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Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsi berle-

gungen

Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Zur Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung sowie der Umsetzung
der Sanierungsziele fir das Areal zwischen Spree, BriickenstralRe, S-Bahnhof Scho-
neweide und Bahndamm bis zur Karlshorster Stral3e hatte das Bezirksamt Treptow am
30.11.1999 die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens XV-64 beschlossen (ABI. Nr.
66 / 22.12.1999). Ziel waren die Entwicklung eines Stadtteilzentrums mit der Einord-
nung von Einzelhandelsflachen, Dienstleistungs- und Bironutzungen, die Entwicklung
von Gewerbeflachen, die Sicherung von Wohnen im nordwestlichen Bereich der Bri-
ckenstral3e, die Verbesserung der verkehrlichen Erschlie3ung, die stadtebauliche Auf-
wertung der SchnellerstraRe als Hauptverkehrsachse und die Sicherung eines durch-
gangig offentlich nutzbaren Spreeuferbereiches.

Fir den Gesamtbereich des Bebauungsplans XV-64 wurden im Februar / Marz 2000
die frihzeitige Burgerbeteiligung und im November 2000 die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange durchgefiihrt. Im Ergebnis der Auswertung der Tragerbeteiligung
beschloss das Bezirksamt Treptow-Kdpenick am 17.07.2001 (ABI. Nr. 42/ 17.08.2001)
die Teilung des Bebauungsplans XV-64 in die Bebauungsplane XV-64a (sudlich der
SchnellerstralRe) und XV-64b (ndrdlich der Schnellerstralle).

Die Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans XV-64a wurde im Gesetz-
und Verordnungsblatt fir Berlin am 27.04.2004 offentlich bekannt gemacht. Die Bau-
vorhaben Einkaufszentrum und Fachmarktzentrum Schoéneweide wurden sidlich der
Schnellerstral3e errichtet.

Fur den Bebauungsplan XV-64b beschloss das Bezirksamt Treptow-Kdpenick am
07.12.2004 die Teilung des Geltungsbereichs in die Bebauungsplédne XV-64ba und
XV-64bb, da fur die betroffenen Flachen unterschiedliche stadtebauliche Rahmenbe-
dingungen und Planungsvoraussetzungen vorliegen (ABI. Nr. 1/ 07.01.2005).

Mit der Wiederaufnahme der Bebauungsplanverfahren XV-64ba (,Barenquell”) und
XV-64bb (,Fachméarkte Schnellerstral3e, Brickenstral3e) besteht nach wie vor das
stadtebauliche Ziel der Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums ,Schdoneweide* im
Rahmen der Entwicklung von ,Zentren neuen Typs“, mit denen eine neue Form von
stadtischen Zentren und Fachmarktagglomerationen geschaffen werden soll.

Die Intention des Bebauungsplanes XV-64bb besteht in der Revitalisierung, Umnut-
zung und funktionalen Aufwertung von nicht genutzten Flachen in zentraler, sehr gut
erschlossener Lage, der Schaffung einer qualitativ hochwertigen stadtraumlichen Fas-
sung der Schnellerstrale, der Einzelhandelsentwicklung unter Bertcksichtigung
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denkmalgeschiitzter Bausubstanz, der Verbesserung der verkehrlichen Erschlie3ung
und funktionalen Anbindung und der Schaffung eines 6ffentlichen nutzbaren Ufergrin-
zuges. Damit werden die eingangs genannten Planungsziele weitestgehend fortge-
fuhrt.

Die Umsetzung dieser Planungsziele erfordert eine umfassende stadtebauliche Neu-
ordnung des Plangebietes, welche die vertragliche Zuordnung unterschiedlicher Nut-
zungen wie Einzelhandel, Wohnen und Gewerbe sowie die Neuanlage offentlicher
ErschlieBungsstralRen und o6ffentlicher Griinflache beinhaltet. Die Herstellung der an-
gestrebten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung kann i.S.d. § 1 Abs. 3 des Bau-
gesetzbuchs (BauGB) nur im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens gewdahrleistet
werden.

Fur den dem Plangebiet XV-64bb nordwestlich benachbarten Geltungsbereich des
Bebauungsplans XV-64ba ist nach § 12 Abs. 2 BauGB die Einleitung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanverfahren zur Errichtung eines Baumarktes unter weitge-
hendem Erhalt der denkmalgeschiitzten Bausubstanz der ehemaligen Béarenquell-
Brauerei beantragt worden. Der Beschluss des Bezirksamtes zur Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans XV-64ba VE wurde am 19. Oktober 2010 unter der
Nr. 520/10 gefasst.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens XV-64bb wird ein Umweltbericht gemar
§ 2 Abs. 4 BauGB erarbeitet.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-64bb liegt im Ortsteil Niederschonewei-
de des Bezirks Treptow-Kopenick und umfasst das Gelande zwischen der Schneller-
stralRe 137, der Spree, der Brickenstral3e und der Schnellerstral3e. Das Plangebiet
weist eine GroRRe von ca. 10,4 ha auf und befindet sich unweit des siuddstlich gegen-

Alle Grundstiicke im Plangebiet, mit Ausnahme der 6ffentlichen Verkehrsflachen der
Schneller- und der Brickenstral3e, befinden sich in privatem Eigentum.

[.2. Beschreibung des Plangebietes
.2.1  Abgrenzung des Geltungsbereichs

Uberliegenden S- und Regionalbahnhofs Berlin-Schéneweide.
[.2.2  Stadtebauliche Situation und Bestand

Rund zwei Drittel der Plangebietsflache zwischen SchnellerstralRe und Spree wurden
von einer ehemals gewerblich-industriell genutzten, Gberwiegend versiegelten Brach-
flache eingenommen. Auf dieser Flache befanden sich noch Reste von Bebauung
(ehemalige Verwaltungsgebaude, Wohngebaude, Hallen und Nebengebaude) an der
SchnellerstralBe und am nordwestlichen Plangebietsrand. Die Gebaude standen leer
und befanden sich im Zustand zunehmenden Verfalls. Gro3e Teile der Freiflachen
waren betoniert; Bewuchs war nur vereinzelt, Uberwiegend in Form von Ruderalvege-
tation vorzufinden. Nach der Baumschutzverordnung Berlin geschitzte Baume befin-
den sich vorrangig im Bereich der vorhandenen Wohnbebauung an der Briickenstral3e
sowie vereinzelt innerhalb der geplanten Sondergebietsflachen.

Inzwischen sind weite Teile der Gewerbe- und Industriebrache in Vorbereitung der
geplanten Bau- und ErschlieBungsmafinahmen beraumt worden, so dass hier gegen-
wartig vor allem unversiegelte Rohbodenflachen vorzufinden sind. In diesem Zusam-
menhang wurden auch geschitzte Baume auf den geplanten Sondergebietsflachen als
bauvorbereitende MalRnahmen gefallt.

Die BriuickenstralRe weist einen ganzlich anderen Charakter auf, als die altindustriellen
Flachen. Sie ist beidseitig von Wohnbebauung aus dem friihen 20. Jahrhundert (etwa
ab 1910) in weitgehend geschlossener Blockrandbauweise mit Gberwiegend vier Voll-
geschossen gepragt. Bei den Wohngebauden ndérdlich der Bauliicke Brickenstr. 26
tritt der Hauptgebaudetrakt in atypischer Weise jeweils um etwa 15 m von der Geh-
wegkante zurtick. Gemeinsam mit den bis an die StralRenbegrenzungslinie herange-
fuhrten Seitenfligeln werden somit dreiseitig baulich gefasste ,Vorhofe* gebildet. Das
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.2.3

Wohngebaude Brickenstr. 19 ist dann wieder in konventioneller Weise an den Block-
rand gebaut.

Westlich, im Rucken der Wohnbebauung (sowie auf dem Grundstiick Briickenstr. 20)
befinden sich eingeschossige Hallen und Nebengebdude, welche teilweise noch ge-
werblich genutzt sind (Spedition, Werkstétten, Autoservice).

Auf der Sldseite der Schnellerstral3e, dem Plangebiet unmittelbar gegeniber, befindet
sich das ,Zentrum Schoneweide”. Hierbei handelt es sich um ein modernes Einkaufs-
zentrum mit etwa 14.000 m? Verkaufsflache, ca. 45 Laden mit iiberwiegend zentrenre-
levanten Sortimenten (u.a. Elektronikmarkt, Bekleidungskaufhaus, SB-Warenhaus)
einem Biro- und Arztehaus, Gastronomie- und Dienstleistungsangeboten sowie ca.
750 Pkw-Stellplatzen. Eine Fachmarktzeile ist Richtung Innenstadt daran angelagert
und weist nochmals etwa 120 Pkw-Stellplatze auf.

Geltendes Planungsrecht

1.2.4

Festsetzungen und baurechtliche Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9
Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) bezeichneten Art enthalten, liegen fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans XV-64bb bislang nicht vor.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils.
Vor Aufstellung des Bebauungsplans XV-64bb war die Zuldssigkeit von Vorhaben
deshalb nach § 34 BauGB zu beurteilen. GemalRR § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt
und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse missen gewabhrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Verkehrserschliel3ung

Verkehrlich ist das Areal derzeit von der Schnellerstrale und der Brickenstral3e er-
schlossen. Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist als sehr gut zu bezeich-
nen. Der S- und Regionalbahnhof Schoneweide befindet sich unmittelbar stdoéstlich
des Plangebietes, gegentber den Einmindungen Briickenstral3e sowie Spreestrale in
den Straf3enzug Schnellerstral3e — Michael-Bruckner-Straf3e. Vor dem Bahnhof sowie
in der Brickenstral3e verkehren Stra3enbahn- und Buslinien und auch in der Schnel-
lerstral3e besteht Busverkehr.
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.2.5

Technische Infrastruktur

.2.6

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass im o6ffentlichen StraRenland der Schneller-
und der Briickenstral3e alle erforderlichen technischen Ver- und Entsorgungsmedien
(Trinkwasser, Abwasser, Strom, Gas, Telekommunikation) anliegen.

Gemal3 Stellungnahme der Berliner Wasserbetriebe (BWB) vom 30.05.2012 befinden
sich im Bereich des Bebauungsplans Wasserversorgungs- und Abwasserentsor-
gungsanlagen der BWB, die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung stehen.
Die vorhandenen Regenwasserkanale stehen vorrangig fur die Entwésserung der 6f-
fentlichen Straf3en und Platze zur Verfigung. Mit Einschrdnkungen der abzunehmen-
den Regenabflussmengen von neu zu erschlieenden Grundstiicksflachen in die Ka-
nalisation ist zu rechnen. Fur eine schadlose Ableitung des anfallenden Regenwassers
von den geplanten Stral3enflachen aus den geplanten Sondergebieten ist der Bau ei-
nes neuen Auslaufbauwerkes an der Schnittstelle der geplanten Wasserstral3e und
UferstralRe und der dazu gehdrigen Regenwasserkanale in den geplanten Stral3en
vorgesehen.

Gemal der Stellungnahme der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co.
KG vom 22.05.2012 liegen im offentlichen Stralenland der Schnellerstral3e und der
Bruckenstrale Gasleitungen an.

Die Vattenfall Europe Business Services GmbH wies mit Stellungnahme vom
31.05.2012 darauf hin, dass sich im Plangebiet (6ffentliches Stralenland) Kabelanla-
gen des Unternehmens befinden. Zudem sind neue Niederspannungsanlagen vorge-
sehen.

Im Uferstreifen befinden sich Strom- und Fernwéarmeleitungen der BTB Blockheizkraft-
werks-Trager- und Betreibergesellschaft mbH Berlin, die in Betrieb zu halten sind.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-64bb sind weder Einzeldenkmale (Bau-
denkmale) noch Denkmalbereiche (Ensembles) vorhanden.

Direkt nordwestlich an das Plangebiet angrenzend, im Geltungsbereich des aufzustel-
lenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans XV-64ba VE befindet sich der Denkmal-
bereich (Gesamtanlage) Schnellerstral3e 137, Borussia- Brauerei, mit folgenden Ele-
menten:

Verwaltungsgebaude und Beamtenwohnhaus (1882 von Robert Buntzel); Reste eines
Grottengartens (1882); Flaschenbier-Abziehanlage, Hopfenlagerraum, Gér- und La-
gerkeller (vor 1894); Flaschenlagergebdude und Einfassungsmauer (1901 von H. O.
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Obrikat); Pichhalle, Fassfabrik und Fassholzlager (1902 von H. O. Obrikat); Sudhaus
und Maschinenhaus (1906 von H. O. Obrikat); Pferdestall (1910); Flaschenbierkeller
(1914 von E. Holland); Lagergebdude (nach 1920); Werkstattgebaude und Wohnge-
baude (1927); Bierlager mit Turm (1928); Sudhalle (1969).1

Planerische Ausgangssituation

.3.1

Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Land  esplanung

Gemal § 1 Landesentwicklungsprogramm 2007 — LEPro 2007 (GVBI. S. 629) - soll die
Hauptstadtregion im Sinne des Nachhaltigkeitsprinzips im Ausgleich wirtschaftlicher,
sozialer und 0Okologischer Ziele raumlich polyzentral entwickelt werden. Vorhandene
Starken sollen vorrangig genutzt und ausgebaut werden. Unter der Zielsetzung des
Vorrangs der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung (8 5 LEPro 2007) kommt der
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes und der Reaktivierung von
Siedlungsbrachflachen erhdhte Bedeutung zu.

Entsprechend dem Grundsatz aus § 5 (Siedlungsentwicklung) Abs. 1 LEPro 2007 soll
daher die Siedlungsentwicklung auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche
ausgerichtet werden. Nach 8 5 Abs. 4 LEPro soll der innerstadtische Einzelhandel ge-
starkt werden. GrofR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen sollen den zentralen Orten
entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Schreiben vom 31.08.2010 mitge-
teilt, dass das Planungsziel, das Stadtteilzentrum Schéneweide als stadtisches Zent-
rum und Fachmarktagglomeration weiterzuentwickeln, zum derzeitigen Planungsstand
keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lasst.

In der Begrindung dazu wird ausgefihrt, dass das Plangebiet nach der Festlegungs-
karte 2 des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009
(GVBI. S. 182) dem stadtischen Kernbereich “Gebiet/Umfeld Schdnewei-
de/Schnellerstraf3e" zugeordnet ist. In Grundsatz 4.8 Abs. 1 LEP B-B ist geregelt, dass
grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten nur auf
Standorten in stadtischen Kernbereichen entwickelt werden sollen. Die beabsichtigte
Festsetzung von Sondergebieten fir den Einzelhandel ist mit Grundsatz 4.8 LEP B-B
vereinbar. Die Festsetzung von Kern- und Mischgebietsflachen ist mit diesem Grund-
satz ebenfalls vereinbar. Die geforderte Konzentration des groR3flachigen Einzelhan-

1 GemaR Denkmalliste Berlin, Stand 01.09.2010
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.3.2

dels auf die stadtischen Kernbereiche ist auf den Erhalt und die Starkung der in der
Metropole Berlin ausgepragten polyzentralen Zentrenstruktur gerichtet. Vorhaben, wel-
che die polyzentralen Strukturen in der Metropole Berlin erhalten und starken, werden
aus Sicht der Raumordnung unterstitzt.

Nach der Festlegungskarte | des LEP B-B liegt das Plangebiet im Gestaltungsraum
Siedlung. Grundséatzlich wird mit der Revitalisierung, Umnutzung und funktionellen
Aufwertung von nicht genutzten Flachen in gut erschlossener, zentraler Lage dem Vor-
rang der Innenentwicklung aus den Grundséatzen der Raumordnung 4.1 LEP B-B und
8§ 5 Abs. 1 bis 3 LEPro 2007 entsprochen.

Dem Grundsatz der Raumordnung zum Erhalt bzw. zur Herstellung der 6ffentlichen
Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewéasserrdndern soll entsprechend den Pla-
nungszielen Rechnung getragen werden (8§ 6 Abs. 3 LEPro 2007).

Flachennutzungsplan

1.3.3

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
12. November 2009 (ABI. Seite 2666), zuletzt geandert am 26. September 2013 (ABI.
S. 2070), stellt nahezu den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes XV-64bb
als gemischte Bauflache M2 dar.

Entlang der Schneller- und der Briickenstrafl3e erfolgt eine generalisierte Darstellung
einer Einzelhandelskonzentration fir den Bereich der z. T. vorhandenen bzw. geplan-
ten Ausdehnung des Stadtteilzentrums. Dementsprechend gelten die beiden vorge-
nannten Darstellungen auch fur die 6stliche Seite der Briickenstral3e und die studliche
Seite der Schnellerstralle.

Eine Ubergeordnete Grinverbindung ist in symbolischer Breite entlang der Spree dar-
gestellt. Die SchnellerstraRe stellt der FNP als Ubergeordnete Hauptverkehrsstral3e
dar.

AulRerdem befindet sich das Plangebiet innerhalb des nachrichtlich in den FNP Uber-
nommenen Wasserschutzgebiets fur das Wasserwerk Johannisthal.

Landschaftsprogramm

Abgeleitet von den Ubergeordneten Zielen des Bundes- und des Berliner Naturschutz-
gesetzes und bezogen auf den Flachennutzungsplan formuliert das Landschaftspro-
gramm einschlie3lich Artenschutzprogramm (LaPro) i.d.F. der Bekanntmachung vom
19. Juli 1994 (ABI. S. 2331), zuletzt geandert am 10. Marz 2011, die Erfordernisse und
Malnahmen zur Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege fur das Stadtgebiet von Berlin.
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Die in den thematischen Programmplanen fur das Plangebiet dargestellten Zielsetzun-
gen und MaRRnahmen werden im Umweltbericht unter Pkt. 11.4.2.3 im Einzelnen aufge-
fuhrt.

Ein Landschaftsplanverfahren existiert fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
XV-64bb und seine ndheres Umfeld nicht.

Verhéltnis des Bebauungsplans zum LaPro

Das LaPro stellt eine vor allem auf qualitative Ziele und Anforderungen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege bezogene Ergdnzung des Flachennutzungsplanes
dar. Es enthélt keine zwingenden Vorgaben fiir die Bebauungsplanung. Auch sind Be-
bauungsplane nicht, anders als beim Flachennutzungsplan, aus dem LaPro ,zu entwi-
ckeln®. Die Vorgaben des LaPro sind jedoch in das planungsrechtliche Abwagungsver-
fahren einzubeziehen:

Der Bebauungsplan XV-64bb nimmt, im Rahmen der Verwirklichung der stadtebauli-
chen Ziele und der Sanierungsziele, einige wesentliche Vorgaben des LaPro auf. So
wird mit der Verpflichtung zur Begriinung von mindestens 50 % der Dachflachen in den
Sondergebieten zusétzlicher Lebensraum fir Flora und Fauna geschaffen und die na-
turhaushaltswirksamen Flachen werden erhoht. Mit einer zweireihigen Allee aus grof3-
kronigen Laubbaumen entlang der Schnellerstralle wird die Aufenthaltsqualitat im
Strallenraum verbessert und ein Beitrag zur Entwicklung begrinter StralRenrdume ge-
leistet. Aul3erdem wird, zusammen mit der Gliederung ebenerdiger Stellplatze durch
weitere Laubbaume, zur Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands beigetra-
gen. Die Festsetzung einer offentlichen Parkanlage entlang der Spree folgt der Vorga-
be der Anlage von gewaésserbegleitenden Grin- und Freiflachen. Die Festsetzung ei-
ner Schallemissionskontingentierung fur die Sondergebiete dient dem Schutz angren-
zender Gebiete vor (Schall-)Immissionen. Schliel3lich dient die Festsetzung von Geh-
rechten zugunsten der Allgemeinheit zwischen der Brucken- und der Schnellerstral3e
der Entwicklung von Wegeverbindungen.

13



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

.3.4

Stadtentwicklungsplanungen

Der Senat von Berlin hat am 12. April 2011 den Stadtentwicklungsplan Zentren 3
(StEP Zentren 3) beschlossen. In Fortfihrung des StEP Zentren 2020 (Marz 2005)
sollen weiterhin die stadtischen Zentren erhalten und gestarkt werden, der motorisierte
Verkehr vermieden, die verbrauchernahe Versorgung sichergestellt und grof3flachige
Einzelhandelseinrichtungen stadt- und zentrenvertraglich integriert werden. Das be-
wahrte, hierarchisch gegliederte, polyzentrale Zentrensystem bildet die Grundlage des
StEP Zentren 3.

Als eine der drei Aufgaben fir Berlin und seine Zentrenstruktur definiert der StEP Zen-
tren 3 das Ziel, Fachmarkten wie Mobelhdusern, Baumérkten und Gartencentern, die
sich aufgrund ihrer Flachenanspriiche vielfach nicht in die gewachsenen Zentren integ-
rieren lassen, Komplementarstandorte anzubieten. Diese sollen zentrenvertraglich
gestaltet werden.

Der Bezirk Treptow-Kopenick verfiigt im Rahmen des hierarchisch gegliederte, poly-
zentrale Zentrensystem Uber das Hauptzentrum BahnhofsstralRe (Kopenick). Auf der
nachfolgenden Gliederungsebene folgt das Stadtteilzentrum ,Zentrum Schoneweide®
um den S-Bahnhof Schéneweide. Dieses ist in der Abbildung 5 ,zentrentragende
Stadtraume” des StEP Zentren 3 als ,zentrentragender Stadtraum mit ausgepragter
Urbanitat" dargestellt.

AulRerdem weist der StEP Zentren 3 fur Treptow-Kdpenick drei Fachmarktagglomera-
tionen auf. Eine davon befindet sich an der Schnellerstrale und schliel3t unmittelbar
nordostlich an das Stadtteilzentrum an.

Des Weiteren bestehen im Bezirk — auf der untersten Ebene des hierarchischen Sys-
tems — noch sieben Ortsteilzentren. Die dem Plangebiet nédchstgelegenen Ortsteilzen-
tren befinden sich an der WilhelminenhofstraRe und am Baumschulenweg.

In der Abbildung 9 ,Baumarkt-, Gartenmarkt- und Mdbelsortiment in Fachmarktagglo-
merationen und an solitdren Standorten® ist dargestellt, dass die Fachmarktagglomera-
tion ,Schnellerstral3e” bislang kein Mébelsortiment aufweist.

Anders als der StEP Zentren 2020 definiert der StEP Zentren 3 keine Zielkorridore fir
die quantitative Verkaufsflachenentwicklung in den einzelnen Zentren mehr.

Mit der geplanten Ansiedlung von bisher nicht vorhandenen Mdébelfachmérkten in der
Fachmarkagglomeration Schnellerstralle sowie der Erganzung und Abrundung des
Stadtteilzentrums ,Zentrum Schéneweide” durch eine kleinere Kerngebietsausweisung
befindet sich die Planung in prinzipieller Ubereinstimmung mit den dargestellten Zielen
der Stadtentwicklungsplanung.
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Im aktuellen Stadtentwicklungsplan Verkehr 2025, beschlossen vom Berliner Senat am
29.03.2011, ist der StraRenzug Schnellerstrale — Michael-Briickner-Stral3e in der Kar-
te ,,Ubergeordnetes Strallennetz, Bestand 2011" als Gibergeordnete Stral3enverbindung
(Stufe I1) dargestellt. Die Briickenstral3e ist als ErgénzungsstralRe (Stral3e von beson-
derer Bedeutung) eingeordnet.

In der Karte ,Ubergeordnetes StralRennetz, Planung 2025 ist die Darstellung fiir den
Strallenzug SchnellerstralBe — Michael-Brickner-Straf3e unverandert (Ubergeordnete
StraRenverbindung / Stufe II). Die Bruckenstral3e ist als ortliche Straf3enverbindung
(Stufe 1ll) ausgewiesen.

Unter Federfuhrung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung wurden mit der Se-
natsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Frauen im Jahre 2010 der Stadtent-
wicklungsplan Gewerbe (StEP G) und das Entwicklungskonzept fir den produktions-
gepragten Bereich in Berlin (EpB) Uberarbeitet und zu einem neuen Stadtentwick-
lungsplan Industrie und Gewerbe (StEP Industrie und Gewerbe) zusammengefihrt.
Das Plangebiet ist darin nicht mehr Bestandteil der Gebietskulisse des Entwicklungs-
konzepts fur den produktionsgepragten Bereich.

Im Stadtentwicklungsplan Wohnen ist das Plangebiet Teil eines ,prioritaren Entwick-
lungsraums” und einer ,intensiven Stadterneuerung (Sanierungsgebiete)“. Entlang der
BriickenstralRe wird neben dem Wohnungsbestand ein ,prioritdrer Raum fir die Kklein-
teilige Erganzung bestehender Stadtgefiige* dargestellt.

Der Stadtentwicklungsplan Klima, den der Senat von Berlin am 31. Mai 2011 be-
schlossen hat, widmet sich den raumlichen und stadtplanerischen Aspekten des Kili-
mas in Berlin.

Nach der Karte 04.11.2 ,Planungshinweise Stadtklima“ befindet sich das Plangebiet
innerhalb eines in stadtklimatischer Hinsicht als ,weniger glnstig® einzustufenden
Siedlungsraums. Dieser ist gekennzeichnet durch eine geringe, in Einzelfallen maRige
bioklimatische Belastung. Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniber Nutzungs-
intensivierungen. Weitere Kriterien sind:

Mdglichst keine weitere Verdichtung,

Verbesserung der Durchliiftung und Erhéhung des Vegetationsanteils,
Erhalt aller Freiflachen,

Entsiegelung und ggf. Begriinung der Blockinnenhdofe.

Die Spree fungiert als grof3raumige Luftleit- und Ventilationsbahn. Bei stéarkeren, tber-
geordneten Wetterlagen wird der Luftaustausch im Bereich der Flussniederungen be-
gunstigt. Uferbereiche solle freigehalten, in der Ubergangszone zum Gewasser die
Bebauung offen gehalten werden.
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.3.5

Sonstige vom Senat beschlossene stadtebaulich e Planungen

[.3.5.1 Larmminderungsplanung Berlin / LA&rmaktionsplan Berlin

Der Verkehr ist in Berlin der Hauptverursacher von Larm. Mit der Entwicklung und Um-
setzung von Larmminderungsplénen soll diese hohe Umweltbelastung vermindert wer-
den. Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung vom 20. Januar 2009 den von der da-
maligen Senatsverwaltung flr Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz aufgestell-
ten Aktionsplan 2008 fur das Land Berlin beschlossen. Mit dem Aktionsplan werden
Malnahmen zur Reduzierung der Belastungen durch Verkehrslarm im Ballungsraum
Berlin vorgestellt.

Grundsatzlich soll die Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung gemalR Larmaktionsplan
(,Konzeptbausteine Stadtentwicklung) mit der Strategie der Innenentwicklung und
Nutzungsmischung dazu beitragen, die Gesamtverkehrsleistung zumindest nicht weiter
ansteigen zu lassen. Kfz-Verkehre sollen mdglichst vermieden und die erforderlichen
Verkehre in der Stadt moglichst umweltvertraglich abgewickelt werden.

Im Kapitel ,Aspekte der LA&rmminderungsplanung bei stadtebaulichen Zielsetzungen*
wird des Weiteren ausgefihrt, dass eine Messung des Zieles einer ,Jlarmarmen Stadt”
ausschlief3lich an den Orientierungswerten der DIN 18005 (Larmschutz im Stadtebau)
haufig bedeuten wirde, dass insbesondere Wohnnutzungen an Hauptverkehrsstraf3en
nicht moglich sind. Erforderlich sei es jedoch, die Ziele der Schaffung gesunder Le-
bensbedingungen durch die Vermeidung und Minimierung schadlicher Larmeinwirkun-
gen mit den Zielen der Nutzungsmischung und Innenentwicklung in Einklang zu brin-
gen.

Im Rahmen der Fortschreibung des Larmaktionsplans sind Strategien und konkretisier-
te Anforderungen erarbeitet worden, die sich in den Ebenen der vorbereitenden und
verbindlichen Bauleitplanung sowie in den informellen stadtebaulichen Planungen mit
der Berlcksichtigung von Aspekten der LA&rmminderung befassen. Diese sind in der
»Handreichung zur Bericksichtigung der Umweltbelange in der rdaumlichen Planung —
Aspekt Larmminderung“ beschrieben.1

Danach geht es im Sinne einer kompakten, Verkehr vermeidenden Stadtstruktur da-
rum, qualitatvolle Wohnnutzungen oder andere sensible Nutzungen auch an (meist
zentralen, innerstadtischen) Standorten zu ermdéglichen, die nicht an allen Geb&ude-
seiten die Orientierungswerte der DIN 18005 einhalten. Gleichzeitig geht es auch um
den Schutz der Wohn- und Arbeitsbevolkerung vor schadlichen Larmwirkungen.

1 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt (Hrsg.) / LK Argus: La&rmminderungsplanung Ber-
lin, Fortschreibung des Larmaktionsplans, Handreichung zur Bertcksichtigung der Umweltbelange in
der rdumlichen Planung — Aspekt La&rmminderung, Berlin, Dezember 2012
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Als Losungsansatz wird die Entwicklung geeigneter stadtebaulicher Strukturen ange-
sehen, welche die Anforderungen der ,Larmrobustheit” einbeziehen.

Larmrobustheit bedeutet hierbei:

- im engeren Sinn eine stadtebauliche Struktur, die sich mit der Belastungssituation
an der schallzugewandten Seite auseinandersetzt sowie ruhige, schallabgeschirmte
Bereiche schafft und

- im weiteren Sinn stadtische Strukturen, die aufgrund ihrer ,Gesamtqualitaten” die
Larmbelastungen in einem gewissen Grad kompensieren und dadurch trotz Larmbe-
lastungen noch attraktiv sind.

Larmrobustheit im engeren Sinn erfordert insbesondere

- die Berlcksichtigung der Larmbelastungen bei der Dimensionierung und Gestaltung
von Strallenrdumen und

- ein stadtebauliches Konzept, das insgesamt eine hohe Qualitat und ruhige, von den
Hauptverkehrsachsen abgewandte Bereiche ermdglicht.

Als Schwellenwerte fir die Dringlichkeit von MalRnahmenprifungen im Larmaktions-
plan Berlin werden zwei Stufen definiert:

« 1. Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts — bei Uberschreitung dieser Werte sol-
len prioritar und moglichst kurzfristig MalBnahmen zur Verringerung der Gesund-
heitsgefahrdung ergriffen werden

« 2. Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts - diese Werte wurden von der Larmwir-
kungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und dienen im
Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fur die Larmminderungsplanung.

Die Larmaktionsplanung fir den StraRenverkehr erfolgt sowohl auf gesamtstadtischer
Ebene als auch flr zwolf ausgewahlte Konzeptgebiete und acht ausgewahlte Konzept-
strecken. Das Plangebiet bzw. seine anliegenden Straf3en sind Teil des Konzeptgebie-
tes Ober- und Niederschoneweide.

Im Vordergrund der MalRBhahmenempfehlungen zur Larmminderung stehen Konzepte,
die es ermoglichen, in Abhangigkeit von dem Realisierungsstand zur Sudostverbin-
dung (SQV, zwischen SchnellerstraBe und Rummelsburger StralRe) eine Entlastung
der Verkehrsachsen im Konzeptgebiet zu erreichen. Ein wesentlicher Aspekt hierbei ist
eine effektive Verkehrsableitung durch verkehrsorganisatorische Maflihahmen. Diese
werden unterstiitzt durch Anderungen zur Aufteilung des StraRenraumes an den ehe-
maligen Durchfahrtsstrecken und ergdnzt durch Larmsanierung der StralRenbahnstre-
cken im Gebiet.

