehenden Turme wird ein groR3flachiger Schattenwurf ver-
mieden.

Die Teilverschattung des Ufers selbst hat keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt.
Es befinden sich keine empfindlichen Vegetationsbestande im Uferbereich, die davon be-
eintrachtigt werden kénnen. Auch auf die Erholungsfunktion hat dies keine negativen Aus-
wirkungen. Im Gegenteil kann dies im Sommer ein angenehmer Effekt sein.

Keine Anderung

Gehrecht / Zugénglichkeit des Spreeufers / Privatisierung der Flachen / Uberbauung der
Spreeufers

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Es fehle die Sicherung der offentlichen Zuganglichkeit der ,begriinten und begeh-
baren Dachflache mit Kinderspielplatz*

- Die Zugéanglichkeit des Spreeufers wiirde eingeschrankt werden.

- Es solle ein Radfahrrecht an der Spree eingerdumt werden (siehe dazu unter Ver-
kehr / Immissionen)
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- Die Privatisierung des Uferwegs widersprache dem Ziel der Uferkonzeption Trep-
tow-Kopenick. Es wird beflrchtet, dass durch die Privatisierung, der Spreeweg
nicht erhalten bleibe.

- Eine Nutzung oder Uberbauung des Uferwegs oder ein Hineinragen von Balkonen
wuirde abgelehnt. Dies ware nicht méglich, wenn der Uferweg o6ffentlich bliebe

- Es wird beflrchtet, dass in dem aufzugebenen nérdlichen Bigel der Fanny-Zobel-
Stralle der Anlieferverkehr fir das Hotel stattfinden wird. Es gabe keine ordnungs-
rechtliche Handhabe gegen Verstée auf den privaten Flachen.

Zusammenfassung der Abwagung

Die offentliche Nutzbarkeit der ,begrinten und begehbaren Dachflache mit Kinderspiel-
platz* wird durch die textliche Festsetzung Nr. 24 sichergestellt.

Erst der B-Plan XV-30 hat die heute bestehende 6ffentliche Nutzung des Spreeufers gesi-
chert. Diese bleibt uneingeschrénkt erhalten. Der 6ffentliche nutzbare Uferweg hat weiter-
hin Bestand. Der Uferweg wird zu dem durch einen 4,5 m breiten Streifen auf dem Flur-
stiick 118 verbreitert (siehe unten) und die 6ffentliche Zuganglichkeit wird auch weiterhin
rechtlich abgesichert. Durch die Auflosung des Vorhabens in einzelne freistehende Ge-
baude, die begriinte und begehbare Dachflache mit Kinderspielplatz* und die Entwidmung
und Einbeziehung der Fanny-Zobel-Stral3e entsteht an der Spree ein, der attraktiven Lage
angemessener hochwertiger, fiir die Offentlichkeit nutzbarer Freiraum.

Zur Realisierung des mit einer Breite von 10,5 m geplanten Uferweges sollte zwischen der
EichenstraBe (TwinTowers) und dem ,Griinen Dreieck” von jeher ein 4,5 m breiter Streifen
aus dem im Privateigentum der Anlieger herangezogen und dessen Zuganglichkeit Gber
eine Baulast gesichert werden. Die Erweiterung auf 10,5 m wird nunmehr entlang des Flur-
stiicks 118 des Vorhabentragers vollendet. In der Fortsetzung des Uferweges, im Bereich
der Treptowers befindet sich dieser in seiner gesamten Breite in privater Hand und ist mit
einem Gehrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit belastet. Die Sicherung von o6ffentlich zu-
ganglichen Flachen Uber Baulasten auf privatem Eigentum ist eine Ubliche Praxis in Berlin
und war auch Ziel des Bebauungsplans XV-30 fur den Uferweg. Der Verkauf des Flursti-
ckes 139 (Uferweg) und des nérdlichen Biligels der Fanny-Zobel-Stral3e entlastet den 6f-
fentlichen Haushalt, da die Erhaltungs-, Pflege- und Sicherungspflicht dann dem Vorha-
bentréger obliegt. Dazu kommt beim Uferweg die Wartung und Instandhaltung der Spund-
wand.

Der Uferweg wurde seinerzeit durch den vorherigen Eigentimer und Entwickler des Ge-
biets um diese Flachen erweitert und die neue Spundwand errichtet um das Ufer adaquat
zuganglich zu machen.

Bereits die TwinTowers sehen durch die Arkaden (Breite 4,5 m) eine Uberkragung eines
Teils des Uferwegs vor. Dies war in dem Bereich als durchgéngiges Motiv geplant. Die
zwingend einzuhaltene lichte Hohe muss nach dem Bebauungs-plan XV-30/30a mindes-
tens 6,5 m betragen. Die geplanten Geb&aude im Plangebiet sehen 9 bzw. 10 m hohe Ge-
baudesockel vor. Erst ab dieser Hohe ist eine Uberkragung durch das Gebaude inkl. Bal-
kone zulassig. Der Uferweg wird freigehalten, eine Nutzung des Uferwegs ist somit nicht
eingeschrankt.

Die Baulast fur den (zukunftigen) Uferweg schlie3t zunéchst mal eine Bebaubarkeit (mit
Bodenanschluss) aus. Eine, wie hier oberhalb des hohen Gebaudesockels geplante Uber-
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2.5.3

kragung der Baukorper wére als Sondernutzung gegen eine Sondernutzungsgebiihr aber
auch maglich, wenn der Uferweg 6ffentlich bliebe.

Die konkrete Ausgestaltung des aufzugebenen nérdlichen Bugels der Fanny-Zobel-Strale
und ordnungsrechtlichen MaRnahmen sind im Ubrigen nicht Gegenstande des Bebau-
ungsplans.

Keine Anderung

Klima / Erwarmung durch Verglasung / Verspiegelung/ Fassadengestaltung

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Es wird befiirchtet, dass grofflachige Verglasung der hohen Wohntiirme bei Son-
neneinstrahlung durch Reflexion zu nicht unerheblicher Erwarmung fiihren kann,
bis hin zu Brennglaseffekten.

Zusammenfassung der Abwagung
Die konkrete Fassadengestaltung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Beziglich der befurchteten Erwarmung wurde aber eine fachgutachterliche Stellungnahme
mit der Erganzung der fachlichen Stellungnahme zum Windkomfort von I.F.I. Industrieae-
rodynamik GmbH, Januar 2016 eingeholt. Danach kommt es in der Summe nur zu einer
Verschiebung der Sonneneinstrahlung und nicht zu einer Mehrung. Wie auch Schattenwr-
fe, wandern Spiegelungen mit dem Sonnenstand (1° in 4 min) durch die Umgebung. Aller-
dings sind die Spiegelungen insgesamt gering, da sie vor allem bei flachen Einfallswinkeln
auf die Verglasungen auftreten (sogenannte Totalreflektion). Es kénnte also im Vor- und
Nachlauf der Verschattung zu einer leichten Aufhellung durch partielle Spiegelungen kom-
men, was energetisch aber absolut eine Verringerung darstellt und daher nicht zur befuirch-
teten Aufheizung fuhren kann.

Da die Wohntiirme zudem allseitig umlaufende Balkone mit einer Tiefe von bis zu 2,8 m
aufweisen, werfen diese bei diskutierten flachen Einfallswinkeln und hohen Sonnenstdnden
grofRe Schatten auf die Fassadenflachen, die dann nicht mehr spiegeln kénnen. Zudem
sind ohnehin Uber 50% der Fassadenflache ebenso wie die gesamten Balkone nicht ver-
glast und damit ebenfalls nicht spiegelnd.

Auch sind keine Fassadenflachen konkav zueinander gestellt, so dass Blindelungseffekte
bei Auftreten von Spiegelungen ausgeschlossen werden kénnen. Ebenso kommt kein ver-
starkt reflektierendes Sonnenschutzglas in den Fassaden zum Einsatz, sondern nur ,nor-
male“ Warmeschutzverglasung.

Erganzende fachliche Stellungnahme, Klarstellung und Erganzung der Begriindung
Kap. Il. 2.35. und 111.2.3.3.2 , keine Auswirkung auf den Planinhalt

Verkehr / Immissionen

Verkehr

Haupttenor der Bedenken und Anregungen
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- Erhohtes Verkehrsaufkommen, vor allem durch das Hotel, Supermarkt und 350
zusatzliche Tiefgaragenplatze,

- Verkehrschaos, da die Situation durch die Nahe zu den Veranstaltungsorten be-
reits ohne Vorhaben schon schlimm sei,

- Die Mobilitat wiirde im Gebiet durch Anlieferungen etc. eingeschrankt

- Es sei nur der 17. Bauabschnitt (BA) der geplanten A 100 berlcksichtigt, nicht der
16. BA, der zunachst mehr Verkehr erzeugen wiirde.

- Warum wurde nicht die ErschlieBungsvariante | beriicksichtigt, die die Bewohner
entlasten wirde?

- Das Hotel lage verkehrstechnisch am Ende des Wohngebiets und schon derzeitig
sind bei erhdhtem Verkehrsaufkommen wahrend grof3erer Veranstaltungen in der
Arena die Eichen- und die Martin-Hoffmann-Stral3e blockiert.

- Wie erfolgt die Anlieferung des Hotels?

- Am Kreuzungspunkt Puschkinallee/ Eichenstralle wirde das Verkehrsaufkommen
deutlich zunehmen.

- Der Verkehr staue sich bereits heute, da die Martin-Hoffmann-StralRe als Umfah-
rung von der Elsenbriicke nach Kreuzberge genutzt werde.

- Die Bebauung sudlich entlang der Martin- Hoffmann-StraRe und eine Vollvermie-
tung des TwinTowers sei ggf. im bei der durchgefiihrten Verkehrszahlung noch
nicht bericksichtig.

- Es wird die Frage gestellt, ob alle Verkehrsarten berticksichtig wurden.

- Die Martin-Hoffmann-Stral3e solle fiir den Durchgangsverkehr gesperrt oder als
Einbahnstralle ausgebildet werden.

- Der geplante Museumshafen mit seinen Nutzungen sei bei der Untersuchung der
verkehrlichen Auswirkungen nicht bertcksichtigt.

- AuRerdem habe sich zwischenzeitlich eine Autovermietung (SIXT) in der Martin-
Hoffmann-StralRe angesiedelt.

- Es wird ein erheblicher Riickstau an der 6stlichen Fanny-Zobel-Stralte (Tiefgara-
genausfahrt) zur Einmiindung in die Martin-Hoffmann-StraRe beflrchtet.

- Der starke Radverkehr sei nicht berticksichtigt worden.

Zusammenfassung der Abwagung

Es wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, welches den zu erwartenden Verkehr auf Basis
des angestrebten Nutzungskonzeptes ermittelt hat und dariiber hinaus noch Entwicklungs-
potentiale im Umfeld bertcksichtigt. Darin sind alle Verkehrsarten (LKW, Busse, Klein-
transporter, PKW) erhoben worden.

Das Verkehrsgutachten weist eine Verteilung des Zielverkehrs von ca. 60 % in Richtung
An den Treptowers / Elsenstrafl3e und ca. 40 % Uber in Richtung die Eichenstral3e aus. Be-
statigt wurde dies durch eine erganzende Kennzeichenerfassung im Dezember 2015: Um
aktuelle Anderungen im Umfeld des Planungsgebiets zu erfassen wurde im Dezember
2015 eine ergadnzende Verkehrserhebung durchgefiihrt. Diese sollte insbesondere eine in
den Stellungnahmen der Anwohner/Birger beschriebene mogliche Zunahme des Kfz-
Verkehrs prifen. Der Vergleich der Verkehrswerte zwischen November 2012 und Dezem-
ber 2015 ergibt, dass die Verkehrsmenge in dem Untersuchungsgebiet trotz der weiteren
Bebauung und der Eréffnung von SIXT sich nicht wesentlich verandert hat. Die Gegen-
Uberstellung zeigt, dass die Verkehrsbelastung am Zahltag 10.12.2015 auf der Eichenstra-
Be um 9% zugenommen und die Verkehrsbelastung auf der Martin-Hoffmann-StralBe um
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13% abgenommen hat. Das Ergebnis der Kennzeichenerfassung ist, dass der Anteil des
Durchgangsverkehrs auf dem Stral3enzug Martin-Hoffmann-Stra3e/ Eichenstrale zwi-
schen der Elsenstrale und Puschkinallee 10 % der Gesamtverkehrsbelastung betragt.
Dies ist ein niedriger Wert flir eine innerstadtische Lage, wo ansonsten Anteile von 40 bis
50% ublich sind.

Insgesamt fiihrt das Ergebnis der erneuten Verkehrszahlung nicht zur Anderung der vor-
hergehenden Beurteilung der verkehrstechnischen und der schalltechnischen Untersu-
chung.

Der 17. Bauabschnitt (BA) der A 100 wurde als ein mogliches planerisches Szenario mit
seinen Auswirkungen auf das umgebende Stral3ennetz der Elsenstralle und der Pusch-
kinallee untersucht. Da jedoch die Verkehrsbhelastung der Stra3en im Umfeld des Plange-
biets nach Verkehrsiibergabe des 16. BA der A 100 hoher ist als mit dem 17. BA, wurde
die Verkehrsbelastung nach Ubergabe des 16. BA den Verkehrsuntersuchungen als worst-
case zugrunde gelegt.

Der Museumshafen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens XV-30b VE. Vor-
sorglich wurde aber der Besucherverkehr zum Museumshafen bereits mit dem Nutzungs-
konzept im Verkehrsgutachten beriicksichtigt, so dass dieser nicht noch ,zusétzlich” ist.
Die geplante ErschlieBung des Museumshafen soll voraussichtlich Gber die Wasserwege
und Uber die Eichenstral3e erfolgen. Fur die Besucher der Einrichtung bestehen Stellplatz-
potentiale in der geplanten Tiefgarage des Vorhabens.

Die ErschlieBungsvariante | wurde im Verkehrsgutachten untersucht. Auf sie konnte aus
privaten und verkehrsrechtlichen Griinden nicht zuriickgegriffen werden, da u.a. eine Last-
beschrankung besteht. Eine Erh6hung der Belastung der Privatstral3e ist nicht méglich, da
sich darunter eine Tiefgarage befindet. Fir das damalige Vorhaben, war die umgesetzte
Lastannahme ausreichend.