Mit den vorgesehenen Stral3ennetzerganzungen (SOV) und den erganzend hierzu
entwickelten MaBnahmen werden auf den heutigen Durchfahrungsstrecken hohe bis
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sehr hohe Minderungen der Larmbelastungen erwartet, die zu deutlichen Verbesse-
rungen der Gesamtsituation fihren.

Als konkrete MalRnahmen im Plangebiet bzw. im ndheren Umfeld sind vorgesehen:
Verkehrsorganisatorische Malinahmen

« Geschwindigkeitsreduzierung nachts auf Tempo 30 km/h (Siemensstral3e zwischen
Edison- und WilhelminenhofstralRe, Fennstrafle von Michael-Brickner-StraRe bis
Schnellerstral3e, Schnellerstra3e zwischen Hasselwerder- und Britzer Strafe)

+ Verstarkte Uberwachung / Kontrollen der Geschwindigkeit in der Spreestralie
e Durchfahrtverbot fur die Brickenstral3e (Anlieger-, Rad- und Linienverkehr frei)

Die Geschwindigkeitssenkungen sind im Wesentlichen bereits straRenverkehrsbehérd-
lich angeordnet und umgesetzt, ebenso das Durchfahrtverbot.

StraBenraumliche MalRnahmen

« Ostliche FennstraRe: Abmarkierung von Radverkehrsanlagen, Radfahrstreifen, An-
gebotsstreifen / 2012-2013 umgesetzt,

« FennstralRe / sudliche Schnellerstral3e: Verlegung des Gehwegparkens / bisher
nicht umgesetzt,

* Michael-Bruckner-Stral3e: Abmarkierung eines Parkstreifens auf nordlicher Stra-
Benseite / bisher nicht umgesetzt,

e Sanierung der Strallenbahngleise in der Brickenstral3e / bereits erfolgt,

« Verbesserung der Uberquerbarkeit, Querungshilfen an den Knotenpunkten Schnel-
lerstral3e / Bruckenstraf3e / Michael-Bruckner-Straf3e sowie Brickenstral3e / Spree-
stralRe / noch nicht erfolgt.

Eine Uberprufung im Rahmen des Planverfahrens erfolgte mit einer schalltechnischen
und Luftschadstoffuntersuchung (vgl. 111.3.5).

Luftreinhalteplan Berlin

Der Senat von Berlin hat den Luftreinhalteplan 2011-2017 am 18.06.2013 beschlos-
sen. Da in Berlin Uberschreitungen von Luftqualitatsgrenzwerten fiir Feinstaub (PMy)
und Stickstoffdioxid und des kommenden Zielwertes flr Benzo[a]pyren auftreten,
musste der bisherige Luftreinhalte- und Aktionsplan 2005-2010 fortgeschrieben wer-
den.

Aufbauend auf umfangreichen Analysen der Ursachen der hohen Luftbelastungen ent-
halt der Luftreinhalteplan 2011-2017 zuséatzliche MaRRnahmen, um die Luftqualitat wei-
ter zu verbessern und den Zeitraum und das AusmaR der Uberschreitung der Grenz-
werte so weit wie mdglich zu reduzieren. Die vorgeschlagenen MalRnahmen betreffen
die Handlungsfelder Stadtplanung, Verkehr, Warmeversorgung, Baustellen, Industrie
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und Gewerbe. Eine Verscharfung der Fahrzeugkriterien fir die Umweltzone oder eine
Ausdehnung der Umweltzone auf das ganze Stadtgebiet Berlin ist nicht vorgesehen.

Als fur das Plangebiet relevante Malihahmeziele im Bereich der Raum-, Stadt- und
Landschaftsplanung sind u.a. vorgesehen:

« Erhalt und mdglichst Verbesserung der derzeitigen Ausbreitungsbedingungen fir
den Luftaustausch.

« Keine zusatzlichen Strallenabschnitte oder Belastungsschwerpunkte mit Grenzwer-
tiberschreitungen aufgrund stadtebaulicher Veranderung.

» Erhalt des StralRenbaumbestandes und Pflanzung von 10.000 neuen Straf3enb&u-
men schwerpunktmafig an StrafRen mit hoher Luftbelastung unter besonderer Be-
ricksichtigung der Feinstaubminderung.

» Erhalt kurzer Wege durch Starkung der Nahversorgung, Reduzierung von motori-
sierten Einkaufsverkehren, keine zusatzlichen Grenzwertiiberschreitungen bei Neu-
ansiedlung von Einzelhandel.

« Bericksichtigung der Wegelange als ein Kriterium bei der Raumplanung, keine
neuen Siedlungsgebiete ohne leistungsfahige OPNV-Anbindung.

Eine Uberprufung im Rahmen des Planverfahrens erfolgte mit einer schalltechnischen
und Luftschadstoffuntersuchung (vgl. 11.4.6).

Bereichsentwicklungsplanung

Die Erarbeitung der Bereichsentwicklungsplanung (BEP) fir den Mittelbereich 2 Trep-
tow wurde im Juni 2000 fertig gestellt. Vom 14.02.2000 bis zum 17.03.2000 wurden die
Trager offentlicher Belange beteiligt. Die offentliche Auslegung fand vom 25.04.2000
bis zum 15.05.2000 statt. Eine Beschlussfassung durch das Bezirksamt ist bislang
nicht erfolgt.

Die BEP formuliert die folgenden Ziele fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans:
Reduzierung der gewerblichen Bauflachendarstellung des FNP zugunsten der

« Entwicklung der Zentrumsfunktion (Stadtteilzentrum),

» funktionellen und gestalterischen Reparatur des Stadtgrundrisses,

* Verbesserung der Freiraumstruktur und der verkehrlichen Erschlie3ung.

Im aktuellen Flachennutzungsplan sind diese Ziele bereits berticksichtigt. Darin ist fur

den Plangeltungsbereich keine gewerbliche Bauflache mehr dargestellt, sondern ge-
mischte Bauflache M2 (vgl. 1.2.3.2).

Als Teil der BEP wurde das bezirkliche Radwegekonzept am 26.05.2011 von der Be-
zirksverordnetenversammlung beschlossen. Im Malinahmenkatalog ist fur die Bri-
ckenstral3e zwischen Treskowbriicke und Michael-Briickner Strale vorgesehen, den
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Mischverkehr im Stral3enraum zu visualisieren (Fahrradsymbol als Markierung auf den
Asphalt bringen) und die Querungsmdoglichkeiten an der Kreuzung Briickenstralle /
Michael-Briuckner-Strafl3e verbessern (hohe Prioritat).

Bezirkliches Zentren- und Einzelhandelskonzep t

Das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept Uberprift und prazisiert die Aus-
sagen der Stadtentwicklungsplanung. Zudem erfolgt eine inhaltliche Auseinanderset-
zung und Erganzung der Kategorie Nahversorgungszentren.

Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Treptow-Képenick von Berlin hat das be-
zirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 am 16.07.2009 als fachlichen Teil-
plan der Bereichsentwicklungsplanung beschlossen. Es enthalt Aussagen zu den be-
zirklichen Zielen und Leitbildern bei der Entwicklung der Zentren und des Einzelhan-
dels, zur Festlegung und raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
und Fachmarktstandorte sowie eine Bewertung der Nahversorgungssituation.

Ziel ist die Konzentration der Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen auf
bestehende Zentren, um diese zu starken bzw. zu qualifizieren. Das Stadtteilzentrum
(STZ) ,Zentrum Schéneweide" wird auch im Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009
— neben dem Hauptzentrum am Bahnhof Kdpenick — als eines der beiden wichtigsten
bezirklichen Zentren eingeordnet.

Das Stadtteilzentrum ,Zentrum Schdneweide” ist laut Zentren- und Einzelhandelskon-
zept 2009 einerseits durch ein modernes Einkaufszentrum (mit einem SB-Warenhaus,
einem Elektrofachmarkt und filialisierten Fachgeschaften), andererseits durch traditio-
nell kleinteilige Ladenstralen mit z.T. hohem Leerstand gepréagt. Als in seiner jetzigen
Bedeutung noch ,junges" Zentrum ist die Ausstattung mit spezialisierten Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetrieben noch erganzungsbedurftig. Die Verkaufsflachen-
ausstattung liegt (mit rd. 15.500 m? Verkaufsflache im Jahr 2008) am unteren Rand der
in einem Stadtteilzentrum zu erwartenden Ausstattung. Im Rahmen des bezirklichen
Zentren- und Einzelhandelskonzeptes wurden daher der Zielkorridor des zu diesem
Zeitpunkt noch anzuwendenden StEP Zentren 2020 im Hinblick auf den Entwicklungs-
rahmen des Bezirkes insgesamt geprift und entsprechende Entwicklungsoptionen fur
zentrenrelevante Sortimente aufgezeigt. Die Zielsetzung der Erganzung des Stadtteil-
zentrums durch Fachmaérkte mit nichtzentrenrelevanten Kernsortimenten bleibt jedoch
davon unberihrt.

Geeignete Erweiterungsflachen fir die Stabilisierung des Stadtteilzentrums sind auf
der nordostlichen Seite der SchnellerstraRe in ausreichendem Umfang vorhanden.
Diese sollen nach Aussage des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes 2009 so genutzt
werden, dass sie mit den bereits bestehenden Zentrumsbereichen raumlich zusam-
menwirken und diese funktional erganzen. Dies kann durch eine reine oder vorwie-
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gende Fachmarktnutzung mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten im engeren Zent-
rumsbereich nicht gewahrleistet werden. Auch bei der Ansiedlung von Fachmarkten im
weiteren Umfeld im Sinne einer Fachmarktagglomeration sollte daher auf ein moglichst
enges Zusammenwirken mit dem stadtischen Zentrumsschwerpunkt hingewirkt wer-
den.

Dabei bietet die Fachmarktagglomeration ,Schnellerstral3e“ nach Einschatzung des
Zentren- und Einzelhandelskonzeptes 2009 noch erhebliche Entwicklungspotenziale.
Diese konnen an der Schnellerstral3e zur Ergdnzung des Zentrums Schoneweide und
fur den Erhalt der denkmalgeschiitzten Gebaude der ehemaligen Béarenquell-Brauerei
(Bebauungsplangebiet XV-64ba VE) nutzbar gemacht werden.

Sanierungsgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-64bb befindet sich vollstandig
innerhalb des mit der 10. Rechtsverordnung vom 18.11.1994 férmlich festgelegten
Sanierungsgebietes Treptow — Niederschoneweide (GVBI. Nr. 64 v. 03.12.1994, S.
472). Auf der Grundlage der bei den vorbereitenden Untersuchungen vorgefundenen
Missstédnde sowie der formulierten und beschlossenen Sanierungsziele wurde auch
das anzuwendende Sanierungsverfahren bestimmt:

Die bestehende Wohnbebauung entlang der Brickenstral3e unterliegt lediglich den
Regelungen des vereinfachten Sanierungsverfahrens gemaf § 142 Abs. 4 BauGB. Da
hier keine erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt wird, d.h. Bodenordnungen,
Malnahmen wie Umnutzungen oder Veranderung der baulichen Dichte nur punktuell
vorgesehen sind, wird die Anwendung der 88 152-156a BauGB ausgeschlossen.

Die Ubrigen Plangebietsflachen unterliegen hingegen den besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB. Hier ist eine grundlegende stad-
tebauliche Neuordnung mit Grunderwerb Berlins und zukinftiger Bautrager erforder-
lich. Die beabsichtigten Nutzungsadnderungen werden zu erheblichen sanierungsbe-
dingten Bodenwertsteigerungen fiihren, die zur Finanzierung der Sanierungsmafinah-
me herangezogen werden kdnnen (Ausgleichsbetrdge) und somit die ztigige Durchfiih-
rung erleichtern.

In einem Neuordnungsprogramm von 1994 sind die Sanierungsziele in Form eines
Planes mit Aussagen Uber Nutzungen und Standorte dargestellt. Fir den Block 3, der
innerhalb des Plangebietes die gesamte Flache westlich der vorhandenen Wohnbe-
bauung an der BrickenstraBe umfasst (im Norden durch die Spree, im Stden durch
die Schnellerstral3e begrenzt) wurden im Dezember 2005 die Sanierungsziele in einem
Blockentwicklungskonzept (vgl. 11.1.) konkretisiert und fortgeschrieben.

Wesentliche aktuelle Sanierungsziele sind:
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« Erganzung des Stadtteilzentrums durch groR3flachigen Einzelhandel, z.B. Baumarkt
oder Mobelhaus,

< Erhaltung pragender Bauten der Barenquell-Brauerei (vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan XV-64ba VE).

Die Entwicklung soll sich auf der Grundlage eines mit den Eigentiimern abgestimmten
Gesamtkonzeptes vollziehen. Die Revitalisierung des Blockes 3 stellt einen wesentli-
chen Baustein zur Wiederherstellung der Funktionsfahigkeit Niederschoneweides als
Ortsteil dar.

Alle im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-64bb befindlichen Wohngebaude an
der Bruckenstral3e wurden bereits im Rahmen der Sanierungsmal3inahme modernisiert
(Soziale Stadterneuerung). Die Erhaltung und Starkung der Wohnfunktion, ergéanzt
durch eine durchgéngige Ladenzone in den Erdgeschossen, ist hier das vorrangige
Entwicklungsziel.

Mit der Fortschreibung der geplanten Festsetzungen im Bebauungsplanverfahren wird
damit auch die Fortschreibung und Konkretisierung der Sanierungsziele fur das Sanie-
rungsgebiet Treptow — Niederschdoneweide vorgenommen.

Angrenzende Bebauungsplane

.3.9.1

Bebauungsplan XV-64a

.3.9.1

Der Bebauungsplan XV-64a grenzt sidlich an den Geltungsbereich XV-64bb an und
umfasst das Gelande zwischen sudostlicher Strallenbegrenzungslinie der Karlshorster
Stral3e, SchnellerstralRe, Bahnhof Berlin-Schéneweide und Anschlussgleis der Deut-
schen Bahn AG. Er enthalt folgende wesentliche Festsetzungen:

« Kerngebiet (MK) mit GRZ 1,0 und GFZ 3,0 (6stlicher Teilbereich am Bahnhof Berlin-
Schoneweide ),

« Sondergebiete SO 1 ,Einkaufszentrum” mit GRZ 0,8 / GFZ 2,4 sowie SO 2 ,Fach-
markt* mit GRZ 0,6 / GFZ 1,8 (zentraler Teilbereich),

« Gewerbegebiet (GE) mit GRZ 0,8 / GFZ 2,4 (westlicher Teilbereich),
« StralBenverkehrsflache (Teilflachen der Schnellerstral3e, Bahnhofsvorplatz).
Der Bebauungsplan XV-64a wurde am 27.04.2004 festgesetzt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan XV-64ba VE

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan XV-64ba VE fur das Grundstuck Schneller-
straRe 137 grenzt nordwestlich an das Plangebiet XV-64bb an. Nach derzeitigem Pla-
nungsstand (September 2013) ist die Festsetzung eines Sondergebietes ,Bau- und
Gartenmarkt und Baustoffhandel* geplant. Ein Teil der denkmalgeschiitzten Bausub-
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stanz soll durch Baukérperfestsetzung (mit Baugrenzen) gesichert werden. Die Hohe
der Neubebauung soll durch die Festsetzung der Oberkante (OK) auf 48 m tGber NHN
begrenzt werden. Entlang der Schnellerstral3e soll eine Flache zur Anpflanzung einer
doppelten Baumreihe festgesetzt werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan XV-64ba VE wurde bislang noch nicht gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB d¢ffentlich ausgelegt.

Wasserschutzzone

Das Plangebiet befand sich gemalR Wasserschutzgebietsverordnung Altglienicke, Jo-
hannisthal vorn 31.08.1999 (GVBI 1999, S. 522) innerhalb der Wasserschutzzone
(WS2Z) Il A. Mit dem Wasserversorgungskonzept haben die Berliner Wasserbetriebe
und die Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz geplant,
das Wasserwerk Johannisthal bis 2014 wieder in Betrieb zu nehmen. Dies gehort zu
den MaRRnhahmen, mit denen die Trinkwasserversorgung fur Berlin auch in Zukunft si-
chergestellt werden soll.

Mit der Wiederinbetriebnahme dieses Wasserwerkes wird eine neue Ausweisung des
Trinkwasserschutzgebietes erforderlich. Die endgultige Festlegung der Schutzzonen
durch eine neue Rechtsverordnung nach 8§ 22 Abs. 1 Berliner Wassergesetz (BWG)
kann jedoch erst erfolgen, wenn die wasserrechtliche Bewilligung fir die Grundwasser-
férderung im Wasserwerk Johannisthal erteilt wurde. Das dazu nétige Verwaltungsver-
fahren ist bereits eingeleitet worden. Im Vorgriff auf diese neue Wasserschutzgebiets-
verordnung hat die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt die ,Vorlaufige
Anordnung zum Vollzug der den Schutzgebietsteil Johannisthal betreffenden Regelun-
gen der Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal* vom 18. Januar 2013 erlassen
(ABI. Nr. 8/22.02.2013, S. 285).

Nach dem Lageplan zu dieser vorlaufigen Anordnung befindet sich der Gberwiegende
Teil des Plangebietes nunmehr in der Schutzzone Il B. Zwei kleinere Teilflachen an
der Spree (Briuckenstr. 16-18, nordlicher Teil des FISt. 2, Flur 132) befinden sich au-
RBerhalb der Schutzzonen. Die Schutzbestimmungen richten sich nach diesem Lage-
plan. In der Schutzzone 1l B sind u. a. die folgenden Mafinahmen verboten:

« das Errichten von zentralen Behandlungsanlagen fir Schmutzwasser zum Zwecke
der Einleitung in ein Gewasser,

« Abwassereinleitungen in den Untergrund, einschlie3lich Abwasserversickerung, -
verregnung und -verrieselung, mit Ausnahme der Versickerung von schwach belas-
tetem Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenzone,

« Malnahmen, wie groliere Bodenversiegelungen, die eine wesentliche Verminde-
rung oder Behinderung der Grundwasserneubildung oder des Grundwasserdarge-
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botes zur Folge haben; dies gilt nicht, soweit 6ffentliche Verkehrsflachen betroffen
sind und dem verkehrliche Erfordernisse entgegen stehen sowie fur Grundstiicke
mit Altlastenverdacht oder hohem Grundwasserstand.

Diese Verbote gelten grundsétzlich und sind auch unabhangig von der Aufstellung
eines Bebauungsplans — insbesondere im nachgelagerten bauaufsichtlichen Verfahren
— zu beachten.

Soweit Grundstiicke nach dem Lageplan zur o.g. vorlaufigen Anordnung ganz aus dem
Schutzgebiet herausfallen, finden die Schutzbestimmungen auf diese Grundstiicke
keine Anwendung.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Altlastenverdachtsflachen,
welche unter den nachfolgenden Adressen im Bodenbelastungskataster Berlin gefiihrt
werden:

* BBK Nr. 7513 — Schnellerstr. 135/136
* BBK Nr. 7514 — Schnellerstr. 130/134b
* BBK Nr. 13802 — Schnellerstr. 130

* BBK Nr. 6182 — Briickenstr. 27

Das Grundstiick Brickenstr. 27 wurde aufgrund durchgefihrter Sanierungsmaf3nah-
men zwischenzeitlich vom Verdacht auf schadliche Bodenverunreinigungen oder Alt-
lasten befreit. Die anderen genannten Flachen werden im Bebauungsplan geméai § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stof-
fen belastet sind, gekennzeichnet. Eine ausfiihrliche Darstellung der Altlastensituation
im Plangebiet erfolgt im Umweltbericht (vgl. 11.4.4).

Entwicklung der Planungsiiberleqgungen

Seit Mitte der 90er Jahre wird die Entwicklung eines Zentrums am S-Bahnhof Schone-
weide angestrebt. Die stadtebaulichen Konzepte zur Entwicklung des gesamten Areals
zwischen Spree, Brickenstralle, Bahngelande und Karlshorster Stral3e sahen in ihrer
urspriinglichen Fassung die Entwicklung eines bipolaren Stadtteilzentrums beiderseits
der SchnellerstralRe in direkter Nahe zum S-Bahnhof Schdneweide, ergdnzende Ein-
zelhandelsnutzungen und Dienstleistungen entlang der Schnellerstralle sowie Wohn-
und Mischnutzungen in den zur Spree hin orientierten Bereichen vor. Das Einkaufs-
zentrum unmittelbar am S-Bahnhof Schoéneweide sowie ergédnzende Einzelhandels-
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und Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen wurden sudlich der SchnellerstraRe auf
der Basis dieser Planungen bereits realisiert.

Um den weiteren Verfall der denkmalgeschitzten Bausubstanz (nunmehr im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XV-64ba VE) und das Brach-
liegen der Flachen auf unbestimmte Zeit zu vermeiden und um die Bemihungen der
Grundstuckseigentumer zur Entwicklung und Verwertung der Grundstiicke zu unter-
stltzen, ist die urspringliche Konzeption fur die Flachen im friheren Geltungsbereich
des Bebauungsplans XV-64b in Zusammenarbeit mit der Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung Uberarbeitet worden. Die Planungsabsicht zur kleinteiligen Entwicklung
von Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Gewerbe- und Wohnbauflachen wird angesichts
der fehlenden Umsetzbarkeit aufgegeben zu Gunsten der Entwicklung von groR3flachi-
gen Einzelhandelsflachen, Gberwiegend im Bereich Baumarkt (XV-64ba VE) und Mo-
bel (XV-64bb), ergdnzt um einzelne Fachmarktflachen sowie als Kerngebiete auszu-
weisende Flachen.

Der Schwerpunkt des zentrenrelevanten Einzelhandels im Stadtteilzentrum ,Zentrum
Schoneweide" befindet sich somit im Einkaufszentrum unmittelbar im Kreuzungsbe-
reich Brickenstral3e / Schnellerstralie am S-Bahnhof sowie entlang der Schnellerstra-
Be. Die Industriebrachen dienen der Aufnahme grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtun-
gen Uberwiegend aus nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen und kénnen das
Stadtteilzentrum in seiner Funktion sinnvoll erganzen und in seiner Bedeutung und
Anziehungskraft stéarken.

Nach erfolgter Teilung des Bebauungsplans XV-64b in die Bebauungspléane XV-64ba
und XV-64bb (BA-Beschluss vom 07.12.2004, vgl. I.1.) erfolgte im Jahr 2005 die erste
Fortschreibung und Konkretisierung der stadtebaulichen Sanierungsziele fir das Sa-
nierungsgebiet Niederschoneweide — Schnellerstrale in Form eines Blockentwick-
lungskonzeptes! fiir den so genannten Block 3 (BA-Beschluss vom 29.12.2005).

Das grundsatzliche Planungsziel der Revitalisierung, Umnutzung und funktionale Auf-
wertung von nicht genutzten Flachen in zentraler, sehr gut erschlossener Lage bleibt
bestehen.

1 urbanistica berlin Pieper + Partner: Blockentwicklungskonzept Block 3 — Ortsteil Niederschéneweide,
Berlin, November 2005
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Umweltbericht

1.

Einleitung

1.1.1

Vorbemerkung

1.1.2

Das Baugesetzbuch (BauGB) schreibt vor, dass im Rahmen aller Bauleitplanverfahren
i.d.R. eine Umweltprifung durchzufihren ist. Die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen der Planung sind zu ermitteln und darzustellen (8 2 Abs. 4 BauGB).

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde der fir die Umweltprifung notwendige
Untersuchungsumfang und Detaillierungsgrad abgestimmt. Die Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich beriihrt wird, wurden von der
Planung unterrichtet und zur AuRerung aufgefordert.

Wichtigste Ziele und Inhalt des Bebauungspla ns XV-64bb

Zur Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung des Areals zwischen
Spree, Brickenstralle, S-Bahnhof Schoneweide und Bahndamm bis zur Karlshorster
Stral3e hatte das Bezirksamt Treptow am 30.11.1999 die Einleitung des Bebauungs-
planverfahrens XV-64 beschlossen. Ziel war damals die Entwicklung eines Stadtteil-
zentrums mit der Einordnung von Einzelhandelsflachen, Dienstleistungs- und Bironut-
zungen, die Entwicklung von Gewerbeflachen, die Sicherung von Wohnen im nord-
westlichen Bereich der BriickenstralRe, die Verbesserung der verkehrlichen Erschlie-
Bung, die stadtebauliche Aufwertung der Schnellerstral3e als Hauptverkehrsachse und
die Sicherung eines durchgangig 6ffentlich nutzbaren Spreeuferbereiches.

Fur diesen Bebauungsplan wurden im Jahr 2000 Beteiligungen der Birger und der
Trager offentlicher Belange durchgefiihrt, woraus sich im Ergebnis die Teilung des
damaligen Geltungsbereichs ergab.

Fur den Bebauungsplan XV-64b beschloss das Bezirksamt Treptow-Kopenick am
07.12.2004 die Teilung des Geltungsbereichs in die Bebauungsplédne XV-64ba und
XV-64bb, da fur die betroffenen Flachen unterschiedliche stddtebauliche Rahmenbe-
dingungen und Planungsvoraussetzungen vorlagen.

Bauplanungsrechtlich betrachtet befindet sich das Plangebiet innerhalb im Zusam-
menhang bebauter Ortsteile.
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11.1.2.1

Intention des Planes

Die Intention des Bebauungsplanes XV-64bb besteht in der Revitalisierung, Umnut-
zung und funktionalen Aufwertung von nicht genutzten Flachen in zentraler, sehr gut
erschlossener Lage, der Schaffung einer qualitativ hochwertigen stadtraumlichen Fas-
sung der Schnellerstrale, der Einzelhandelsentwicklung unter Bertcksichtigung
denkmalgeschitzter Bausubstanz, der Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung
und funktionalen Anbindung und der Schaffung eines o6ffentlichen nutzbaren Ufergrin-
zuges. Damit werden die eingangs genannten Planungsziele weitestgehend fortge-
fuhrt.

Die Umsetzung dieser Planungsziele erfordert eine umfassende stadtebauliche Neu-
ordnung des Plangebietes, welche die vertragliche Zuordnung unterschiedlicher Nut-
zungen wie Einzelhandel, Wohnen und Gewerbe sowie die Neuanlage offentlicher
ErschlieBungsstralRen und einer éffentlichen Griinflache beinhaltet.

[1.1.2.2 Angaben zum Vorhabensstandort

11.1.2.3

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-64bb liegt im Ortsteil Niederschénewei-
de des Bezirks Treptow-Kdpenick und umfasst das Gelande zwischen der Schneller-
stralBe 137, der Spree, der Brickenstral3e und der Schnellerstra3e. Das Plangebiet
weist eine GroRRe von ca. 10,4 ha auf und befindet sich unweit des siuddstlich gegen-
Uberliegenden S- und Regionalbahnhofs Berlin-Schéneweide.

Das Plangebiet ist vor allem durch eine sehr weitlaufige und hochgradig versiegelte
Brachflache sowie einige zunehmend verfallende Gebdude gepragt. Entlang der Bri-
ckenstralRe besteht eine anndhernd geschlossene Blockrandbebauung mit Uberwie-
gender Wohnnutzung und wohnvertraglichem Gewerbe. Zwischen der Blockrandbe-
bauung und der weitlaufigen Gewerbebrache ist ein Streifen mit einigen weiteren ge-
werblich genutzten Grundstiicken gelegen. Die langjéhrige Nichtnutzung eines Grol3-
teils des Plangebiets ermdglichte die Ausbreitung ruderaler Vegetationsgesellschaften
auf den wenigen nicht vollversiegelten Teilflachen, entlang der Fugen zwischen — bzw.
in den diinnen Humusauflagen auf den groRen Beton-Bodenplatten. Die vorhandenen
Gehoblze setzen sich in erster Linie aus zu Nutzungszeiten gepflanzten Laubbaumen
und einigen wild aufgewachsenen Pioniergehdélzen zusammen.

Beschreibung des Vorhabens bzw. der Festsetzungen

Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans ist die Fortfihrung der Entwicklung eines
Stadtteilzentrums mit der Einordnung von Geschafts-, Versorgungs- Dienstleistungs-
und Bidronutzungen am Bahnhof Schéneweide sowie Ergdnzung von Einzelhandels-
flachen fur Gberwiegend nicht zentrenrelevante Sortimente entlang der Schnellerstra-
Re.
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11.1.2.4

Zu diesem Zweck werden innerhalb des Plangebiets Sondergebiete, Mischgebiete,
Kerngebiete, Verkehrsflachen, sowie Griinflachen festgesetzt. Verschiedene Pflanz-
festsetzungen sichern eine lockere Durchgrinung des Plangebiets.

Auf Grundlage des abgestimmten ,stadtebaulichen Gestaltkonzepts zur Errichtung von
Fachmarkten an der Schnellerstral3e im Bezirk Treptow-Kdpenick* (Freie Planungs-
gruppe Berlin GmbH, vom 12.07.2010) wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren
bereits ein konkretes Bebauungs- und Freianlagenkonzept fir das Planvorhaben
.Fachmarktzentrum Schnellerstrale” im westlichen Plangebiet weiterentwickelt. Es
beinhaltet die Errichtung dreier Fachmarkte (zwei fir Mébel, einer fur Sport- und Frei-
zeitartikel) in den geplanten Sondergebieten. Eine grof3flachige Stellplatzanlage ist
zwischen der Schnellerstraf3e und dem von der StralRe zurlickgesetzten Fachmarktge-
baudekomplex vorgesehen. Diese Stellplatze werden durch quer zur Schnellerstral3e
ausgerichtete Pflanzstreifen mit Baumpflanzungen gegliedert. Auch Straldenplanungen
fur die neuen StralR3enverkehrsflachen (,Wasser-,, und ,Uferstrale”) liegen bereits im
Entwurf vor und berlcksichtigen eine beidseitige bzw. einseitige StraRenbaumpflan-
zung. In der geplanten o6ffentlichen Grinflache am Spreeufer sind einige Baumpflan-
zungen vorgesehen. Das Freiflachenkonzept berlcksichtigt die vorhandene Altlasten-
situation. Zur Umsetzung der konkreten Pflanz- und auch der Niederschlagsversicke-
rungsziele werden einige Teilflachen im Plangebiet saniert.

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

Fur die Baugebiete werden entsprechend der Art der Nutzung bestimmte Nutzungs-
malie festgesetzt.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist im gesamten Plangebiet kiinftig
eine maximale Versiegelung von ca. 83.490 m2 durch die bei der Ermittlung der zulas-
sigen Grundflache zu beriicksichtigenden Anlagen sowie die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen zulassig. Die Bestandsversiegelung betragt aber derzeit bereits etwa 94.000 m2
(ca. 90 % des Plangebietes). In den kinftig nicht zu versiegelnden Flachen werden
einige Teilbereiche flachgrindig von den noch vorhandenen Schadstoffbelastungen
befreit.

Der Bebauungsplan setzt im Vergleich zum Bestand eine Reduzierung des Versiege-
lungsanteils fest.
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[.2. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes und deren Ber ucksichtigung
in der Planung

[1.2.1 Baugesetzbuch

Nach dem Baugesetzbuch ist die Umweltprifung mit Umweltbericht obligatorischer
Bestandteil des Regelverfahrens fir Bauleitplane. Die Auswirkungen auf die Umwelt
sind im Umweltbericht darzulegen und den Behorden sowie der Offentlichkeit zur Au-
Berung vorzulegen.

Der Inhalt der Umweltpriifung wird u.a. durch 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert, wo-
nach z.B. folgende Kriterien zu prifen sind:

e Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft,

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

* umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter und Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Belangen.

Fur die aufstellende Behdrde stand bereits zu Planungsbeginn ein umfangliches Auf-
stellungsverfahren fir einen verbindlichen Bauleitplan gemaf & 8 BauGB i.V.m. 88 la
und 2a BauGB samt Umweltpriifung fest. Dieses Verfahren ersetzt mit seinen identi-
schen bzw. auch weiter greifenden Prifungsinhalten und Verfahrensschritten eine
Umweltvertraglichkeitsprifung i.S. des 8§ 3b UVPG vollstandig. Aufgrund der geplanten
Nutzungsart mit der Zulassigkeit groR3flachigen Einzelhandels und der Gebietsgrof3e
ware grundséatzlich fur die kinftigen Sonder- und Kerngebiete zumindest eine allge-
meine Vorprufung des Einzelfalls gemal § 3c Satz 1 UVPG erforderlich.

Nach Realisierung der Planung muss im Rahmen der Umweltiiberwachung (8 4c
BauGB) eine Kontrolle hinsichtlich unvorhergesehener nachteiliger Umweltauswirkun-
gen vorgenommen werden.

Neben den MaRRgaben des Baugesetzbuches bestehen verschiedene fur die Bauleit-
planung relevante Fachgesetze.
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11.2.2

Bereich Naturschutz und Landschaftspflege

Die 88 14 bis 17 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) enthalten die Vorschriften
zur Eingriffsregelung. Der Verursacher von Eingriffen ist zu verpflichten, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. § 18 BNatSchG regelt
das Verhdltnis zum Baurecht. Sind auf Grund der Aufstellung, Erganzung oder Aufhe-
bung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches zu entscheiden. Der Biotopschutz ist in § 30 BNatSchG geregelt.

Im Berliner Naturschutzgesetz (NatSchGBIn)  werden die Grundsatze des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
erganzt:

Grunflachen und Griinbestande sind im bebauten Bereich ausreichend anzulegen und
zweckmaRig den Wohn- und Gewerbebereichen zuzuordnen.

Flachen sind sparsam zu nutzen. Die erneute Inanspruchnahme genutzter Flachen hat
Vorrang vor Inanspruchnahme neuer Flachen. Eine Beeintrachtigung der Schutzwir-
kung des Bodens durch Verunreinigung des Grundwassers ist zu vermeiden.

Bei der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass ein den Mdglichkeiten des Standorts
gemaé&lRer und fur Naturschutz und Landschaftspflege notwendiger Flachenanteil Grin-
flachen und Griinbestanden vorbehalten bleibt.

Wegen ihrer Bedeutung fur die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes bestimmt die Baumschutzverordnung Berlin (BaumSchVO) ! dass die ge-
mal 8 2 BaumSchVO geschutzten Baume erhalten und gepflegt werden mussen. Sie
durfen nicht ohne Genehmigung beseitigt oder in ihrem Weiterbestand beeintrachtigt
werden. Gemal § 3 Abs. 3 BaumSchVO ist bei der Planung und Durchfiihrung von
Vorhaben und MalRhahmen vom Vorhabentréger sicherzustellen, dass vermeidbare
Beeintrachtigungen der geschitzten Baume unterbleiben. BAume mit einem Stamm-
umfang ab 80 cm (gemessen in 1,3 m Hohe lGber dem Erdboden) sowie mehrstammi-
ge Baume, wenn mindestens einer der Stamme einen Mindestumfang von 50 cm auf-
weist, sind gemanR der Berliner Baumschutzverordnung geschuitzt. Fir Baume, die
nach Baumschutzverordnung unter Schutz stehen, und die bei Realisierung von Bau-
vorhaben gefallt werden mussen, ist ein Antrag auf Genehmigung gemaf 8§ 5 in Ver-
bindung mit § 6 der Baumschutzverordnung an das Bezirksamt Treptow-Kdpenick zu
stellen.

1 Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung BaumSchVO) vom
11. Januar 1982 (GVBI. S. 250), zuletzt gedndert durch die vierte Verordnung zur Anderung der
Baumschutzverordnung vom 05.10.2007 (GVBI. S.558)
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11.2.3

Schutzgebiete gem. nationaler oder internationaler Richtlinien, Gesetze oder Verord-
nungen (gemaf BNatSchG, NatSchGBIn) befinden sich bis auf eine Ausnahme nicht
im Plangebiet. Der grofite Teil des Plangebiets liegt innerhalb der Trinkwasserschutz-
zone Il B des Wasserschutzgebiets ,Johannisthal“.l Die Spree grenzt als Gewasser
1. Ordnung unmittelbar nordlich an das Plangebiet an. Es liegen keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten
oder Vogelschutzgebieten vor.

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm stellt die Ziele und
Grundsétze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden
Malnahmen zu den Bereichen Naturhaushalt/Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop-
und Artenschutz sowie Erholung/Freiraumnutzung dar. Fur den Geltungsbereich und
sein Umfeld werden folgende, fir die Planung relevante Entwicklungsziele und Mal3-
nahmen dargestellt:

Fur den Bereich des Plangebietes werden in thematischen Programmplanen u.a. die
nachfolgenden relevanten Zielsetzungen und MalRBhahmen formuliert:

Programmplan Biotop- und Artenschutz

Der Bereich an der SchnellerstraRe Ecke Briickenstral3e ist dem ,stadtischen Uber-
gangsbereich mit Mischnutzungen“ zugeordnet. Wesentliche, fir das Gebiet relevante
Ziele sind:

« Schaffung zusatzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna sowie Kompensation von
Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung,

« Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands (bes. grol3kronige Parkbdume in
Siedlungen),

Das ubrige Plangebiet ist als ,uberformte Niederung” (der Flusslandschaft Spree) dar-
gestellt. Hier sind folgende Ziele relevant:

e Berilcksichtigung des naturrdumlichen Zusammenhangs,

« Anlage von gewasserbegleitenden Grin- und Freiflachen.

1 Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Johannisthal und Altglie-
nicke (Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal/Altglienicke) vom 31. August 1999 i.V.m. der vor-
laufigen Anordnung zum Vollzug der den Schutzgebietsteil Johannisthal betreffenden Regelungen der
Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal vom 18. Januar 2013
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Programmplan Naturhaushalt / Umweltschutz

Der Bereich der vorhandenen Wohnbebauung an der Briickenstral3e ist dem ,Sied-
lungsgebiet mit Schwerpunkt Entsiegelung” zugeordnet. Hier sind die nachfolgenden
Anforderungen wesentlich:

« Erhdhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung, Dach- und Fassa-
denbegriinung),

« Kompensatorische MalRnahmen bei Verdichtung,

« Bericksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes,
« Dezentrale Regenwasserversickerung

e Forderung emissionsarmer Heizsysteme

Fur das gesamte Ubrige Plangebiet ist ,Industrie und Gewerbe" dargestellt. Dazu sind
folgende Ziele formuliert:

e Sanierung von Altanlagen

e Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen

e Forderung flachensparender Bauweise

e Bei Neuansiedlung Forderung emissionsarmer Technologien
* Boden- und Grundwasserschutz

e Dach- und Wandbegriinung

Fur Gewasser (und damit auch fUr die an den Geltungsbereich angrenzende Spree)
wird grundsétzlich die Forderung einer Verbesserung der Wasserqualitédt sowie der
Entwicklung naturnaher Ufer erhoben.

Programmplan Erholung und Freiraumnutzung

Die vorhandene Wohnbebauung an der Brickenstral3e ist den Wohnquartieren mit der
hdchsten Dringlichkeitsstufe zur Verbesserung der Freiraumversorgung zugeordnet.
Fur diese sind folgende hier relevante MalRhahmen angegeben:

e Erhéhung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitdt vorhandener Frei-
rdume und Infrastrukturflachen

« Blockkonzepte, Hofbegriinung, Dach- und Fassadenbegriinung,
» Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Stralenraum,
*  Wohnumfeldverbesserung.

Die ubrigen Flachen sind als ,sonstige Flachen aul3erhalb von Wohnquartieren* mit
folgenden Entwicklungszielen dargestellt:

e ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotenzialen,
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e Entwicklung von Konzepten fir die Erholungsnutzung,

« Entwicklung von Wegeverbindungen,

» Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung.
Entlang der Spree ist die Neuanlage eines Griinzuges vorgesehen.

Programmplan Landschaftsbild

Hier ist der Bereich an der Schnellerstra3e Ecke Brickenstral3e wiederum dem ,stadti-
schen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen* zugeordnet. Auch bei diesem Schutz-
gut ist aus Sicht des Landschaftsprogramms die Lage an der Spree von Bedeutung. Im
FlieRabschnitt, in dem das Plangebiet liegt, wird entlang des Gewassers ein Mal3nah-
menschwerpunkt zur Herstellung bzw. Aufwertung linearer Landschaftselemente dar-
gestellt.

Fur den stadtischen Ubergangsbereich werden u.a. folgende Ziele und MaRnahmen
empfohlen:

» Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Land-
schafts- und Griunstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung,

e Entwicklung des Griunanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen
(Dach- und Wandbegrinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen
Nutzungen),

* Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen,

« Erhalt und Entwicklung préagender Landschaftselemente, Anlage ortsbildpragender
Freiflachen, begriinter StraRenrdume

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt au3erhalb von Vorranggebieten fur
Luftreinhaltung, Klimaschutz und Bodenschutz.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Gebietes des Luftreinhalteplans Berlin. Die
Auswirkungen und MalRnahmen werden in: Schalltechnische und Luftschadstoffunter-
suchung ALB vom 14.12.2011 wie folgt untersucht und bewertet:

Grundsatzlich ist die Nachnutzung ehemaliger Gewerbe- und Industrieflachen ein
Ubergeordnetes umweltpolitisches Ziel, um bisher ungenutzte oder weniger intensiv
genutzte Flachen zu schonen. Die auf3ere Erschlieung ist ebenfalls vorhanden und
muss nur mit geringen baulichen und organisatorischen MaRnahmen (Uberfahrungen,
Lichtsignalanlage) ertiichtigt werden.

Durch die Festsetzung einer Griinfliche entlang der Spree, der Festsetzung von stadt-
bildwirksamen Baumreihen parallel zur Schnellerstral3e, der Begriinung der Stellplatz-
flache mit Baumen sowie der Dachbegriinung koénnen wesentliche Ziele des Pro-
gramms verwirklicht werden.
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11.2.4

Flachennutzungsplan

11.2.5

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) nahezu den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XV-64bb als gemischte Bauflache M2 dar. Entlang der Schneller-
und der BriickenstralRe ist eine Einzelhandelskonzentration dargestellt. Entlang der
Spree ist eine Ubergeordnete Griinverbindung in symbolischer Breite dargestellt. Die
Schnellerstral3e stellt der FNP als Gibergeordnete HauptverkehrsstralRe dar (vgl. 1.3.2).

Bereich Bodenschutz

11.2.6

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sa-
nierung von Altlasten (BBodSchG)1 ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu
sichern oder wiederherzustellen. Dazu sind unter anderem schédliche Bodenverande-
rungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasser-
verunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen zu tref-
fen. Beeintrdchtigungen seiner natirlichen Funktionen sind so weit wie mdglich zu
vermeiden.

Nach § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mafl3 zu begrenzen.

Mit den geplanten Festsetzungen der Teilgebiete SO und MK werden Vorhaben zulés-
sig, die nach Anlage 1 (Nrn. 18.8 i.V.m. 18.6.1) des UVP-Gesetzes zumindest eine
allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls erfordern.

Bereich Immissionsschutz

Schall:

Fur die stadtebauliche Planung bestehen schalltechnische Orientierungswerte (DIN
18005), die nicht rechtsverbindlich einzuhalten, aber eine Grundlage der stadtebauli-
chen Abwagung zum Schallschutz im Stadtebau darstellen.

Eine weitere Vorgabe fir die Erwagung der SchallschutzmalRnahmen stellt der Larm-
aktionsplan Berlin dar, wichtige Vorgaben dazu stellt die Handreichung zur Bertcksich-
tigung der Umweltbelange in der Raumlichen Planung — Aspekt Larmminderung,
Larmminderungsplanung Berlin, LK Argus vom Dezember 2012, Hrsg. SenStadtUm IX
c dar.

1 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG) vom 17.
Mérz 1998 (BGBI. | 1998, 502), zuletzt ge&ndert durch Art. 3 G v. 9.12.2004 | 3214
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Das Plangebiet liegt aufgrund seiner starken Vorbelastung im Konzeptgebiet Ober-
und Niederschtneweide des Larmaktionsplans Berlin. Die Ziele der Larmaktionspla-
nung sind in der Planung zu bericksichtigen. Im Vordergrund der MalRnahmenempfeh-
lungen zur Larmminderung stehen Konzepte, die es erméglichen, in Abhangigkeit von
dem Realisierungsstand zur Sudostverbindung (SOV, zwischen Schnellerstral3e und
Rummelsburger StralRe) eine Entlastung der Verkehrsachsen im Konzeptgebiet zu
erreichen. Ein wesentlicher Aspekt hierbei ist eine effektive Verkehrsableitung durch
verkehrsorganisatorische MaRnahmen. Diese werden unterstiitzt durch Anderungen
zur Aufteilung des StralRenraumes an den ehemaligen Durchfahrtsstrecken und er-
ganzt durch Larmsanierung der StraRenbahnstrecken im Gebiet.

Die grundsatzlichen Ziele der Larmminderungsplanung sind:

« die Verkehrsvermeidung im Konzeptgebiet

« verkehrslenkende und verkehrsorganisatorische Malinahmen sowie
« ein stralRenraumliches Konzept.

Von den konkreten MalRhahmenvorschlagen der Larmminderungsplanung zur Ver-
kehrsvermeidung, Verkehrsorganisation und -lenkung fir das Untersuchungsgebiet
wurden berticksichtigt:

e Zweirichtungsverkehr in der Spreestralie
* Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h in der Spreestralle

e SchlieBung der Spreestrale zwischen SchnellerstraBe und Michael-Briickner-
Stral3e

¢ Tempo-30-Zone in der BrickenstralRe

» Zusétzliche Querungshilfen fur Fu3ganger am Knotenpunkt Schnellerstral3e / Mi-
chael-Briickner-StraRe / BrickenstraBe zwischen dem Vorplatz des Bahnhofs
Schoneweide und dem zum Stadtplatz umgestalteten Abschnitt der Spreestralie
zwischen Michael-Briickner-Straf3e und Schnellerstraf’e sowie am Knotenpunkt Mi-
chael-Briickner-StralRe / Sterndamm

* Rickbau von Fahrspuren in der Schnellerstrale und der Michael-Briickner-Straf3e

« VergrofRerung des Abstandes der Bebauung zur Fahrbahn in der Michael-Briickner-
Stral3e (durch Langsparken bzw. die Markierung von Radfahrstreifen)

e Verbesserung der StraRenraumbegriinung in der Michael-Briickner-Straf3e

Des Weiteren wurden allgemeine MalRhahmenvorschlage des stralBenrdumlichen Kon-
zeptes bericksichtigt, wie:

« die Forderung der Verkehrsmittel des Umweltverbundes durch Anlage von Radver-
kehrsanlagen, Verbreiterung von Gehwegbereichen und Verbesserung der Uber-
querbarkeit von Stral3en
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« die VergrolRerung des Abstandes von Kfz-Fahrstreifen zur Bebauung durch Anlage
von Parkstreifen, Verbreiterung der Gehwegbereiche, Anlage einer Radverkehrsan-
lage, Verschieben der Fahrbahnmittelachse.

GemalR § 50 BImSchG i.V.m. § 1 BauGB sind bei Planungen Nutzungen nebeneinan-
der vertraglich anzuordnen.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) behandelt in den 88 41 bis 43 auch
die Larmvorsorge. Hierbei werden die Belange des Larmschutzes beim Neubau oder
der wesentlichen Anderung von StralRen behandelt. Durch die 16. Bundesimmissions-
schutzverordnung (BImSchV) und die 24. BImSchV (Verkehrswege-Schallschutzmalf3-
nahmenverordnung) werden die Vorschriften konkretisiert.

Die DIN 4109 stellt die Anforderungen zum Schallschutz an Gebaudefassaden fir
empfindliche Nutzungen.

Mit den geplanten Festsetzungen werden keine Vorhaben zuldssig, die nach Anlage 1
des UVP-Gesetzes eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern.

Fir das konkrete Planvorhaben ,Fachmarktzentrum Schnellerstrale” wurde eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, um die durch die Umsetzung zu erwar-
tenden Schallimmissionen von Verkehr und Gewerbe nach TA Larm zu ermitteln und
zu bewerten sowie erforderliche MalRnahmen fir den Bebauungsplan zu formulieren.

Lufthygiene:

Zur Senkung gesundheitlicher Risiken durch Luftschadstoffe wurden durch die Européa-
ische Gemeinschaft Grenzwerte fur die Luftqualitéat verabschiedet und in deutsches
Recht (Bundesimmissionsschutzgesetz und Ausflihrungsverordnungen) umgesetzt.

Berlin musste einen Luftreinhalteplan erarbeiten, da Uberschreitungen bestimmter
Luftqualitatsgrenzen auftraten. Dieser Luftreinhalteplan wurde aktuell durch den Senat
beschlossen.! Der Luftreinhalteplan Berlin 2011-2017 beinhaltet u.a. Situationsanaly-
sen, in der die Uberschreitung bestimmter Grenzwerte an Hauptverkehrsstraen un-
tersucht werden, eine Ursachenanalyse, eine Abschatzung der Entwicklung ohne
Malnahmen und die Planung von MalRBhahmen zur Einhaltung der Grenzwerte. Neben
technisch-organisatorischen Maflinahmen sind auch planerische MalRnahmen zu be-
ricksichtigen, die auf eine gunstige Frischluftversorgung abzielen (z. B. Erhalt von
Frischluftschneisen und Pflanzung von StraRenbaumen).

Die Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft) dient "dem Schutz der
Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen und der Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen".

1 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt (2013): Luftreinhalteplan 2011-2017, Berlin, be-
schlossen am 18.06.2013
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.3.

Die Vorschriften der TA Luft sind unter anderem bei der Erteilung einer Genehmigung
zur Errichtung und zum Betrieb einer neuen Anlage zu beachten. Fir immissions-
schutzrechtlich nicht genehmigungsbediirftige Anlagen im Sinne des 8§ 22 BImSchG
sollen zur Beurteilung, ob schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen
vorliegen, die in TA Luft Nr. 4 festgelegten Grundsatze zur Ermittlung und Mal3stdbe
zur Bewertung herangezogen werden.

Die Immissionswerte geman der TA Luft Nr. 4.2.1 gelten flr den Schutz der menschli-
chen Gesundheit.

Im Rahmen des Planverfahrens erfolgte eine Luftschadstoffuntersuchung (vgl. 11.4.6).

Umfang und Detaillierung der Umweltpriifung

1.3.1

Das Baugesetzbuch sieht in 8 2 (4) BauGB vor, dass fur die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung durchgefiihrt wird, in der
die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden.

Grundlage fiur die Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltauswir-
kungen im Umweltbericht sind die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans un-
ter Berlicksichtigung der Ergebnisse der erarbeiteten Fachgutachten.

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gemai § 2 (4)
BauGB wurden die berthrten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gem. 8§ 4 Abs.
1 BauGB um AuRerung gebeten.

Festlegung des Untersuchungsrahmens

Der festzulegende Untersuchungsrahmen der Umweltprifung beinhaltet den Untersu-
chungsgegenstand, die Untersuchungsmethode, die rAumliche Abgrenzung (Untersu-
chungsraum) sowie die schutzgutbezogene inhaltliche Abgrenzung (Untersuchungs-
umfang).
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11.3.2

Untersuchungsgegenstand

Untersuchungsgegenstand sind die durch die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans XV-64bb voraussichtlich zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen.

Hinsichtlich des Gegenstands der Umweltprifung enthalt 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB fol-
gende zu bertcksichtigende Umweltbelange

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

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Européischen Vogelschutzgebiete

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

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter,

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

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

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

h) Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitéat in bestimmten Gebieten,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a, ¢ und d.

Zum Katalog der Umweltbelange in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB kommt § 1a BauGB er-
ganzende Bedeutung zu. Ebenfalls Gegenstande der Umweltprifung sind:

e sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (Vorrang der Innenent-
wicklung, Beschrankung der Bodenversiegelung),

¢ Umnutzung von Flachen fir Wohnen nur in notwendigem Umfang,

* Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz und Berliner Naturschutzgesetz.
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1.3.3

Untersuchungsmethode

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

Eine wichtige Grundlage der Bestandsaufnahme sind u.a. der FIS-Broker! bzw. der
Digitale Umweltatlas Berlin. Beide stellen wichtige Informationen zu den zu behan-
delnden Schutzgiitern bereit. Weitere wichtige Aussagen zu Entwicklungszielen trifft
v.a. das Berliner Landschaftsprogramm (LaPro).

Aufgrund der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und der
Trager offentlicher Belange wurden dartber hinaus separate Fachgutachten zu den
Themen Boden/Altlasten, Verkehr sowie Larm/Lufthygiene und Artenschutz erarbeitet.

Die Prognose der Umweltauswirkungen erfolgt nach dem Prinzip, dass von einer Pla-
nung Wirkungen ausgehen, die Veranderungen der Schutzgiter hervorrufen. Die Wirk-
faktoren der Planung und die ihnen zuzuordnenden Veranderungen der Schutzgiter
werden nach Maoglichkeit in ihrer quantitativen, ansonsten in der qualitativen Dimensi-
on dargestellt. In Abhangigkeit von Vorbelastungen, der Empfindlichkeit der Schutzgu-
ter und der Wirkintensitat erfolgt eine verbal-argumentative Bewertung (Erheblich-
keitseinschatzung) der Auswirkungen.

Im Rahmen der Bewertung sind Mal3hahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum
Ausgleich festgestellter Umweltbeeintrachtigungen aufzufiihren und somit die natur-
schutzfachliche Eingriffsregelung abzuhandeln. Dabei gilt es zunachst zu prifen, ob
Uberhaupt ein Eingriff vorliegt. Dieses erfolgt durch den Abgleich der geplanten mit den
bereits erfolgten bzw. planungsrechtlich mdglichen Eingriffen. Der Eingriff in Natur und
Landschaft wird verursacherbezogen bewertet.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerstadtische Gewerbe- bzw. Industrie-
brache (in Teilen auch um ein bebautes Wohngebiet) im baurechtlichen Innenbereich,
die im Bestand bereits zu ca. 90 % bebaut bzw. versiegelt ist. Zur Ermittlung des gel-
tenden Planungsrechts wurde, da ein verbindlicher Bauleitplan bislang nicht vorliegt,
eine Einschatzung des Plangebiets hinsichtlich seiner Bebaubarkeit nach § 34 BauGB
durch das Stadtplanungsamt Treptow-Kopenick vorgenommen.

1 Fachubergreifendes Informationssystem der Berliner Senatsverwaltung
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11.3.4

Raumlicher Untersuchungsumfang

Die Festlegung der Untersuchungsrdume fir die einzelnen Schutzgtter richtet sich
nach den moéglichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien fur die Abgrenzung sind die
Reichweiten der Wirkfaktoren der Planung sowie die an das Planungsgebiet angren-
zenden Nutzungen und die 6rtlichen Gegebenheiten.

Beziglich des Schutzgutes Mensch, Gesundheit und Bevolkerung wird bei der Unter-
suchung das Plangebiet selbst, die dstlich angrenzenden Wohnquartiere der Briicken-
und der Spreestral3e, der nahe StralRenraum der Schnellerstrale sowie der Bereich
um das Einkaufszentrum Schoneweide betrachtet, um Larmbelastigungen der Anwoh-
ner durch das Vorhaben (BaumaRnahme, Liefer- und Kundenverkehr der Fachmaérkte,
Strallenverkehr) beurteilen zu kénnen. Im eigentlichen Verkehrsgutachten wird ein
noch etwas grof3erer Untersuchungsraum abgesteckt, um die Vereinbarkeit des zu-
satzlich zu erwartenden Verkehrs mit der aktuellen Verkehrssituation zu prifen.
Der tatséchlich in den Fachgutachten zum Verkehr und zu Larm/Lufthygiene abschlie-
Rend bearbeitete rdumliche Untersuchungsumfang wurde zwischen den jeweiligen
Gutachtern und dem Bezirksamt Treptow-Kdpenick auf ein fachlich sinnvolles Maf}
abgestimmt.

Der Betrachtungsraum beim Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ist das Gebiet, in
dem die entstehende Bebauung deutlich sichtbar sein wird. So kdnnen die visuellen
Auswirkungen des Vorhabens geprift werden. Ein Aspekt ist in diesem Zusammen-
hang auch der Erhalt der benachbarten Baudenkmaéler der ehemaligen Béarenquell-
Brauerei.

Beim Schutzgut Klima wird der Betrachtungsraum aufgrund der komplexen, deutlich
Uber das Mikroklima hinaus reichenden, thermoklimatischen Zusammenhange auf das
erweiterte Umfeld ausgedehnt. Die lufthygienischen Betrachtungen wiederum bezie-
hen sich hauptsachlich auf das Plangebiet selbst und die unmittelbar angrenzenden
Siedlungsquartiere. Nur in 6stlicher Richtung wurde der Betrachtungsraum fir die Luft-
hygiene bis knapp 100 m Ostlich der Spreestral3e ausgeweitet.
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Bei allen weiteren Schutzgitern (Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser sowie Kultur- und
Sachguter) bildet das Plangebiet die rdaumliche Begrenzung des Untersuchungsgebie-
tes. Bei diesen Schutzgitern werden durch die Wirkfaktoren und die 6rtlichen Gege-
benheiten voraussichtlich keine tGber das Planungsgebiet hinausgehenden Auswirkun-
gen entstehen.

Abb. 1: Raumlicher Untersuchungsumfang

Wuimeidi

Legende

- Geltungsbereich: Untersuchungsgebiet fiir sonstige Schutzgliter

(Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser)
- Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung,
Kultur- und Sachglter

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, Klima und Luft
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11.4.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituat ion

4.1

Im Rahmen der Umweltprifung werden zunéchst die einzelnen Schutzgtter getrennt
voneinander erfasst und bewertet. Vorliegende Daten und Erhebungen wurden in die
Untersuchung eingearbeitet.

Die Bestandsbeschreibung und —bewertung beruht auf der zum Zeitpunkt der Durch-
fuhrung der Umweltprifung in den Jahren 2011 / 2012 bestehenden Situation. Zwi-
schenzeitlich erfolgte Freimachungen auf den gewerblichen Brachflachen zum Zwecke
der Vorbereitung der geplanten Bau- und ErschlieBungsmafl3nahmen sind bereits als
Folgen der Planung zu werten und deshalb in der Bestandermittlung nicht bericksich-
tigt.

Plangebiet

11.4.2

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-64bb ist ca. 10,4 ha grof3 und liegt im
Stadtteil Niederschéneweide (Bezirk Treptow-Kdpenick) norddstlich der Schnellerstra-
Be unmittelbar an der Spree. Das Gebiet ist Giberwiegend durch einzelne gewerbliche
Gebaude, eine grolRe, befestigte Freiflache (ehemaliger Gewerbestandort) mit tber-
wiegend ruderalisiertem Kraut-, Stauden- und Pioniergehdlz-Aufwuchs sowie durch
eine Zeile mit mehrgeschossiger Wohnbebauung an der Briickenstral3e gekennzeich-
net.

Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung

Untersuchungsgegenstand

e Erholung
» Schall
* Lufthygiene

Bestandsmerkmale Erholung

Das Plangebiet ist nutzungsbezogen in zwei unterschiedliche Teilbereiche zu differen-
zieren: In eine grofR¥flachige Gewerbebrache und eine Grundstiickszeile entlang der
BriickenstralRe, die von Blockbebauung mit Wohnfunktion gepragt ist. Eine Parzelle an
der BriickenstraRe weist einen kleinen, verwaisten, mittlerweile fiir die Offentlichkeit
gesperrten Spielplatz auf einem Privatgrundstiick auf. Andere &ffentlich zugangliche
Spielplatze gibt es in einem Umkreis von ca. 400 m nicht. Der nachstgelegene Spiel-
platz befindet sich nach digitalem Umweltatlas Berlin in der Hasselwerderstral3e Nr.
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38/39, ca. 400 m sudostlich des Plangebiets. In einigen der Blockrandhofe sind verein-
zelt Spielgeréate installiert. Der Wohnbereich entlang der Brickenstral3e zahlt laut digi-
talem Umweltatlas zu den mit Spielplatzen unterversorgten Quartieren.

Grundsatzlich kdme dem Plangebiet aufgrund seiner unmittelbaren Néhe zur Spree ein
wertvolles Erholungspotenzial zu. Die derzeitige Situation ist jedoch durch ein nut-
zungsbedingt vollstandig verbautes, der Offentlichkeit nicht zugangliches Ufer (Krone
der Kaimauer ca. 3,5 m Uber Wasserspiegel) mit sehr hohem Versiegelungsgrad und
zumeist krautiger Ruderalvegetation gekennzeichnet.

Bestandsmerkmale Schall

Die verkehrliche Situation an der Schnellerstrae wird im digitalen Umweltatlas Berlin,
Karte Verkehrsmengen 2009 mit einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke
(DTV) von ca. 40.000 — 50.000 Kfz/24h (inkl. Lkw und Motorrader) dargestellt. Fur die
BriickenstralRe wurde zuletzt in der Karte Verkehrsmengen 2005 Zahlen eine DTV von
<= 5.000 Kfz/24h angegeben.

Nach Verkehrszahlung 2009 wurde folgende durchschnittliche werktéagliche Belegung

ermittelt:

e SchnellerstralRe zwischen Karlshorster StraRe und Brickenstralle: DTV-WT
47.500 Kfz

¢ Michael-Brickner-Stra3e zwischen Briickenstralle und Sterndamm: DTV-WT
60.500 Kfz

e SpreestralBe: DTV-WT 11.300 — 12.800 Kfz

Die Larmbelastung im Plangebiet ist gemalR den Angaben im Umweltatlas mit Stand
von 2012 als ,hoch” zu bewerten. Unmittelbar an der Schnellerstralle wurden Larm-
Immissionen von > 75 dB(A) ermittelt. Bis ca. 50 m hinter der Stral3engrenze betragt
der Gesamtlarmindex Lpgy innerhalb des Plangebietes noch immerhin ca. 65 bis
70 dB(A). Am Spreeufer sind am von der Schnellerstralle am weitesten entfernten
Punkt noch 55 bis 60 dB(A) angegeben. Fur den Gesamtlarmindex LN (nachts) wer-
den im Plangebiet Immissionswerte mit > 60 — 65 dB(A) bis ca. 20 m und Werte mit
> 55 — 60 dB(A) bis stellenweise ca. 90 m hinter der Stralengrenze angegeben. Fir
das Ubrige Plangebiet sind in der Karte Immissionswerte von > 50 — 55 dB(A) darge-
stellt.

Fur den Stral3enverkehrs-Larmindex Lpey betragen die Werte in unmittelbarer Fahr-
bahnnahe der Schnellerstral3e tagsiber > 75 dB(A), an der Brickenstral3e Uberwie-
gend > 70 — 75 dB(A). Nachts (LN) sind fur die Schnellerstra3e > 65 - 70 dB(A), stel-

1 Digitaler Umweltatlas Berlin, Strategische Larmkarten 07.05 (Stand 2013), Gesamtlarmindex
Lpen/LN_Raster 2012
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leweise auch > 70 dB(A) und fiur die BriickenstralRe Giberwiegend > 60 — 65 dB(A) an-
gegeben.?