Das Verkehrsgutachten sieht vor, den Verkehr von und zu dem Vorhaben auf die 6stliche
und westliche Fanny-Zobel-Stral3e zu verteilen. Dabei hat die Tiefgarage die Funktion, den
Quellverkehr der Tiefgarage von der westlichen auf die 6stliche Fanny-Zobel-StraRe zu
verteilen, sodass eine gleichméRige Verteilung des Verkehrs gegeben ist. Diese Konzepti-
on ist in den Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, bzw. den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingeflossen und damit verbindlich geregelt.

Das Verkehrskonzept sieht weiter vor, dass die Verkehre des Hotels und der Arena ge-
trennt voneinander gefuhrt werden. Die Hotelverkehre Uber die westliche Fanny-Zobel-
StraBe und die Verkehre der Arena uUber die Eichenstralle. Dabei dient die Martin-
Hoffmann-Stral3e in Ost-West-Richtung als Verkehrsverteiler.

Die Martin-Hoffmann-Stral3e, wie vorgeschlagen fir den Durchgangsverkehr zu sperren,
wurde bei Betrachtung der Gesamtverkehrssituation verworfen. Zum einen ist der Durch-
gangsverkehr mit nur 10% sehr gering und zum anderen dient die Stral3e auch der Er-
schlieBung der Kerngebiete mit zentralen Dienstleistungsfunktionen. Der Wirtschaftsver-
kehr muss funktionsfahig bleiben. Darlber hinaus fihren bauliche Unterbrechungen zu un-
nétigen Umwegeverkehren.

Die Martin-Hoffmann-StralRe ist aufgrund ihrer Lage im angrenzenden Verkehrsnetz auch
nicht als Einbahnstral3e nutzbar. Zudem veranlassen Einbahnstraf3en in der Regel hohere
Fahrgeschwindigkeiten. Dies ware auch hinsichtlich der Nahe der Kita nicht zu vertreten.
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Die EichenstralBe, die Martin-Hoffmann-StraBe und die Fanny-Zobel-StraRe sind bereits
Tempo 30-Zone. Es bestehen auRerdem bauliche Einrichtungen (Bodenschwelle) in der
Martin-Hoffmann-Stral3e, die durch weitere Mal3nahmen wie eine geplante Ful3gangerque-
rungshilfe erganzt werden und damit die Martin-Hoffmann-Straf3e fir den Durchgangsver-
kehr nicht attraktiver machen.

Das o.g. Verkehrsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Verkehrsaufkommen der
geplanten Nutzungen grundséatzlich tber das bestehende Verkehrssystem abgewickelt
werden kann:

Das Netz der Sammel- und ErschlieBungsstra3en bestehend aus der EichenstraRe, Mar-
tin-Hoffmann-StralRe und der Fanny-Zobel-StralRe ist entsprechend fir die Verkehrsmen-
gen ausgelegt. Die Martin-Hoffmann-Stral3e und die Eichenstral3e kdnnen als Sammel-
straBen entsprechend ihrem Querschnitt eine Verkehrsbelastung von ca. 5.000 - 10.000
Kfz/Tag bewadltigen. Die westliche und 6stliche Fanny-Zobel-Strae sind als reine Er-
schlieBungsstralien entsprechend ihrem Querschnitt fir Verkehrsbelastungen von bis zu
5.000 Kfz/Tag ausgelegt. Auch nach der Realisierung des Vorhabens wird diese Leistungs-
fahigkeit nicht erreicht.

Hinsichtlich der Mobilitat ist anzufihren, dass die Parkplatze im StralBenraum in Parkta-
schen angeordnet sind, die Fahrspuren fiir den flieBenden Verkehr frei, sodass keine Ein-
schréankung der Leistungsfahigkeit des Netzes zu erwarten ist. Im Stral3enraum und in den
Querschnitten sind keine Veranderungen durch die Bauvorhaben geplant.

Darliber hinaus ist das Gebiet durch die Nahe zum S-Bahnhof Treptower Park (im Ein-
zugsradius von 500 m) und zu den Bushaltestellen Eichenstral3e und Treptower Park im
Einzugsbereich von 300 m gut an den OPNV angebunden und somit insgesamt gut er-
schlossen.

Das Verkehrsaufkommen wurde getrennt nach Nutzungen (Hotel, Wohnen, Gewerbe) und
Nutzergruppen (Bewohner, Besucher, Hotelgaste, Beschéftigte) ermittelt. Ebenso wurde
die Verkehrsmittelwahl der verschiedenen Nutzergruppen ermittelt. Das durch Hotelgaste
induzierte Verkehrsaufkommen im motorisierten Verkehr betragt ca. 16 % der Gesamt-
menge und entspricht damit ca. 4-5 PKW/Stunde - dieser Zuwachs kann im vorhandenen
StraBennetz problemlos abgewickelt werden. Die durch das Hotel anlagenbedingten Emis-
sionen wurden in der larmtechnischen Untersuchung sowie der Luftschadstoffuntersu-
chung (siehe Abwagung zu Immissionen) einbezogen.

Der Anlieferverkehr zum Hotel wird Uber die westliche Fanny-Zobel-Stral3e abgewickelt.
Die Lieferfahrzeuge erreichen das Hotel tber den Wendehammer, ebenso Taxen. Der auf-
gegebene noérdliche Bligel der Fanny-Zobel-StralRe soll auRerhalb der Hotelvorfahrt nicht
fur den Kfz-Verkehr genutzt werden.

Die Leistungsfahigkeit der Einmindung Eichenstral3e/Puschkinallee wurde durch eine Zeit-
luckenbetrachtung nachgewiesen. Die geplanten Markierungen fir die Linksabbieger aus
der EichenstraRe kénnen die Qualitatsstufe A-C ausreichend sicherstellen.

Da die Martin-Hoffmann-Strale eine asymmetrische Verkehrsbelastung hat (Ost-
Westverkehr starker als West-Ostverkehr) kann es beim Linksabbiegen aus der Fanny-
Zobel-StralBe zu kurzfristigen Wartezeiten kommen. In der Regel sind die Zeitliicken im
Verkehrsfluss jedoch grof3 genug, um aus der dstlichen Fanny-Zobel-Stral3e sicher in die
Martin-Hoffmann-Str. ausfahren zu kénnen.
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Die Knotenpunkte Martin-Hoffmann-Stral3e/westliche und 6stliche Fanny-ZobelstraRe so-
wie Martin-Hoffmann-StraRe/Elsenstralle sind demnach auch in der Spitzenstunde (auch
nach Fertigstellung des 16. Bauabschnittes der A 100) noch leistungsfahig.

Der Radverkehr im Gebiet wurde erhoben und im Verkehrsgutachten bei der Leistungsfa-
higkeit des StralRennetzes bericksichtigt. Die Eichenstral3e, die Martin-Hoffmann-Stralie
und die Fanny-Zobel-Stral3e sind bereits Tempo 30-Zone. Dies ermdglicht die gemeinsame
Nutzung der Fahrbahnen durch Autos und Radfahrer.

Anderung: Durchfithrung einer erganzenden Verkehrserhebung, Ergénzung der Be-
grindung. Keine Auswirkung auf den Planinhalt

Radfahrrecht

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Das Gehrecht soll um ein Radfahrrecht erweitert werden.

Zusammenfassung der Abwagung

Dem Bezirksamt ist bewusst, dass der Uferweg bereits heute vielfach zum Radfahren be-
nutzt wird. Eine Legalisierung der Situation lasst sich jedoch rechtlich nicht begriinden.

Innerhalb des Bebauungsplans XV-30b VE wurde entlang des Ufers kein Radfahrrecht
vorgesehen, da der Europa-Radweg R 1 100 m entfernt verlauft. Die sidlich des Gebiets
gelegene Puschkinallee ist Bestandteil des bezirklichen Radwegekonzeptes Treptow-
Kopenick, das im Mai 2011 beschlossen wurde. Danach gehért die Uferpromenade nicht
zum Zielnetz der Radwege.

Der vorhandene Radweg an der Elsenstral’e — An den Treptowers von der Puschkinallee
bis zur Elsenbriicke ist 6ffentliches StraRenland und fihrt im weiteren Verlauf auf die ande-
re Seite der Spree nach Friedrichshain. Hier verlauft die Tangentialroute 4 des Berliner
Fahrradroutenhauptnetzes. Dieser Radweg hat keine Verbindung zur Briickenunterfih-
rung.

Darlber hinaus findet ein Radweg/ein Radfahrrecht im dem XV-30b VE benachbarten B-
Plan XV-30a keine Fortsetzung.

Im Geltungsbereich des XV 30a befindet sich der dstliche Bereich des Uferwegs in pri-
vatem Eigentum und ist nur als Gehrrecht Giber eine Baulast gesichert. Als der damalige
stadtebauliche Vertrag mit dem damaligen Vorhabentrager fiir das Plangebiet XV-30a ver-
handelt wurde, gab es die jetzige Briickendurchfahrt an der Elsenbriicke in einer Breite von
nur ca. 2-3 m, die sich auch aul3erhalb des Geltungsbereiches des XV-30a befindet, noch
nicht. Am Ende des vereinbarten Gehrechtes im XV-30a befindet sich auch jetzt noch eine
Treppe, so dass damals, wie heut, ein Radfahrrecht keinen Sinn ergibt, da eine Weiterfiih-
rung nicht umsetzbar ist.

Die Engstelle an der Elsenbriicke an der Ful3ganger- und Fahrradverkehr aufeinander tref-
fen wirden, ist zu schmal und stellt eine Gefahrenquelle dar. GemaR den Ausfiihrungsvor-
schriften zu § 7 des Berliner StralRengesetzes Uber Geh- und Radwege (AV Geh —und
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Radwege) selbststéndig gefihrte gemeinsame Geh- und Radwege 4,00 m breit sein. Ge-
meinsame Geh- und Radwege kommen allerdings nur in Betracht, wenn der FuRganger-
verkehr nicht so stark ist und es im Hinblick auf die Verkehrssicherheit der Fu3génger ver-
tretbar erscheint. Andernfalls muss der Gehweg baulich getrennt vom Radweg gefihrt
werden. Nach Einschatzung des Stral3en- und Grinflachenamtes ist im vorliegenden Fall
eine Trennung von Geh-und Radweg erforderlich. Die Regelbreite betragt dann fir den
Radfahrer im Zweirichtungsverkehr 2,50 m + 0,25 m beidseitigen Sicherheitsabstand sowie
2,50 m Gehwegbreite, also eine Gesamtbreite von 5,50 m.

Keine Anderung

Verkehrssicherheit und Schutz vor Branden und anderen Katastrophen

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Vor dem Hintergrund der Verkehrszunahme wird um die Verkehrssicherheit vor al-
lem flr Kinder und altere Menschen gefirchtet.

- Aufgrund der Dichte und geringen Abstandsflachen wird nach dem Brandschutz
gefragt und wie das Gebiet evakuiert werden konne. Es wird beflrchtet, dass Feu-
erwehrzufahrten durch Falschparker verstellt wirden.

Zusammenfassung der Abwagung

Das Vorhabengebiet befindet sich in einer Tempo 30 Zone (Puschkinallee, EichenstralRe,
Martin-Hoffmann-Straf3e und Fanny-Zobel-Straf3e) in der sich der Radverkehr und Auto-
verkehr mischen. Dies ermdglicht die gemeinsame Nutzung der Fahrbahnen durch Autos
und Radfahrer. Kinder bis 8 Jahre missen, Kinder von 9 bis 10 Jahren dirfen auf dem
Gehweg fahren. Auf der Martin-Hoffmann-StraRe gibt es bereits heute bauliche MaRnah-
men zur Reduzierung der Geschwindigkeit (vor der Kita).

Durch die Planung werden auch Gefahrenbereiche vermieden, da sich der Vorhabentrager
im Durchfuhrungsvertrag zur Einrichtung einer geeigneten Querungshilfe verpflichtet. Die-
se Querungshilfe auf der Martin-Hoffmann-Straf3e ist eine Verbindung fiir den querenden
FuRgangerverkehr der 6ffentlichen Grinflachen nérdlich und sudlich der Martin-Hoffmann-
Stralle. Gleichzeitig dient sie zur Dampfung der Geschwindigkeit und der Erhéhung der
Verkehrssicherheit von FuRgangern und Radfahrern.

AuRerdem wird im Plangebiet ein hochwertiger und zusammenhangender Freiraum ge-
schaffen, der sowohl dem Vorhaben als auch der umliegenden Wohnbebauung dient. Die
Aufgabe des nérdlichen Bigels der Fanny-Zobel-StralRe fir den KFZ-Verkehr erméglicht
es, im Gebiet nordlich der Martin-Hoffmann-Stral3e den Spielplatz sicher zu erreichen. In-
folge dessen kénnen die nach Verwirklichung des Vorhabens sicherlich vielfaltig und inten-
siv genutzten, nérdlich gelegenen Anbindungen zwischen der Uferzone und der 6ffentli-
chen Grinflache einschlie3lich des offentlich nutzbaren Spielplatzes auf dem Flurstiick 97
ohne Gefahrdungen, die von KFZ-Verkehr ausgehen kénnen, genutzt werden.

Die Feuerwehr nimmt im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zu den Bebauungsplanen Stel-
lung und hat keine Bedenken geé&uf3ert. Die Strafl3en sind ausreichend und urspriinglich fur
eine intensivere Nutzung dimensioniert. Flr die einzelnen Bauvorhaben sind im Rahmen
der Baugenehmigung gepriifte Brandschutzkonzepte vorzulegen.

Aufstellflachen fur die Feuerwehr/THW und andere Einsatzfahrzeuge der Behorden fur 6f-
fentliche Ordnung und Sicherheit befinden sich im Stralienraum vor den entsprechenden
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Gebauden bzw. auf dem Areal. Auf dem Areal sind die Aufstellflachen und der gesicherte
Zugang zu diesen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach zu weisen. Die Er-
reichbarkeit aller Gebaude ist durch das StralRennetz gegeben.

Das Fehlverhalten von Verkehrsteilnehmern kann im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens nicht geregelt werden. Die Belange des Brandschutzes wurden als geschitztes
Rechtsgut des Abstandsflachenrechts (Kap. Il 2.4.2.2) behandelt: Sie sind durch die redu-
zierte Abstandsflache nicht beruhrt.

Erganzung der Begriindung Kap. Ill. 2.8.1.2 und 2.8.2.3, keine Auswirkung auf den
Planinhalt

Baustelle/ Baustellenorganisation

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Es werden Einschrankungen und Larm- und Staubbeldstigungen wahrend der
Bauphase befirchtet.

Zusammenfassung der Abwagung

Die Baustellenorganisation ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Der Hinweis wird
zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager weitergegeben.

Der Vorhabentrager fihrt dazu aus: Die Bauarbeiten sollen fiir alle Nachbarn so ertraglich
wie nur moglich sein. Um Einschrankungen der Wohnqualitat méglichst zu minimieren,
werden die Bauarbeiten sorgfaltig vorbereitet, damit sie spater reibungslos stattfinden kon-
nen. Es ist beabsichtigt vor Baubeginn und wahrend der Bauzeit umfassend tber den Zeit-
plan und die anstehenden Ablaufe zu informieren. Bauarbeiten werden zu geregelten Bau-
zeiten stattfinden. Um Larm- und Schmutzbelastungen zu reduzieren, werden derzeit Al-
ternativen fir den Transport (z.B. An-/ Abtransport Uber die Spree) gepriift. Fir die einge-
schrankte Kfz-Stellplatzsituation werden intelligente Lésungen (in Kooperation mit umlie-
genden Nachbarn) entwickelt.

Die in Berlin geltenden Rechtsvorschriften zum Baulédrm sind durch die Baubetriebe einzu-
halten.

Nahere Informationen Uber die mafigeblichen Rechts- und Verwaltungsvorschriften sind in
der Baulédrmbroschire der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt zu finden
unter folgender Internetadresse:

http://www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/laerm/baulaerm/

Keine Anderung

Parkplatzsituation und Stellplatze

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Durch das Vorhaben wirde das Anwohnerparken noch schwieriger werden, vor al-
lem bei Veranstaltungen der Arena.

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf XV-30b VE



154

- Die Anzahl der geplanten Stellplatze sei fiir die geplanten Wohnungen nicht aus-
reichend.

- Das Vorhaben sehe keine AuRenstellplatze vor.

- Es entstehe ein erhohter Parksuchverkehr durch den Wegfall der 18 o6ffentlichen
kostenfreien Stellplatze.

- Wo sollen Reisebusse flir das Hotel parken?

Zusammenfassung der Abwagung

In dem Bereich nordlich der Martin-Hoffmann-Straf3e zwischen Eichenstral3e und der 6f-
fentlichen Parkanlage befinden sich fast 500 private Stellplatze, die teilweise in Tiefgara-
gen und teilweise ebenerdig auf Privatflachen untergebracht sind.

Die bereits realisierten Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-30a
sind damit weitgehend mit Stellplatzen versorgt. In den Tagstunden besteht im Gebiet eine
Konkurrenz um die Parkplatze im offentlichen StralRenland zwischen den dort wohnenden
und dort arbeitenden Nutzern.

Die Anwohnerbefragung hat im Rahmen des Verkehrsgutachtens ergeben, dass ca. 75%
der Pkw-Besitzer im Gebiet Uber einen privaten Pkw-Stellplatz verfligen.

Grundsatzlich besteht kein Anspruch auf eine Mindestanzahl von Parkma@glichkeiten im 6f-
fentlichen Raum. In den offentlichen StraRen des Plangebiets selbst und in der Umgebung
des Plangebiets ist jeweils das beidseitige Parken in Langsrichtung mdglich. Das Parken
wird nur unterbrochen durch Kreuzungen, Grundstiickszufahrten und Baumstandorte. Da-
mit ist ein umfangreiches Angebot an 6ffentlichen Parkmdglichkeiten gegeben. Die Auslas-
tung der Parkmoglichkeiten im offentlichen Raum hat gezeigt, dass insbhesondere in der
Zeit nach Biroschluss ein gutes Angebot zum Parken im 6ffentlichen Raum vorhanden ist,
welches auch fiir Besucher zur Verfligung steht. Alle Anspriiche zum garantierten Abstel-
len privater PKW (Anwohner und Besucher) sind auf dem eigenen privaten Grund und Bo-
den zu befriedigen und sind fiir die geplanten Nutzungen auch nachgewiesen worden. Der
Vorhabentrager schafft mit ca. 350 Stellplatzen in Garagen-/Tiefgaragen eine ausreichen-
de Zahl Stellplatze fur das Hotel, die Wohnungen, die weiteren gewerblichen Nutzungen
und den Museumshafen. Darlber hinaus entsteht ein zusétzliches Stellplatzangebot von
10%, das fir Drittnutzer zur Verfugung gestellt wird.

Es ergibt sich ein Faktor von 0,92 Fahrzeugen pro Wohneinheit und Appartement-Hotel
(380 Einheiten) Dieser Faktor ist fur Berlin sehr hoch, da es in Berlin eine niedrigere Moto-
risierung gibt, als im restlichen Bundesgebiet. Heute wird durchschnittlich mit einem Faktor
von 0,7 pro Wohneinheit gerechnet.

Fur die gebietsfremden Parksuchverkehr (z.B. Besucher der Arena) wird die Einfahrt in die
Fanny-Zobel-Stral3e durch die Sackgassenbildung in der westlichen und 6stlichen Fanny-
Zobel-Stral3e, unattraktiv gemacht. Durch die Beschilderung und Hinweise auf die Tiefga-
rage kann der Parksuchverkehr zigig in die Tiefgarage gelenkt werden - Irrfahrten durch
das Gebiet entfallen daher.
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Ein Anspruch auf die Nutzung kostenfreier Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen Stralenraum
besteht wie oben beschrieben nicht. Die Fanny-Zobel-Stral3e hat im ndrdlichen vom Bau-
vorhaben betroffenen aufzugebenden Bereich links und rechts der Fahrbahn Parktaschen,
in denen derzeit insgesamt 18 Fahrzeuge parken kénnen. Diese Parktaschen und damit
die Parkplatze werden entfallen. Dartiber hinausgehende Parkplatze in der Fanny-Zobel-
StralRe bleiben erhalten und sind 6ffentlich und kostenfrei.

Falls Reisebusse ankommen, besteht die Moglichkeit der Vorfahrt des Busses am Hotel -
anschlieBend muss der Bus das Gelande Uber die Fanny-Zobel-Stral3e wieder verlassen,
um einen Parkplatz au3erhalb des Gebiets zu finden.

Keine Anderung

Larmimmissionen und Luftschadstoffe

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Die Larmbelastung sei derzeit schon hoch, vor allem durch die Nédhe zu den Ver-
anstaltungsorten. Es wird eine unzumutbare, gesundheitsgefahrdende Larm- und
Luftschadstoffbelastung beflrchtet.

- Durch Hotel und Tiefagarage, welche auch an Sonn- und Feiertagen und nachts in
Betrieb seien, wirden zusatzliche Verkehrs- und damit Larm- und Abgasbelastun-
gen entstehen.

- Hotel- und Supermarktanlieferung, Busse mit Reisegruppen flihren zu einer Belas-
tung durch LKW's

- Das Hotel wiirde die Wohngegend zunehmend zu einem Touristenareal machen,
was mit mehr nachtlicher Ruhestérung verbunden ware.

- Erhéhung des Larms durch Hotelgaste mit Rollkoffern

- erhdhte Larmbelastigung durch mehr Verkehr auf der Martin-Hoffmann-Stralle

- Es wird um die Nachtruhe bei gedffnetem Fenster und um die Aufenthaltsqualitat
von Balkonen und Terrassen geflrchtet.

- Gefahrdung der Kulturstandorte durch Klagen gegen die Larmbelastung

- Larmbelastigung durch die begrinte und begehbare Dachflache mit Kinderspiel-
platz

Zusammenfassung der Abwagung

Ausgangspunkt der Abwagung ist nicht alleine der heutige Ist-Zustand, sondern die plane-
rische Intention fir das Gesamtgebiet, wie sie sich im Bebauungsplan XV-30 niederge-
schlagen und eine stark gemischte und hoch verdichtete Bebauung vorgesehen hatte. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ist somit nur der ,Schlussstein” in einer Gesamtpla-
nung, (siehe oben). Durch die Verfahrensschritte, die der Bebauungsplan XV-30 durchlau-
fen hatte, war diese Gesamtplanung der Offentlichkeit bekannt. Der Plan war so weit im
Verfahrensstand fortgeschritten, dass auf seiner Basis Planreife fir verschiedene Vorha-
ben erteilt werden konnte.

Die Wohntiirme erganzen die Wohnnutzung, der Nahversorgungsbetrieb wére auch in ei-
nem allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig und eine Hotelnutzung im Ausnahmefall.
Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Nutzungen erméglicht, die in beson-
derer Weise im Einklang auch mit der vorhandenen sensibleren Wohnnutzung stehen.
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Die Befurchtung, dass das geplante Hotel die Gegend in ein Touristenareal verwandelt mit
steigendem néachtlichen Lautstarkepegel ist nicht nachvollziehbar, weil die Bebauung die
Flachen der néachtlichen Partynutzung gerade entziehen und eine Beruhigung in den
Nachtstunden bewirken wird. Die Sozialstruktur wird durch die Starkung der Wohnfunktion
(Wohntlirme) gestitzt.

Es gibt keinen Schutzanspruch darauf, einen bestimmten Status quo hinsichtlich der
~Wohnruhe* zu konservieren. Veranderungen sind hinsichtlich der Weiterentwicklung der
Stadt notwendig und zulassig, solange sie sich im Rahmen gesetzlicher Regelungen be-
wegen. Abwagend wird der ungestérten Terrassennutzung einzelner Bewohner oder Be-
wohnerinnen in der Fanny-Zobel-Stral3e geringeres Gewicht beigemessen als der Schaf-
fung von Wohnraum und Arbeitsplatzen und der Verbesserung der Nahversorgung im
Plangebiet.

Zur genauen Ermittlung der Belastungen wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefiihrt. Es ist grundsatzlich zwischen dem Larm, der durch die Veranstaltungsorte
auBerhalb des Gebiets entsteht und dem durch die Gebietsentwicklung bedingten flieBen-
den Verkehrslarm sowie dem Anlagenlarm (Hotel, Supermarkt, Tiefgarage) innerhalb des
Gebiets zu unterscheiden.

Verkehrslarm

Die Einschatzung, dass es sich im Gebiet, das den Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans umgibt, um ein Gebiet mit einer hohen Larmbelastung handelt, ist ei-
ne subjektive Einschatzung. Der Blick auf die strategischen Larmkarten des Landes Berlin
zeigt, dass es sich im besagten Umfeld des Vorhabens um einen Bereich mit durchschnitt-
licher bis geringer Belastung mit Verkehrsimmissionen handelt - insbesondere im Vergleich
zu den Gebieten, die unmittelbar an stark belasteten Verkehrstrassen liegen wie z.B. an
der ElsenstralRe oder der Puschkinallee.

Die Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte gemaR Beiblatt 1 zu DIN
18005-1 an der Martin-Hoffmann-Straf3e sind auf die Entwicklungen zurtickzufuhren, die im
Rahmen der Planung des Bebauungsplan XV-30 bereits stattgefunden haben und werden
nicht durch das Vorhaben bedingt. Die Umsetzung des Vorhabens filhrt zwar - partiell un-
ter Uberschreitungen der Orientierungswerte insbesondere in den Einmindungsbereichen
der Fanny-Zobel-Stra3e — zu einer Zunahme aber nicht zu unzumutbaren Auswirkungen
auf die angrenzenden empfindlichen Nutzungen. Vielmehr handelt es sich um eine zukinf-
tige Belastungssituation, wie sie typisch fiir Innenstadte ist und die der geplanten Entwick-
lung auf Basis des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht entgegensteht.

Bei den Orientierungswerten handelt es sich um erwiinschte Zielwerte, die oft nicht einge-
halten werden kénnen und als Anhaltspunkt zur Prifung weiterer Malinahmen dienen. Sie
sind kein Grenzwert, der strikt einzuhalten ist und kein Wert, aus dessen Uberschreitung
eine Gesundheitsgefahrdung abzuleiten ist.

Im Rahmen der Abwagung zu den ermittelten Pegelerhdhungen ist zu beriicksichtigen,
dass eine Zunahme von bis zu 2,3 dB(A) nachts (im Bereich der Tiefgargenzufahrt) zumut-
bar ist, da Pegelerhéhungen in der GréRenordnung von bis zu 1 dB(A) nach vorherrschen-
der wissenschaftlicher Meinung subjektiv nicht wahrnehmbar sind, die subjektive Wahr-
nehmung von Pegelerh6hungen im Bereich zwischen 1 und 3 dB(A) umstritten sind und
erst Pegelerh6hungen von mehr als 3 dB(A) gemeinhin als wahrnehmbar gelten.
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Zum Zeitpunkt des Zuzuges in die bestehende Wohnbebauung war klar erkennbar, dass
die Gebietsentwicklung noch nicht abgeschlossen war und weitere Bauabschnitte folgen
wirden, die auch mit zuséatzlichen Immissionen verbunden sein wirden. Die vorgesehene
Bebauung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur der zeit-
lich verzdgerte ,Schlussstein” einer Gesamtplanung.

Immissionszunahmen sind hinzunehmen, solange die gesetzlichen Bestimmungen einge-
halten werden. Dies betrifft Standorte im gesamten Land Berlin, weil es angesichts der
Einwohnerzunahme in Berlin erforderlich ist, dass die Stadt sich weiter entwickelt und der
der Status quo aufgegeben werden muss. Es ist haufig der Fall, dass in geringer belaste-
ten Bereichen, zusatzliche Immissionen starker wahrgenommen werden, als in starker vor-
belasteten Gebieten. Eine Verkehrsprognose von 1994 ging noch von einer dichteren Be-
bauung beidseitig der Martin-Hoffmann-Stral3e aus und auch fir den Geltungsbereich des
XV-30b VE war eine wesentlich héhere bauliche Ausnutzung geplant, was in der Progno-
seberechnung dann zu héheren Nutzerzahlen (Arbeitsplatze und Wohnungen) gefiihrt hat-
te und damit zu einer noch deutlich héheren Verkehrsbelastung fir die einzelnen Stral3en-
abschnitte als heute durch die Entwicklung erwartet wird.