Aus den ,Strategischen Larmkarten Fassadenpegel an larmbeeinflussten Wohnge-
bauden* mit den Standen von 2007 bzw. 2012 lasst sich im Vergleich untereinander
ablesen, dass die Fassadenpegel 2012 an den Bestandswohngebduden auf der west-
lichen StralRenseite der Briickenstral3e um ca. 2 bis 5 dB(A) niedriger liegen als 2007.
Es wird angenommen, dass dies der Umsetzung von Larmminderungsmafinahmen fur
die Bruckenstral3e zugeschrieben werden kann (Sanierung der Straf3enbahngleise,
Durchfahrtsverbot, vgl. 1.3.5.1).

In dem 2011 erstellten Verkehrsgutachten werden die Zahlen aus dem Umweltatlas
bestatigt, Uberwiegend noch untersetzt und teilweise auch relativiert.2 Aus dem Gut-
achten geht zudem hervor, dass das Ubergeordnete StralRennetz ausreichend leis-
tungsfahig ist und die geplante ErschlieRung des neuen Sondergebiets gewdahrleistet
werden kann. In der Folge erforderliche UmgestaltungsmalRnahmen der nahen Stra-
Renbereiche und Knotenpunkte wurden in Form verschiedener Szenarien vorgeschla-
gen, verglichen und bewertet. Auf Grundlage der aktuellen Bebauungsplanung wurde
ein zusatzliches Verkehrsaufkommen fiir das umliegende Stral3ennetz von 2.038 Fahr-
ten im Quell- und Zielverkehr ermittelt. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen auf dem
Gelande betragt 3.104 Fahrten im Quell- und Zielverkehr.

Das Gebiet ist bereits aufgrund der hohen Vorbelastung durch Verkehrslarm ein
Schwerpunktbereich der Larmminderungsplanung Berlin, Aktionsplan 2008, Konzept-
gebiet Ober- und Niederschoneweide3.(zu den Inhalten vgl. Kap. 11.2.6)

Innerhalb des Planungsgebiets existieren Nutzungskonflikte fir die bestehende Wohn-
nutzung hinsichtlich Schall aufgrund von Gemengelagen aus Wohnnutzung und Ge-
werbenutzungen (unmittelbar westlich angrenzend zur Wohnbebauung) zuziiglich des
vorhandenen Verkehrslarms im Bereich Briickenstraf3e (unmittelbar 6stlich angren-
zend zur Wohnbebauung) und der Schnellerstral3e.

Fur die in den beiden geplanten Sondergebieten planungsrechtlich ermdglichten
Fachmarkte (vgl. Kap. 1.2) wurde exemplarisch eine schalltechnische Untersuchung
durchgefuhrt. Die durch die Vorhaben im Prognoseplanfall zu erwartenden gewerbli-
chen Schallimmissionen wurden nach der Technischen Anleitung Larm (TA Larm) er-

1 Digitaler Umweltatlas Berlin, Strategische Larmkarten 07.05 (Stand 2013), Lpen/LN_StraRenverkehr
2012

2 Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft: Verkehrliche Untersuchung zur Umgestaltung der Schneller-
stralle zwischen Karlshorster Strae und Sterndamm sowie zur ErschlieBung der Bebauungsplange-
biete XV-64ba VE und XV-64bb in Berlin-Treptow-Kdpenick (August 2011) und Zusatzuntersuchung
(05. Dezember 2011)

3 Larmminderungsplanung fur Berlin, Aktionsplan 2008, Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und
Verbraucherschutz, November 2008
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mittelt und beurteilt. Die Ergebnisse der Berechnungen zum Gewerbeldarm wurden mit
den Ergebnissen einer gemalR DIN 45691 durchgeflihrten Gerauschkontingentierung
verglichen. Dariiber hinaus wurden Berechnungen zur Verkehrslarmbelastung im Vor-
her-Zustand (Analysefall) und im Nachher-Zustand (Prognoseplanfall) durchgefiihrt,
deren Ergebnisse auch relevant in Bezug auf eine Beurteilung des anlagenbezogenen
Verkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen gemaR Nummer 7.4 der TA Larm sind.!

In der vorliegenden verkehrlichen Untersuchung wurden die Ziele der Larmminde-
rungsplanung fir das Konzeptgebiet Ober- und Niederschéneweide (vgl. Kap. 11.2.6)
auf ihre Umsetzbarkeit geprift und bertcksichtigt.

Die im Rahmen des Fachgutachtens bzw. der Umweltpriifung ermittelten, vom Verkehr
verursachten, Larmwerte Uberschreiten in vielen Bereichen sowohl die Schwellenwerte
der Stufe 12 als auch der Stufe 23 des Larmaktionsplans 2008. Der Verkehrslarm wird
im Wesentlichen verursacht durch Stralenverkehr und durch die StralRenbahn. Der
Bahnlarm (DB-Netz) an der Schnellerstral3e tritt dabei in den Hintergrund.

Bei der im Rahmen der 0.g. verkehrlichen Untersuchung durchgefuhrten Verkehrszah-
lung wurde festgestellt, dass im Vergleich zu den Verkehrsmengenkarten der Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung aus den Jahren 2005 und 2009 eine Abnahme des
Verkehrs auf dem Straldenzug Schnellerstrale — Michael-Briickner-Strafl3e von bis zu
20 % aufgrund verkehrsinfrastruktureller Mal3nahmen zu verzeichnen ist.

Mit der Umsetzung der MalRnahmen der Larmminderungsplanung (vgl. Kap. 11.2.6)
sowie der Realisierung der ,Sud-Ost-Verbindung® (SOV) wird es hier zu weiteren Ver-
kehrsreduzierungen kommen. Dies wird auch zu einer deutlichen Verringerung des
Stral3enverkehrslarms fuhren.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch das Umgestaltungskonzept fir den
Strallenzug Schnellerstralle — Michael-Brickner-Strale die Ziele der Larmminde-
rungsplanung fur das Konzeptgebiet Ober- und Niederschoneweide erreicht und fur
das Untersuchungsgebiet konkretisiert werden kénnen.

Bestandsmerkmale Lufthygiene

In Karte 03.11 (Ausgabe 2005) wird fur die Schnellerstral3e ein Index der Luftbelastung
von < 2,0 (sehr hoch belastet) angegeben. Das Gebiet liegt innerhalb des Bereiches
der MalRnahmen des Luftreinhalteplans Berlin.

Details zur gegenwartigen Immissionssituation im Plangebiet liefert die Luftschadstoff-
untersuchung von 20114, Die Luftschadstoffimmissionen innerhalb und auRerhalb des

ALB Akustik-Labor Berlin: Schalltechnische und Luftschadstoffuntersuchung, 14. Dezember 2011
Stufe 1: 70 dB (A) tags (Loen) und 60 dB (A) nachts (Ln)
Stufe 2: 65 dB (A) tags (Lpen) und 55 dB (A) nachts (L)
ALB Akustik-Labor Berlin: Schalltechnische und Luftschadstoffuntersuchung, 14. Dezember 2011

AW N P
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Geltungsbereichs wurden durch eine Ausbreitungsberechnung fiir den Analysefall (oh-
ne Realisierung des Vorhabens) und den Prognosefall (mit Realisierung des Vorha-
bens) ermittelt. Ermittelt wurden die Parameter Benzol, NO, (Stickstoffdioxid), PMyq
(inhalierbarer Feinstaub) und PM; s (lungengangiger Feinstaub).

Im Folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse zusammenfassend dargestellt. Die
prognostizierten Benzolimmissionen Uberschreiten mit einem max. Jahresmittelwert
von 3,5ug/m?® den seit 2010 geltenden Immissionsgrenzwert von 5ug/m?® an keiner
Stelle im Untersuchungsgebiet.

Fur NO,-Immissionen kann es im Analysefall zu 6rtlichen Grenzwertiberschreitungen
kommen. Diese Grenzwertlberschreitungen weiten sich im Prognosefall auf die stra-
Rennahen Bereiche der Schnellerstrale und der Michael-Brickner-Stral3e aus. Von
dieser prognostizierten Uberschreitung sind die schutzbediirftige Bebauung im Biiro-
komplex am 06stlichen Teil des EKZ und die Wohnbebauung in der Michael-Briickner-
StralRe betroffen. Zur Einschatzung der Relevanz der Uberschreitung wird analog zu
den Festlegungen der TA Luft fir genehmigungsbedirftige Anlagen die Irrelevanz-
Schwelle von 3 % herangezogen, nach der eine Genehmigung nicht versagt werden
kann, wenn die Uberschreitung bis maximal 3 % betragt. Diese Schwelle wird im Be-
reich der schutzbeddrftigen, aber belasteten Nutzungen jedoch nicht Gberschritten.

Bei den PM,-Immissionen wird in der Prognose der Jahresgrenzwert von 40ug/m? an
keiner Stelle Uberschritten. Der Tagesmittelwert fiir 35 zulassige Uberschreitungen von
50ug/m? pro Jahr (,Tagesgrenzwert-Aquivalent“) wird wie beim Parameter NO, an der
SchnellerstralRe und der Michael-Briickner-StraRe sowohl im Analysefall, als auch im
Prognosefall Uberschritten. Analog zu NO, wird jedoch auch hier die Irrelevanz-
Schwelle gem&R TA Luft nicht Gberschritten.

Fir die PM,s-Immissionen gilt seit 2010 ein Zielwert von 25pug/m®, der ab 2015 als
Grenzwert eingehalten werden muss. Ohne Realisierung des Bauvorhabens wird die-
ser Wert nur knapp unterschritten. In der Prognose mit Realisierung des Vorhabens
sind nur in unmittelbarer Fahrbahnnahe Uberschreitungen zu erwarten. Fur alle beur-
teilungsrelevanten Bereiche mit schutzbedirftigen Nutzungen wird der Immissions-
grenzwert auch bei Realisierung des Vorhabens eingehalten.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Einwirkbereich eines Seveso Il — Betriebes?
mit hohem Gefahrenpotenzial fir gesundheitsschadliche Luftverschmutzungen im Ha-

1 Die am 3. Februar 1997 in Kraft getretene Richtlinie 96/82/EG (Seveso II-RL) zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unfélle mit geféhrlichen Stoffen gilt fiir Betriebe, in denen bestimmte Mengen die-
ser Stoffe vorhanden sind. Mal3gebend ist das Vorhandensein in Mengen oberhalb einer Schwelle, die
im Anhang der Richtlinie festgelegt ist. Fir diese Betriebe gelten besondere Anforderungen an die An-
lagensicherheit.
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varie-Fall. Ein Abstandsgutachten des TUV NORD! bestétigt jedoch die vollstandige
Vereinbarkeit der Bebauungsplanung mit dem vorhandenen Betriebsbereich der
PRAXAIR Deutschland GmbH.

Empfindlichkeit

Das Plangebiet sowie auch die angrenzenden Siedlungsbereiche sind im FNP Berlin
als gewerbliche bzw. als gemischte Bauflachen (M2) dargestellt. Das nachstgelegene
Wohngebiet befindet sich mit etwas Abstand 6stlich der BriickenstralRe. Allerdings do-
miniert im geplanten Mischgebiet entlang der BrickenstralBe Uberwiegend Wohnnut-
zung.

Gemal Larmgutachten sind bereits aktuell die schutzwirdigen Nutzungen innerhalb
und auf3erhalb des Plangebiets vor allem durch den starken Verkehrslarm beeintrach-
tigt. Im geplanten Kerngebiet werden bereits jetzt Orientierungswerte gemal Beiblatt 1
zu DIN 18005-1 weit Uberschritten. Beurteilungspegel tags und nachts werden bis Uber
die Grenzen der Gesundheitsgefahrdung tberschritten. Im Bereich der Mischnutzung
an Brucken- und Schnellerstrale werden bereits hohe bzw. sehr hohe Larmbelastun-
gen der Stufen 1 und 2 gemal Fortschreibung des Larmaktionsplans (Larmminde-
rungsplanung Berlin 2012, LK Argus) erreicht.

Der 6stliche, vornehmlich fir Wohnen genutzte Bereich des Plangebiets ist empfindlich
gegenuber zusatzlichen Larmimmissionen. Die Erholungsfunktionen sind durch Larm-
und Luftschadstoffimmissionen bereits eingeschrankt. Das mit der Spree-Nahe ver-
bundene Erholungspotenzial kann derzeit mangels entsprechender ErschlielRung bzw.
Zuganglichkeit von den Anwohnern nicht ausgeschdpft werden.

Schutzgutrelevante Planungsziele

Ein Planungsziel besteht in der Vermeidung zusatzlicher bzw. Reduzierung bestehen-
der Beeintrachtigungen durch Larm auf die angrenzende und umliegende Wohn- bzw.
Mischnutzung. Bei erheblichen Larmimmissionen (z.B. Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 bzw. Erreichen der Stufen 1 und 2 der Larmminderungs-
planung) waren ggf. SchutzmalRnahmen zu bericksichtigen.

Ein weiteres Ziel ist die Offnung, Begriinung und ErschlieBung des Spreeufers fiir die
Offentlichkeit zum Zwecke der Naherholung und Quartiersaufwertung.

1 TUV NORD Systems GmbH & Co. KG: Ermittlung von Schutzabstanden* (§ 50 BlimSchG/ Art. 12
Seveso-lI-Richtlinie) fur die Firma PRAXAIR Deutschland GmbH, 12439 Berlin (Abstandsgutachten),
vom Mérz 2011, Hamburg
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11.4.3

Schutzqut Tiere, Pflanzen und biologische Vi  elfalt

Untersuchungsgegenstand

« Naturschutzrechtliche Schutzgebiete, streng geschitzte Arten

« Biotopstruktur (Kartierung und Bewertung der Biotoptypen)

< Bewertung der Fauna durch Rickschliisse aus dem Biotopbestand
« biologische Vielfalt

e geschitzter Baumbestand nach BaumSchVO

Bestandsmerkmale

Der Geltungsbereich ist nicht Bestandteil eines Europaischen Vogelschutzgebietes
bzw. eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung. Es befinden sich keine ge-
mal 8 18 NatSchGBIn unter Schutz gestellten Teile von Natur und Landschaft in der
Néhe. Das Gebiet weist keine nach § 26a des Berliner Naturschutzgesetzes unmittel-
bar geschitzten Biotope auf. Im Rahmen der Umweltprifung wurde eine Biotoptypen-
kartierung durchgefihrt. Der Situationsplan ist Anlage zum Umweltbericht. Eine ge-
sonderte Untersuchung hinsichtlich des Vorkommens dauerhaft geschitzter Lebens-
statten und besonders oder streng geschutzter Tierarten wurde durchgefuhrt. Das
Gutachten ist ebenfalls Anlage zum Umweltbericht.

Es kommen im Plangebiet ausschlief3lich vom Menschen geprégte Biotope vor, die nur
einen eingeschrankten bzw. geringen 6kologischen Wert aufweisen. Der Grol3teil der
Flache ist versiegelt. Nicht vollstandig versiegelte Bereiche sind von stark verdichteten
Schotterflachen gepragt. Der ungleichmallige Vegetationsbestand setzt sich aus ru-
deralen Gras-Kraut- und Hochstaudenfluren zusammen, in denen oft auch jlingere
Pioniergehoélzstrukturen (v.a. Pappeln, Robinien, Birken, Eschen-Ahorn) aufwachsen.
Eine genaue Differenzierung versiegelter, teilversiegelter und unversiegelter Bereiche
unter dem Vegetationsbewuchs ist nur schwer mdglich, da auch auf dinnen,
schwachhumosen Substratauflagen zumeist anspruchslose ruderale Pflanzengesell-
schaften aufgelaufen sind und die vorhandene Versiegelung bedecken. Neben Pio-
nierarten sind auf einigen Teilflachen auch andere Arten zu finden. Kletter- und Rank-
pflanzen (z.B. Efeu, Wilder Wein) Uberdecken stellenweise teppichartig vollstandig
versiegelte Betonflachen. In den Randbereichen der Brachflache sind vielerorts ver-
einzelt oder auch in kleinen Gruppen Ziergehdlze aufgewachsen. Auch einige Zier-
stauden konnten sich ungleichmafig etablieren. Den vorkommenden Pioniergehdlzar-
ten reicht oftmals schon ein schmaler Spalt in der Betonflache, um — wenn auch einge-
schrankt — bestimmte Entwicklungsstadien zu erreichen.
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Eine kleinteilige flachenmaRige Differenzierung des Vegetationsbestandes ist aufgrund
der unterschiedlichen, meist flieRend ineinander Ubergehenden Sukzessionsstadien
nicht moglich und vor dem aktuellen Planungshintergrund nicht zielfihrend.

Einzelne Bestandsbaume stehen aufgrund ihres Stammdurchmessers gemal3 Berliner
Baumschutzverordnung unter Schutz. In den Bereichen, fir die in naher Zukunft
grundlegende Nutzungsénderungen vorgesehen sind (SO 1 und 2, neue 6ffentliche
Verkehrsflachen, Uferstreifen) handelt es sich um insgesamt 24 geschiitzte Baume.
Diese sind in Form eines Baumkatasters im Anhang des Umweltberichts aufgelistet.

Insgesamt ist die biologische Vielfalt des Gebietes als gering zu bewerten.

Das Areal wurde von einem Fach-Gutachter! hinsichtlich des Vorkommens geschiitz-
ter Arten und ganzjahrig geschiitzter Lebensstétten untersucht.

Im Zuge der Begehung wurden acht Vogelarten nachgewiesen. Fur zwei Arten wurde
sicheres Briten festgestellt, fir drei weitere Arten besteht Brutverdacht. Von weiteren
Arten wird die Flache als Nahrungsgebiet genutzt.

Tab. 1: Auflistung der im B-Plangebiet festgestellten Brutvogelarten

Nr. Art Wissenschaftlicher Name | Rote Liste Bln. | Schutz
1. Mauersegler Apus apus §
2. Blaumeise Parus caeruleus 8
3. Kohlimeise Parus major §
4. Hausrotschwanz | Phoenicurus ochruros 8§
5. Haussperling Passer domesticus 8
6. Bachstelze Motacilla alba \Y 8
7. Griunfink Carduelis chloris 8
8. Stieglitz Carduelis carduelis §

Innerhalb des Plangebietes wurde keine Art der Roten Liste der Brutvogel Berlins, kei-
ne Art des Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie sowie keine streng geschiitzte Art
nachgewiesen.

Das geringe Artenspektrum kann mit den stark versiegelten Flachen und den eher
schitteren und jungen Gehoélzbestéanden begriindet werden.

1 Jens Scharon (2010): Beurteilung des B-Plangebietes Schnellerstral3e in Berlin Treptow-Kdpenick
bzgl. des Vorkommens geschutzter Arten und ganzjahrig geschitzter Lebensstétten, Berlin.
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An Gebauden konnten ganzjahrig geschiitzte Nistplatze durch vorhandene Nester
(Haussperling) sowie Familienverbande (Hausrotschwanz) nachgewiesen werden. Es
wurden keine Baumhdohlen in den Bestandsbaumen festgestellt.

Bei einer Begehung wurden Fledermause beim Einflug in ein Geb&ude (ruindses Ge-
baude an westlicher Geltungsbereichsgrenze) beobachtet. Eine gezielte Suche war
hier aufgrund des Zutrittsverbots wegen Einsturzgefahr nicht mdglich.

Hinweise auf das Vorkommen der streng geschitzten Zauneidechse im B-Plangebiet
konnten nicht gefunden werden. Die fast flachendeckende Versiegelung der Flache,
das Fehlen offener Sandflachen zur Eiablage bzw. Fortpflanzung und die Isolation des
Gebietes durch Straf3en, Industriegebiete und die verbaute Spree schlieRen ein Vor-
kommen weitgehend aus.

Empfindlichkeit
Im Gebiet kommen keine wertvolleren oder sogar geschitzten Biotope vor. Die vor-
handenen Biotoptypen sind im Berliner Raum vor allem auf stadtischen Brachflachen

sehr haufig zu finden. Die Empfindlichkeit des Gebietes gegentber Veranderungen fr
das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird als gering eingestuft.

Es sind jedoch die artenschutzrechtlichen Verbote gemaR § 44 (1) Bundesnatur-
schutzgesetz einzuhalten. Eine Beeintrachtigung oder Zerstérung ganzjahrig geschutz-
ter Lebensstatten ist nur in Ausnahmefallen mit behérdlicher Genehmigung zuléssig
und unter Ersatzauflagen genehmigungsféahig.

Die Fallung nach Baumschutzverordnung geschiitzter Baume ist genehmigungspflich-
tig. Hierfur ist auf Bauantragsebene ein gesonderter Antrag zu stellen und Ersatz zu
leisten.

Schutzgutrelevante Planungsziele

Als schutzgutbezogenes Planungsziel wird eine angemessene Begrinung und Be-
pflanzung vor allem des entstehenden Sondergebiets verfolgt. Die nicht Uberbaubaren
Grundstucksteile (insbesondere innerhalb der Flache zum Anpflanzen) sind zu begri-
nen oder zu bepflanzen, sofern nicht andere Umweltbelange dagegen sprechen. Die
Stellplatze sollen mit Baumpflanzungen gegliedert werden (je sechs Stellplatze ein
Baum). Fur die Flache zum Anpflanzen nahe der Schnellerstral3e wird die Pflanzung
von 42 neuen, grol3kronigen Baume festgesetzt. Der Uferbereich entlang der Spree
wird als Grinanlage (6ffentliche Parkanlage) gestaltet. Fir 50 % der Dachflachen in
den Sondergebieten ist eine extensive Dachbegrinung vorgesehen.

Artenschutzrechtlich begriindete Einschrankungen und Anforderungen wie z.B. eine
notwendige Bauzeitenregelung fir das Beraumen des Geldndes und die Anbringung
geeigneter Ersatzniststatten und —quartiere innerhalb des Plangebietes sind in der
Planung zu bertcksichtigen.

Fur den Fall, dass Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
vorgenommen werden, soll der Ausgleich bzw. Ersatz vollstandig innerhalb des Plan-
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11.4.4

gebiets vorgenommen werden. Geeignete MalRnahmen und Festsetzungen werden
hierfar formuliert.

Schutzgut Boden

Untersuchungsgegenstand

* Versiegelungsgrad des Bodens

* Naturnahe des Bodens

* naturrdumliche Eigenart

« Boden als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
« Altlasten und Bodenverunreinigungen
Bestandsmerkmale

Der Boden im Plangebiet ist durch starke Uberformung gepragt und nach Angaben aus
dem Umweltatlas (Karte Versiegelung 2011) zu einem grof3en Teil versiegelt (ca. 60 —
70 %). Die unversiegelten Flachen im Geltungsbereich haben einen kinstlichen Bo-
denaufbau, es sind durchweg anthropogene Bodengesellschaften. Laut Umweltatlas
handelt es sich um Pararendzinen, Lockersyroseme und Regosole. Die nicht vollstan-
dig versiegelten Teilflachen sind von stark verdichteten Schotter- und Kiesflachen do-
miniert, die aufgrund ihrer Auspragung ebenfalls wie eine Versiegelung bewertet wer-
den. Die im Situationsplan dargestellte Vegetationsbedeckung setzt sich aus Arten
zusammen, die sich auch auf suboptimalen Bodenverhéltnissen (z.B. stark verdichte-
ten Substraten) etablieren kdnnen. In vielen Teilbereichen des Gelandes wachst héhe-
re Krautvegetation auf diinnen Substratauflagen tber vollstandiger Versiegelung. Viele
Gehdlzbestande wurzeln in schmalen offenen Bodenspalten und breiten ihre Krone
Uber vollstandig versiegelten Flachen aus. Der tatsédchliche Versiegelungsanteil des
Plangebietes ist daher nicht genau zu ermitteln. Aufgrund der vorliegenden Informatio-
nen und den Erkenntnissen der Ortsbegehung wird unter Einbeziehung der Teilversie-
gelung (stark verdichtetem Boden) von einem etwa 90%-igen Versiegelungsgrad aus-
gegangen. Die Naturndhe der Bboden ist laut Karte 01.11.3 des Umweltatlas sehr ge-
ring.

Die im Untersuchungsgebiet vorkommenden Bodengesellschaften sind im Berliner
Raum sehr haufig und weisen keine besondere naturraumliche Eigenart auf. Karte
01.12.04 des Umweltatlas schatzt die Bedeutung der Béden hinsichtlich der Archiv-
funktion fiir die Naturgeschichte als gering ein. Innerhalb des Geltungsbereichs sind
vier Flachen bekannt, die im Bodenbelastungskataster Berlin (BBK) registriert sind
(BBK-Nrn. 7513, 7514, 13802 und 6182).1 Es handelt sich hierbei um Flachen der

1 stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung (TOB), Herr Dietrich, Senatsverwaltung fiir
Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz vom 20.12.2010
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ehemaligen Trommelfabrik der KWO Kabelwerke Oberspree, des BMHW Il (Berliner
Metallhtitten- und Halbzeugwerk), einer ehemaligen Tankstelle (Deutsch-
Amerikanische Petrol Gesellschaft) und einer ehemaligen chemischen Reinigung.

Im Rahmen der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
der Trager offentlicher Belange wurden zusatzliche Informationen vermittelt. Ein Bau-
grundgutachten erbrachte wiederum zusétzliche Erkenntnisse:

Auskiinfte aus dem Bodenbelastungskataster Berlin im Rahmen der frihzeitigen Be-
horden-Beteiligung?

Altlastensituation und MalRnahmenplanung

zu BBK Nr. 7513 / Schnellerstr. 135 -136,12439 Berlin (ehem. KWQO)

Das Grundstick ist aufgrund seiner langjahrigen industriellen Nutzung als Tischlerei,
Kabeltrommelfabrik (KWO) und dem damit verbundenen Umgang mit wassergeféhr-
denden Stoffen sowie dem Nachweis von schadlichen Bodenverdnderungen im Bo-
denbelastungskataster Berlin als schéadliche Bodenverunreinigung registriert. Im Jahr
1993 wurden auf dem Grundstiick Ersterkundungen durchgefiihrt. In einigen Bereichen
der Flache wurden Boden- und Bodenluftverunreinigungen durch BTEX, LCKW sowie
im Aufschittungshorizont Verunreinigungen durch Schwermetalle, PAK und MKW
nachgewiesen.

Besonders sind dabei die Aufschittungen im nordwestlichen Grundstiicksteil (ehem.
Trommellager) betroffen. Gemafl dem bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
und Umwelt vorliegenden Untersuchungsbericht sind die Schwermetallkonzentrationen
in der Aufflllungsschicht zum gréf3ten Teil auf Schlackereste zurtickzufiihren.

Weiterfuhrende MalRnahmen sind z. Zt. nicht geplant. Der Eigentimer dieses Grund-
stiickes wurde nach dem Umweltrahmengesetz in Hohe des geschétzten Sanierungs-
kostenbetrages freigestellt. Eine abschlieRende Aussage uber Art und Umfang der
Bodensanierung ist erst nach Vorlage konkreter Bauplanungen und der Durchfiihrung
einer auf diese Planungen aufbauenden Detailerkundung mdéglich, die durch den In-
vestor in Abstimmung mit der Senatsverwaltung Stadtentwicklung und Umwelt durch-
zufuhren ist.

zu BBK Nr. 7514 / Schnellerstr. 131 - 134, 12439 Berlin (ehem. BMHW 11)

Das Grundstiick ist aufgrund seiner langjahrigen industriellen Nutzung als Berliner Me-
tallhitten- und Halbzeugwerk (BMHW) und dem damit verbundenen Umgang mit was-

1 Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung (TOB), Herr Dietrich, Senatsverwaltung fur
Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz vom 20.12.2010
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sergefédhrdenden Stoffen sowie dem Nachweis von schadlichen Bodenverdnderungen
im Bodenbelastungskataster Berlin als Altlast registriert. Das Grundstick befindet sich
in der Trinkwasserschutzgebietszone Ill B des Wasserwerks Johannisthal. Im Abstrom
des Grundstiickes wurde eine Schadstofffahne (LCKW) nachgewiesen, die sich in
Richtung der Forderbrunnen des Wasserwerks ausbreitet. Durch umfangreiche Erstun-
tersuchungen wurden in Teilbereichen erhebliche Verunreinigungen des Bodens und
des Grundwassers durch leichtflichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe und deren Ab-
bauprodukte (LCKW, VC), durch Schwermetalle (Pb, Zn, Cu, Cd), Cyanid sowie stel-
lenweise durch Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) bis in eine Tiefe von max. ca. 4,0 -
5,0 m unter Gelandeoberkante (GOK) nachgewiesen.

Im Rahmen der akuten Gefahrenabwehr wurde im Jahre 2005 ein Bodenaustausch im
Bereich der ehem. Entfettungsanlage vorgenommen. Als Sanierungs- oder Siche-
rungsmethode des Bodens kommen wegen der erheblichen Schwermetallbelastungen
u. a. die Versiegelung des Schadensbereiches oder ein Bodenaustausch in Frage.

Der Eigentiimer dieses Grundstiickes wurde ebenfalls nach dem Umweltrahmengesetz
in Hohe des geschatzten Sanierungskostenbetrages freigestellt. Eine abschliel3ende
Aussage Uber Art und Umfang der Bodensanierung ist auch hier erst nach Vorlage
konkreter Bauplanungen und der Durchflihrung einer auf diese Planungen aufbauen-
den Detailerkundung mdglich, die durch den Investor in Abstimmung mit der Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt durchzuftihren ist.

Ein Grundwassermonitoring wird seit 2005 durchgefihrt.

zu BBK Nr. 13802 / Schnellerstr. 130, 12439 Berlin

Das Grundstick ist aufgrund seiner industriellen Nutzung als ehem. Tankstelle
(Deutsch-Amerikanische Petrol Gesellschaft) und dem damit verbundenen Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen im Bodenbelastungskataster Berlin als Altlast regis-
triert. Die auf dem Grundstuck nachgewiesenen Verunreinigungen durch Schwermetal-
le sind gemaf dem vorliegenden Gutachten an die Auffillung gebunden und im obers-
ten Bodenmeter flachig verteilt. Dartber hinaus tritt an der siddstlichen Ecke ein Mine-
ralélschaden im Grundwasserschwankungsbereich auf, dessen Ursache ungeklart ist.

Eine Sanierung von Bodenkontaminationen ist ggf. in Zusammenhang mit geplanten
Baumalinahmen erforderlich. Bauvorhaben und -maflinahmen sind daher vorab mit der
zustandigen Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

zu BBK Nr. 6182 / Bruckenstr. 27, 12439 Berlin

Das Grundstuck ist aufgrund seiner industriellen Nutzung als ehem. chemische Reini-
gung und dem damit verbundenen Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sowie
dem Nachweis von schadlichen Bodenveranderungen im Bodenbelastungskataster
Berlin als Altlast registriert.
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Nach Durchfilhrung geeigneter Sanierungsmalinahmen wurde die gesamte Flache
zwischenzeitlich vom Verdacht auf schadliche Bodenverunreinigungen oder Altlasten
befreit.

Im Fall einer Nutzungsénderung (Wohnbebauung) ist ggf. eine Neubewertung des Ge-
fahrdungspfades Boden-Mensch erforderlich. Bei BaumaRnahmen ist die zustandige
Bodenschutzbehdrde zu beteiligen.