Die Pegelzunahme ist unterschiedlich hoch. Bei niedrigerer Ausgangssituation fallt die Pe-
gelzunahme in der Regel héher aus. In der Fanny-Zobel-Strale werden vor der schit-
zenswerten Wohnnutzung maximal 57,2 dB(A) tags und 51,2 dB(A) nachts erreicht (10 28
Fanny-Zobel-Stral3e 2), hier liegt aber die Zunahme zwischen 1,5 dB(A) und 1,9 dB(A).
Aufgrund niedrigerer Ausgangswerte ist die hdchste Zunahme an der Fanny-Zobel-Stral3e
4 mit 2,3 db(A) nachts zu verzeichnen (10 29). Die zukiinftigen erreichten Larmindizes lie-
gen weit unterhalb der im Larmaktionsplan Berlin fur die Dringlichkeit von MaRnahmen ge-
nannten 2. Stufe von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts, die einen gesundheitsrelevanten
Schwellenwert darstellt. Dieser wird an keinem Immissionsort der allgemeinen Wohngebie-
te Uberschritten. Um die Auswirkungen auf die Nachbarschaft gering zu halten, wurden
verkehrliche Erschliefungsvarianten geprift. Es wurde eine Variante ausgewahlt, die den
Verkehr auf zwei Stral3en - die westliche und die 6stliche Fanny-Zobel-Stral3e - verteilt und
damit eine gleichmaRige Verkehrsverteilung erzielt, die die Auswirkungen infolge des Ver-
kehrslarms fur die jeweils betroffenen Bewohner in der westlichen und 6stlichen Fanny-
Zobel-Straf3e nicht unzumutbar erhoht.

Es ist ein landesplanerisches Ziel, den Modal-Split zugunsten des OPNV zu erhéhen. Von
daher wird die Nutzung von offentlichen Verkehrsmitteln ausdriicklich begrif3t. Fuliganger-
verkehr ist Bestandteil der normalen Nutzung des 6ffentlichen StralRenlandes. Hierzu ge-
hort auch das gelegentliche Mitfihren von Rollkoffern, das in der Stadt gehauft vorkommt
und unbestritten zu einer Gerauschbeldstigung fuhren kann, insbesondere wenn es durch
gréRere Gruppen hervorgerufen wird. Allerdings gibt es keine Handhabe des Vorhabentra-
gers oder der Ordnungsbehdrden, das Mitfihren von Rollkoffern zu unterbinden, da sich
die FuRganger auf 6ffentlichem Strafl3enland bewegen und keine unzulassigen Handlungen
vornehmen.

Gewerbelarm/Anlagenlarm innerhalb des Gebiets

Schallemissionen durch geplante gewerbliche Nutzungen im Plangebiet wurden ebenfalls
schalltechnisch untersucht. Dies sind:

- das Versorgungs- und Dienstleistungsgeb&dude mit Anlieferverkehr und Ladetatig-
keiten, Ein- und Ausfahrt der Garage/Tiefgarage

- Hotel und Gastronomie mit Anlieferverkehr und Ladetéatigkeiten, Fahrbewegungen
im Bereich der Hotelvorfahrt und Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage/Garage
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Das Hotel entsteht nicht in einem Wohngebiet, sondern unmittelbar neben einem Kernge-
biet. Urspriinglich war im nunmehr vorhabenbezogenen Bebauungsplan ebenfalls ein
Kerngebiet vorgesehen. Zwischen vorhandener Wohnnutzung und Hotel wird ein Einzel-
handelsbetrieb flr die Nahversorgung errichtet werden sowie (Tief-) Garagengebaude mit
einer gartnerischen Oberflachengestaltung, die allgemein zugénglich sein wird. Die geplan-
te Tiefgarage ist an allen Tagen der Woche zuganglich und steht auch den Bewohnern des
Gebiets zur Verfiigung. An Sonn- und Feiertagen betragt das Verkehrsaufkommen ca. 40
% des werktaglichen Verkehrsaufkommens, in den Nachtstunden bis zu 10 % des Tages-
aufkommens. Der zusatzliche Verkehr durch Taxifahrten, Anlieferungen und Busse wurde
sowohl verkehrstechnisch als auch in der schalltechnischen Untersuchung berticksichtigt.

Die Anlieferungen fiir das Hotel und den Nahversorgermarkt erfolgen tber den westlichen
Arm der Fanny-Zobel-Stral3e. Lieferverkehr wird ausschlie3lich zu den Tagzeiten stattfin-
den. Die Anlieferung des Hotels ist voraussichtlich westlich zwischen Hotel und TwinTo-
wers angeordnet. Der Nahversorgermarkt wird auf einer Flache noérdlich des Marktes belie-
fert. Beide Anlieferzonen sind so angeordnet, dass sie so weit wie moglich von den vor-
handenen Wohnh&usern entfernt sind. Au3erdem sind sie zukinftig durch das Super-
marktgebaude nach Suden hin abgeschirmt.

Hinsichtlich des Anlagenlarms der gewerblichen Nutzungen im Gebiet (Hotel, Versorgung-
und Dienstleistungsgebaude) werden die gebietsbezogenen Immissionsrichtwerte der TA
Larm fur den Beurteilungspegel unter den angenommenen Bedingungen an allen Immissi-
onsorten eingehalten. Es ergibt sich lediglich eine geringe Uberschreitung des Immissions-
richtwertes fir kurzzeitige Gerduschspitzen nachts um maximal 0,5 dB(A) (Fanny-Zobel-
Stralle 35, EG bis 2.0G), unmittelbar gegeniiber der Torausfahrt der Garage/Tiefgarage.
MaRgebliche Schallquelle ist hier die Uberfahrt des 6ffentlichen Gehweges bei der Ausfahrt
der Pkw. Die Gerauschcharakteristik des Ausfahrtvorganges unterscheidet sich jedoch
nicht nennenswert von den allgemeinen Gerauschen des Verkehrs auf éffentlichen Stra-
Ben und von denen der Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen von Wohnanlagen. Die Ge-
rauschspitzen werden daher nicht erheblich stérend in Erscheinung treten. Eine Beein-
trachtigung der Gesundheit ist daher nicht zu befiirchten.

Gewerbelarm/Anlagenléarm auBRerhalb des Gebiets

Durch die Auflagen in der Betriebsgenehmigung und das Gebot der gegenseitigen Riick-
sichtnahme ist fur die Anlagen in dem Veranstaltungszentrum westlich der Eichenstralie
einschliel3lich ,Badeschiff* und Clubschiff ,Hoppetosse* nach den Anforderungen des Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in Verbindung mit der TA Larm grundsatzlich da-
von auszugehen, dass an den schutzbedurftigen Nutzungen aufRerhalb und innerhalb des
Plangebiets die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten sind. Diese Auflagen gelten
auch fur das naher gelegene Kerngebiet 6stlich der Eichenstral3e. Die Schutzwirdigkeit
dort ergibt sich aus der allgemeinen Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben und Woh-
nungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen etc.. Sollten Immissionsrichtwerte tber-
schritten werden, ware das ein Verstol3 gegen Betriebsgenehmigungen. Deren Einhaltung
zu kontrollieren, obliegt den Ordnungsbehdérden.

Aus diesem Grund sind durch die Planung keine dartber hinausgehenden Beschrankun-
gen der Kultureinrichtungen zu befirchten.

Das Fehlverhalten von Besuchern der Arena in der Nacht steht nicht im Zusammenhang
mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Die Stérungen finden bereits jetzt statt und
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sind nur schwer zu unterbinden. Auch hierkdnnen nur ordnungsrechtliche oder polizeiliche
Mafnahmen ergriffen werden. Dies ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Die verhaltensbedingten Stérungen im offentlichen Stral3enraum dirfen nicht als Anlass
genommen werden, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu verhindern. Mit der Be-
bauung der Brachflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-30b VE werden
Flachen der unkontrollierten (néchtlichen) Partynutzung entzogen. Die Etablierung einer
zusatzlichen Wohnbevdélkerung und der Hotelnutzung bietet vielmehr die Chance zur Sta-
bilisierung des Gebiets.

Zur Vertraglichkeit von technischen Anlagen auf dem Hotel und dem Markt wird eine Rege-
lung im Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Erganzung des Durchfuhrungsvertrags, keine Auswirkung auf den Planinhalt

Spielplatzlarm

Es handelt sich bei dem Spielplatz um Privatgelande, so dass der Vorhabentrager die
Mdglichkeit hat, regulierend einzugreifen, wenn sich die Beflirchtungen bewahrheiten soll-
ten. Spielplatzlarm muss aber gemal § 22 Abs. 1 a BImSchG als sozialadaquate Immissi-
on von den Nachbarn hingenommen werden. Das Anheben der potentiellen LArmquelle
auf 5 m Uber Grund ist nicht fur alle Bewohner der Fanny-Zobel-Str. 7 und 8 gleich wirk-
sam.

Hier missen ordnungsrechtliche oder polizeiliche MaRnahmen ergriffen werden. Dies ist
nicht Gegenstand des Bebauungsplans

Luftschadstoffe

Die Luftimmissionen durch Feinstaub (PM, und PM;5) und Stickstoffdioxid (NO,) als wich-
tigste Leitgrof3en fur verkehrsstammige Luftverunreinigungen wurden gutachterlich unter-
sucht. Im Ergebnis tragt das Vorhaben nur irrelevant zu den Luftschadstoffimmissionen im
Umfeld bei. Die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV fir das jeweilige Jahresmittel von
Stickstoffdioxid NO,, Feinstaub PMj, und Feinstaub PM,s werden an den untersuchten
StraBenabschnitten deutlich unterschritten. Auch die Kurzzeitgrenzwerte fur die Anzahl der
Tage mit Uberschreitung der Feinstaubbelastung PM,, werden eingehalten. Die Wahr-
scheinlichkeit einer Uberschreitung der Stundengrenzwerte der Stickstoffdioxidbelastung
an mehr als 18 Tagen im Jahr ist aul3erst gering. Damit ist eine Beeintrachtigung der Ge-
sundheit nicht zu befiirchten.

Durch die geplanten Einzelgebaude und die dadurch entstehenden groRen Offnungen wird
ein Luftaustausch gewéhrleistet. Unmittelbar am offenen Landschaftsraum der Flussland-
schaft an der Spree gelegen, bietet das Plangebiet mit seinem Umfeld ohnehin sehr giins-
tige Voraussetzungen fir eine gute Durchliftung. Es gibt keinerlei Anhaltspunkte —dass
Feinstaubgrenzwerte deutlich haufiger als zulassig Uberschritten werden. Gesundheitsbe-
eintrachtigungen sind daher nicht zu befirchten.

Keine Anderung

Garage/ Tiefgarage / Grundwasserschaden

Haupttenor der Bedenken und Anregungen
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- Es wird auf den hohen Grundwasserstand und die Mdglichkeit hingewiesen, dass
Wasser in die Tiefgarage laufen kdnnte.

- Es werden Bedenken gegen die 3 geschossige Tiefgarage und die Auswirkungen
auf das Grundwasser (Ausbreitung der Kontamination) gedul3ert.

- Es werden Bedenken zum Abtrag und der Entsorgung des Schadstoffbelasteten
Bodens geaulert.

Zusammenfassung der Abwagung

Die technische Umsetzung der Tiefgarage ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Es
handelt sich hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der auf das Vorhaben ab-
zielt. Dieser sieht eine dreigeschossige Tiefgarage vor, deren Machbarkeit im Vorfeld mit
dem Fachbereich Umwelt abgestimmt wurde. Im Hinblick auf eine Vorbeugung der Verla-
gerung von kontaminierten Bodenschichten und Grundwasserschaden haben zwischen
dem Vorhabentrager des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und dem Fachbereich
Umweltschutz des Bezirksamts sowie der zustédndigen Senatsverwaltung bereits mehrere
Abstimmungen zu einem grundsatzlichen Konzept der Baugrube fir die dreigeschossige
Unterkellerung in grundwasserschonender Trogbauweise stattgefunden. Dieser Abstim-
mungsprozess wird im Rahmen der wasserrechtlichen Genehmigung und der Baumalf3-
nahme fortgesetzt.

Das Thema Grundwasser (einschlie3lich der Schadstoffbelastung) wurde ausfuhrlich in der
Umweltprifung behandelt. Zwischenzeitlich wurde auch die wasserrechtliche Genehmi-
gung fir die Baumafl3nahmen erteilt.

Der Bodenaushub des belasteten Bodens und die Entsorgung erfolgen in Abstimmung mit
dem Fachbereich Umwelt des Bezirks fachgerecht

Die Baustellenorganisation ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Der Hinweis wird
zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager weitergegeben.

Keine Anderung

Griin- und Freiflachenversorgung und Umweltbericht

Griin- und Freiflachenversorgung

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Uberlastung der Griinanlagen (auch Treptower Park und Schlesischer Busch) be-
reits im Bestand

- Verlust von notwendigen Freiflachen (die auch zu Grinflachen umgestaltet werden
kdnnten)

- Keine 6ffentliche Nutzung des Kinderspielplatzes

- Absturzgefahr bei Nutzung des Daches als Spielplatz

Zusammenfassung der Abwagung

Das Vorhaben, das durch den Bebauungsplan XV-30b VE planungsrechtlich vorbereitet
wird, ist Teil des im Bebauungsplangebiets XV-30 urspriinglich entwickelten Gesamtkon-
zeptes, das von Beginn an eine bauliche Entwicklung im hier relevanten Plangebiet vorsah.
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Die Flachen lagen daher voriibergehend brach. Bei den bisher unbebauten Flachen han-
delt es sich um private Grundstucksflachen, die planungsrechtlich Bauland sind. Die zwi-
schenzeitliche Nutzung der Flachen wurde von dem Eigentimer geduldet. Dies lasst ihre
Bebaubarkeit nicht entfallen. Die Grin- und Freiflachenversorgung hinsichtlich wohnungs-
nahem Grin fir das gesamte Gebiet war von Beginn an durch die 6ffentlichen Grunflachen
des ,Griinen Dreiecks" und des ,Griinen Angers“ vorgesehen und ist bereits durch die
Herstellung dieser Griinflachen umgesetzt. Auch der Ufergriinzug an der Spree ist begeh-
bar. Durch das Vorhaben werden neue Freirdume in Form einer Spiel- und Griinflache ent-
stehen. Auch die Rdume zwischen den Gebauden werden offentlich zuganglich sein. Die
im Bestand bestehende Brache hat hingegen keine Aufenthaltsqualitat. Es ist daher von
einer Verbesserung gegenuber dem Bestand auszugehen.