Baugrundgutachten

Zusatzlich zu den Ausklnften aus dem BBK liegen weitere konkrete Untersuchungser-
gebnisse in Form eines Baugrundgutachtens? vor. Die vom Gutachter erhobenen bzw.
auch aus weiteren Quellen zusammengetragenen Informationen spiegeln die Auskinf-
te aus dem BBK im Wesentlichen wider.

Im Baugrundgutachten wurden zum einen die Oberflachenbefestigungen analysiert. Es
sind zum grofl3ten Teil Befestigungen aus Beton von bis zu ca. 90 cm Deckenstarke
festgestellt worden. Asphalt auf Grol3steinpflaster bzw. ganzlich unbefestigte Teilfla-
chen bildeten die Ausnahme. Unter den Betonschichten sind flachendeckend Aufful-
lungen unterschiedlicher Beschaffenheit und bis in unterschiedliche Tiefen vorhanden.
Meist handelt es sich bei den Auffillungen Uberwiegend um locker gelagerte, z.T.
schluffige Sande, Ziegel- und Schlacke-Reste sowie stellenweise Bauschutt. Unter den
Auffillungen wurden bis zur Bohrendtiefe von 16 m vornehmlich Sande, stellenweise
jedoch auch Kiese und mehrfach Schluff-Zwischenlagerungen festgestellt. Die Ergeb-
nisse der chemischen Bodenanalysen wurden mit den Beurteilungswerten der Berliner
Liste verglichen, um eine Gefahreneinschéatzung hinsichtlich des Boden- und Grund-
wasserschutzes vornehmen zu kénnen. Fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser
wurden aufRerdem die im Eluat bestimmten Parameter mit den Prifwerten der
BBodSchV verglichen. Die abfalltechnische Bewertung erfolgt anhand eines Vergleichs
der Analysewerte mit den Angaben der Technischen Regeln der LAGA?Z fir die stoffli-
che Verwertung von Boden und Bauschutt.

Der Uberwiegende Teil der analysierten Bodenproben wird demnach der Klasse Z2
bzw. auch >Z2 zugeordnet. Das Material mit Zuordnungswerten >Z2 nach LAGA Bo-
den oder Bauschutt ist gefahrlicher Abfall und muss der Sonderabfallgesellschaft Ber-
lin-Brandenburg angedient werden.

MalRgebend fir die Einstufung >Z2 war meist der Gehalt an polyzyklischen aromati-
schen Kohlenwasserstoffen (PAK) sowie an Schwermetallen (v.a. Kupfer). Uberschrei-

1 Baugrundinstitut Franke-Meifner Berlin-Brandenburg GmbH (BFM): Baugrundgutachten Schneller-
straBe 131-134 in Berlin Schdneweide, Berlin, vom 21. Juli 2011

2 Mitteilung 20 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA): Anforderungen an die stoffliche Verwer-
tung von mineralischen Abféllen, Zuordnungswert Z 0: Uneingeschrankter Einbau, Zuordnungswert Z
2: Eingeschrankter Einbau mit definierten technischen SicherheitsmafZnahmen
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tungen des Z2-Wertes gab es in erster Linie bei Blei und Zink sowie vereinzelt bei
Chrom, Cadmium und Quecksilber. Aber auch der Sulfatgehalt, der Gehalt an extra-
hierbaren organischen Halogenen (EOX), an MKW und Phenolen waren fir Einstufun-
gen in die Kategorie >Z2 ausschlaggebend.

Im Bodengutachten wird davon ausgegangen, dass ein Grof3teil der in den Aufflllun-
gen festgestellten Belastungen auffillungsspezifisch ist, d.h. bereits bei der Aufbrin-
gung in den Auffillungen enthalten war. Eine zusatzliche Beeinflussung durch Versi-
ckerung von PAK- und schwermetallhaltigen Losungen oder Stauben ist wahrschein-
lich.

Einzelne Bodenproben einer Bohrung Uberschreiten deutlich die Beurteilungswerte der
Berliner Liste fur MKW und BTEX in der Wasserschutzzone 11l A. Dies wird auf die dort
ehemals vorhandene Tankstelle zurtickgefihrt.

An anderer Stelle wurde eine sehr hohe Belastung durch MKW und z.T. auch durch
LHKW in Tiefen bis ca. 4 m unter GOK festgestellt. Unter Berticksichtigung der Ergeb-
nisse vorangegangener sowie aktueller Grundwasseruntersuchungen geht von der
Grundwasserbelastung durch LHKW die mal3gebende Gefahrdung von Schutzgutern
aus.

Empfindlichkeit

Da das Plangebiet bereits im Bestand stark Gberformt und versiegelt ist, besitzt es ge-
genuber Nutzungsintensivierungen lediglich eine geringe Empfindlichkeit. Eine Zu-
nahme der Versiegelung sollte jedoch vermieden werden.

Die Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Materialien ist aufgrund der vorhande-
nen bzw. vermuteten Altlasten auf einem Grofteil der Flachen als kritisch anzusehen
und nur nach eingehender Prifung bzw. meist nach umfassender Sanierung der jewei-
ligen Teilflachen zuléssig.

Fur konkrete Teilbereiche wird im Bodengutachten umfénglicher Bodenaustausch
empfohlen. FUr viele Teilbereiche kann eine potenzielle Gefahrdung des Grundwas-
sers infolge von Sickerwasser nicht ausgeschlossen werden.

Schutzgutrelevante Planungsziele

Die Planungshinweise des Umweltatlas zum Bodenschutz beschranken sich auf die
Bertcksichtigung allgemeiner Belange des Bodenschutzes. Die Flache liegt im Uner-
heblichkeitsbereich, d.h. es handelt sich um Béden ohne besondere Anforderungen.

Grundsatzlich sollte der geplante Versiegelungsgrad auf das absolut notwendige Maf}
begrenzt werden. Die Bodenfunktionen sind generell zu verbessern bzw. wiederherzu-
stellen.

Potenzielle Gefahrdungen durch den Austrag bereits vorhandener Schadstoffe sind
jedoch dringend zu beriicksichtigen bzw. zu vermeiden.
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11.4.5

Der erforderliche Sanierungsaufwand ist im Baugenehmigungsverfahren abschliel3end
zu klaren.

Schutzgut Wasser

Untersuchungsgegenstand

* Oberflachengewasser
* Wasserschutzgebiete

 Wasserhaushalt: Rickhaltevermdgen von Niederschlagen, Grundwasser-
neubildungsrate

¢ Oberflachenentwasserung
Bestandsmerkmale

Unmittelbar an der ndrdlichen Grundsticksgrenze flieRt die Spree als Gewasser
1. Ordnung. Nach der vorlaufigen Anordnung vom 18. Januar 2013 (vgl. 1.3.10) liegt
das Plangebiet zum groRten Teil innerhalb der Schutzzone 11l B des Wasserschutzge-
bietes Johannisthal. Kleinere Teilflachen in Spreendhe liegen aul3erhalb jeglicher
Trinkwasserschutzzonen. Diese Schutzzonenzugehoérigkeit hat so lange Bestand, bis
mit der Wiederinbetriebnahme des Wasserwerkes Johannisthal eine neue Ausweisung
des Trinkwasserschutzgebietes erfolgt.

Die nachstgelegene Grundwassermessstelle (Bezeichnung: Nr. 9874) befindet sich an
der Briickenstral3e nahe der nordéstlichen Geltungsbereichsgrenze (Umweltatlas Karte
Grundwassermessstellen, Stand 2010).

Der Grundwasserflurabstand betragt Uberwiegend ca. 3-4 m, stellenweise jedoch auch
nur ca. 2,5-3 m bzw. nahe der Brickenstral3e auch ca. 4-7 m. Es handelt sich folglich
generell um einen grundwassernahen Standort (Umweltatlas Karte 02.07, Ausgabe
2009). Gemal Karte 02.13.2 betragt die Versickerung aus Niederschldgen 150-200
mm bzw. stellenweise auch nur 100-150 mm pro Jahr, sie liegt damit im niedrigen bis
mittleren Bereich. Die Grundwasserneubildung betragt ca. 150-200 mm im Jahr und
ist somit als ,mittel" einzustufen (Umweltatlas Karte ,Grundwasserneubildung 2005).

Ein Grofteil des im Gebiet anfallenden Niederschlagswassers wird bereits tber Bo-
denablaufe entwéssert. Ein Teil versickert in den vorhandenen unversiegelten Flachen.

Empfindlichkeit

In der Karte 02.05 des Berliner Umweltatlas (Ausgabe 1993) wird die Verschmut-
zungsempfindlichkeit des Grundwassers als sehr hoch (Grundwasser nicht geschiitzt)
eingestuft.

Gemal den Schutzbestimmungen der Wasserschutzzone 11l B sind u.a. nachstehende
Maf3nahmen verboten:
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« Das Errichten von zentralen Behandlungsanlagen fir Schmutzwasser zum Zwecke
der Einleitung in ein Gewasser,

« Abwassereinleitungen in den Untergrund, einschlie3lich Abwasserversickerung, -
verregnung und -verrieselung, mit Ausnahme der Versickerung von schwach belas-
tetem Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenzone,

« MalRnahmen, wie grolRere Bodenversiegelungen, die eine wesentliche Verminde-
rung oder Behinderung der Grundwasserneubildung oder des Grundwasserdarge-
bots zur Folge haben; dies gilt nicht, soweit 6ffentliche Verkehrsflachen betroffen
sind und dem verkehrliche Erfordernisse entgegen stehen sowie fur Grundstiicke
mit Altlastenverdacht oder hohem Grundwasserstand.

Diese Verbote gelten grundsatzlich und sind auch unabhangig von der Aufstellung
eines Bebauungsplans — insbesondere im nachgelagerten bauaufsichtlichen Verfahren
— zu beachten.

Soweit Grundstiicke hach dem Lageplan zur o.g. vorlaufigen Anordnung ganz aus dem
Schutzgebiet herausfallen, finden die Schutzbestimmungen auf diesen Grundsticken
keine Anwendung.

Im Bodengutachten wird darauf hingewiesen, dass eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser in den Auffillungen aufgrund der festgestellten Schadstoffgehalte nicht
mdglich ist.

Schutzgutrelevante Planungsziele

Das Planungsziel besteht in der grundsatzlichen Vermeidung unnétiger Versiegelun-
gen. Durch die Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Oberflachenmaterialien
kann die Versickerung gefordert und die Grundwasserspende erhdht werden, sofern
dadurch keine Beeintrachtigungen von Boden oder Grundwasser durch Schadstoffein-
oder —austrage bewirkt werden. Die nicht Gberbaubaren Grundsticksteile sind mog-
lichst wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen. Das konkrete Planvorha-
ben im Sondergebiet sieht vor, das Niederschlagswasser der Stellplatzflachen im Teil-
gebiet sowie einen Teil des Niederschlagswassers von den dortigen Dachflachen auf
dem Grundstiick zu versickern, um die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung
gering zu halten. Hierfir bieten sich u.a. die geplanten Pflanzflachen (z.B. der Pflanz-
streifen entlang der Schnellerstral3e oder die Pflanzstreifen zwischen den Stellplatzrei-
hen) an. Im Baugrundgutachten werden zudem Fullkérperrigolen unterhalb der Stell-
platzflachen vorgeschlagen.

Generell ist die Oberflachenentwasserung jedoch im Zusammenhang mit der Altlas-
tensituation bzw. einer geplanten Altlastensanierung zu betrachten. Der anstehende
Boden ist aufgrund der Nutzung in der Vergangenheit in den oberen Schichten teilwei-
se stark belastet. Es ist zu vermeiden, dass versickerndes Oberflachenwasser die
Schadstoffe der belasteten Bodenschicht in die unbelastete Zone sowie ins Grund-
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wasser transportiert. Dort wo Oberflichenwasser versickern soll, ist ein Bodenaus-
tausch zwingend erforderlich.

Diese Anforderungen werden im vorliegenden Entwasserungskonzept fir die Sonder-
gebiete sowie die geplanten 6ffentlichen ErschlieBungsstraRen (Wasser- und Uferstra-
Re) und die geplanten 6ffentlichen Parkanlage (Ufergriinzug) berticksichtigt (vgl. xx).
Das auf den ErschlielungsstraRen anfallende Niederschlagswasser wird Uber ein neu
zu errichtendes Einleitbauwerk in die Spree geleitet. Der Pflasteraufbau der Gehwege
wird wasserundurchlassig hergestellt. Die seitlichen Wéande der Baumscheiden werden
abgedichtet, um zu vermeiden, dass Schadstoffe aus den belasteten Bodenschichten
gespilt werden. Im Bereich der Baumgruppen in der 6ffentlichen Parkanlage findet ein
Bodenaustausch statt. Hier soll das Oberflachenwasser der gesamten Grinflache ver-
sickern. Die ubrigen Flachen werden so abgedichtet, dass kein Niederschlagswasser
eindringen kann.

Das auf den Dachflachen anfallende Oberflachenwasser wird Uber ein Rohrsystem zu
der Pflanzflache (Doppelbaumreihe) an der SchnellerstralRe geleitet, wo es gemeinsam
mit dem auf dem Parkplatz anfallenden Regenwasser in einer Versickerungsmulde
versickert wird. Im Bereich der Versickerungsmulde und der Baumpflanzungen findet
ein vollstandiger Bodenaustausch statt. Die Seitenbereiche werden dabei abgedichtet,
so dass kein Niederschlagswasser seitlich in die belasteten Bereiche eindringen kann.
Die Fahrgassen und Stellplatze werden wasserundurchlassig befestigt. Ebenso die
Lieferhdfe und der Feuerwehrumfahrung, deren Niederschlagswasser in die Schmutz-
wasserkandle der Gebaude geleitet wird.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist der Wasserrtickhalt auf den Dachflachen in den Son-
dergebieten mithilfe extensiver Dachbegriinung, welche mit der textlichen Festsetzung
Nr. 21 gesichert wird. Die Zielsetzung der Anlage von Dachbegrinungen wird u.a. in
mehreren Programmplanen des Landschaftsprogramms zum Zwecke einer vorsorgen-
den Umweltplanung auch fir die Ebene der Bebauungsplanung formuliert.

Schutzgut Klima und Luft

Untersuchungsgegenstand

« grof3rdumige und lokalklimatische Situation
« Kaltluftleitbahnen
Bestandsmerkmale

Aufgrund der zentrennahen Lage in einem grol3rdumig vorwiegend gewerblich geprag-
ten Bereich ist flr das Plangebiet selbst sowie auch fur die nordwestlich angrenzenden
Grundstiicke derzeit von einer maliigen, in Einzelfallen hohen bioklimatischen Belas-
tung des Siedlungsraumes auszugehen (Digitaler Umweltatlas, Karte 04.11.2).

58



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

Fur die am gegenuiberliegenden Spreeufer befindlichen Grundstiicke wird eine gerin-
ge, in Einzelfallen maRige klimatische Belastung angegeben. Die siidwestlich angren-
zenden Siedlungsstrukturen sind gut durchliftet bzw. lediglich gering belastet. Die
weitlaufigen Grinflachen der Konigsheide und der Wuhlheide stellen wichtige Kaltluf-
tentstehungsgebiete dar.

Das Planungsgebiet zeigt aufgrund der groR3flachigen Versiegelungen in der Be-
standssituation deutliche Uberwarmungserscheinungen. Es gibt in Relation zur Ge-
samtgroRe des Planungsgebietes nur wenig Vegetation, die zur Kihlung und kleinkli-
matischen Verbesserung beitragen kann. Laut Karte 04.05 des Umweltatlas (Ausgabe
2001) weist das Plangebiet insgesamt maRige Verdnderungen gegeniber Freilandver-
héltnissen auf.

Entlang der Spree verlauft eine Uberwiegend thermisch induzierte Kaltluftleitbahn in
Richtung Stadtzentrum (Planungshinweise Stadtklima).

Empfindlichkeit

Das Plangebiet weist aus klimatischer Sicht keine hohe Empfindlichkeit gegentber
Nutzungsintensivierungen auf, da es durch seinen schon im Bestand geringen Freifla-
chenanteil bereits eine hohe Vorbelastung aufweist und keine klimatische Entlastungs-
funktion Gbernimmt. Auch hinsichtlich der Beeintrachtigung der Kaltluftleitbahn entlang
der Spree besteht keine Empfindlichkeit.

Schutzgutrelevante Planungsziele

Zur Vermeidung der negativen Auswirkungen auf das Kleinklima sollen auf dem
Grundstick dauerhaft Begrinungsmalnahmen festgesetzt werden (z.B. Baumpflan-
zungen auf den Stellplatzen und in der Flache zum Anpflanzen, Ausweisung von 0f-
fentlichen Griunflachen sowie die Anlage von extensiver Dachbegriinung im Sonderge-
biet). Der Versiegelungsgrad soll mdglichst gering gehalten werden, sofern dies unter
dem Aspekt Altlasten/Altlastenverdacht moglich ist.
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Schutzqgut Orts- und Landschaftsbild

Untersuchungsgegenstand

e Orts- und Landschaftsbild mit seinen landschaftsbildpragenden Elementen
Bestandsmerkmale

Das Plangebiet liegt innerhalb eines ehemals vorwiegend industriell genutzten Quart-
tiers am Sudufer der Spree im Sudosten Berlins. Im zu untersuchenden Areal (Plange-
biet und naheres Umfeld) befinden sich neben dem eigentlichen, teilflachig zu Gewer-
bezwecken genutzten Plangebiet aktuell ein neues Einkaufszentrum (Stadtteilzentrum
Schoneweide) mit Parkhaus, der S-Bahnhof Schéneweide, verschiedene Gewerbebe-
triebe, Tankstellen, einige Gewerbebrachflachen sowie im 6stlichen Bereich einige
mehrgeschossige Altbau-Wohngebaude in Blockrandbebauung. Ein Teil der Blockhofe
weist lockeren Baumbestand auf. Entlang der stark frequentierten Schnellerstraf3e
(Teilabschnitt der B 96a) stehen junge Alleebaume. Auf den Gewerbebrachflachen
sind stellenweise Pioniergehdlze aufgewachsen. Insgesamt bietet sich ein heteroge-
nes, urbanes Nutzungsmosaik.

Die Bestandssituation ist im Plangebiet von teilweise provisorischen und ungeordneten
Verhéaltnissen einer Industrie- und Gewerbebrache bestimmt, die das Ortshild beein-
trachtigen. Vor allem die verfallenden Bestandsgebaude im westlichen Bereich wirken
sich stérend auf das Orts- und Landschaftshild aus. Die weitlufige Brachflache des
kunftigen Sondergebietes wird allein von der Ruderalvegetation unregelmafig struktu-
riert.

Empfindlichkeit
Das Plangebiet weist hinsichtlich der geplanten Verdnderungen des Landschaftsbildes
eine geringe Empfindlichkeit auf, da es derzeit im Gebiet keine wertvollen oder erhal-

tenswerten landschaftsbildwirksamen Strukturen gibt. Die Geb&uderuinen wirken sto-
rend.

Schutzgutrelevante Planungsziele

Durch das Vorhaben wird die stadtebauliche Ordnung und Aufwertung des Gebietes
angestrebt. Die stdrenden Bauruinen sollen abgerissen und durch Neubauten ersetzt
werden.

Der StraBenraum der Schnellerstraf3e wird im Bereich des Plangebietes durch eine
strukturell wirksame, parallel zur Stral3e verlaufende Doppel-Baumreihe klar vom neu-
en Baugebiet abgegrenzt.

Die geplanten Stellplatzanlagen werden durch einen neuen, gleichmafigen und locke-
ren Baumbestand begriint und gegliedert. Auch die inneren Erschlielungsstralen sol-
len kinftig von StralRenbaumen gesaumt werden.

60



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

11.4.8

Eine Mindestbegriinung des Plangebietes wird durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes sichergestellt.

Als ein Ubergeordnetes Planungsziel wird gemaR Berliner Landschaftsprogramm am
Ufer der Spree eine Gewasser begleitende Griin- und Freiflache (6ffentliche Parkanla-
ge) angelegt und mit Landschaftselementen aufgewertet. Zudem sollen Blickbeziehun-
gen auf das Gewasser erhalten bzw. entwickelt werden.

Kulturguter und sonstige Sachqguter

Untersuchungsgegenstand

« Denkmaler

Bestandsmerkmale

Innerhalb des Plangebietes sind laut Denkmalliste/Denkmalkarte des Landes Berlin
(Stand 01.09.2010) keine Denkmalbereiche, Bau-, Garten- oder Bodendenkmale vor-
handen. Auf angrenzenden Grundstiicken bzw. auch im nahen Umfeld sind jedoch
folgende denkmalgeschiitzten Objekte vorhanden:

Direkt westlich grenzt das Grundstick der ehemaligen ,Borussia-Brauerei“ (bekannt
als Barenquell-Brauerei, Schnellerstralle 137) an, welches als Gesamtanlage ge-
schitzt ist. Die alteste Datierung reicht bis 1882-1888 zurlick. Weitere Datierungen
reichen von 1901 bis 1969.

Am ndrdlichen Spreeufer befindet sich gegenliber des Plangebiets die ebenfalls als
Gesamtanlage geschutzte ,Stadtische Gasanstalt Oberspree* (Wilhelminenhofstrafl3e
88+89). Die Datierungen der einzelnen Gebaude reichen von 1898 bis 1941.

In der Michael-Briickner-StralRe 1 steht das Baudenkmal ,Gemeindeamt Schéneweide*
von 1888.

Es sind weitere Denkmaéler im weiteren Umfeld vorhanden.

Die auf dem Gelande vorhandenen Gebéaude stellen Sachgiter dar, die durch das
Vorhaben betroffen werden.

Empfindlichkeit
Das Plangebiet selbst besitzt eine geringe Empfindlichkeit gegeniber nutzungsbeding-
ten Veranderungen. Die Gebaude der ehemaligen ,Borussia“- bzw. ,Barenquell-

Brauerei* auf dem Nachbargrundstiick kénnen jedoch z. B. empfindlich gegeniber
starkerer Bodenerschutterung im Zuge von Baumalnahmen sein.

Schutzgutrelevante Planungsziele

Durch die geplante Neubebauung soll das Grundstiick selbst als Sachgut in Wert ge-
setzt werden.
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[1.5. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands b ei Durchfiihrung
der Planung
[1.5.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und Ge sundheit

Erholung

Die Anlage und Gestaltung einer offentlichen Parkanlage entlang der Spree schafft
neue Aufenthaltsrdume zur Naherholung im Plangebiet. Die festgesetzten Begri-
nungsmalnahmen steigern die Wohnumfeld-Qualitdt und es wird ein neues Erho-
lungspotenzial geschaffen.

Schall

Gemal’ schalltechnischer Untersuchung fihrt die Umsetzung der Planung zu geringfi-
gigen Larmpegel-Erh6hungen im Bereich bestehender Wohnnutzungen innerhalb und
auRRerhalb des Plangebiets. Mogliche Pegelerhdhungen um mehr als 3 dB(A) wurden
nicht ermittelt. Eine geplante Riegelbebauung im Bereich des Kerngebiets an der
SchnellerstralRe wirde die Pegelerhohungen noch reduzieren bzw. zu einer deutlichen
Immissionsminderung der rickwartig gelegenen schutzwirdigen Nutzungen fihren.
Fur die neue Riegelbebauung, wie auch fur die Bestandsbebauung in dem Bereich der
Schnellerstral3e selbst sind jedoch Beurteilungspegel gegeben und zu erwarten, die
die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung maRgeblich Uberschreiten. Daher sind
Festsetzungen erforderlich, die im Kerngebiet die Wohnnutzung generell ausschliel3en.

Als Maflinahme zur Abschirmung des Verkehrsschalls zum Plangebiet und damit ge-
gen die Uberschreitungen der genannten Richtwerte wird eine Festsetzung von larm-
robuster Bauweise (in Form einer geschlossenen Bauweise in Kombination mit einer
Mindestgeschossigkeit zu den Stralen Schnellerstrae und BriickenstraRe hin sowie
durch die Ausrichtung von empfindlichen Raumen zur larmabgewandten Seite) getrof-
fen.

Durch den Verzicht auf eine Anbindung der ,Uferstra3e” an die Brickenstrafl3e ist mit
zusatzlichen Verkehrsentlastungen im Plangebiet zu rechnen.

Hinsichtlich des hinzukommenden Gewerbelarms durch die geplanten Sondergebiete
SO 1 und SO 2 kdnnen die Richtwerte der DIN 18005 erreicht werden. Durch Festset-
zung zur Gerauschkontingentierung kénnen die Larmminderungsstufen | und 1l in der
Planung aber deutlich unterschritten werden.

Lufthygiene
In den beiden Sondergebieten sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit Gberwie-
gend nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vorgesehen, von denen selbst keine erheb-
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lich negativen lufthygienischen Belastungen zu erwarten sind. Mit erhéhten Luftschad-
stoff-Emissionen infolge des erwarteten Liefer- und Kundenverkehrs ist jedoch zu
rechnen. Die Festsetzung der Baugebiete Ml 1, Ml 3 und MK 2 dient vorwiegend der
Bestandssicherung. Von diesen Flachen gehen derzeit sowie auch kinftig keine er-
heblichen Beeintrachtigungen aus. Fir die Baugebiete Ml 2 und MK 1 liegen derzeit
keine aktuellen Daten beziiglich heutiger Emissionen vor.

Im Jahre 2011 wurde ein Gutachten zur Luftschadstoffbelastung? erstellt, um gesicher-
te Aussagen hinsichtlich aktueller und auch kinftig zu erwartender Beeintréchtigungen
treffen zu kdnnen.

Zusammenfassend wurde in dem Gutachten festgestellt , dass die zu einem Uberwie-
genden Teil verkehrsinduzierten Luftschadstoffkonzentrationen im Untersu-
chungsgebiet hoch sind, dass jedoch die geplanten Vorhaben im Bebauungsplan XV-
64bb durch die Zunahme des Verkehrsaufkommens und die bauliche Verdichtung in
den SO-Gebieten geringfligig zu einer Verschlechterung der Luftschadstoffimmissions-
Situation beitragen werden. Dabei liegen die zusétzlichen Luftschadstoffimmissionen
durch Benzol, NO,, PM;, und PM, s im Grol3teil des Gebietes und insbesondere in Be-
reichen mit schutzbedurftigen Nutzungen unterhalb der Schwelle von 3 % des jeweili-
gen Jahresgrenzwertes, die in Analogie zu den Festlegungen der TA Luft als Irrele-
vanz-Schwelle herangezogen wird.

Da Wohnungen in den Kerngebieten ausgeschlossen werden, kénnen diesbezigliche
nachteilige Auswirkungen durch Larm- und Luftschadstoffimmissionen vermieden wer-
den. Insgesamt wird den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
aus der Sicht des Immissionsschutzes ausreichend Rechnung getragen.

1 ALB Akustik-Labor Berlin: Bebauungsplan XV-64bb im Bezirk Treptow-Kopenick, Schalltechnische
und Luftschadstoffuntersuchung, Bericht Nr. SCH 1110.363 P, Berlin, 14.12.2011
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11.5.2

Auswirkungen auf das Schutzgqut Tiere, Pflanz  en und biologische Vielfalt

Durch das Vorhaben sind keine Beeintrachtigungen von Schutzgebieten zu erwarten.
Durch Abstimmung und Einhaltung einer Bauzeitenregelung wird ein Konflikt mit § 44
(1) Nr. 1 und 2 BNatSchG vermieden. Die Gebaude, in denen sowohl der Einflug von
Fledermé&usen als auch nischenbriitende Vdgel beobachtet wurden, sind marode und
baufallig. Ein Erhalt ist nicht méglich.

Die Zerstérung dauerhaft geschiitzter Lebensstétten ist nur nach artenschutzrechtli-
cher Ausnahmegenehmigung zuldssig. Ein entsprechender Antrag auf naturschutz-
rechtliche Befreiung wurde inzwischen bei der zustéandigen Behoérde gestellt und mit
Auflagen zu ErsatzmalRnahmen genehmigt.l Das Plangebiet wurde mittlerweile be-
raumt und der marode Gebaudebestand abgerissen.

Der Verlust von Niststatten (3 x Hausrotschwanz und 2 x Haussperling) sowie eines
potenziellen Fledermausquartiers ist durch das Anbringen entsprechender Ersatzle-
bensstatten innerhalb des Plangebiets auszugleichen. Ein entsprechendes Konzept
wird durch den Fachgutachter erarbeitet und mit der zustandigen Behdrde abgestimmt.
Die Umsetzung der Ersatzmalinahmen erfolgt nach Fertigstellung der neuen Gebaude.

Im stadtebaulichen Vertrag wird die Schaffung von Ersatzlebensstéatten (mind. sechs
Ersatzlebensstatten fiir Hohlen- und Nischenbriiter sowie vier Fledermausfassaden-
quartiere) vereinbart.

Bei notwendiger Fallung geschitzter Baume ist gemal Baumschutzverordnung ent-
sprechender Ersatz auf Grundlage einer Fallgenehmigung zu leisten. Der Baum- und
Gehdlzbestand in den Bereichen der geplanten Sondergebiete, der neuen Verkehrs-
flachen sowie des Uferstreifens wurde inzwischen nach behordlicher Fallgenehmigung
gerodet.?

Bisher sind fur die Sondergebiete, das Kerngebiet MK 1, das Mischgebiet MI 2, den
Bereich der offentlichen Griinflache und die neuen StralRenverkehrsflachen der ,Ufer-
/WasserstralRe" kurzfristige und konkrete Umnutzungsplanungen bekannt. In den Bau-
gebieten MI 2 und MK 1 sind keine geschitzten Baume vorhanden. Die Festsetzungen
fur die Baugebiete Ml 1 und MI 3 sowie MK 2 dienen hauptsachlich dem Bestandser-
halt. Sollten in den letztgenannten Teilbereichen fir bauliche Anderungen Fallungen
geschutzter Baume erforderlich werden, ist deren Ersatz auf Grundlage der Berliner
Baumschutzverordnung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu regeln. Die

1 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, (IE 224): Genehmigungsbescheid fiir naturschutz-
rechtliche Befreiung (IE 224-OA-AS/B/2797, vom 20.02.2012)

2 Bezirksamt Treptow-Képenick: Fallgenehmigung vom 19.01.2012 (GeschZ.: UmNat Il 1 — 298/11)
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11.5.3

textliche Festsetzung Nr. 14 setzt fir die Mischgebiete Ml 1-3 je 500 m2? Grundstticks-
flache und im MK 1 und MK 2 je 1000 m2 Grundsticksflache einen grof3kronigen
Laubbaum fest, so dass nach uberschlagiger Einschatzung geniigend Standorte fur
evtl. erforderliche Ersatzpflanzungen auf Ebene des B-Plans gesichert werden.

Nach derzeitigem Planungsstand ist fir den Bereich des geplanten Fachmarktzent-
rums und dessen ErschlielRung sowie fir die Anlage der neuen 6ffentlichen Griinflache
die Fallung von ca. 24 geschitzten Baumen erforderlich, fur die Ersatzpflanzungen zu
leisten sind.

Nach Umsetzung der Planung wird das Gebiet auch kinftig durch einen hohen Anteil
versiegelter und Uberbauter Flachen gepragt sein. Die vorhandenen Biotope innerhalb
der Bauflachen werden durch die Bebauung weitgehend tberformt. Der Verlust dieser
anthropogenen Biotope ist allerdings keine erhebliche Beeintrachtigung. Durch die
festgesetzten Begriinungsmalnahmen werden neue Biotopflachen geschaffen, die
Lebensraum fur Tier- und Pflanzenarten bieten. Die geplanten Freiraum- wie auch ei-
nige Geb&udestrukturen bieten ausreichende Mdglichkeiten fur die Installation von
Ersatzniststatten bzw. —quartieren. Die im Bebauungsplan festgesetzten Begriinungs-
maflnahmen ermdglichen den vollstandigen Ausgleich bzw. Ersatz innerhalb des
Plangebiets.