Die Spiel- und Griunflachen sind fir die Allgemeinheit zugénglich. Dies wurde durch eine
entsprechende, im Baulastenverzeichnis eingetragene Baulast o6ffentlich-rechtlich gesi-
chert.

Der Treptower Park gehort mit einer Flache von ca. 88 ha zu den gré3ten zusammenhan-
genden Grunflachen im Stadtgebiet von Berlin und fuhrt damit zu einer Gber dem Durch-
schnitt liegenden Versorgung. Diese wird nicht durch die partiell intensive Nutzung von
Grunflachen, insbesondere im Bereich des Schlesischen Busches, in Frage gestellt. Der
Grad der Inanspruchnahme der in der Nachbarschaft des Plangebiets befindlichen 6ffentli-
chen Grinflachen (Treptower Park, Schlesischer Busch) kann durch planungsrechtliche
Bestimmung fiir das Gebiet nicht beeinflusst werden.

Die Hinweise zu moglichen Gefahrenstellen im Bereich des Kinderspielplatzes werden zur
Kenntnis genommen. Die Gewéhrleistung der Sicherheit im Bereich der Spielflache ist Ge-
genstand des gesonderten bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens und des pri-
vaten Haftungsrechts.

Die Sicherstellung der barrierefreien Zuganglichkeit der Spiel- und Grunflache auf dem
Dach der Tiefgarage erfolgt nach der maRRgeblichen DIN-Vorschrift (DIN 18024). Die Stei-
gungen werden behindertengerecht ausgefihrt und dirfen 6 % nicht Gbersteigen.

Keine Anderung

Umweltbericht

(Die folgende Reihenfolge der Nennung richtet sich nach der Anzahl der Stellungnahmen
zu einem Themenbereich.)

Klima/ Wind

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Verschlechterung des Bioklimas durch Verlust der als Kaltluftentstehungsgebiet
wirkenden Brachflache,

- Hochhausbebauung wirkt sich negativ auf Mikroklima aus,

- Auswirkungen der Hochhauser auf Frischluftschneise der Spree,

- Warmeabstrahlung der Glasfassaden

Zusammenfassung der Abwagung
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Durch die Planung erhoéht sich der Anteil der versiegelten Flachen und damit auch der Fl&-
chen, die sich unter bestimmten klimatischen Verhaltnissen stark aufheizen kénnen. Es
verdunstet weniger Niederschlagswasser, was dazu fiuhrt, dass die Verdunstungskihle
ausbleibt. Verstarkt wird der Effekt der Erwdrmung durch die Baukoérper, welche Wéarme
abstrahlen und die erhéhte Oberflachenrauhigkeit. Dadurch wird das Gelandeklima beein-
flusst. Auf der anderen Seite werden im Gebiet aber auch durch Baumpflanzungen und
vegetationsbestandene Flachen zum Teil Flachen geschaffen, die sich klimatisch positiv
auswirken. Gerade die geplanten Baume tragen langfristig durch Schatten und Staubbin-
dung zu einer Verbesserung des Klimas bei.

Hochhauser wirken sich prinzipiell glinstig auf die StraRendurchliiftung und den Luftaus-
tausch aus, da sie insbesondere bei geringen Windstéarken durch thermischen Auftrieb an
ihren Fassaden Luft aus dem Sockelbereich ansaugen und damit die Stadtdurchliftung
verbessern. Dieses passiert nicht nur tagsiiber sondern infolge der thermischen Speicher-
kapazitat der Geb&audehille auch in erheblichem Umfang nachts. Zudem kdnnen schwa-
che Windlagen in Bodennéhe verstarkt werden, was denselben positiven Effekt einer ver-
besserten Stadtdurchluftung bewirkt.

Auch der unvermeidliche Schattenwurf der Wohntiirme und des Hotels reduziert die Bil-
dung sommerlicher Hitzeinseln im unmittelbaren Umfeld. Die verbleibende Warme wird
durch die bereits genannte verstarkte Umstromung zudem besser abgefiihrt.

Die Brachflachen im Bestand sind klimatisch wertvoller als versiegelte Flache, haben aber
auf der anderen Seite auch keine herausragende Bedeutung, da Baumbestand fehlt. Kli-
matische Untersuchungen zum Tempelhofer Feld zeigen, dass sich Wiesenflachen eben-
falls sehr stark aufheizen. Der klimatische Komfortbereich der im Umweltbericht beschrie-
ben wird, ist durch die Lage an der Spree bestimmt und héngt nicht mit der Ausstattung der
Brachflache zusammen.

Die Darstellung des Plangebiets als Kaltluftentstehungsgebiet im Umweltatlas ist der
KleinmaRstabigkeit geschuldet. GemaR Fachliteratur handelt es sich erst dann um ein Kalt-
luftentstehungsgebiet, wenn mindestens eine Grél3e von 1 ha vorliegt und eine freie Hoch-
lage gegeniber der Umgebung besteht, da sonst kein Abfluss infolge der sehr geringen
Dichtedifferenzen (0,004 kg/m3 K oder ca. 5%0 pro Kelvin) zustande kommt. Die fragliche
Flache ist zwar groRR genug (1,1 ha), verfiigt aber nur tiber geringe Uberhéhung gegeniiber
dem Fluss. Dorthin kdnnte etwas Kaltluft abflieRen, wirde dann aber tber dem nachts
warmen Flusswasser sofort wieder erwarmt. Ein nennenswerter Einfluss auf die Umge-
bung als Kaltluftentstehungsgebiet ist daher nicht gegeben.

Die Planung beeinflusst nicht die Funktion der Spree als Luftleitbahn. Die Gebaudeanord-
nung erfolgt parallel zur Stromungsrichtung. Die Gebaude am Ufer bilden keine Barrieren
fur den Frischlufttransport, da dieser entlang der Spree verlauft. Eine Briicke oder Gebau-
deteile, die in die Wasserflachen hineinkragen héatten eine Barrierefunktion. Die Hochh&u-
ser am Ufer bilden keine Barrieren. Die Frischluftschneisen-Wirkung ist vor allem bei
Windstille und lediglich thermischen Strdmungen im Stadtgebiet ausschlaggebend. Daher
werden die eingewandten Bedenken vom Plangeber nicht geteilt.

Es ist eine prinzipielle Eigenschaft von Hochhausern, dass sie den Wind zum Ausweichen
zwingen, wodurch breite Bereiche im Nachlauf der Hauser weniger exponiert, schmale Be-
reiche an ihren Flanken aber notwendigerweise auch relativ héher exponiert werden. Woll-
te man dies grundsatzlich vermeiden, dirfte man keine Bebauung hoher als Berliner
Blockhohe stadtebaulich zulassen. Fir das Gebiet besteht aber die Intention von Seiten
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des Plangebers/Land Berlin eine Hochhausbebauung zu entwickeln. Dies begrindet sich
im Zweifel auch dadurch, dass bei den vorherrschenden Starkwinden aus Westen (Ost-
winde sind deutlich schwacher im Mittel und in den Spitzen) die in der Einwendung ange-
sprochenen und als nachteilig beschriebenen Windeffekte Uberwiegend Uber dem Fluss
auftreten und daher die vorhandenen Nutzflachen vergleichsweise wenig bzw. auch nur in
schmalen Streifen tangieren. Im vorliegenden Fall ist weniger die seitens der Einwender
befiirchtete Diisenwirkung an sich entscheidend, als vielmehr die Wirkung von Fallwinden
an den Gebauden. Die Neubebauung mit den beiden Wohnhochhéusern und dem niedri-
geren Bau des Hotels verstarkt die lokalen bodennahen Windgeschwindigkeiten infolge der
Abwinde vor den Geb&uden und den an ihren Kanten abstromenden, sogenannten Hufei-
senwirbeln, also auf der dem Wind zugewandten Seite in unmittelbarer Néhe (bis zu 5 m
Abstand). Allerdings wird durch ihren Windwiderstand die Strdomung im Abstand vor den
Gebauden (ab ca. 15 m) und im Windschatten hinter ihnen (hier auch direkt ab der Fassa-
de) auch deutlich beruhigt.

Im Gegensatz zum Allianzkomplex bietet das Vorhaben aber auch die Mdglichkeit nicht nur
flussseitig sondern auch westlich an den Hochh&ausern vorbei zu gehen, sodass man den
bei starken Winden als nachteilig empfundenen Veranderungen des Windfeldes auch aus-
weichen kann.

Bezuglich der befurchteten Erwarmung kommt es in der Summe nur zu einer Verschiebung
der Sonneneinstrahlung und nicht zu einer Mehrung. Wie auch Schattenwtrfe, wandern
Spiegelungen mit dem Sonnenstand (1° in 4 min) durch die Umgebung. Allerdings sind die
Spiegelungen insgesamt gering, da sie vor allem bei flachen Einfallswinkeln auf die Ver-
glasungen auftreten (sogenannte Totalreflektion). Es kdnnte also im Vor- und Nachlauf der
Verschattung zu einer leichten Aufhellung durch partielle Spiegelungen kommen, was
energetisch aber absolut eine Verringerung darstellt und daher nicht zur befurchteten Auf-
heizung fihren kann.

Da die Wohntiirme zudem allseitig umlaufende Balkone mit einer Tiefe von bis zu 2,8 m
aufweisen, werfen diese bei diskutierten flachen Einfallswinkeln und hohen Sonnenstéanden
groRe Schatten auf die Fassadenflachen, die dann nicht mehr spiegeln kénnen. Zudem
sind ohnehin Gber 50% der Fassadenflache ebenso wie die gesamten Balkone nicht ver-
glast und damit ebenfalls nicht spiegelnd.

Auch sind keine Fassadenflachen konkav zueinander gestellt, so dass Biindelungseffekte
bei Auftreten von Spiegelungen ausgeschlossen werden kénnen. Ebenso kommt kein ver-
stérkt reflektierendes Sonnenschutzglas in den Fassaden zum Einsatz, sondern nur ,nor-
male* Warmeschutzverglasung.

Einholung einer erganzenden fachlichen Stellungnahme Ergénzung der Begrindung
Kap. Il. 2.3.5. und Ill. 2.3.3.2, keine Auswirkung auf den Planinhalt

Fauna

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Verlust der Brache, die Bedeutung hatte fiir Schmetterlinge und Voégel

- Verlust Nahrungshabitat flr Végel und Fledermause

- Auswirkungen auf den Osthafensteg an dessen Unterseite 2010 Nester von
Rauchschwalben waren und der als Sitzwarte fir Lachméwen und Kormorane ge-
nutzt wird
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- Zu geringer Untersuchungsraum
- Erhdhung des Risikos fur Vogelschlag durch spiegelnde Fassaden
- Verwendung tierfreundlicher Beleuchtung

Zusammenfassung der Abwagung

Im Rahmen der Umweltpriifung erfolgte eine Biotoptypenkartierung. Die Artenvielfalt der
Pflanzen ist demnach gering, da Landreitgras und Goldrute dominieren. Die Brachflachen
wurden im Rahmen eines faunistischen Fachgutachtens untersucht. Aufgabe der Fachgut-
achten ist es planungsrelevante Arten zu erfassen. Einige Arten sind besonders und ande-
re streng geschiitzt (vgl. BNatSchG § 7 Abs. 2 Nr. 13, 14). Insofern geht es nicht darum al-
le Tierarten zu erfassen, sondern solche, die dem besonderen Artenschutz unterliegen.
Und hier liegt der Schwerpunkt auf Fortpflanzungs- und Lebensstétten, die einem beson-
deren Schutz unterliegen.

Die Flache ist als Lebensraum von geringer Bedeutung. Auf Grund der Lage des Gebiets
umgeben von StraBen und des hohen Nutzungsdrucks kénnen Ansiedlungen und Bruten
von Bodenbritern, die ein Zeiger sind fur die Wertigkeit einer Flache, ausgeschlossen
werden. Wegen des Fehlens von Altbdumen sind keine ganzjahrig geschitzten Lebens-
statten von Voégeln und Fledermausen vorhanden (Baumhdohlen). Auch Straucher fehlen,
so dass die Lebensraumfunktion stark eingeschrankt ist. Auch das Vorkommen weiterer
streng geschutzter Arten wie der Zauneidechse kann ausgeschlossen werden.

Naturlich kann es sein, dass die Flache durch Vdgel und Fledermause vereinzelt zur Nah-
rungsaufnahme verwendet wird. Da im Rahmen des Gutachtens keine Beobachtungen
hierzu gemacht wurden, handelt es sich offensichtlich um eine unregelmaRige oder spora-
dische Nutzung. Die Brache erfiillt damit keine wichtige Funktion als Nahrungshabitat.
Durch das Fehlen von Quartierfunktionen ergibt sich nur eine untergeordnete Bedeutung.

Entsprechend des faunistischen Gutachtens wurde der Untersuchungsraum eng gefasst.
Mit dem direkt angrenzenden Griinen Dreieck sowie dem in unmittelbarer Nahe liegenden
Treptower Park sind ausreichend groRe Nahrungshabitate vorhanden. Da die Habi-
tatauspragung des Plangebiets keine besonderen Merkmale aufweist, ist eine gut ausge-
pragte Insektenzénose nicht zu erwarten. Durch eine fehlende Vernetzung zu wertgeben-
den Habitatbereichen und da die Flache nicht Teil einer Ausbreitungsstruktur ist, treten
keine Zerschneidungseffekte bzw. Barrierewirkungen auf. Einen Migrationskorridor stellt
z.B. die Spree dar, dieser wird vom Vorhaben nicht unterbrochen.

Die Ruderalflache ist ein Lebensraum fir Insekten. Allerdings handelt es sich nicht um
streng geschiitzte Arten. Fur die besonders geschitzten Arten gilt gemaR § 44 Abs. 5 Satz
5 BNatSchG: ,Sind andere besonders geschutzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfuhrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zugriffsverbote vor.”
Ein Verstol3 gegen artenschutzrechtliche Verbote liegt bei anderen national geschiitzten
Arten somit bereits dann nicht vor, wenn lber drohende Verstéf3e gegen artenschutzrecht-
liche Verbote auf der Ebene des Bebauungsplans durch Vermeidung und Ausgleich der
Eingriffe in der Abwagung geméaR § la Abs. 3 BauGB entschieden wurde. Dies ist im vor-
liegenden Planfall der Fall. Die Eingriffe gelten gemal § 1a Abs. 3 BauGB als bereits vor
der planerischen Entscheidung zuldssig und sind damit nicht ausgleichspflichtig.