Unter Berucksichtigung der Begrinungs- und Strukturierungsmafinahmen ist nicht
davon auszugehen, dass erhebliche und nachhaltige Auswirkungen bezlglich des
Schutzguts Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt verbleiben.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das Bodengefiige und
die Bodenfunktionen nachhaltig verandert werden. Dies ergibt sich vor allem durch die
Uberbauung und Versiegelung von Flachen. Die Versiegelung stellt einen der starks-
ten moglichen Eingriffe dar, weil diese Flachen dann kaum einen Bodenfunktionswert
mehr aufweisen.

Die Ermittlung der zukinftigen Versiegelung erfolgt auf Grundlage der maximal mdgli-
chen Uberbauung auf Grund der festgesetzten Grundflache (GR) bzw. Grundflachen-
zahl (GRZ). Die moglichen Uberschreitungen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bzw. auf
Grund von Festsetzungen des Bebauungsplans werden beriicksichtigt. Eine Ubersicht
Uber das kinftig zuldssige Mal? der Nutzung gibt die nachstehende Tabelle:
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Tab. 2: Flachenbilanz der Baugebiete nach Mal? der Nutzung

Baugebiet Flachen- GRZ | GRm?’ | GRZ§19 GR§19(4) | GFz/Z' | GFm?
gréRe ca. (4) BauNVO | BauNVO m?

SO1 35.300 0,8 28.240 0,9 31.770 21,02/— 36.000

SO 2 21.600 0,4 8.640 0,8 17.280 20,46 /- 10.000

MK 1 7.700 0,8 6.160 0,8 6.160 2,4 /—- 18.480

MK 2 1.200 0,7 840 0,8 960 | 32,8/1V 3.360

MI 1 5.800 0,4 2.320 0,6 3480 | %*1,6/1V 9.280

Ml 2 5.500 0,4 2.200 0,6 3.300 31,2 /1 6.600

Ml 3 2.800 0,54 1.500 0,8 2.240 32,16/ \Y 6.050

StralRenverkehrsfla- 9.100 0,95 8.650 0,95 8.650

che Wasser-/ Ufer-

stralRe

StralRenverkehrsfla- 9.500 9.500 9.500

che Schneller-/ Bri-

ckenstralle

Verkehrsflache be- 150 1,0 150 1,0 150

sonderer Zweckbe-

stimmung

Offentliche Griunfla- 5.400

che

Insgesamt 104.050 68.200 83.490 89.770

! 7 = Zahl der Vollgeschosse als Hochstman
% GF / Baugebietsflache = GFZ (rechnerisch)
*GRZ x Z = GFZ (rechnerisch)

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist im gesamten Plangebiet kinftig
eine maximale Versiegelung von ca. 83.490 m? durch die bei der Ermittlung der zulas-
sigen Grundflache zu bericksichtigenden Anlagen sowie die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen zulassig. Die Bestandsversiegelung betragt derzeit etwa 94.000 m? (ca. 90 % des
Plangebietes). In den klnftig nicht zu versiegelnden Flachen werden einige Teilberei-
che flachgrindig - und einige tiefgriindig von den noch vorhandenen Schadstoffbelas-
tungen befreit und als Vegetationsflachen mit unterschiedlich tiefem Wurzelraum-
Potenzial fachgerecht hergerichtet. Darunter liegende Bodenschichten bzw. auch di-
rekt daran angrenzende, nicht zur Sanierung vorgesehene Teilbereiche werden mit
Dichtungsschichten gegen Durchwurzelung und gegen eindringendes Sickerwasser
gesichert, so dass darin verbleibende Schadstoffe nicht ausgetragen werden kénnen.
Folglich wird von Verbesserungen fir das Schutzgut Boden (und gleichzeitig auch fur
das Schutzgut Wasser) ausgegangen.
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1.5.4

Es ist davon auszugehen, dass die erforderlichen SanierungsmafRnahmen den kunfti-
gen Festsetzungen nicht entgegenstehen (Erganzung vom 28.10.2014).

Es ist positiv zu bewerten, dass hier eine bereits anthropogen Uberformte, Uberwie-
gend versiegelte Flache beansprucht wird und nicht bislang unbebaute, naturnahe
Flachen fur die Bebauung verbraucht werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Das Gebiet ist schon jetzt weitgehend versiegelt und ein grofRer Teil des Regenwas-
sers wird in die Kanalisation abgefuhrt. Im Rahmen der Planungsumsetzung ist (im
S0) aufgrund der (iber die GRZ festgesetzten maximalen Uberbauung und Nutzung fiir
Nebenanlagen im Umfang von hdchstens 90 % der Flache mit einer geringflgigen
Reduzierung des Anteils versiegelter Flachen zu rechnen. Das bedeutet, dass mindes-
tens 10 % des Sondergebietes kinftig nicht versiegelt werden dirfen und somit grund-
satzlich einer dezentralen Versickerung von Niederschlagswasser zur Verfligung stiin-
den, sofern andere natur- oder umweltschutzfachliche Griinde dem nicht entgegen
stehen.

Die Bdden des Plangebietes werden im digitalen Umweltatlas als &ufRerst durchlassig
dargestellt (Karte 01.11.09). Vor einer Erhéhung der Niederschlagsversickerung auf
den Grundstiicksflachen durch Bodenentsiegelung ist durch geeignete technische
Mafnahmen sicherzustellen, dass potenziell vorhandene Schadstoffe im Boden hier-
durch nicht ausgetragen bzw. verbreitet werden konnen.

Zu Versickerungszwecken werden in den kinftig unversiegelten Flachen zumindest
Teilbereiche von den Schadstoffbelastungen befreit und saniert, so dass eine gefahr-
lose Versickerung ermdglicht wird. In Verbindung mit Bodenaustausch sollen geeigne-
te Oberflachenbelage verwendet sowie auch unterirdische Abdichtungen (z.B. Lehm-
schichten oder Folien) vorgenommen werden, um den Schadstoffaustrag aus nicht
sanierten Bereichen zu verhindern. In diesem Zusammenhang werden Mdglichkeiten
geprift, auch andere, an die kiinftigen Pflanzflachen angrenzende versiegelte Flachen
zur Entwasserung anzuschliel3en. Eine ausreichende Filterung des Wassers u.a. Uber
belebte Bodenpassagen wird vorausgesetzt. Auch die Versickerung von anfallendem
Dachflachenwasser Uber eine Mulde zwischen den geplanten Stellplatzflachen und der
Baum-Doppelreihe entlang der Schnellerstral3e ist in der aktuellen Vorhabenplanung
enthalten.

Ein Entwasserungs-Konzept fur die geplanten o6ffentlichen Verkehrsflachen, die ge-
plante offentliche Parkanlage und die Sondergebiete ist mit den zustandigen Behor-
den abgestimmt worden. Eine wasserbehdrdliche Erlaubnis fur die Versickerung von
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1.5.5

Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrsflachen auf dem Grundstiick Schneller-
straRe 132-136 liegt vor.t

Unabhangig vom Bebauungsplan wurde unter Beriicksichtigung des Berliner Wasser-
gesetzes und der technischen Regelwerke auf der Ebene der konkreten Erschlie-
Bungsplanung ein Entwasserungskonzept fur die neuen offentlichen StralRenverkehrs-
flachen durch die Berliner Wasserbetriebe erarbeitet und mit der Landeswasserbehdr-
de abgestimmt. Hiernach werden Teile des Niederschlagswassers uber ein techni-
sches Filtersystem (Schachtsandfang) unter Einhaltung der Zielgrof3e fur den Emissi-
onswert nach Merkblatt ATV-DVWK 153 in den Vorfluter (Spree) eingeleitet. Negative
Auswirkungen auf die Spree werden durch die abgestimmten technischen Siche-
rungsmafinahmen ausgeschlossen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

11.5.6

Die im Bebauungsplan XV-64bb beabsichtigte bauliche Nutzung wird keine erhebli-
chen zuséatzlichen Auswirkungen auf Klima und Luftaustausch  verursachen, da das
Gebiet in Bezug auf Versiegelung bereits stark vorbelastet ist. Vor allem fiir das Lokal-
klima sind durch die Umsetzung der geplanten Begriinungsmaflinahmen Verbesserun-
gen gegeniuber dem Bestand zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Lan dschaftsbild

.5.7

Durch die Inhalte des Bebauungsplans wird die raumlich-stadtebauliche Situation
grundlegend verandert und neu geordnet. Aufgrund der Vorbelastungen des Orts- und
Landschaftsbildes (Bauruinen, Industrie- und Gewerbebrachen) wird sich die Umset-
zung des Bebauungsplans nicht negativ auf das Gebiet auswirken. Es ist davon aus-
zugehen, dass das Orts- und Landschaftsbild neu gestaltet und damit aufgewertet
wird.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und s onstige Sachgqguter

Von der Umsetzung der beschriebenen Planungsziele gehen nach aktuellem Kennt-
nisstand keine erheblichen oder nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut aus. Es
sollte jedoch sichergestellt werden, dass die Denkmadler auf angrenzenden Grundsti-
cken durch die Umsetzung kiunftiger Baumaflinahmen keinen Schaden nehmen.

1 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt (VIII D 102): Wasserbehdordliche Erlaubnis
(VIIID102 6793/17-10-Sch-45) vom 04.07.2013
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11.5.8

Das Gebiet ist bereits teilweise bebaut und vollstandig anthropogen tberformt. In An-
betracht des Altlastenverdachts ist nach derzeitigem Planungsstand nicht von umfang-
reichen Bodenarbeiten auszugehen, so dass das Auffinden potenzieller Bodendenk-
male als unwahrscheinlich angesehen wird.

Wechselwirkungen

Die Schutzguter stehen untereinander in einem zusammenhangenden Wirkungsgefu-
ge. Versiegelung fuhrt z.B. zu einem Verlust natirlicher Bodenfunktionen wie der Fa-
higkeit zu Filterung, Pufferung und Abbau oder Umwandlung von Schadstoffen und
gleichzeitig zu einem Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen. Der Verlust an Vege-
tation fuhrt zu einem Lebensraumverlust fiir Tiere sowie zu einem Verlust Staub bin-
dender Strukturen.

Grundsatzlich sind die in der folgenden Tabelle aufgelisteten Wechselwirkungen zu
bertcksichtigen.

Tab. 3: Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern

Schutzgut Wechselwirkung
Mensch alle anderen Schutzgiiter bilden die Lebensgrundlage des Menschen
Tier abhéangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflanzen,

Biotope, Vernetzung, Boden und Wasser)
anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Tieren und ihren Lebensrdumen

Pflanzen und abhangig von den abiotischen Standorteigenschaften (Boden, Wasserhaushalt)
Biotope Bestandteil des Landschaftsbildes, Vernetzung

anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Pflanzen und ihren Lebensrau-
men, aber auch Forderung kultur- und pflegeabhéngiger Arten

Boden abhangig der Bodeneigenschaften von geologischen, geomorphologischen, was-
serhaushaltlichen und vegetationskundlichen Verhaltnissen

Lebensraum fir Mensch, Tiere und Pflanzen, Einfluss auf Landschaftswasser-
haushalt durch Grundwasserneubildung, Retention, (Grundwasserschutz)

Vorbelastung durch anthropogene Nutzung (Versiegelung, Verdichtung, Stoffein-
trag)

Wasser Grundwasserneubildung abhéngig von bodenkundlichen und nutzungsbezogenen
Faktoren

anthropogene Vorbelastung des Grundwassers durch Nutzung (Entnahme) und
Stoffeintrag

Klima/Luft abhéangig von anthropogener Nutzung (Versiegelung), Vegetation

Landschaft Erscheinung des Landschaftsbildes abh&ngig von anthropogener Nutzung, Vege-
tation, Boden

anthropogene Vorbelastung durch Uberpragung
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.6.

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern durch Addition oder Potenzieren der
Wirkungen auftreten. Jedoch bestehen folgende Wechselbeziehungen, die im Rahmen
der konkretisierenden Planungen zu bericksichtigen sind:

« Die Versickerung von Niederschlagswasser bedarf entsiegelter Teilflachen.

« Entsiegelte Teilflachen stehen dann grundsatzlich als Pflanzenstandort zur Verfi-
gung.

« Flachenentsiegelung bedeutet jedoch umfanglichen Sanierungsbedarf innerhalb der
jeweiligen, mit Schadstoffen z.T. stark vorbelasteten Teilbereiche.

+ Pflanzen ersetzen bzw. bieten neuen Lebensraum und UGbernehmen dartber hinaus
z.T. wichtige (strukturierende) Funktionen fur das Ortsbild sowie auch fur das
Mikroklima.

« Dachbegrinung wirkt sich positiv auf den Wasserhaushalt, das Mikroklima, die Le-
bensraumsituation fur Tiere, das Ortsbild und grundsatzlich auf das Schutzgut Ve-
getation aus.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustands b ei Nichtdurchfiih-

1.7.

rung der Planung

Wirde das Vorhaben nicht umgesetzt, sondern die Flache weiterhin sich selbst Gber-
lassen werden, ist mit dem Einsturz einiger Gebaude, zusatzlichen Vandalismusscha-
den und einer weiteren Ausbreitung der Ruderal-Vegetation zu rechnen. Die Pionier-
geholze (v.a. Robinie, Birke, Pappel) wirden zunehmend héher aufwachsen und még-
licherweise mittelfristig in groRerer Anzahl dem Schutz der BaumSchVO unterliegen.
Bei zunehmender Durchwurzelung und damit einhergehender Durchbrechung der Be-
tonschichten ist die Zunahme der Oberflachenwasserversickerung anzunehmen und
es besteht dann die Gefahr der Freisetzung bzw. des Austrags vorhandener Schad-
stoffe.

Eingriffs-Ausqgleichsbhewertung

Nach § la Abs. 3 BauGB sind die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich er-
heblicher Beeintrachtigungen des Landschaftshildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes (...) in der Abwagung zu beriicksichtigen.”* Damit wird
auf die Eingriffsregelung nach 8§ 15 BNatSchG verwiesen. Demnach ist der Verursa-
cher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MalRnah-
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1.7.1

men des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen. Ein Ausgleich ist
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zul&ssig waren.

Vor der Abwagung, ob ein Eingriff ausgeglichen werden kann bzw. muss, ist eine Ent-
scheidung dariber zu treffen, ob der Eingriff Gberhaupt kompensationspflichtig ist und
ob er vermieden oder gemindert werden kann.

Geplante MaRRnahmen zur Vermeidung und Verrin  gerung der nachteiligen

Auswirkungen

Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Bedarf an Bauflachen auf einer bereits vorgenutzten
Flache und in verkehrstechnisch sowie planungsrechtlich erschlossenen Bereichen zu
decken. Durch Reaktivierung einer industriellen Brache kann eine Nutzung weniger
beeintrachtigter Flachen vermieden werden.

Die Flache des Plangebietes ist nahezu flachendeckend versiegelt und gut erschlos-
sen. Gleiches gilt fur das unmittelbare Umfeld.

Zur Abwendung der Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG und nach § 39 BNatSchG
sollten Abriss-, Fall- und Raumungsarbeiten auf3erhalb der Fortpflanzungsperiode
(Mérz bis September) erfolgen.

Gemal DIN 18915 und RAS-LP 2 und RAS-LP 4 sind autochthone Boden im Zuge der
Entnahme und Ausformung von Béschungen, Mulden und Rasenflachen schichtge-
recht und sachgemaR zu behandeln, zu lagern, wieder einzubauen und zu lockern.
Diese Mallnahme ist allenfalls kleinflachig und fir tiefere Bodenschichten relevant, da
innerhalb des Baugebietes die autochthonen Bdden nahezu flachendeckend tber-
schittet und versiegelt wurden.

Zur Vermeidung bzw. Minderung negativer Umweltauswirkungen sind im Bebauungs-
plan zudem folgende MalRhahmen vorgesehen:

« Festsetzung maximal zuldssiger Grundflachen, unter besonderer Berticksichtigung
der Altlastensituation (Effekte auf: Boden, Wasser, Vegetation);

* Festsetzung einer gleichmafigen, lockeren Durchgriinung der Stellplatzanlagen im
Sondergebiet mit Baumen (Effekte auf: Ortsbild, Vegetation, Tiere);

« Festsetzung von Schall-Emissionskontingenten fir die Sondergebiete SO 1 und
SO 2 (Effekte auf: Larmschutz, Mensch);

¢ Ausschluss des larmsensiblen Wohnens im Kerngebiet (Effekte auf: La&rmschutz,
Mensch);

« Festsetzung einer Grundrissregelung fur die Mischgebiete Ml 1, Ml 3 und Ml 4 (E-
fekte auf: Schutz vor Larm und Luftschadstoffen, Mensch);
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I.7.2

* Festsetzung zum Schallschutz an den Gebaudefassaden der empfindlichen Nut-
zungen gem. DIN 4109;

« Festsetzung einer offentlichen Grinflache (Effekte auf: Erholung, Vegetation, Tie-
re);
* Festsetzung von Grunflachen, Baumpflanzungen und Dachbegriinung.

Daruiber hinaus kommt auch der Berlcksichtigung von Strallenbaumpflanzungen in
der konkreten StraRenplanung fir die neuen offentlichen Stral3enverkehrsflachen (Ef-
fekte auf: Tiere, Ortsbild, Klima, Mensch) eine mindernde Funktion zu.

Planungsrechtliche Eingriffsermittiung

Fur die planungsrechtliche Eingriffsermittlung wird das vor Festsetzung des Bebau-
ungsplans XV-64bb geltende Planungsrecht mit dem geplanten verglichen. Ein Eingriff
auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans ist in der Regel dann zu erwarten,
wenn das kinftig zulassige MaR der baulichen Nutzung samt zulassiger Uberschrei-
tung geman § 19 (4) BauNVO hoher ist als derzeit zuldssig bzw. wenn die Nutzungsin-
tensitat gegentber dem geltenden Planungsrecht steigt.

Als Grundlage dient eine planungsrechtliche Einschatzung der Situation ohne festge-
setzten Bebauungsplan. Demzufolge wird fir die Mischgebiete Ml 1, Ml 3 und Ml 4
sowie das Kerngebiet MK 2 unter Beachtung des Bestands hinsichtlich des Nutzungs-
mafes von einer wohnvertraglichen, baulichen Gesamtnutzung von ca. 60 % ausge-
gangen. Fir das Kerngebiet MK 1, die Sondergebiete SO 1 und SO 2 sowie das
Mischgebiet Ml 2 wére bei einer Beurteilung nach 8§ 34 BauGB aufgrund der vorgefun-
denen Bau- und Nutzungsstruktur ein faktisches Gewerbegebiet anzusetzen. In Bezug
auf das in der Beurteilung nach § 34 BauGB enthaltene Rucksichtnahmegebot ist zwi-
schen dem im MI 1 und MI 3 sowie MK 2 zugeordneten Wohngebiet parallel zur Bri-
ckenstralRe und dem westlich angrenzenden Gewerbegebiet jedoch eine ,Pufferzone”
mit einer wohnvertraglichen gewerblichen Nutzung zu bericksichtigen. Die weiteren
westlich angrenzenden Flachen werden als Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO
betrachtet. Bei der Flachenausnutzung mit Haupt- und Nebenanlagen wird von ca. 70
% ausgegangen.l

Dies trifft in diesem Fall fur die Sondergebiete SO 1 und SO 2, das Kerngebiet MK 1
sowie das Mischgebiet Ml 2 zu, wobei fur SO 1 und SO 2 sowie MK 1 ein planungs-
rechtlicher Eingriff ableitbar ist. Beziglich der StraRenverkehrsflachen und der 6ffentli-
chen Grinflache gibt es kein Baurecht nach § 34 BauGB. Planungsrechtliche Eingriffe
auf diesen Teilflachen sind grundsatzlich méglich.

1 Stadtplanungsamt Treptow-Kopenick, 04.01.2012: “Planungsrechtliche Einschatzung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens”

72



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

1.7.3

Fur die Baugebiete MK 2 sowie Ml 1 und MI 3 zielen die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans vornehmlich auf eine Bestandssicherung ab. Im MI 1 ist kein planungsrecht-
licher Eingriff festzustellen, fir das MK 2 sowie das MI 3 ergeben sich planungsrecht-
lich geringfiigige Eingriffe infolge der kiinftig htheren zulassigen Uberschreitung der
Grundflache gemal § 19 (4) BauNVO.

Durch die Festsetzungen fur das MI 2 ist im Gegensatz zu den anderen Teilgebieten
hier kiinftig eine deutlich geringere Uberbauung durch Haupt- und Nebenanlagen zu-
lassig. Hier werden faktisch Entsiegelungen erwartet, es besteht planungsrechtlich
kein Eingriff.

Bei Aufrechnung aller Baugebiete hatte die planungsrechtliche Eingriffshilanz theore-
tisch einen planungsrechtlichen Eingriff in Form von Neuversiegelungen im Umfang
von ca. 9.300 m? zu verbuchen.

Zusatzliche Beeintrachtigungen durch Larmemissionen (v.a. vom zusatzlichen Kfz-
Verkehr) waren ohne weitere Mallnahmen ebenfalls zu erwarten.

Aufgrund der hohen Bestandsbeeintrachtigungen, die u.a. weitaus mehr Versiegelung
aufweisen als planungsrechtlich derzeit zulassig waren und aufgrund der bestehenden
hohen Larmbeeintrachtigungen, bietet sich bei der naturschutzfachlichen Eingriffser-
mittlung ein anderes Bild.

Naturschutzfachliche Eingriffsbewertung

Die Bestandssituation innerhalb des Plangebiets stellt sich als vollstindig anthropogen
Uberpragt und zum grofdten Teil versiegelt dar. Das Plangebiet ist derzeit starker ver-
siegelt als es gemal der planungsrechtlichen Einschatzung nach § 34 BauGB zulassig
ware. Demzufolge werden flr eine naturschutzfachliche Eingriffsermittiung die Pla-
nung und der derzeitige Bestand miteinander verglichen.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass fir die kinftigen Baugebiete MI 1, MI 3 und MK 2
entlang der Brickenstral3e auf eine Bestandssicherung abgezielt wird, d.h. fir diese
drei Baugebiete wird im Rahmen der Bebauungsplanung grundsatzlich kein erhebli-
cher Eingriff erwartet. Gleiches gilt fur die StraBenverkehrsflachen der Schneller- und
der Briickenstral3e.
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11.7.3.1 Schutzgut Boden

Aufgrund des derzeitig bereits hohen Bestandsversiegelungsgrads ist bei der Ge-
samtbetrachtung des Plangebiets keine kompensationspflichtige Neuversiegelung
festzustellen.

Vor allem im flachenmafig grof3ten Baugebiet, dem Sondergebiet SO 1, fiir das eine
GRZ-Uberschreitung durch Stellplatze und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 zulas-
sig wird, wird es keine Neuversiegelung geben. Eine &hnliche Situation ergibt sich fur
das Sondergebiet SO 2.

In den Baugebieten SO 1, MK 1, MI 2 und vor allem in der 6ffentlichen Grinflache am
Spreeufer kommt es sogar zu teilweise deutlichen Oberflachen-Entsiegelungen, sofern
andere Boden- und Grundwasserschutzbelange nicht dagegen sprechen. Im neuen
Ufergriinstreifen werden wichtige Teilbereiche mit vorhandenen Altlasten saniert, so
dass eine grol3e, z.T. auch mit héheren Gehdlzen bepflanzbare Grinflache angelegt
werden kann. Das tatsachliche Entsiegelungspotenzial in den anderen drei zuvor ge-
nannten Baugebieten ist abhdngig vom jeweils konkreten Sanierungskonzept.

Rechnerisch kann auch fir die Baugebiete Ml 1, MI 3 sowie MK 2 von Entsiegelungen
ausgegangen werden, sofern dort genehmigungspflichtige bauliche Anderungen vor-
genommen werden sollten.

Allein fur die StraBenverkehrsflachen ,Ufer-/Wasserstral3e* kommt es zu einem natur-
schutzfachlichen Eingriff in Form von Neuversiegelung (ca. 860 m?) und in diesem Zu-
sammenhang auch zu Vegetationsverlust. Fir diese Flache wird ein kinftiger Versie-
gelungsgrad von bis zu 95 % angenommen. Ein adaquater Ausgleich fir das Schutz-
gut Boden muss jedoch auR3erhalb der Flache vorgenommen werden.

Bei Aufrechnung aller aufgrund ihrer Umnutzung als potenziell eingriffsrelevant einge-
stuften Baugebiete (SO 1, SO 2, MK 1, MI 2, StraRenverkehrsflache ,Ufer-/ Wasser-
straRe®, Offentliche Grunflache) lasst sich fur die gesamte naturschutzfachliche Ein-
griffshilanz des Plangebiets im Gegensatz zur planungsrechtlichen letztendlich kein
Eingriff in das Schutzgut Boden durch Neuversiegelungen feststellen, sondern sogar
eine (potenzielle) Netto-Entsiegelung im Umfang von ca. 8.400 m2.

Eine konkret verursacherbezogene Detailbetrachtung erfolgt im Kapitel 11.4.7.4. Ziel ist
die Vorbereitung einer vertraglichen Sicherung der jeweils erforderlichen Kompensati-
onsmaflinahmen mit dem kinftigen Nutzer. Bei der verursacherbezogenen Detailbe-
trachtung ist fur ein Baugebiet ein kompensationspflichtiger Eingriff festzustellen.
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11.7.3.2

Schutzgut Vegetation

11.7.3.3

Die konkret geplante Umnutzung der Flachen in den Sondergebieten und den Stra-
Benverkehrsflachen Ufer-/Wasserstral3e hat den Verlust der vorhandenen Vegetation
zur Folge. Betroffen sind insgesamt ca. 4.045 m?2 ruderaler (vornehmlich Pionier-) Ge-
hélzflachen, ca. 4.165 m2 ruderaler Gras-Kraut-Fluren sowie 24 geschitzte Baume.

Die Umstrukturierung an sich stellt jedoch (mit Ausnahme der Teilaspekte Artenschutz
und Baumschutz) keinen kompensationspflichtigen Eingriff dar, sofern der kinftige
Anteil an Vegetationsflachen in den Teilgebieten mindestens genauso grof3 ist wie der-
zeit im Bestand und sofern die kunftige Strukturqualitat von gleicher oder hoherer Qua-
litat und Funktionalitat ist (im Vergleich mit dem derzeitigen Bestand). Eine Umstruktu-
rierung der nicht Gberbauten oder nicht versiegelten Flachen ware auch vor der Neu-
planung zulassig gewesen.

Es wird davon ausgegangen, dass alle geplanten Vegetationsflachen gartnerisch an-
gelegt und gepflegt werden.

Die MalRnahmen fir die Neuanlage der Vegetationsflichen werden mittels textlicher
Festsetzungen im Bebauungsplan sowie durch Regelungen im stadtebaulichen Ver-
trag rechtlich gesichert.

Die Umstrukturierungen der Vegetationsflachen fuhrt zu keinen erheblichen und nach-
haltigen Eingriffen in das Schutzgut Vegetation.

Baumschutz

Die Fallung nach BaumSchVO geschutzter Bestandsbaume ist genehmigungs- und
kompensationspflichtig.

Fur die Fallung der 24 geschitzten Baume wurde ein Fallantrag gestellt. Auf Grundla-
ge der Berliner Baumschutzverordnung werden Ersatzpflanzungen erforderlich, fur die
der Bebauungsplan per Festsetzung ausreichend geeignete Baumstandorte sichern
soll. In der Fallgenehmigung?! der zustandigen Behorde werden als Ersatz fir alle be-
antragten Fallungen insgesamt 40 hochstdmmige Neupflanzungen gefordert. Die
textlichen Festsetzungen Nr. 19 und 20 des Bebauungsplans sichern den geforderten
Baumersatz.

1 Fallgenehmigung vom 19.01.2012 (GeschZ.: UmNat Il 1 — 298/11)
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11.7.3.4

Schutzgut Tiere

11.7.3.5

Fur das Schutzgut Tiere werden die Eingriffsfolgen und u.a. auch entsprechende Mal3-
nahmen im Kapitel 11.4.8 ,Artenschutzrechtliche Betrachtung“ beschrieben. Es wurde
im Zuge der bauvorbereitenden Abriss- und Rodungs-Mal3nahmen ein Antrag auf Be-
freiung nach § 67 BNatSchG von dem Verbot des § 44 BNatSchG gestellt. Der Antrag
wurde mit Auflagen zu ErsatzmafRnahmen genehmigt.!

Schutz Wasser

Weder fur das Grundwasser noch fiir die Spree sind Eingriffe infolge der kiinftig zulas-
sigen Vorhaben auf Grundlage der Bebauungsplanung zu erwarten.

Es wird von einer Erhéhung der Grundwasserneubildung ausgegangen. Der Versicke-
rungsanteil des anfallenden Niederschlagswassers soll innerhalb des Plangebiets un-
ter besonderer Berlicksichtigung der Altlastensituation und der geplanten Sanierungs-
maflnahmen soweit wie moglich erhéht werden. Eine Beeintrachtigung des Grundwas-
sers durch die Gefahr von Schadstoffeintrdgen durch Sickerwasser wird durch geeig-
nete bau- und bodentechnische MaRhahmen auf Ebene der konkreten Vorhabenpla-
nung ausgeschlossen.

Den Fachgerechten Umgang mit Niederschlagswasser auf den offentlichen StrafRen-
verkehrsflachen stellt ein mit der obersten Wasserbehdrde abgestimmtes Entwéasse-
rungskonzept der Berliner Wasserbetriebe sicher. Das Niederschlagswasser der Stra-
Renverkehrsflachen (Ufer-/ WasserstralR3e) und eines Teils der Baugrundstiicke (Lie-
ferbereich) soll Gber ein technisches Ableitbauwerk in die Spree abgeleitet werden. Die
ZielgroRe fur den Emissionswert nach Merkblatt ATV-DVWK 153 wird mit der berech-
neten maximalen Einleitmenge eingehalten.

Fur die Ubrigen Bauflachen des Fachmarktzentrums wurde ein Entwasserungskonzept
erarbeitet und mit der zustandigen Behdrde abgestimmt. Eine wasserbehérdliche Er-
laubnis fur die Versickerung von Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrsflachen
auf dem Grundstiick SchnellerstraBe 132-136 liegt vor.2

1 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt (IE 224): Genehmigungsbescheid fur naturschutz-
rechtliche Befreiung (IE 224-OA-AS/B/2797, vom 20.02.2012)

2 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt (VIII D 102): Wasserbehdordliche Erlaubnis
(VIIID102 6793/17-10-Sch-45) vom 04.07.2013
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11.7.3.6

Schutzgut Klima/Lufthygiene

1.7.3.7

Fur das Schutzgut Klima und Lufthygiene wird kein Eingriff festgestellt, weil die im Ka-
pitel 11.4.5.5 beschriebenen Auswirkungen der Planung lediglich als geringfligig einge-
stuft werden.

MalRnahmen zur Reduzierung lufthygienischer Beeintrachtigungen sind nicht erforder-
lich. Es werden jedoch Vegetationsmalinahmen festgesetzt, die sich positiv auf das
Mikroklima auswirken. Hierzu gehdren die gleichméfRige Durchgriinung von Stellplatz-
flachen mit Baumen sowie die Festsetzung groR¥flachiger extensiver Dachbegrinung.
Auch die Einfassung des Plangebiets mit einer doppelten Baumreihe entlang der
Schnellerstral3e wird positive Auswirkungen auf die ortliche Lufthygiene haben.