Die Nester der Rauchschwalben befinden sich am Steg. Das Vorhaben greift nicht in die-
sem Bereich ein, so dass keine direkte Beeintrachtigung der Rauchschwalben erfolgen
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wird. Auch die Lachmdwen und Kormorane werden nicht direkt durch das Vorhaben beein-
trachtigt. Ggf. konnte Larm wéhrend der Bebauung zu einer temporéren Vergramung fih-
ren. Dies ist aber nicht dauerhaft. Ausweichmdglichkeiten stehen im Umfeld (v.a. an der
Rummelsburger Bucht) zur Verfligung. Im Rahmen der faunistischen Untersuchung und
des Umweltberichts zum Bebauungsplan sind die planungsrelevanten Arten zu betrachten.
Die Rauchschwalbe ist vergleichsweise stérungstolerant (in der ,Arbeitshilfe Vogel und
StralRenverkehr” (Garniel et al 2010) z.B. wird die Rauchschwalbe als Art ,fiir die der Ver-
kehrslarm keine Relevanz besitzt" eingestuft). Sollte ein aktuelles Brutgeschehen wéahrend
der Bauphase bestehen, sind aufgrund der raumlichen Distanz sowie der geringen Emp-
findlichkeit der Art Beeintrachtigungen auszuschlief3en.

Die Hochhauser fiihren nicht zu Problemen hinsichtlich Vogelschlag. Die Fassade ist zwar
aus Glaselementen, allerdings sind diese nicht flachig, sondern es ergibt sich ein unterbro-
chenes heterogenes Erscheinungsbild. Insofern ist der Effekt, dass sich der Himmel, Was-
ser oder Vegetation spiegelt extrem reduziert.

Eine Verwendung tierfreundlicher LED-Beleuchtung ist geplant.

Der Planung stehen insgesamt keine uniberwindbaren artenschutzrechtlichen Hinde-
rungsgrinde entgegen.

Keine Anderung

Altlasten

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Erhebliche Belastung des Bodens

- Angst vor Gefahr fiir den Menschen

- Fehlgeschlagene Sanierung

- Auswirkungen der Planung auf das Grundwasser / Grundwassergefahrdung

Zusammenfassung der Abwagung

Von Seiten des Fachbereichs Umweltschutz des Bezirkes wird auf Grundlage von Unter-
suchungen darauf hingewiesen, dass derzeit kein akutes Sanierungserfordernis besteht.
Im Rahmen des Bodenaushubs wird belasteter Boden unter Aufsicht der zustandigen
Fachbehorden ausgetauscht und fachgerecht entsorgt. Das Verfahren der Entsorgung ist
nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Der Bodenaushub und die Entsorgung belasteter
Bdden erfolgt fachgerecht in Abstimmung mit dem Umweltamt des Bezirks.

Wesentliche Eingriffe in den Boden bzw. die grundwasserfihrenden Schichten bedirfen
einer wasserbehdrdlichen Erlaubnis, die in einem gesonderten Verfahren zu erteilen ist.
Der aktuellen lokalen Grundwasser-Flie3richtung folgend, breiten sich die Schadstoffe der-
zeit in Form einer sogen. Schadstofffahne in sid-stdwestliche Richtung aus. Sie werden
also vom Bebauungsplangebiet weg gefiihrt. Sofern im Plangebiet jedoch nachhaltige Ein-
griffe in den Boden erfolgen oder hier sogar in groflerem Umfang Grundwasser entnom-
men wird, ist durchaus eine Anderung der Grundwasser-FlieRrichtung méglich. In einem
solchen Falle ware ein Transfer der Schadstoffe in das Plangebiet nur mit hohem techni-
schem Aufwand zu verhindern. Jegliche Grundwassernutzung, aber auch nachhaltige Ein-
griffe in tiefere Bodenbereiche sind daher nur nach vorheriger Abstimmung mit dem Fach-
bereich Umweltschutz zulédssig. Durch entsprechende technische Vorkehrungen ist dafiir
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Sorge zu tragen, dass eine ,Verschleppung” der Schadstoffe in das Bebauungsplangebiet
sicher auszuschlieRen ist.

Zwischen dem Vorhabentrédger des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und dem Fach-
bereich Umweltschutz sowie der zustandigen Senatsverwaltung (SenStadtUm VIII D) ha-
ben bereits mehrere Abstimmungen zu einem grundsétzlichen Konzept der Baugrube fir
die dreigeschossige Unterkellerung in grundwasserschonender Trogbauweise stattgefun-
den. Dieser Abstimmungsprozess wird im Rahmen der wasserrechtlichen Genehmigung
und der Baumal3nahme fortgefihrt. Andernfalls kbnnen derartige (Bau-)MalRinahmen un-
tersagt werden. Bei Beachtung und Einhaltung der abgestimmten Hinweise sowie techni-
schen Vorgaben ist die Realisierung der Planungsinhalte uneingeschrankt méglich.

Keine Anderung

Auswirkungen auf die Schutzgiter

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Die Umweltauswirkungen auf Mensch, Boden, Wasser, Klima/Luft und Tiere wer-
den gegenuber den Interessen des Investors zu wenig berlcksichtigt

- Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Verschattung (siehe
Abstandsflachen)

- Keine Berlcksichtigung von Wechselwirkungen

Zusammenfassung der Abwagung

Aufgabe des Umweltberichtes ist es die notwendigen und tatsachlichen Angaben beziiglich
der Schutzguter zu ermitteln und in ihrer Bedeutung zu beschreiben. Zum Bebauungsplan
XV-30b VE wurde zunéachst der gegenwartige Zustand beschrieben. Zusatzlich zum heuti-
gen Bestand wurde auch der Zustand von 1994 betrachtet. Aus beiden Zustandsbeschrei-
bungen wurden die Empfindlichkeiten der jeweiligen Schutzgiter gegentiber den zu erwar-
tenden Veranderungen abgeschétzt. Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans und
somit den zu erwartenden Veradnderungen wurden Wirkfaktoren abgeleitet. Die Wirkfakto-
ren werden mit den Empfindlichkeiten der Schutzgiter im Bestand in Beziehung gesetzt.
Daraus ergeben sich die zu erwartenden Beeintrachtigungen und Wirkungen auf alle
Schutzgiter. Die Darstellung der Auswirkungen erfolgte im Kapitel Il. 2.3. Der Abwéagungs-
prozess in Bezug auf die Umweltbelange erfolgt nicht im Umweltbericht, sondern in Kapitel
[ll. 3.2. Seite 96-100, hier insbesondere Seite 100.

Auch das Thema Wechselwirkungen wurde behandelt. Kap. II. 2.3.8. Sowohl gegeniber
dem Bezugszeitpunkt 1994 als auch 2012/2013 fiihrt die Planung zu keinen erheblichen
Umweltauswirkungen, die sich untereinander verstarken. Es werden durch die Planung
keine erheblichen Wechselwirkungen verursacht

Wie im Umweltbericht zum Bebauungsplan XV-30b dargestellt, werden durch die Planung
erhebliche Beeintrachtigungen auf die genannten Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft,
Pflanzen und Tiere vorbereitet. Es werden keine gesetzlich geschitzten Biotope beein-
trachtigt. Die zu Uberbauenden Flachen sind von geringem Wert als Biotop- und faunisti-
sche Habitatflache. Bei der Abwéagung der 6ffentlichen Belange untereinander tberwiegt
jedoch das offentliche Interesse hinsichtlich der stadtebaulichen Entwicklung dieses Stan-
dortes. Das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit werden durch die ausgewiesene
Planung hingegen nicht erheblich beeintréchtigt.
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Die Auswirkung der Abstandsflachenunterschreitung wurde hinsichtlich der Beson-
nung/Belichtung untersucht. Es werden keine unzumutbaren Verhaltnisse geschaffen. Fur
die Abwicklung des Verkehrs wurden verschiedene Varianten untersucht, um die Vertrag-
lichkeit zu gewahrleisten. Hinsichtlich der Larmimmissionen fiihrt das Vorhaben zwar zu
spurbaren, aber nicht zu unzumutbaren Auswirkungen auf die angrenzenden empfindli-
chen Nutzungen. Es besteht eine Situation, wie sie in Innenstadten haufig vorzufinden ist
und eine Wohnnutzung nicht ausschlief3t.

Hinsichtlich der Luftschadstoffe tragt das Vorhaben nur irrelevant zu den Luftschad-
stoffimmissionen im Umfeld bei. Feinstaub PM, und Feinstaub PM,s werden an unter-
suchten StraBenabschnitten deutlich unterschritten. Auch die Kurzzeitgrenzwerte fiir die
Anzahl der Tage mit Uberschreitung der Feinstaubbelastung PM,, werden eingehalten. Die
Wahrscheinlichkeit einer Uberschreitung der Stundengrenzwerte der Stickstoffdioxidbelas-
tung an mehr als 18 Tagen im Jahr ist auf3erst gering.

Es ist ein 6ffentlicher Belang Wohnraum neu zu schaffen. Der 6ffentliche Belang besteht in
der Komplettierung und Arrondierung des Quartiers und der Beseitigung des stadtebauli-
chen Missstandes der brachliegenden Flachen. Das urspriingliche Ziel der Entwicklung ei-
nes urbanen lebendigen Quartiers auf innerstadtischen, gut mit Infrastruktur erschlossenen
Flachen zu entwickeln, ist bislang nur bedingt gelungen. Das Vorhaben fuhrt zu einer mit-
tel- bis langfristigen Belebung des Gebiets, die zur Attraktivitat und Stabilitdt des Wohn-
und Arbeitsortes und zur Adressbhildung des Dienstleistungsstandortes beitragt. Vorrangi-
ges Ziel ist die Schaffung zusatzlichen Wohnraums in der Innenstadt unter Wahrung einer
geordneten Entwicklung und einer hohen stadtebaulichen Qualitat des Vorhabens, die die
Einbindung in die stadtebauliche Gesamtkonzeption gewahrleistet. Gleichzeitig werden die
offentliche Zugéanglichkeit des Spreeufers und damit wichtige Grinverbindungen sowie die
Durchlassigkeit des Vorhabens gesichert. Es wird eine 6ffentlich zugangliche Grunflache
mit Kinderspielplatz realisiert, die sowohl dem Vorhaben selbst als auch der Nachbarschaft
dient und zur Versorgung des Quartiers beitragt. Gleiches gilt fir die Absicherung der ful3-
laufigen Grundversorgung der Bevdlkerung im Quartier durch das Versorgungs- und
Dienstleistungsgebaude. Der Umweltbericht zum Bebauungsplan ist die Grundlage um die
umweltbezogenen Belange in die Abwagung einstellen zu kénnen. Der besondere Arten-
schutz ist hingegen nicht der Abwagung zugéanglich.

Anderung: keine

Versiegelung /Regenentwasserung

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Bodenversiegelung als grof3er Eingriff in den Naturhaushalt
- Kein dezentrales Regenwassermanagement

- Beeintrachtigung des natirlichen Wasserhaushalts

- Belastung der Vorflut

- Auswirkungen auf das Klima durch Versiegelung

Zusammenfassung der Abwagung

Durch die Planung erhéht sich gegeniiber der aktuell unbebauten, aber auch nach gelten-
dem Baurecht bebaubaren Baulandflache der Anteil der versiegelten Flachen und damit
auch derjenigen Flachen, die sich unter bestimmten klimatischen Verhéaltnissen stark auf-
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heizen kdnnen. Die Versiegelung des Bodens stellt eine erhebliche Beeintrachtigung dar,
wie im Umweltbericht erkannt und ausgefuhrt wird. Allerdings werden lediglich bereits ge-
stérte Standorte Uberplant, die vor 1994 sogar vollstandig versiegelt waren. Es sind also
keine Béden besonderer Bedeutung betroffen. Durch die Planung werden vegetationshe-
standene Flachen neu geschaffen, die naturhaushaltswirksam sind (Verdunstung, Klima,
Lebensraum).

Das Plangebiet ist im Bestand an die Regenwasserkanalisation angeschlossen. Ziel der
Planung ist es die fir die Entwicklung des Quartiers Mitte der 90er Jahre bereits angelegte
und ausreichend dimensionierte Infrastruktur fir das Vorhaben zu nutzen.

Aktuell wird das im Bereich der Fanny-Zobel-Stralle gesammelte Regenwasser mittels
zweier im Vorhabengebiet befindlicher Auslaufbauwerke in die Spree eingeleitet. Eines der
beiden genannten Auslaufbauwerke im Vorhabengebiet befindet sich in der Verlangerung
der West-Spange der Fanny-Zobel-Stralie, das andere befindet sich derzeit in der Verlan-
gerung der Ost-Spange der Fanny-Zobel-Strale. Um Baufreiheit im Vorhabengebiet (auf
dem Flurstlick 118) zu erlangen, ist geplant das Ostliche Auslaufbauwerk stillzulegen, das
gesammelte Regenwasser umzuleiten und tber das verbleibende (westliche) Auslaufbau-
werk in die Spree einzuleiten. Damit wird die urspriingliche Planung aufgegriffen. Da von
Anfang an eine Hochhausbebauung entlang des Ufergrundstiicks 118 vorgesehen war und
urspringlich auch ein weiterer Wohnblock auf Flurstiick 97, bewegt sich das Vorhaben
auch innerhalb der von Anfang an vorgesehen Planung. Das Auslaufbauwerk verfugt tber
einen Sandfang zur Schmutzfrachtreduzierung.

Die Moglichkeiten zur Versickerung von Regenwasser sind begrenzt durch die Anlage von
Tiefgaragen sowie den hohen Grundwasserstand in unmittelbarer N&he zur Spree. Des-
halb werden im Bebauungsplan intensiv gestaltete Griinanlagen festgesetzt: u.a. Grinfla-
che mit Spielplatz sowie Ersatzpflanzungen. Durch die Anlage von intensiv gestalteten
Grinanlagen (Spielplatz mit Einfassung) von 2.930 m2 kann Niederschlagswasser zuriick-
gehalten werden und steht der Verdunstung zur Verfligung. Insofern werden mdogliche
VermeidungsmaBBnahmen ergriffen und auf diese im Anschluss an die textlichen Festset-
zungen im Bebauungsplan hingewiesen, vgl. Kap. Il. 2.5. Seite 34 und Hinweis Nr. 1, Seite
118. Hierdurch entstehen positive Effekte fur die Aufnahme / Versickerung von Regenwas-
ser, die die Einleitmenge reduzieren werden.