Schutz Landschaftsbild

1.7.4

Das Landschaftsbild wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans neu gestaltet.
Ein Eingriff in dieses Schutzgut wird nicht festgestellt. Positiv hingegen wirken sich auf
das Orts- und Landschaftsbild vor allem die festgesetzten Baumpflanzungen sowie die
Festsetzung der offentlichen Parkanlage am Spree-Ufer aus. Einen weiteren wichtigen
Beitrag zu einem geordneten Stadtbild liefert die an die Bebauung im unmittelbaren
Umfeld angepasste Strukturierung des Grundstlicks in Form der Gebaudehéhenfest-
setzung und der ,griinen Stadtkante® (Flache fir Anpflanzungen entlang der Schneller-
stral3e).

Die festgestellten Beeintrachtigungen und Eingriffe in Natur und Landschaft werden
mittels geeigneter MalRBnahmen soweit ausgeglichen und ersetzt, dass keine erhebli-
chen und nachhaltigen Auswirkungen verbleiben. Das Landschaftsbild wird neu gestal-
tet.

Geplante MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz der nachteiligen

Auswirkungen

Zur Herstellung der Bebaubarkeit wird ein Grolf3teil des Plangebiets (die Sondergebie-
te, die Verkehrsflachen ,Ufer-/WasserstraRe* sowie die Griinfliche am Spreeufer) ab-
geraumt und groRtenteils saniert. Die zu erwartenden kompensationspflichtigen Neu-
versiegelungen der Verkehrsflachen (ca. 860 m2) werden zu Kompensationszwecken
mit einem gleich groR3en Flachenanteil der geplanten Entsiegelungen in der Ufergrin-
flache (insgesamt ca. 3.870 m?) verrechnet, dieser Eingriff in das Schutzgut Boden
wird hierdurch ausgeglichen.
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Zum Ausgleich bzw. Ersatz erheblicher Beeintrachtigungen in das Schutzgut Pflanzen
(v.a. Baume) werden verschiedene MalRhahmen in Form textlicher Festsetzungen im
Bebauungsplan rechtsverbindlich verankert. Hierzu zahlen vor allem Baumpflanzungen
innerhalb der Flache fur Anpflanzungen von Baumen und Strauchern in den Sonder-
gebieten SO 1 und SO 2 und auf ebenerdigen Stellplatzflachen. Dort ist je sechs Stell-
platze ein Baum zu pflanzen.

Des Weiteren wird die Pflanzung von StralRenbdumen Berlicksichtigung im Rahmen
der Stralenplanung der Offentlichen Strafl3en finden. Strallenbaume werden jedoch
nicht im Bebauungsplan festgesetzt, dienen jedoch dem Ersatz fur die Fallung von
Baumen in diesem Bereich.

Der adaquate Ersatz fir den Verlust dauerhaft geschitzter Lebensstatten wird ab-
schlieBend im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Es sind Ersatzniststatten und —
quartiere an den geplanten Gebaudefassaden anzubringen und fachgerecht zu erhal-
ten. Ein konkret auf das aktuell geplante Bauvorhaben bezogene Konzept hierfir ist
durch den beauftragten Fachgutachter erstellt worden.

Daruber hinaus wird als ein Ergebnis der Umweltpriifung fir 50 % der Dachflachen im
Sondergebiet eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. Dachbegriinung dient so-
wohl als zuséatzlicher Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere, wirkt gleichzeitig als natur-
haushaltswirksame Flache (klimatisch und hydrologisch) und tragt zur Sicherung der
Lufthygiene bei, da auf den begrtinten Dachflachen Staube und Schadstoffe nach Ab-
lagerung zurtickgehalten werden. Insgesamt leistet Dachbegrinung einen wesentli-
chen Beitrag zur Sicherung umweltvertraglicher und menschenwirdiger Siedlungs-
strukturen.
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I1.7.5 Verursacherbezogene Eingriffs- / Ausgleichsb ilanz unter Beriicksichti-
gung aktueller Baurechte nach 8 34 BauGB
1.7.5.1 Sondergebiet SO 1

Eingriff

Im Sondergebiet SO 1 kommt es aus naturschutzfachlicher Sicht trotz planungsrechtli-
cher Veranderung nicht zu kompensationspflichtigen Eingriffen in das Schutzgut Bo-
den. Der Versiegelungsanteil im Bestand ist aktuell sogar etwas hdher als es nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssig ist. Die vorgesehenen Bodensanie-
rungsarbeiten betreffen vor allem anthropogen gepragte Aufschitt-Bodenschichten
und dienen vorrangig dem Boden- und Grundwasserschutz. Fur sie besteht folglich
keine Kompensationspflicht.

Der Verlust der derzeit vorhandenen flachigen Vegetation (ruderaler Gehdlzflachen
sowie ruderaler Gras-Kraut-Vegetation) jedoch wird wie in Kap. 11.7.3.2 beschrieben
nicht als kompensationspflichtig eingestuft. Lediglich der Verlust von 15 geschuitzten
Baumen ist gemal} Berliner Baumschutzverordnung zu ersetzen.

Der Verlust dauerhaft geschitzter Lebensstétten ist ebenfalls zu ersetzen. Fir die ge-
planten Baumalnahmen im SO 1 werden zwei Haussperling-Brutpléatze sowie die Le-
bensstatte eines Hausrotschwanz-Familienverbandes zerstort. Zudem kommt es zum
Verlust mindestens eines potenziellen Fledermausquartiers.!

Ausgleich

Die Flache fur Anpflanzungen von Baumen und Strauchern parallel zur Schnellerstra-
Be erstreckt sich Uber die Sondergebiete SO 1 und SO 2. Der Flachenanteil im SO 1
umfasst ca. 2.440 m?, in denen gemald TF Nr. 19 etwa 26 grol3kronige Laubbdume
stehen sollen. Maximal zwei Durchwegungen werden gemaf der textlichen Festset-
zung zuldssig sein. Fur den Verlust von 15 geschitzten Baumen wurde ein Ersatzbe-
darf von insgesamt 29 Baumen ermittelt.

Auf Grundlage des Bebauungsplans allein ist keine fundierte Annahme mdglich, in
welchem konkreten Umfang im SO 1 Stellplatze geschaffen werden. Das derzeitige
Bebauungskonzept fiur das Fachmarktzentrum sieht fir das SO 1 allerdings deutlich
mehr als 240 ebenerdige Stellplatze vor, so dass nach der textlichen Festsetzung Nr.
20 die Pflanzung von mindestens 40 Baumen im Stellplatzbereich erforderlich ware.
Der Ersatzbedarf fur die geplanten Baumfallungen kann folglich durch die nach den
Textfestsetzungen erforderlichen Baumpflanzungen abgedeckt werden.

1 Das abzureiBende Gebaude konnte wegen Einsturzgefahr nicht genauer untersucht werden. Es wurde
lediglich ein Fledermausanflug beobachtet.

79



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

11.7.5.2

Es wird auRerdem angenommen, dass in der Pflanzflache flachendeckend Straucher
gepflanzt und dass die Baumpflanzungen im Stellplatzbereich (wie im aktuellen Be-
bauungskonzept vorgesehen) in ausreichend breiten Pflanzstreifen vorgenommen
werden. In diesen Pflanzstreifen sind zusatzlich flachig Bodendecker vorgesehen.

Die extensive Dachbegrinung, die im Ergebnis der Umweltprifung zur Sicherung ei-
nes nachhaltigen Klimaschutzes gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 21 fir 50 % der
Dachflachen im SO 1 vorzunehmen ist, wird auf Grundlage des aktuellen Bebauungs-
konzept kinftig ca. 9.100 m2 umfassen.

Insgesamt bewirken die beschriebenen Grinfestsetzungen eine qualitative und struk-
turelle Verbesserung der Vegetationsflachen im Vergleich zum derzeitigen Bestand.

Fur die Verluste dauerhaft geschitzter Lebensstatten werden in Abstimmung mit der
zustandigen Fachbehorde an den Gebaudefassaden der Fachmarkte die erforderli-
chen Ersatzniststatten und —quartiere fachgerecht aufgehangt. Ein entsprechendes
Konzept wird vom Fachgutachter erarbeitet.

Die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft im Sondergebiet SO 1 werden in-
nerhalb des Teilgebiets soweit kompensiert, dass keine erheblichen und nachhaltigen
Auswirkungen verbleiben. Das Landschaftsbild wird neu gestaltet.

Sondergebiet SO 2

Eingriff

Im Sondergebiet SO 2 kommt es trotz planungsrechtlicher Neuversiegelung faktisch im
Vergleich zum aktuellen Bestand durch die Umnutzung zu umfangreicher Entsiege-
lung. Zu kompensationspflichtigen Eingriffen in das Schutzgut Boden kommt es nicht.
Fur die vorgesehenen Bodensanierungsarbeiten gilt dasselbe wie unter SO 1 bereits
beschrieben.

Der Verlust der derzeit vorhandenen flachigen Vegetation (ruderaler Gehdlzflachen
sowie ruderaler Gras-Kraut-Vegetation) jedoch wird wie in Kap. 11.7.3.2 beschrieben
nicht als kompensationspflichtig eingestuft. Insgesamt sechs geschitzte Baume mius-
sen jedoch ersetzt werden.

Im Sondergebiet SO 2 ist die Lebensstétte eines Hausrotschwanz-Familienverbandes
fachgerecht zu ersetzen.

Ausgleich

Der Flachenanteil der Flache fur Anpflanzungen von Baumen und Strauchern umfasst
im SO 2 ca. 1.560 mz2, in denen gemald TF Nr. 19 etwa 16 groRRkronige Laubbdume
Platz finden sollen. Maximal eine Durchwegung wird gemaf der textlichen Festsetzung
zulassig sein. Fur den Verlust von sechs geschitzten Baumen wurde ein Ersatzbedarf
von insgesamt acht Baumen ermittelt.
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11.7.5.3

Der Ersatzbedarf fir die geplanten Baumfallungen kann folglich mithilfe dieser Text-
festsetzungen abgedeckt werden.

Es wird auRerdem angenommen, dass in der Pflanzflache flachendeckend Straucher
gepflanzt und dass die Baumpflanzungen im Stellplatzbereich (wie im aktuellen Bau-
konzept vorgesehen) in ausreichend breiten Pflanzstreifen vorgesehen werden. In die-
sen Pflanzstreifen sind zuséatzlich flachig Bodendecker vorgesehen. Das aktuelle Be-
bauungskonzept sieht mindestens 120 Stellplatze fir das SO 2 vor (auf Grundlage der
TF Nr. 20 bedeutet dies mindestens 20 Baume im Stellplatzbereich).

AulRerdem werden nach dem aktuellen Bebauungskonzept etwa 2.000 m? auf Grund
der textlichen Festsetzung Nr. 21 begrint.

Insgesamt bewirken die beschriebenen Grinfestsetzungen eine qualitative und struk-
turelle Verbesserung der Vegetationsflachen im Vergleich zum derzeitigen Bestand.

Fur die Verluste dauerhaft geschitzter Lebensstatten werden in Abstimmung mit der
zustandigen Fachbehérde an der Gebaudefassade des Fachmarktes die erforderlichen
Ersatzniststatten und —quartiere fachgerecht aufgehangt. Ein entsprechendes Konzept
wird vom Fachgutachter erarbeitet.

Die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft im Sondergebiet SO 2 werden in-
nerhalb des Teilgebiets soweit kompensiert, dass keine erheblichen und nachhaltigen
Auswirkungen verbleiben. Das Landschaftsbild wird auch hier neu gestaltet.

StraBenverkehrsflache ,Ufer-/Wasserstralle

Eingriff

Auf den geplanten StraBenverkehrsflachen kommt es planungsrechtlich wie auch na-
turschutzfachlich zu kompensationspflichtiger Neuversiegelung. Der naturschutzfachli-
che Eingriff betrifft eine FlachengréfZe von ca. 860 mz2,

Der Verlust der derzeit vorhandenen Vegetation wird hier als kompensationspflichtig
eingestuft. Demzufolge sind ca. 200 m?2 ruderaler Gehdlzflachen sowie ca. 1.140 m2
ruderaler Gras-Kraut-Vegetationl zu kompensieren. Ein geschitzter Baum muss er-
setzt werden.

Ausgleich

Innerhalb der geplanten Stral3enverkehrsflachen ist kein adaquater Ausgleich fiir die
Neuversiegelung moéglich. Daher wird der Eingriff innerhalb der geplanten 6ffentlichen
Grunflache (Parkanlage) durch Entsiegelung im Verhaltnis 1:1 ausgeglichen. Nach
aktuellem Grunflachenkonzept auf der Ebene der konkreten Vorhabenplanung werden

1 Teile der ruderalen Gras-Krautvegetation sind auf dinnen humosen Auflagen auf den Beton-
Bodenplatten gewachsen. Daher ist der Vegetationsverlust hier gré3er als die Neuversiegelung.
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1I.7.5.4

innerhalb der o6ffentlichen Grunflache ca. 840 m? saniert, d.h. von Altlasten tiefgriindig
befreit. Es verbleibt ein geringfligiges Restdefizit in Hohe von ca. 20 mz.

Fur den Verlust des geschitzten Baumes wurde ein Ersatzbedarf von einem Baum
ermittelt.

Es werden innerhalb der Stral3enverkehrsflachen keine Strallenb&ume durch den Be-
bauungsplan festgesetzt. Jedoch sollen bei der StralBenplanung auch StraRenbaum-
pflanzungen bertcksichtigt werden. Die Ausfihrungsplanungen fiir die Wasser- und
der UferstraBe weisen aktuell 31 StraBenbaumpflanzungen auf, so dass von einem
gesicherten Baumersatz ausgegangen wird.

Der Verlust von ruderalen Gehdlzflachen (ca. 200 m2) kann ebenfalls nicht innerhalb
der StralRenverkehrsflachen (ber festgesetzte Mallnahmen ausgeglichen werden.
Jedoch wird hier zum einen auf die in der Stral3enplanung bertcksichtigen Baum-
scheiben hingewiesen, die mit Bodendeckern bepflanzt werden sollen (insgesamt ca.
210 m?) und auf die Anzahl der Strallenb&ume, die mit ihren Kronen teilweise &hnliche
Habitatstrukturen bieten und Lebensraumfunktionen Gbernehmen, wie es die flachigen
Gehoblze vor ihrem Verlust boten.

Der oben genannte Verlust ruderaler Gras-Krautfluren im Umfang von ca. 1.140 m?
kann ebenfalls nicht innerhalb der geplanten StralRenverkehrsflachen selbst ausgegli-
chen oder ersetzt werden. Es wird hier jedoch auf die bereits zur dauerhaften Entsie-
gelung vorgesehenen Teilflachen innerhalb der 6ffentlichen Griinflache (ca. 840 m?)
hingewiesen, die zumindest mit Landschaftsrasen angesat werden und dadurch einen
Teil des Eingriffs ausgleichen kénnen. Darlber hinaus umfasst die 6ffentliche Grunfla-
che kinftig noch weitere unversiegelte und begrtnte Flachen, die aufgrund ihrer Quali-
tat und Struktur den Verlust von ruderaler Gras-Kraut-Vegetation adéaquat ausgleichen.

Die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft innerhalb der StraRenverkehrsfla-
chen ,Ufer-/ Wasserstral3e" werden innerhalb dieser Flachen durch die Pflanzung von
Strallenbaumen bzw. auch z.T. innerhalb der 6ffentlichen Griinflache durch Entsiege-
lung und Ansaat soweit kompensiert, dass keine erheblichen und nachhaltigen Auswir-
kungen verbleiben. Das Landschaftsbild wird auch hier neu gestaltet.

Offentliche Grinflache (Parkanlage)

Eingriff

In der geplanten offentlichen Griunflache kommt es zu keinem ausgleichspflichtigen
Eingriff. Es wird keine zusétzliche Neuversiegelung sondern lediglich Entsiegelungen
geben. Im Zuge der vollstandigen Berdaumung der Flache kommt es allerdings zum
Verlust geschitzter Bdume. Fir einen Teil dieser Baume (zwei von insgesamt etwa
zehn geschitzten Baumen) wurde bereits ein Fallantrag gestellt sowie vorlaufig der
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erforderliche Baum-Ersatz ermittelt (zwei neue Baume). Dieser Ersatz ist innerhalb der
offentlichen Grinflache zu leisten.

Der Verlust der derzeit vorhandenen flachigen Vegetation (ruderaler Gehdlzflachen
sowie ruderaler Gras-Kraut-Vegetation) jedoch wird wie in Kap. 11.7.3.2 beschrieben
nicht als kompensationspflichtig eingestuft.

Ausqgleich

Die offentliche Griunflache wird oberflachlich weitgehend entsiegelt und in Teilberei-
chen saniert. Die Flache (ca. 5.380 m?) wird mindestens als Rasenflache mit Land-
schaftsrasen angelegt.

Auf Grundlage der aktuellen konkreten Vorhabenplanung wird davon ausgegangen,
dass bei der Anlage der Griunflache nicht nur Landschaftsrasen angeséat wird, sondern
dass in den etwas tiefer sanierten Teilbereichen (die fir eine vollstandige Versickerung
des auf der Griunflache anfallenden Niederschlagswassers ohne Gefahrdung durch
Schadstoffaustrag dienen sollen) auch Strauch- und etwa zehn Baumpflanzungen vor-
genommen werden.

Der ermittelte Ersatzbedarf von zwei Baumen kann folglich innerhalb der Griinflache
gedeckt werden. Sollten im Ostlichen Bereich im Zuge der weiteren Vorhabenplanung
zusatzliche Fallungen geschitzter Baume erforderlich werden, muss hierfir ein weite-
rer Fallantrag gestellt und der entsprechende Ersatz gesichert werden.

Im direkt angrenzenden StraBenraum der UferstraRe werden nach aktuellem Pla-
nungsstand auf der Ebene der konkreten Vorhabenplanung Stral3enbdume gepflanzt,
die noch keine Baumersatzfunktion fir andere Fallungen Ubernehmen, so dass auch
hierdurch bei Bedarf von einem funktionalen und rdumlich nahen Ersatz fiir die Fallun-
gen in der Grunflache ausgegangen werden kann.

Durch die Anlage einer 6ffentlichen Parkanlage werden wichtige neue Flachen fur die
Naherholung sowie eine wichtige Grinverbindung entlang der Spree hergestellt, die
bereits auf Gbergeordneter Planungsebene (FNP) gefordert wird.

Eine Bepflanzung der Griunflache mit Baumen schafft wichtige Strukturelemente fur
das Landschafts- und Stadtbild (Kulissenwirkung). Die grof3formatigen Geb&aude des
Sondergebiets werden zumindest teilweise aus Blickrichtung vom nérdlichen Spreeufer
bzw. von der Treskowbriicke aus durch diese Grinstrukturen kaschiert.

Die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft innerhalb der 6&ffentlichen Grinfla-
che werden innerhalb dieser Flache durch die Gestaltung einer Parkanlage (mit
Baumpflanzungen und grof3en zusammenhangenden Rasen-/Wiesenflachen) soweit
kompensiert, dass keine erheblichen und nachhaltigen Auswirkungen verbleiben. Das
Landschaftsbild wird neu gestaltet und es kommt zur Anlage einer vor allem fir die
Naherholung wichtigen Griinflache, die auch von Ubergeordneter Bedeutung ist (FNP-
Ebene). Die kiunftige offentliche Parkanlage wird durch die Uferbegriinung im nord-
westlich anschlieRenden Bebauungsplan fortgesetzt.
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11.7.5.5

Mischgebiete Ml 1, Ml 3 und Ml 4 / Kerngebiet MK 2

11.7.5.6

Fur die Bauflachenflachen im 6stlichen Teil des Plangebiets an der Briickenstral3e wird
von keiner erheblichen Veranderung der Situation (Biotopzusammensetzung) ausge-
gangen. Sie weisen im Bestand z.T. Hofbegriinungen, aber auch z.T. erhebliche Ver-
siegelungen auf, deren Erhalt erwartet wird. Auf den Einzelgrundstiicken ist die Nut-
zungsintensitat der Freiflachen sehr unterschiedlich ausgepragt. Auf Grund der Fest-
setzungen des Bebauungsplans sind im Vergleich zum konkreten Biotopbestand allen-
falls geringfligige Neuversiegelungen denkbar, die jedoch theoretisch auch schon jetzt
in begrenztem Mal3e zuldssig waren.

Folglich wird fur diese Teilgebiete kein kompensationspflichtiger Eingriff angenommen.

Teilgebiet StralRenverkehrsflache Schneller-/Briickenstralle

1.7.5.7

Fur den StrafRenraum der Schneller- und der Brickenstral3e wird von keiner erhebli-
chen Veranderung der Situation (Biotopzusammensetzung) ausgegangen. Somit sind
keine kompensationspflichtigen Eingriffe ableitbar.

Kerngebiet MK 1 / Mischgebiet MI 2

Fur die Baugebiete MK 1 und MI 2 werden Umnutzungen auf Grundlage des Bebau-
ungsplans angenommen. Nach aktuellem Kenntnisstand ist hier ein Lebensmittelmarkt
mit Parkhaus geplant. Derzeit wird im Gegensatz z.B. zu den kiinftigen Sondergebie-
ten ein Grof3teil der Flachen genutzt.

Planungsrechtlich wére im Kerngebiet MK 1 ein Eingriff zu erwarten, naturschutzfach-
lich jedoch auf Grund der hohen Bestandsversiegelung nicht.

Fur das Mischgebiet Ml 2 wird kiinftig ein geringeres Maf3 der baulichen Nutzung fest-
gesetzt, als derzeit zuldssig ist. Auch naturschutzfachlich ist von einer deutlichen Ent-
siegelung auszugehen, sofern keine anderen Boden- oder Grundwasserschutzbelange
dagegen sprechen.

Gemal 8§ 8 Abs. 1 Nr. 2 BauO BIn sind die nicht Gberbauten Flachen eines Grund-
stiicks zu begriinen oder zu bepflanzen. Diese Regelung lasst einen adaquaten Aus-
gleich / Ersatz des als unerheblich einzustufenden, geringfiigigen Verlusts vom derzei-
tigen kargen Vegetationsbestand (ruderale Gehdlzflachen, ruderale Gras-Kraut-
Vegetation) annehmen.
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.8.

Ergebnis_

Die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft inn erhalb des Plangebiets
werden durch geeignete Ausgleichs- und Ersatzmal3inah men soweit kompen-
siert, dass keine erheblichen und nachhaltigen Ausw irkungen verbleiben. Zudem

wird das Landschaftshild neu gestaltet und eine wic htige 6ffentliche Grunflache

am Spree-Ufer geschaffen.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Unabhangig von der Eingriffsbetrachtung nach 8 15 BNatSchG ist das Artenschutz-
recht gemalf 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4 BNatSchG fiur besonders geschutzte Pflanzen,
Tiere und ihre Lebensstatten zu beachten. Im Rahmen der artenschutzfachlichen Un-
tersuchung wurde festgestellt, dass das Untersuchungsgebiet Lebensraum von euro-
paischen Brutvdogeln und Flederméausen ist. Die ruindsen Gebaude wiesen 2
Haussperlingsbrutplatze (zusammenhéngend) und 3 Hausrotschwanzbrutplatze (im
Gelande verteilt) in Gebaudenischen auf. AuRerdem wurde ein Einflug von Fledermau-
sen in eine Geb&auderuine (dieselbe, die auch den Haussperlingen als Lebensstatte
dient) beobachtet, woraus sich eine Funktion als Sommerquartier ableiten lasst. Alle
europaischen Brutvogel und Fledermause sind nach § 44 (1) BNatSchG geschitzt. Die
nachgewiesenen Nischen und Unterschlipfe sind dauerhaft geschiitzte Lebensstatten
gemal § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG. Geeignete Baumhohlen gibt es auf dem Gelande
nicht.

Die Gebéaude, die als Lebensstétte dienen, sind marode und kénnen nicht erhalten
oder in die Planung integriert werden. Fur die betroffenen Lebensstatten sollen Ersatz-
lebensstatten (mind. 5 Nistkasten fur Hohlen- bzw. Nischenbriter und mind. 4 Fleder-
mauskasten) in bzw. an den neuen Geb&uden integriert werden, so dass der mogliche
Verstol3 gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG abgewendet werden kann.

Eine Beraumung des Gelandes (insbesondere Abriss der Gebaude und Fallung der
Baume) sollte aul3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit fur Végel vorgenommen werden.
Ein Verstol3 gegen das Toétungs- bzw. das Stdrungsverbot gemalR § 44 Abs. 1 Nr. 1
und 2 BNatSchG konnte und kann durch eine solche Bauzeitenregelung abgewendet
werden.

Die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstéatten bleibt auch bei einer Neube-
bauung des Grundsticks im réumlichen Zusammenhang erhalten (8§ 44 Abs.5
BNatSchG).

Die zusténdige Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt (Abt. | E 2) hat im
Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange mit Schreiben
vom 10.05.2012 mitgeteilt, dass der Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans keine ar-
tenschutzrechtlichen Hinderungsgriinde aufgrund der Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1

85



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

[1.9.

Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG entgegen stehen. Die auf der ordnungsrechtlichen Zulas-
sungsebene — auf Antrag — erforderlich werdende Ausnahmezulassung respektive
Befreiung von dem Zugriffsverbot des § 44 Abs. 1 Nr.3 BNatSchG wurde in Aussicht
gestellt.

Der Antrag auf naturschutzrechtliche Befreiung wurde von der zustéandigen Behorde
unter Auflagen genehmigt.l Ein Konzept fir die artenschutzrechtlichen Ersatzmaf3-
nahmen (das Anbringen von 6 Nistkasten fur Vogel sowie 4 Quartierskasten fur Fle-
dermdause) wird von einem Fachgutachter in Abstimmung mit der zustandigen Behérde
erarbeitet. Die erforderlichen Ersatzmal3nahmen werden ebenfalls im stadtebaulichen
Vertrag gesichert.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaog lichkeiten

Nach aktueller planungsrechtlicher Einschatzung ware ohne Aufstellung eines Bebau-
ungsplans der westliche Teil des Plangebiets gemald § 34 BauGB zu gewerblichen
Nutzungszwecken Uberbaubar bis zu einer maximalen GRZ von 0,7. Gleiches gilt fur
die geplanten Baugebiete Ml 2 sowie MK 1 und MK 2, wobei jedoch das Wohnen we-
sentlich stérende Nutzungen ausgeschlossen wirden.

Grundsatzliche Nutzungsalternativen kommen im Hinblick auf das bezirkliche Pla-
nungsziel der Ergdnzung und Arrondierung des Stadteilzentrums ,Zentrum Schone-
weide" nicht in Betracht. Dieses Ziel ist bereits in den Gbergeordneten Planungsvorga-
ben des Flachennutzungsplans mit der Ausweisung einer Einzelhandelskonzentration
sowie des StEP Zentren 3 mit der Darstellung einer Fachmarktagglomeration veran-
kert.

Sensible Nutzungsformen wie das Wohnen oder Erholungsfunktionen kdmen entlang
der SchnellerstraRe auf Grund der erheblichen Belastung durch verkehrsbedingte
Larmimmissionen nicht in Betracht.

1 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (IE 224): Genehmigungsbescheid fur naturschutz-
rechtliche Befreiung (IE 224-OA-AS/B/2797, vom 20.02.2012)
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[1.10.

Zusatzliche Angaben

11.10.1

Beschreibung der verwendeten technischen Ve  rfahren bei der Umweltprii-

fung sowie Hinweise auf aufgetretene Schwierigkeite n bei der Erarbeitung
der Unterlagen

Das Vorgehen im Rahmen der Umweltprifung umfasst folgende Bearbeitungsstufen:
* Bestandsaufnahme (Biotop- und Nutzungskartierung durch Geldndebegehung),

* Recherche in den offentlich zugénglichen Online-Datenbanken der Senatsverwal-
tung von Berlin,

« Abgleich mit fachgesetzlichen Vorgaben und Ubergeordneten Planungen,
« Artenschutzfachliche Beurteilung des Plangebiets,

e Baugrundgutachten und Altlastenerkundung,

« Verkehrliche Untersuchung,

« Schalltechnische und Luftschadstoffuntersuchung

Weiterer Untersuchungsbedarf besteht nicht.

Bei der Erarbeitung der Unterlagen traten verschiedene Schwierigkeiten auf:

Zum einen sind einige Gebaude einsturzgefahrdet, so dass eine genauere Untersu-
chung auf potenzielle Lebensstatten geschitzter Tierarten nicht maglich war.

Die Biotopkartierung erfolgte mangels anderer Grundlagen fiir den Verfahrensschritt
der frihzeitigen Beteiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB auf Grundlage der Allgemeinen
Liegenschaftskarte im Mafl3stab 1:1.000. Zur Orientierung auf dem grof3flachigen Ge-
lande wurde zusatzlich ein nicht entzerrtes Luftbild mit der ALK tberlagert. Die Kartie-
rungsergebnisse liegen folglich nur im MaRRstab 1:1.000 vor. Der spater zur Verfiigung
stehende amtliche Lageplan enthielt allerdings genauso wenig wie die Liegenschafts-
karte Abgrenzungen von Vegetationsbestanden, so dass diese lediglich aus den Luft-
bildinformationen skizzenhaft abgeleitet werden konnten. Der amtliche Lageplan bein-
haltet zudem nur die Abgrenzungen und topografischen Daten fir den Bereich des
geplanten Fachmarktzentrums. Das 0Ostliche B-Plangebiet bis zur BrickenstralRe ist
nicht abgedeckt.
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11.10.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erhe blichen Auswirkungen

.11.

Ziel und Gegenstand des so genannten Monitoring nach § 4c BauGB ist, die Progno-
sen des Umweltberichtes durch Uberwachung einer Kontrolle zu unterziehen. Uberwa-
chung setzt eindeutige Kriterien und klare Ziele voraus. Wichtigstes Ziel der Kontrolle
ist eine Uberwachung der Umsetzung der umweltrelevanten Festsetzungen.

Dazu gehort insbesondere die Uberwachung der Umsetzung von Griinfestsetzungen
sowie die Einhaltung der Larm-Emissionskontingente.

Im Baugrundgutachten wird empfohlen, die umwelttechnischen Malinahmen im Zu-
sammenhang mit dem Umgang mit Altlasten durch einen umweltsachverstédndigen
Baugrundgutachter fachtechnisch begleiten zu lassen. Dieser soll ggf. bisher unbe-
kannte Schadstoffherde auf dem Grundstiick feststellen sowie fiir die Beprobung und
Analyse der Aushubmassen sorgen. Auch die Entscheidung Uber die Wiederverwend-
barkeit des Materials auf dem Grundstick (in Abstimmung mit dem Umweltamt), die
Zuordnung und Lenkung der Abfallstrome sowie das Aufstellen der Abfallbilanz zéhlen
zu seinen Aufgaben.

Die Materialzusammensetzung (v.a. KorngréR3enverteilung) und die ausreichende Be-
lastbarkeit der geplanten Lehmschichten zur Verhinderung des Schadstoffaustrags im
Bereich der Vegetationsflachen wird ebenfalls durch einen Sachverstandigen gepruft.