Die Auswirkungen sind im Rahmen des Umweltberichts, der im Rahmen eines Bebau-
ungsplans die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) ersetzt, dargestellt.

Eine Nutzung von Regenwasser flr Brauchwasser kann in der Umsetzung des Vorhabens
thematisiert werden, ist aber nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Durch die Lage des Plangebiets an der Spree in einem klimatischen Komfortbereich sind
die Auswirkungen weniger dramatisch als in anderen bereits belasteten Bereichen. Zum
Windkomfort wurde eine fachgutachterliche Stellungnahme eingeholt. Hinsichtlich des
Mikroklimas wird in der Stellungnahme darauf hingewiesen, dass Hochh&user sich prinzi-
piell glnstig auf die Stral3endurchliftung und den Luftaustausch dort auswirken, da sie
insbesondere bei geringen Windstérken durch thermischen Auftrieb an ihren Fassaden Luft
aus dem Sockelbereich ansaugen und damit die Stadtdurchliftung verbessern. Dieses
passiert nicht nur tagstber sondern infolge der thermischen Speicherkapazitat der Gebau-
dehille auch in erheblichem Umfang nachts. Zudem kdnnen schwache Windlagen in Bo-
dennéahe verstarkt werden, was denselben positiven Effekt einer verbesserten Stadtdurch-
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l0ftung bewirkt. Gesundheitsschéadliche Wirkungen werden durch die Versiegelung nicht
entstehen.

Keine Anderung

Baume

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Frage nach Baumfallungen im Plangebiet

- Verlust der StralRenbaume, die bereits Ersatzpflanzungen darstellen (Ausgleich
wird konterkariert)

Zusammenfassung der Abwagung

Auf den Brachflachen selbst wachst eine kleine Weide. Diese ist gemal Baumschutzver-
ordnung nicht geschitzt. Im Plangebiet werden 18 Baume gepflanzt werden, so dass sich
der Baumbestand gegeniiber dem Bestand deutlich erhéht.

Die Strallenbaume in der Fanny-Zobel-StralRe fallen aufgrund ihres Stammumfanges noch
nicht unter die Baumschutzverordnung. Daher wird im Umweltbericht ausgefihrt, dass es
sich vermutlich um Ersatzpflanzungen handelt und die Ba&ume daher unter Schutz stehen.
Im Falle einer Uberplanung ist ein Antrag auf Fallgenehmigung gemaR § 6 Baumschutz-
verordnung zu stellen.

Im Bereich der Nordspange der Fanny-Zobel-Stral’e werden 4 Baume uberplant, in der
Ost- bzw. West-Spange jeweils 3 Baume. Der hierfiir erforderliche Ausgleich ist nach Be-
wertungsmethode Koch noch zu ermitteln und erfolgt separat. Die AusgleichsmaRhahmen
werden durch die Fallung nicht konterkariert, da die Baume noch sehr jung sind in gleicher
Qualitat neu gepflanzt werden kénnen.

Keine Anderung

Landschaftsbild

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- ,Verbesserung des Landschaftsbildes durch hohe Gestaltqualitat® wird bezweifelt.
- Sichtbeziehungen

- Kiritik der Bewertung der Bestandsflache als ,unfertiger Eindruck®

- Hbéhe der Bebauung

- Hochhauser zerstéren das Landschaftsbild, engen ein, verschatten

Zusammenfassung der Abwagung

Bei der Beschreibung und Bewertung von Umweltauswirkungen im Rahmen der Umwelt-
prufung geht es um die Erheblichkeit. Die Verstellung eines bisher unverbauten Blickes
stellt eine Veranderung dar, ist aber nicht als erhebliche Umweltauswirkung zu bewerten.
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Die verloren gehenden Brachflachen vermitteln einen unfertigen Eindruck, da sie in dem
fur das Landschaftsbild maRgeblichen Betrachtungsraum als einzige Flachen nicht entwi-
ckelt wurden. Sie liegen umgeben von StralRen als leere Baubldcke brach, und sind auch
nicht als Freirdume gestaltet. Durch die Planung wird eine stadtebauliche und auch land-
schaftliche Auswertung des Plangebiets ermdglicht. Positiv wirken sich auch die gartneri-
sche Anlage des Garagengebdudes und des Daches des Versorgungs- und Dienstleis-
tungsgebaudes sowie das Anpflanzgebot von einem Baum pro angefangener 500 m?
Grundstiicksflache aus.

(zur Hohe der Gebaude und Verschattung siehe Abwagung unter Stadtebau und Gebau-
dehdhe / Dichte und Abstandsflachen)

Keine Anderung

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Es fehlt die Darstellung einer gezielten extensiven Pflege der 7.000 m? gro3em
Brache im Rahmen der Nullvariante

Zusammenfassung der Abwagung

Bei den bisher unbebauten Flachen handelt es sich um private Grundstiicksflachen, die
planungsrechtlich Bauland sind. Insoweit besteht keine Verpflichtung zur extensiven Pfle-
ge, sondern ein Anspruch auf Bebauung.

Bei der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung geht es darum die Entwicklung zu prognostizieren, wenn das Vorhaben nicht ver-
wirklicht wird. In dem Planungsfall XV-30b VE bedeutet dies ein weiteres Brachliegen der
Flache. Da vor Beginn der Planung ein weitgehend gleich bleibender Zustand bestanden
hat, wird in der Regel davon ausgegangen werden kénnen, dass dieser sich auch kiinftig
ohne die Planung nicht verandern wird. Nicht Gegenstand der Betrachtung ist hingegen
mogliche unwahrscheinliche Entwicklungen in die Betrachtung einzubeziehen.

Keine Anderung

Minderungsmafnahmen

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Erhéhung der Lebensraumfunktion durch gezielte naturnahe Gestaltung
- Forderung einer Fassadenbegriinung
- Verbesserung der Kreislaufwirtschaft (Regenwasser)

Zusammenfassung der Abwagung

Die nahere Ausgestaltung der Freiflachen sowie der Fassaden sind Gegenstand der Bau-
genehmigungsplanung bzw. der Bauausfuihrung. Insoweit werden die Hinweise zur natur-
nahen Gestaltung der Freiflachen und zu einer moglichen Fassadenbegriinung zur Kennt-
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nis genommen und von Seiten des Vorhabentrdagers geprift. Neben der 6kologischen
Komponente sind auch die stadtebaulichen Komponenten zu bertcksichtigen; bei der Fas-
sadengestaltung werden insbesondere die Ergebnisse des Architektenwettbewerbs zu be-
ricksichtigen sein.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund hoch stehender Grundwasser-
stande in direkter Nahe zur Spree nicht mdglich. Die Behandlung des Niederschlagswas-
sers wird im Vertrag mit den Berliner Wasserbetrieben naher geregelt. Auch durch die
Tiefgaragen ist eine Versickerung nicht méglich. Durch die Anlage von Vegetationsflachen
kann aber Niederschlagswasser zurlickgehalten werden und der Verdunstung zugefiihrt
werden.

Keine Anderung

Eingriffsregelung

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Erhebliche Beeintrachtigungen und dennoch Uberwiegende Eingriffe nicht aus-
gleichspflichtig

Zusammenfassung der Abwagung

Die Umweltprifung bereitet nachvollziehbar auf, welche Beeintrdchtigungen auf die
Schutzguter verursacht werden und ob Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensations-
maflnahmen, bezogen auf die bewerteten Schutzgiter, erforderlich und méglich sind.
Gleichzeitig soll sie die Prozesse, die zu einer Entscheidung Uber das Vorhaben fiihren,
begleiten und die verfahrenszusténdige Behotrde (Bezirksamt Treptow-Kdpenick) in die La-
ge versetzen, die Planung umweltvertraglich zu optimieren. Resultat der Umweltprifung
ist ein fachliches Urteil Uber die Umweltvertraglichkeit, jedoch keine Entscheidung daruber,
ob dieses Vorhaben genehmigt wird oder nicht — die Umweltpriifung bereitet diese Ent-
scheidung nur vor. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7
BauGB zu beriicksichtigen. Auch wenn die Planung also bei verschiedenen Schutzgutern
zu einer erheblichen Beeintrachtigung fuhrt, kann das Vorhaben weiterverfolgt werden, da
andere offentliche Belange z.B. in diesem Planverfahren héher gewichtet werden. Hierzu
gehort z.B. die Schaffung von Wohnraum.

Bei der Eingriffsregelung ist der 81a Abs. 3 BauGB zu beriicksichtigen. Nach § 1a Abs. 3
BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erfor-
derlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zu-
l&ssig waren.

Vor Aufstellung des Planverfahrens wurde die Bebaubarkeit des Planungsgebiets auf der
Grundlage des § 34 BauGB ermittelt. Die planungsrechtliche Einschétzung ergab, dass
sich aus der Umgebung eine zuldssige Grundflachenzahl von 0,8 ableiten lasst. Der Uber-
wiegende Teil des Eingriffs, ist gemafl § 1 Abs. 3 BauGB nicht ausgleichspflichtig, weil er
bereits planerisch zulassig ist.

Keine Anderung
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Flora

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Verwendung von heimischen Geholzen entsprechend der Broschure ,Pflanzen fur
Berlin - Verwendung gebietseigener Herkunfte"

Zusammenfassung der Abwagung

Die in der Stellungnahme empfohlenen Hinweise sind in der freien Natur und bei Aus-
gleichs- und ErsatzmafRnhahmen im bebauten Bereich anzuwenden. Sie sind fur den vor-
liegenden Planfall nicht einschlégig.

Keine Anderung

Ziele des Landschaftsprogramms (LaPro)

Haupttenor der Bedenken und Anregungen

- Ziel: zusatzlichen Lebensraum fiir Flora und Fauna wird nicht erreicht

- Falsche Berechnung der Ausgleichsmalinahmen

- Uferweg sei auch ohne Planung vorhanden, die Sicherung durch B-Plan ergibt
keinen Vorteil

- Ziel: ,Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter
Landschafts- und Griinstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung” wird nicht
erreicht

Zusammenfassung der Abwagung

Die Stellungnahme wendet sich gegen die nach den bau- und umweltrechtlichen Vorschrif-
ten vorgesehene Berechnung der Ausgleichsmalinahmen und stellt die Angemessenheit
der bestehenden rechtlichen Grundlagen in Frage. Solche an den Normgeber adressierte
Bedenken kdnnen im Rahmen eines einzelnen Bebauungsplanverfahrens keine Bertck-
sichtigung finden. Ein Bebauungsplanverfahren kann nur auf der Grundlage der bestehen-
den gesetzlichen Vorschriften durchgefuhrt werden.

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zulassig waren. Vor Aufstellung des Planverfahrens wurde die Bebaubarkeit
des Planungsgebiets auf der Grundlage des § 34 BauGB ermittelt. Die planungsrechtliche
Einschatzung ergab, dass sich aus der Umgebung eine zulassige Grundflachenzahl von
0,8 ableiten lasst. Der tiberwiegende Teil des Eingriffs, ist gemaR § 1 Abs. 3 BauGB nicht
ausgleichspflichtig, weil er bereits planerisch zulassig ist.

Das Vereinfachte Verfahren zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin
ermoglicht, nur das Uber das planungsrechtliche Maf3 hinausgehende MalR in die Bewer-
tung einzustellen, um so den ausgleichspflichtigen Eingriff ermitteln zu kénnen. Die Dach-
begriinung bietet eine sehr gute Moglichkeit im Plangebiet selbst den Ausgleich zu schaf-
fen. Die Dachbegriinung hat seitens der Vegetation eine vergleichbare Ausstattung wie die
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2.6

verloren gehenden Ruderalflachen. Der fir das Plangebiet vorgesehene Ausgleich ist an-
gemessen und Uberschreitet den nach den gesetzlichen Grundlagen erforderlichen Min-
destumfang.

Es ist eine Gesamtbetrachtung der Freiflachenplanung des Plangebiets unter Einbezie-
hung des Uferwegs vorzunehmen: Im Rahmen des Umweltberichts wird ausgefihrt, dass
die Planung positive Wirkungen auf die Erholungsvorsorge hat. Dabei wird Bezug auf den
urspriinglichen Zustand von 1994 genommen. Die Uferzone entlang des Geltungsbereichs,
die 1994 aufgrund der bisher bis an die Spree reichenden industriellen Nutzung nicht er-
lebbar war, wird durch die Planung zum o6ffentlich nutzbaren Raum mit FuBweg. Auf dem
stdlichen Grundstiick wird eine begriinte und begehbare Dachflache mit Kinderspielplatz
entstehen. Die Spielplatzflache soll sowohl dem Vorhaben als auch der umliegenden
Wohnbebauung dienen. Durch den Einbezug der Fanny-Zobel-Stral3e wird eine zusam-
menhéngende Flache, die bis an die Spree heranreicht geschaffen. Die im Zusammen-
hang gestaltete Freiflache und die Durchlésse zur Spree fihren zu einer hohen Freiraum-
und Aufenthaltsqualitét.

Keine Anderung

Eingeschrankte Beteiligung gemanR § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB

Die Vorhabentragerin im Bebauungsplanverfahren XV-30b VE hat nach Durchfiihrung der
zweiten offentlichen Auslegung der Planunterlagen, die im Dezember 2015 (siehe Kap. V.
2.5.) erfolgte, den Entwurf der im Plangebiet beabsichtigten Hotelbebauung geandert.

Im Einzelnen hat die Vorhabentragerin im Rahmen der Konkretisierung des Nutzungskon-
zeptes und der Grundrisse sowie nach verschiedenen Anderungen in der Detailplanung
das Vorhaben wie folgt angepasst:

Es ist nunmehr vorgesehen, die Gebaudebreite des Hotelgebaudes zu verringern. Da sich
durch diese Veranderung des Vorhabens ein gréf3erer Abstand zwischen dem TwinTowers
und der beabsichtigten Hotelbebauung ergibt, sind durch die Anderung selbst keine nach-
teiligen, sondern gegeniber der bisherigen geplanten Bebauung lediglich vorteilhafte Aus-
wirkungen zu erwarten.

Das Hotelgebaude verandert sich beziglich aller tGbrigen Gebaudeseiten nicht. Die beab-
sichtigte Bebauung im Plangebiet bleibt sonst unverandert. Daher sind nachteilige Auswir-
kungen fir Anwohner in der Umgebung des Plangebiets, die auf der Anderung beruhen
kénnten, auszuschlieRen. Eine erneute Offentlichkeitsbeteiligung in der Form der erneuten
Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ist bei dieser Plananderung nicht erforderlich.

Es wurde im Zeitraum vom 1. Marz 2016 bis zum 24. Marz 2016 eine eingeschrankte Betei-
ligung gemaRk § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB des westlichen, von der Anderung betroffenen
Nachbarn, dem Eigentimer des nordwestlich des Plangebiets angrenzenden Grundstlickes
Fanny-Zobel-StraRe 9 (Flurstick 69, Grundbuch von Treptow, Bl. 1 2061N, Flur 102 -
TwinTowers) durchgefuhrt.

Die Stellungnahme ging am 23.03.2016 beim Bezirksamt Treptow-Kdpenick ein.

Im Ergebnis wird die Anderung begriiRt. Da durch die Anderung, die in der Stellungnahme
vom 16.12.2015 bei der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
geltend gemachten Bedenken hinsichtlich der Verschattung etc. dadurch nicht ausgeraumt
wirden, wird die Stellungnahme vom 16.12.2015 inhaltlich aufrecht erhalten, soweit nicht
durch die aktuelle Anderung Planung - teilweise- Rechnung getragen wurde. Gleiches gel-
te bezlglich der weiter vorgetragenen Bedenken zur Larmsituation.

Im Rahmen der Abwégung der Beteiligung der Offentlichkeit geméaR § 3 Abs. 2 BauGB vom
07. September 2015 bis einschliel8lich 07. Oktober 2015 und der erneuten im Zeitraum 16.
November 2015 bis 16. Dezember 2015 wurde die Stellungnahme vom 16.12.2015 bereits
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2.7

2.8

2.9

beriicksichtigt. Die dort vorgebrachten Bedenken fiihrten zu keiner Anderung der Planhalte.
Es wurde eine Erganzung im Durchfiihrungsvertag aufgenommen.

Beschluss zum Ergebnis der Abwéagung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB und
der Offentlichkeit gemaR 8§ 3 Abs. 2 BauGB

Das Bezirksamt Treptow-Kdpenick hat in seiner Sitzung am 24.05.2016 das Ergebnis der
Abwagung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2
BauGB gefasst (BA-Beschluss Nr.: 463/16). Die Bezirksverordnetenversammlung Trep-
tow-Kdpenick hat dieses in ihrer Sitzung am 29.09.2016 beschlossen (Drucksache Nr. VII
/1333).

Anzeigeverfahren gemaf § 6 Abs. 2 AGBauGB

Der BA-Beschluss zur Festsetzung (BA-Beschluss Nr. 16/16) erfolgte am 20. Dezember
2016.

Mit Schreiben vom 10. Februar 2017 erfolgte das Anzeigeverfahren gemaf § 6 Abs. 2 AG-
BauGB bei der zustandigen Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen. Im Er-
gebnis des Anzeigeverfahrens wurde mit Schreiben vom 12. April 2017 mitgeteilt, dass un-
ter der Voraussetzung von redaktionellen Anpassungen der Planzeichnung, der textlichen
Festsetzungen sowie der Abwagung keine Beanstandungen erhoben werden. Auf Grund
der Anpassungen ist ein erneuter BA- Beschluss erforderlich.

Festsetzungsbeschluss

Nach erfolgter Uberarbeitung hat das Bezirksamt in seiner Sitzung am 30. Mai 2017 den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan einschliellich der Begriindung sowie den Entwurf der
Rechtsverordnung (BA-Vorlage 88/17) erneut beschlossen. Die BVV hat dazu am 22. Juni
2017 (Drs. Nr. VIII/0189) den entsprechenden Beschluss gefasst.

Die Verordnung Uber die Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde am
04. Juli 2017 (BA-Beschluss 102/17) durch das Bezirksamt beschlossen und im Gesetz-
und Verordnungsblatt fiir Berlin, Nr. 21, Seite 403, am 5. August 2017 verkiindet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan XV-30b VE ist seit dem 6. August 2017 rechtskraf-
tig.
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Vi

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli
2017 (BGBI. I S. 2808) in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. No-
vember 1999 (GVBL. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Juni 2015 (GVBI. S.
283)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. S. 2193)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutz-
gesetz — NatSchGBIn) in der Neufassung vom 29. Mai 2013 (GVBI. S. 140)
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Aufgestellt: Berlin, den
Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin

Abt. Bauen, Stadtentwicklung und 6ffentliche Ordnung

Rainer Hélmer Sabine Tillack
Bezirksstadtrat Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Stadtplanung

Leiterin
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Anhang

1 Textliche Festsetzungen

1. Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans) sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu de-
ren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

2. Der Baukérper mit der Bezeichnung ,Hotel“ dient Gberwiegend der Hotelnutzung. Es sind
folgende Nutzungen zulassig:

3 Beherbergungsgewerbe

- Gastronomie

. Wellness und Fitness

. Tagungs- und Konferenzrdume

0 Nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe
o Raume fur freie Berufe

3. Die Baukérper mit der Bezeichnung ,Wohngebaude* dienen iberwiegend dem Wohnen.
Es sind folgende Nutzungen zulassig:

- Wohnungen

- Gastronomie

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, soziale und sportliche Zwecke
- Nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe

- Raume fir freie Berufe

4. Der Baukorper mit der Bezeichnung ,Versorgung und Dienstleistung® dient Gberwiegend
der Unterbringung von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel mit einer Gesamt-
verkaufsflache von bis zu 500 m?.

Allgemein zulassig sind:
- Einzelhandel mit den Sortimenten:
- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel
Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel
Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf

- Gastronomie

- Dienstleistungen

5. Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte (berbaubare
Grundstiicksflache festgesetzt, einschlieRlich der Flache, die durch die Linie zur Abgren-
zung des Umfangs von Vor- und Zwischendachern definiert wird und einschlieBlich der
gemal textlicher Festsetzung Nr. 13 zulassigen vortretenden Balkone.

6. Die Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die die Baugrundstiicke lediglich unter-
baut werden, bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Gberschritten werden.

7. Innerhalb der Teilflachen f, g und h sind die festgesetzten Garagengeschosse auf die zu-
l&ssige Geschossflache nicht anzurechnen.

8. Die zuldssige Geschossflache des Baukdrpers ,Versorgung- und Dienstleistung” Teilflache
i kann sich um maximal 100 m? fiir Technikflachen erhéhen.
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9. Auf den Baukdrpern ,Hotel* und ,Wohngebdude® sind oberhalb der zuldssigen Oberkanten
technische Aufbauten bis zu einer Grundflache von 35 vom Hundert der Grundflache des
darunter liegenden Geschosses zulassig, wenn sie eine Hohe von 3,80 m nicht Uberschrei-
ten und mindestens 3,80 m hinter die AuRenwand des darunterliegenden Geschosses zu-
ricktreten. Davon ausgenommen sind Aufzugsiberfahrten. Diese sind auch blindig mit der
AuRenwand des darunter liegenden Geschosses zulassig, wenn sie eine Hohe von 5,50 m
Uber Oberkante der Gebaude nicht Gberschreiten.

10. Auf dem Baukdrper ,Versorgung- und Dienstleistung®, Teilfliche i sind oberhalb der Ober-
kanten der zuldssigen Gebaudehdhe technische Aufbauten bis zu einer Grundflache von
20 vom Hundert der Grundflache zulassig, wenn sie eine Héhe von 2,10 m nicht Uber-
schreiten

11. Auf den Baukdrpern ,Hotel“ und ,Wohngebaude® sind oberhalb der Oberkanten der zulds-
sigen Gebaudehohe Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie zulassig, wenn sie ei-
ne Hohe von 2 m nicht Gberschreiten und diese mindestens 2 m hinter die AuRenwand des
darunterliegenden Geschosses zuriickireten.

12. In der Flache mit der Zweckbestimmung ,begriinte und begehbare Dachflache mit Kinder-
spielplatz®, sind oberhalb der zulassigen Oberkanten der Baukérper der Teilflachen f, g, h
und i Gelander und Absturzsicherungen sowie Einfassungen flir die Begriinung, Kinder-
spielgerate und Sitzmobiliar zulassig.

13. Am Baukdrper ,Wohngebaude® ist ein Vortreten von Balkonen ausschlieRlich oberhalb
43,5 m U NHN zuldssig, wenn sie nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen Baugrenze in An-
spruch nehmen und nicht mehr als 0,9 m vor die Baugrenze vortreten. Ausgenommen da-
von ist die Fassade zwischen den Punkten T und U; hier ist ein Vortreten von Balkonen
oberhalb von 43,5 m U NHN nur zuldssig, wenn sie nicht mehr als ein Drittel der Baugren-
ze einnehmen und nicht mehr als 0,6 m vor die Baugrenze vortreten.

14. In den Uberbaubaren Flachen der Baukdrper mit den Bezeichnungen ,Hotel“ und ,Wohn-
gebaude® durfen die Baugrenzen unterhalb einer Hohe von 43,5 m (0 NHN durch Bauteile
zum Schutz vor Fall- und Seitenwinden Uberschritten werden, wenn diese insgesamt nicht
mehr als 30 vom Hundert der Breite der jeweiligen AuRenwand in Anspruch nehmen und
nicht mehr als 1,50 m vor die Baugrenze vortreten. Ausgenommen davon sind die Fassa-
den zwischen den Punkten N und O, P und Q sowie R und S.

15. Im Geltungsbereich sind zum Schutz vor Larm die folgenden MaRnahmen zu treffen:

In mindestens einem schutzbedurftigen Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei
Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Halfte der schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume
(bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) mussen durch schallgeddmmte
Luftungsmoglichkeiten oder besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche MalRnahmen
gleicher Wirkung an AuRenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahr-
leisten, dass (bei teilgedffnetem Fenster, falls als MaRnahme besondere Fensterkonstruk-
tionen oder bauliche Mallnahmen gleicher Wirkung an Auf3enbauteilen gewahlt werden)
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum bzw. den Rau-
men nicht Gberschritten wird.

16. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Verwendung von
Erdgas oder Heizdl EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist
dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrdome von Schwefeloxiden, Stick-
stoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs ver-
gleichbar héchstens denen von Heizdl EL sind.

17. Die Dachflachen des Baukorpers mit der Bezeichnung ,Versorgung und Dienstleistung®,
Teilflache i und der Garagengebaude, Teilflachen f, g und h sind als flach geneigte Dacher
auszubilden. Die Dachflachen des Baukorpers mit der Bezeichnung ,Versorgung und
Dienstleistung®, Teilflache i und des Garagengebaudes, Teilflache f sind mit einer Erd-
schicht von mindestens 0,4 m und die Dachflachen der Garagengebaude, Teilflachen g
und h sind mit einer Erdschicht von mindestens 0,6 m zu Uberdecken und intensiv zu be-
grunen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fiur Wege und Kinderspielplatze sowie
technische Einrichtungen und Beleuchtungsanlagen.
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18.

19.
20.

Im Vorhabengebiet ist pro angefangene 500 m? Grundstlcksflache mindestens ein Laub-
baum mit einem Stammumfang von 18 - 20 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Die Einteilung der StralBenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Die Flache a ist zwischen dem westlichen Teilstlick der Fanny-Zobel-Stral3e und der Fla-
che b auf einer Breite von 3 m mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie auf
einer Breite von max. 7,5 m mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten.

21. Die Flache b ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie einem Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

22. Die Flachen c und d sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

23. Die Flache e ist zwischen dem westlichen und 6stlichen Teilstlick der Fanny-Zobel-Stralle
auf einer Breite von 3 m mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie auf einer
Breite von mindestens 7,5 m mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der zustandi-
gen Unternehmenstrager zu belasten.

24. Die Flache mit der Zweckbestimmung ,begriinte und begehbare Dachflache mit Kinder-
spielplatz® ist oberhalb der festgesetzten Oberkanten der Baukoérper in den Teilflachen f, g,
h und i mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Hinweis(e):

1. Es wird darauf hingewiesen, dass im gesamten Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein
kdnnen. Im Vorfeld jeder baulichen Mallnahme, die mit Grundwasserhaltungsmal}-
nahmen und Eingriffen in den Untergrund verbunden ist, ist eine hinreichend genaue
Gefahrdungsabschatzung im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung und die einzuhal-
tenden Auflagen mit dem zustéandigen Amt fir Umwelt und Natur des Bezirkes ggf.
auch anderer Behdrden abzustimmen.

2. Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 17 und 18 wird die Verwendung von
Arten der der Begrindung beigefiigten Pflanzenliste vom 31.10.2013 empfohlen.
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Pflanzliste zum Bebauungsplan XV-30b VE vom 31.10.2013

Baume und Straucher (spielplatzgeeignet)
Amelanchier Arten und Sorten (Felsenbirnen)
Buddleja davidii Sorten (Sommerflieder)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Carpinus betulus Frans Fontaine (Saulen-Hainbuche)
Cornus mas (Kornelkirsche)

Corylus avellana (Haselnuss)

Cotoneaster Arten und Sorten (Felsenmispel)
Crataegus Arten und Sorten (Dorn)

Crataegus lavalleei Carrierei (Apfeldorn)

Cydonia Sorten (Quitten)

Fraxinus ornus (Blumen-Esche)

Malus sylvestris (Apfel und Sorten)

Malus tschonoskii (Scharlach-Apfel)
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii* (Wilder Wein)
Parthenocissus quinquefolia ,Engelmannii‘ (Mauerwein)
Philadelphus Arten und Sorten (Garten-Jasmin)
Potentilla fruticosa Sorten (Fingerstrauch)

Prunus spinosa (Schlehe)

Pyracantha Arten und Sorten (Feuerdorn)
Quercus robur (Stieleiche)

Rosa canina (Hundsrose)

Rosa rugosa und andere Sorten (Kartoffelrose)
Ribes Arten und Sorten (Johannisbeere)

Salix Arten (Weiden)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Sorbus Arten und Sorten (Eberesche/Mehlbeere)
Spirea Arten und Sorten (Spierstrauch)

Syringa Arten und Sorten (Flieder)

Tilia cordata (Winterlinde)
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2 Uberlagerung von Abstandsflachen auf Gebauden
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