Im Zusammenhang mit den Belangen des Artenschutzes sind die Anbringung und In-
standhaltung der erforderlichen Ersatzniststatten und —quartiere zu prifen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Fur das ehemals Uberwiegend als Industrie- und Gewerbegelande genutzte und seit
langerem brach liegende Areal an der SchnellerstralBe im Bezirk Treptow-Kdpenick
sollen ergédnzend zu der im 6stlichen Teilgebiet vorhandenen Wohnbebauung bzw.
Mischnutzung durch den Bebauungsplan XV-64bb die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur eine grof3flachige Sondergebietsnutzung mit Fachmarkten sowie fir Kern-
und Mischgebietsausweisungen geschaffen werden. Der Erhalt und Schutz der sensib-
len Wohnnutzung hat wesentlichen Einfluss auf die Festsetzungen von Art und Mafl3
der Nutzungen in den neuen Baugebieten.

Das insgesamt etwa 10,4 ha grof3e Plangebiet ist vor allem durch eine sehr weitlaufige
und hochgradig versiegelte Brachflache sowie einige zunehmend verfallende Gebaude
gepragt. Entlang der BriickenstraRe besteht eine annédhernd geschlossene Blockrand-
bebauung mit Gberwiegender Wohnnutzung und wohnvertraglichem Gewerbe. Zwi-
schen der Blockrandbebauung und der weitlaufigen Gewerbebrache ist ein Streifen mit
einigen weiteren gewerblich genutzten Grundstiicken gelegen. Die langjéhrige Nicht-
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nutzung eines Grol3teils des Plangebiets ermdglichte die Ausbreitung ruderaler Vege-
tationsgesellschaften auf den wenigen nicht vollversiegelten Teilflachen, entlang der
Fugen zwischen — bzw. in den dinnen Humusauflagen auf den groRen Beton-
Bodenplatten. Die vorhandenen Gehdlze setzen sich in erster Linie aus zu Nutzungs-
zeiten gepflanzten Laubb&umen und einigen wild aufgewachsenen Pioniergehdlzen
zusammen. Etwa 24 Baume im westlichen Plangebiet stehen gemalfd Berliner Baum-
schutzverordnung unter Schutz.

Das Plangebiet weist nur wenig Lebensraumpotenzial fir Tiere auf. Es wurden ent-
sprechend nur einige weit verbreitete und wenig anspruchsvolle Brutvogelarten festge-
stellt. Vereinzelt wurden jedoch dauerhaft geschiitzte Lebensstatten (v.a. von Ni-
schenbritern) gefunden.

Als Grundlage fur den Umweltbericht diente neben den Ubergeordneten Fachgesetzen
und Fachplanungen auch der digitale Umweltatlas von Berlin. Zudem wurden ver-
schiedene Fachgutachten zu den Themenbereichen Altlasten, Verkehr, Larm und Luft-
hygiene sowie Artenschutz speziell fur den vorliegenden Bebauungsplan sowie auch
fur die in naher Zukunft geplante konkrete Bebauung des Plangebiets erarbeitet.

Die Festsetzung neuer Nutzungsarten und —maf3e hat im Vergleich zum geltenden
Planungsrecht (Einschatzung nach § 34 BauGB) planungsrechtliche Eingriffe im Sinne
des § 1a BauGB zur Folge.

Fur die Ermittlung naturschutzfachlicher Eingriffe wird der vorhandene Bestand mit
dem neuen Planungsrecht verglichen. Die Auswirkungen unter diesem Aspekt sind
aufgrund der hohen Vorbeeintrachtigungen im Plangebiet wesentlich geringer als die
planungsrechtliche Betrachtung vermuten lie3e. Ausschlaggebend sind neben dem
vorhandenen hohen Versiegelungsgrad (ca. 90 % des gesamten Plangebiets) insbe-
sondere auch die zum Teil grof3flachig und / oder tiefgriindig festgestellten Altlasten
aus Zeiten der Nutzung fur Textilindustrie, Buntmetallverarbeitung, Kabeltrommelwerk,
Tankstellen- und Waschereibetrieb etc. Den Boden beeintrachtigen nach Aussagen
des Baugrundgutachters u.a. Arsen, Blei, Cadmium, Chrom, Kupfer, Nickel, Quecksil-
ber, Zink, PAK, MKW, LHKW und Cyanide.

Aus der Eingriffsermittlung geht hervor, dass im Bereich der Blockbebauung entlang
der Brickenstral3e (Mischgebiete MI 1, MI 3 und MI 4 sowie Kerngebiet MK 2), fur die
in erster Linie Bestandsschutz angestrebt wird, keine erheblichen naturschutzfachli-
chen Eingriffe erfolgen.

Fur das Kerngebiet MK 1 und das Mischgebiet MI 2, die eine gewisse ,Pufferfunktion”
zwischen der sensiblen Wohnnutzung und der neuen grof3flachigen Sondergebietsnut-
zung Ubernehmen sollen, sind nach aktuellem Kenntnisstand Nutzungsanderungen in
Form des Neubaus eines Lebensmittelmarktes zu erwarten. Die konkrete Umnutzung
und die damit verbundene bauliche Umstrukturierung fuhrt auf Grundlage der neuen
Bebauungsplanung voraussichtlich zu einer teilweisen Entsiegelung in den betreffen-
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den Teilgebieten, sofern andere Grinde des Wasser- und Bodenschutzes (z.B. vor-
handene Schadstoffbelastungen im Boden) dem nicht entgegenstehen. Mit der Um-
nutzung bzw. Umstrukturierung sind keine erheblichen naturschutzfachlichen Eingriffe
verbunden.

Die Umsetzung der Planung in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 mitsamt der dazu-
gehorigen ErschlieBung in Form neuer 6ffentlicher StralRenverkehrsflachen fihrt hin-
gegen zu einigen erheblichen Beeintrachtigungen verschiedener Schutzgiter. Betrof-
fen sind durch eine grofiflachige vollstandige Geldnde-Beraumung (Geb&ude-Abriss,
Erdarbeiten, Baumfallungen, Gehdélzrodung) vor allem die Schutzguter Pflanzen und
Tiere. Die zum teil sehr umfanglichen Erdarbeiten dienen allerdings tberwiegend der
Bodensanierung und Baugrundsicherung.

Es kommt nur im Bereich der geplanten Stral3enverkehrsflachen ,Ufer- und Wasser-
stralRe” zu einer (vergleichsweise geringen) kompensationspflichtigen Neuversiegelung
(Eingriff in die Schutzgiter Boden und Vegetation). Diese kompensationspflichtigen
Eingriffe werden adaquat ausgeglichen bzw. ersetzt.

Die Ubrigen, mit der grundlegenden Umstrukturierung des Grundstiicks verbundenen
Beeintrachtigungen von Vegetationsbestdnden in den anderen Baugebieten stellen
(mit Ausnahme der Teilaspekte Artenschutz und Baumschutz) keinen kompensations-
pflichtigen Eingriff dar, weil der kiinftige Anteil an Vegetationsflachen in den Baugebie-
ten mindestens genauso grol3 ist wie derzeit im Bestand und die kiinftige Strukturgite
von gleicher oder héherer Qualitdt und Funktionalitat ist (im Vergleich mit dem derzei-
tigen Bestand). Eine solche Umstrukturierung der nicht Gberbauten oder nicht versie-
gelten Flachen ware auch vor der Neuplanung bereits zulassig gewesen.

Innerhalb des Plangebiets werden verschiedene Vegetationsflachen in Form textlicher
und zeichnerischer Festsetzungen gesichert. Die BegriinungsmalRnahmen setzen sich
aus einer Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern entlang der Schneller-
stralRe, der Festsetzung von extensiver Dachbegrinung auf mindestens 50 % der
Dachflachen im Sondergebiet und weiteren gliedernden Baumpflanzungen in den
ebenerdigen Stellplatzbereichen des Sondergebiets (je sechs Stellplatze ein Baum)
zusammen. Konkret festgesetzt wird die Pflanzung von 42 grof3kronigen Baumen in
der Flache zum Anpflanzen. Die genaue Anzahl an gliedernden Bdumen im Stellplatz-
bereich ist auf der Ebene des Bebauungsplans nicht mit Sicherheit vorherzusagen. Die
Entwirfe auf der Ebene der konkreten Vorhabenplanung zeigen jedoch mindestens 60
Baumpflanzungen innerhalb der groRen ebenerdigen Stellplatzflachen. AuRerdem wird
auch von der Bericksichtigung von StraRenbaumpflanzungen im Zuge der konkreten
Stralenplanung (Ufer- / Wasserstral3e) ausgegangen.

Unvermeidbare Eingriffe im Bereich Artenschutz entstehen durch die Zerstérung dau-
erhaft geschitzter Lebensstatten (Nester von Nischenbritern und mdglicherweise ei-
nem Fledermausquartier in abzureienden Gebauden). Diese sind streng genehmi-
gungs- und ersatzpflichtig. Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange

90



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

wurde diesbeziiglich ein artenschutzrechtlicher Antrag auf Befreiung bearbeitet, wel-
cher zwischenzeitlich genehmigt wurde. In Abstimmung mit der zustandigen Fachbe-
horde werden Ersatzquartiere an den neuen Gebaudefassaden angebracht. Die ent-
sprechende Sicherung erfolgt auch im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags. Ander-
weitige Eingriffe im Bereich Artenschutz sollen u.a. durch eine gezielte Bauzeitenrege-
lung vermieden werden.

Das Schutzgut Mensch ist von einigen Auswirkungen im Zusammenhang mit den kinf-
tig zulassigen Nutzungen betroffen. Nach Aussagen des Larm- und Lufthygienegutach-
tens wird in Folge der neuen gewerblichen Nutzungen im Sondergebiet deutlich mehr
Ziel- und Quellverkehr im Bereich der Schneller- und der neuen Stral3enverkehrsfla-
chen ,Ufer-/WasserstralRe" erwartet (Zunahme um etwa 2.040 Kfz/Tag). In Verbindung
mit dem zunehmenden Kfz-Verkehr wird nicht nur von einer geringfigigen Erhéhung
des Larmpegels sondern auch von einer geringfligig erhdhten Immission von Luft-
schadstoffen (v.a. Benzol, PM,, PM,s und NO;) Uberwiegend aus Kfz-Abgasen aus-
gegangen. Beide Immissionserhéhungen werden jedoch unter Berufung auf die Irrele-
vanz-Schwelle der TA Luft und der TA Larm nicht zu Ausschlussgriinden fir die Ge-
nehmigung von Vorhaben flhren. Zur Einhaltung der relevanten Immissionsricht- und
—grenzwerte fur Larm werden Larm-Emissionskontingente fir die beiden Sondergebie-
te festgesetzt, so dass ein ausreichender Schutz fir die vorhandene Wohnnutzung im
Ostlichen Plangebiet geschaffen werden kann. Der Verkehrslarm an der Schnellerstra-
Re und der BriickenstraRe wird durch die Festsetzung der larmrobusten Bauweise im
Stral3enrandbereich (geschlossene Bauweise, Mindestgeschossigkeit, Ausrichtung von
larmempfindlichen Raumen zur larmabgewandten Seite, Beachtung des Fassaden-
schallschutzes gem. DIN 4109) effektiv abgeschirmt.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Festsetzungen des Bebauungsplan XV-64bb zu
einigen Beeintrachtigungen und kompensationspflichtigen Eingriffen in Natur und
Landschaft und teilweise auch zu geringfiigigen Beeintrachtigungen des Schutzguts
Mensch fuhren.

Die im Rahmen der Umweltprifung festgestellten Beei  ntrachtigungen und Ein-
griffe in Natur und Landschaft werden jedoch durch die Festsetzung und Umset-
zung geeigneter MalRhahmen im Plangebiet soweit ausg  eglichen und ersetzt,
dass keine erheblichen und nachhaltigen Auswirkunge n verbleiben. Das Land-
schaftsbild wird neu gestaltet, neue Erholungsflach en werden geschaffen und
die Umweltvertraglichkeit der kiinftig zulassigen Vo rhaben wird sichergestellt.
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11.12.

Verwendete Fachgutachten und Unterlagen

Situationsplan

Buro Stefan Wallmann — Landschaftsarchitekten: ,Situation“ (Biotopbestand vom
30.08.2010). Gegenuber der Fassung fir die friihzeitige Beteiligung wurde der hier
vorliegende Stand redaktionell auf den amtlichen Lageplan vom 29.09.2010 (Ver-
messungsbiro Biermann) angepasst.

1. Artenschutzrechtliche Beurteilung

Jens Scharon: ,Beurteilung des B-Plangebietes Schnellerstral3e in Berlin Treptow-
Kdpenick bzgl. des Vorkommens geschutzter Arten und ganzjahrig geschitzter Le-
bensstatten” (September 2010)

2. Artenschutzrechtliche Beurteilung

Dipl.-Biol. Tobias Teige: ,Ergebnisbericht Schnellerstral’e 2012“ (06.02.2012)
Fachgutachterliches Konzept fir Ersatzlebensstétten

Dipl.-Biol. Tobias Teige: ,Vorschlage zur Anbringung der Ersatzlebensstatten zum
Projekt ,Schnellerstral3e, Berlin™ (18.11.2013)

Baugrundgutachten / Bausubstanzgutachten

Baugrundinstitut Franke-Meif3ner Berlin-Brandenburg GmbH: ,Baugrundgutachten
Schnellerstrale 131 - 134 in Berlin-Niederschonweide® (21.07.2011) und
Baugrundinstitut Franke-Meil3ner Berlin-Brandenburg GmbH: ,Umwelttechnisches
Gutachten Bausubstanz” (13.09.2011)

Verkehrsgutachten

Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH: ,Verkehrliche Untersuchung zur
Umgestaltung der Schnellerstral3e zwischen Karlshorster Straf3e und Sterndamm
sowie zur ErschlieBung der Bebauungsplangebiete XV-64ba-VE und XV-64bb in
Berlin Treptow-Kopenick* (August 2011) sowie

Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH: ,Zusatzuntersuchung — Verkehrliche
Untersuchung SchnellerstraRe” (05. Dezember 2011)

Larm-/ Lufthygienegutachten

ALB Akustik-Labor Berlin GbR: ,Schalltechnische und Luftschadstoffuntersuchung
(zum Bebauungsplan XV-64bb im Bezirk Treptow-Kdpenick) (14. Dezember 2011)
Baumersatz-Ermittlung:

Biro Stefan Wallmann — Landschaftsarchitekten: ,Baumersatzermittlung auf Grund-

lage der Berliner Baumschutzverordnung” (Januar 2012), Fallantrag vom
15.12.2011, behdrdliche Fallgenehmigung vom 19.01.2012.

Seveso Il Gutachten, TUV Nord vom Marz 2011
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TUV NORD Systems GmbH & Co. KG ,Bebauungsplane XV 64 ba und XV 64 bb
(Fachmarkte Schnellerstraf3e) im Bezirk Treptow-Kdpenick von Berlin — Ermittlung
von Schutzabstanden * (850 BImSchG/ Art. 12 Seveso-lI-Richtlinie) fur die Firma
PRAXAIR Deutschland GmbH, 12439 Berlin (Abstandsgutachten)

e Luftreinhalteplan 2011 bis 2017 fir Berlin
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Berlin, August 2013
e Larmminderungsplanung fur Berlin — Larmaktionsplan

Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, Berlin, Novem-
ber 2008

e Larminderungsplanung fir Berlin — Materialien zum Aktionsplan, Bericht zum Kon-
zeptgebiet Ober- und Niederschdoneweide, Senatsverwaltung fur Gesundheit, Um-
welt und Verbraucherschutz, Berlin, Mai 2008

« Larmminderungsplanung Berlin — Fortschreibung des Larmaktionsplanes, Handrei-
chung zur Bericksichtigung der Umweltbelange in der rdumlichen Planung — As-
pekt Larmminderung, LK Argus im Auftr. der Senatsverwaltung fir Gesundheit,
Umwelt und Verbraucherschutz Berlin vom Dezember 2012
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1. Planinhalt und Abwagung

I11.L1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinha It

[11.L1.1 Generelle Zielvorstellungen

Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans XV-64bb (und des angrenzenden Bebau-
ungsplans XV-64ba VE) ist die Fortfiihrung der Entwicklung eines Stadtteilzentrums
mit der Einordnung von Geschéfts-, Versorgungs- Dienstleistungs- und Blronutzungen
am Bahnhof Schoneweide sowie Erganzung von Einzelhandelsflachen fir tberwie-
gend nicht zentrenrelevante Sortimente entlang der Schnellerstral3e.

Im Einzelnen werden im Blockentwicklungskonzept die folgenden stadtebaulichen
Pramissen benannt:

« Neufassung des StralRenraums der Schnellerstral3e im Kontext mit dem baulichen
Bestand

« Bericksichtigung einer stadtebaulich-architektonischen Fassung entlang der Spree
im Kontext mit dem Landschaftsraum Ufergriinzug / Spree

o Stadtraumreparatur im baulichen Bestand entlang der BriickenstraRe (Lucken-
schliel3ung)

« Bericksichtigung des Immissionsschutzes fur die Wohnbebauung an der Briicken-
stral3e

* Wiederherstellung und Fortfiihrung der “Wasserstral3e” von der Schnellerstral3e zur
BriickenstraRe (entlang der nordéstlichen Plangebietsgrenze und der Spree) als
neue Offentliche ErschlieBungsstralRe

« Einordnung einer Ubergeordneten offentlichen Grinverbindung entlang der Spree
(nordlich der Uferstral3e)

* Gewahrleistung der eigenstandigen stadtebaulichen Entwicklung der einzelnen
Grundstucksareale:

- die Grundstiicke Schnellerstral3e 132 — 136 sollen flr Fachmarkte (z.B. Mébel)
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten entwickelt werden,

- die Grundsticke SchnellerstraRe 130 sollen in Ergdnzung zum Stadtteilzentrum
Schoneweide fir zentrenrelevante Nutzungen entwickelt werden,

- auf dem Grundsticksareal Schnellerstrafe 131 / Briickenstraf3e 16-18 soll eine
eingeschrankte gewerbliche Nutzung, die nicht im Widerspruch zur dstlich an-
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1.1.2

grenzenden Wohnbebauung steht, entwickelt werden

- Gliederung und Strukturierung der Bauflachen durch Baumpflanzungen -
insbesondere Festsetzung von Baumreihen entlang der Schnellerstral3e und von
Baumen zur Gliederung der grof3flachigen Stellplatzanlage.

Der Bebauungsplan XV-64bb nimmt eine Angebotsplanung ohne Vorhabenbindung
vor. Planungsrechtliche Regelungen sollen daher nur insoweit erfolgen, als Sie fur die
Sicherung der stadtebaulichen Ziele — basierend auf den Ubergeordneten Planungs-
vorgaben und dem Blockentwicklungskonzept fur den Block 3 — erforderlich sind.

Stadtebauliches Konzept

Das dem Bebauungsplanentwurf XV-64bb zu Grunde liegende stadtebauliche Ge-
samtkonzept fur die Neuordnung des Bereichs vom Bahnhof Schéneweide bis zum
Verkehrsknoten Rixdorfer Stral3e / Schnellerstral3e / Karlshorster Straf3e und fur die
Entwicklung eines Stadtteilzentrums neuen Typs geht von einer funktionellen und
stadtraumlichen Vernetzung der Teilbereiche, einer der umgebenen Struktur entspre-
chenden stadtischen Gliederung des Bereichs mit einer deutlichen Orientierung zum
Wasser sowie einer dieser stadtebaulichen Qualitat entsprechenden qualifizierten
raumlichen Fassung der Schnellerstral3e als Grundprinzipien aus.

Darauf basierend wurde das Blockentwicklungskonzept fur den Block 3 in Abstimmung
mit dem ,Berliner Baukollegium“ der Senatsbaudirektion fortgeschrieben (Stand
21.05.2010). Darin werden die generellen stadtebaulichen Vorgaben noch einmal wie
folgt konkretisiert:

« Die SchnellerstraRe soll durch zwei Baumreihen als ,griine Stadtkante, raumlich
und gestalterisch gefasst werden. Diese verlauft innerhalb einer 20 m tiefen Flache
zum Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen unmittelbar
entlang der sudlichen Grenze des geplanten Sondergebietes ,Fachmarkte, parallel
zum Offentlichen StralRenland. Erst in einem Abstand von mindestens 30 m nérdlich
der Schnellerstrafl3e sollen Baukorper und Stellplatze angeordnet werden.

« Ostlich des geplanten Sondergebietes, im geplanten Kerngebiet, soll durch einen
mehrgeschossigen Baukdrper eine klare stadtebauliche Kante sowohl zum Sonder-
gebiet, als auch zum o6ffentlichen StraRenraum geschaffen werden. Die Bebauung
soll hier bis unmittelbar an die geplante StralRenbegrenzungslinie herantreten.

» Zwischen der Brickenstral3e und dem geplanten Sondergebiet soll eine offentlich
zugangliche Durchwegung geschaffen werden. Diese verlauft zwischen den geplan-
ten Mischgebieten Ml 1 und MI 2 (nérdlich) und dem geplanten Kerngebiet MK 1
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(sudlich) mit Anbindung Uber eine platz&hnliche Situation im Sondergebiet SO 2 an
die Schnellerstrale.

111.1.3 Wesentlicher Planinhalt

[11.1.3.1 Baugebiete

Den dargestellten stadtebaulichen Entwicklungs- und Sanierungszielen fir das Plan-
gebiet entsprechend wird dieses im Bebauungsplan XV-64bb durch die Ausweisung
unterschiedlicher Baugebietstypen differenziert gegliedert:

Sondergebiete

Die Flachen fir die geplanten Fachmarktansiedlungen werden als sonstige Sonderge-
biete (SO) gem&R § 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen, da sich
die beabsichtigten Nutzungen von den Baugebieten nach den 88 2 bis 10
BauNVO wesentlich unterscheiden. Fir sonstige Sondergebiete sind die Zweckbe-
stimmung und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen. Entsprechend der
Zweckbestimmungen erfolgt eine Gliederung der Sondergebietsausweisung in zwei
Teilgebiete. Die Zweckbestimmung des Sondergebietes SO 1 lautet ,M6belfachmark-
te". FUr das Sondergebiet SO 2 lautet die Zweckbestimmung ,Sport- und Freizeitmark-
te“. Die nahere Konkretisierung der Art der zulassigen Nutzung in den Sondergebieten
erfolgt durch die Festsetzung der jeweils zuldassigen Sortimente in den textlichen Fest-
setzungen Nr. 1 und Nr. 2. Ausnahmsweise zulassige Nutzungen werden durch die
textliche Festsetzung Nr. 3 bestimmt (vgl. I11.3.1.1).

Das Sondergebiet SO 1 hat eine GréRe von ca. 35.300 m?, das Sondergebiet SO 2
umfasst eine Flache von ca. 21.600 m?,

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in beiden Sondergebieten jeweils durch die Fest-
setzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflache (GF) bestimmt. Im Son-
dergebiet SO 1 betragt die GRZ 0,8 und die GF 36.000 m? Fir das Sondergebiet SO
2 wird eine GRZ von 0,4 und eine GF von 10.000 m? festgesetzt.

Durch die Grundflachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten kann die festgesetzte
GRZ im Sondergebiet SO 1 bis 0,9, im Sondergebiet SO 2 bis 0,8 Uberschritten wer-
den (textl. Fests. Nr. 8). Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen beider Son-
dergebiete sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen unzuldssig (textl. Fests.
Nr. 9).

AulRerdem wird die HOhe der baulichen Anlagen in beiden Sondergebieten durch die
Festsetzung der Oberkante (OK) als Mindest- und Hochstmald bestimmt. Diese liegt
jeweils bei 47,0 m — 53,0 m Uber NHN (entspricht einer H6he von ca. 12,0 — 18,0 m
Uber Gelandeoberkante).
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Die Uberbaubare Grundsticksflache wird fur beide Sondergebiete ,flachenmaRig” mit
Baugrenzen festgesetzt.

Kerngebiete

Die Grundstiicke Schnellerstr. 130 (MK 1) und Schnellerstr. 129 / Briickenstr. 31 (MK
2) werden als Kerngebiete gemall 8 7 BauNVO ausgewiesen. Kerngebiete dienen
vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentraler Einrichtungen
der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben im Kerngebiet MK 1 wird durch die textliche Festsetzung Nr. 4 naher bestimmt
(vgl. 111.3.2.12).

Das Kerngebiet MK 1 hat eine GroRe von ca. 7.700 m?, das Kerngebiet MK 2 hat eine
GroRe von ca. 1.200 m?.

Im Kerngebiet MK 1 wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZz) auf 0,8 und der Geschossflachenzahl (GFZ) auf 2,4 be-
stimmt. FUr einen Teilbereich entlang der Schnellerstrale und angrenzend an das
Sondergebiet wird die Hohe der baulichen Anlagen durch die Festsetzung der Trauf-
héhe (TH) als Mindest- und Héchstmal? bestimmt. Diese liegt bei 50,0 m — 55,0 m tber
NHN (entspricht ca. 15,0 m — 20,0 m uber Gehweg der Schnellerstral3e). Aul3erdem
wird fir diesen Bereich eine Baulinie festgesetzt. Ansonsten erfolgt die Festsetzung
der Uberbaubaren Grundsttcksflache ,flachenmafig" durch Baugrenzen.

Fur das Kerngebiet MK 2 erfolgt die Ausweisung der Gberbaubaren Grundsticksflache
in Form einer Baukdrperausweisung mit Baugrenzen. Aus der zeichnerisch festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstiicksflache ergibt sich eine GRZ von ca. 0,7 (textl. Fests.
Nr. 7). Das Mal3 der baulichen Nutzung wird abschlieRend durch die Festsetzung der
Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf vier (zwingend) bestimmt. Rechnerisch ergibt
sich daraus eine GFZ von 2,8. AulRerdem wird fur das Kerngebiet MK 2 die geschlos-
sene Bauweise festgesetzt.

In beiden Kerngebieten sind Wohnungen nicht zulassig (textl. Fests. Nr. 5).

Mischgebiete

Entlang der Briickenstral3e erfolgt die Ausweisung von drei Mischgebietsflachen (Ml 1-
Ml 3) gemal? 8 6 BauNVO. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Die GroRen der
Mischgebiete betragen ca. 5.800 m? (Ml 1), ca. 5.500 m? (Ml 2) und ca. 2.800 m?
(M1 3).

In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 wird das Mal3 der baulichen Nutzung jeweils durch
die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse bestimmt. Die GRZ betragt jeweils 0,4. Fir das Mischgebiet MI 1 werden vier
Vollgeschosse (zwingend) festgesetzt, fir das Mischgebiet MI 2 drei Vollgeschosse
(als HochstmalR). Daraus ergeben sich rechnerische Geschossflachenzahlen (GFZ)
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von 1,6 fur das Mischgebiet Ml 1 und 1,2 fir das Mischgebiet MI 2. Die Uberbaubare
Grundstucksflache wird fur diese beiden Mischgebiete ,flachenm&Rig” durch Baugren-
zen bestimmt. AuRerdem wird flr das Mischgebiet MI 1 die geschlossene Bauweise
festgesetzt.

Im Mischgebiet MI 3 wird die Uberbaubaren Grundstiicksflache in Form einer Baukor-
perausweisung mit Baugrenzen ausgewiesen. Aus der zeichnerisch festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflache ergibt sich eine durchschnittiche GRZ von 0,56
(textl. Fests. Nr. 7). Das Mal} der baulichen Nutzung wird abschlieend durch die
Festsetzung der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse auf vier (zwingend) bestimmit.
Rechnerisch ergibt sich daraus eine durchschnittliche GFZ von 2,2 (vgl. 111.3.3.2). Au-
Rerdem wird fur das Mischgebiet Ml 3 die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 6 werden Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Ver-
gnugungsstatten in allen Mischgebieten ausgeschlossen (vgl. 111.3.3.1).

111.1.3.2 Offentliche Verkehrsflachen

Die innerhalb des Plangeltungsbereichs befindlichen Teilflachen der Brickenstrafl3e
und der Schnellerstral3e werden als Stral3enverkehrsflachen festgesetzt. Gleiches gilt
auch fur die neu zu errichtenden Stralen mit den derzeitigen Bezeichnungen ,Was-
serstralRe” (entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze) und ,Uferstral3e” (entlang
der geplanten 6ffentlichen Parkanlage).

AuRerdem wird in Verlangerung der ,Uferstral3e” bis an die Brickenstral3e, stdlich der
geplanten 6ffentlichen Parkanlage, eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ,Radweg"“ ausgewiesen.

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung (textl.
Fests. Nr. 24).

111.1.3.3 Offentliche Griinflaiche

Entlang der Spree wird in einer Breite von ca. 20 — 23 m eine 6ffentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage” ausgewiesen.

[11.1.3.4 Immissionsschutz

Zum Schutz angrenzender sensibler Nutzungen, insbesondere des Wohnens an der
BriickenstralRe, wird fur beide Sondergebiete eine Gerduschkontingentierung vorge-
nommen (textl. Fests. Nr. 17). AuRBerdem erfolgt flr die Mischgebiete Ml 1, Ml 3 und
MI 4 eine Grundrissbindung (textl. Fests. Nr. 18). Weiterhin wird eine Festsetzung zur
Beachtung der Anforderungen an die Fassadenschalldammung gem. DIN 4109 aufge-
nommen.
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[11.1.3.5 Griinfestsetzungen

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 19 wird eine alleeartige Bepflanzung mit grof3kroni-
gen Laubbaumen entlang der SchnellerstralRe (griine Stadtkante) gesichert. Ebenerdi-
ge Stellplatze sind ebenfalls durch Laubbaume zu gliedern (textl. Fests. Nr. 20). In den
Sondergebieten SO 1 und SO 2 sind auf3erdem 50 % der Dachflachen zu begriinen
(textl. Fests. Nr. 21). SchlieRlich ist je 500 m* Grundstiicksflache in den Mischgebieten
MI 1, MI 2, MI 3 und MI 4 und je 1000 m2 Grundstticksflache in den Kerngebieten MK 1
und MK 2 ein groRRkroniger Laubbaum zu pflanzen (textl. Fests. Nr. 22).

111.1.3.6 Gehrecht

1.2

Zwischen der Bricken- und der Schnellerstral3e ist eine Flache mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten (textl. Fests. Nr. 23).

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Auf Grundlage des Entwicklungsgebots gemafl § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebau-
ungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Konkret wird die Entwick-
lungsfahigkeit der einzelnen beabsichtigten Festsetzungen anhand der Ausfiihrungen
zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Fla-
chennutzungsplans Berlin AV-FNP1 beurteilt.

Aus den Bauflachen des FNP kdnnen die ihnen zugeordneten Baugebiete der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) entwickelt werden. Danach ist die geplante Mischgebiets-
ausweisung entlang der Brickenstral3e als Regelfall aus der Darstellung gemischte
Bauflache M2 entwickelt.

Andere Baugebiete kleiner als drei Hektar (ha) kénnen entwickelt werden, wenn Funk-
tion und Wertigkeit der Bauflache sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes
nach dem dargestellten stadtebaulichen Gefiige gewahrt werden.

Die geplanten Kerngebiete weisen insgesamt eine Gré3e von ca. 0,9 ha auf. Gemal
Pkt. 3.2.1 AV-FNP sind M2-Flachen dargestellt, wenn eine Mischung unterschiedlicher
Funktionen (Gewerbe, Handel, Dienstleistungen, Wohnen etc.) mit einer mittleren Nut-
zungsintensitat und —dichte vorgesehen ist. Sie tragen den Charakter eines Mischge-
bietes oder der Mischung verschiedener Baugebiete ohne pradgende Hauptnutzung.
Diese Charakterisierung ist flr das geplante Kerngebiet — im Zusammenwirken mit der
geplanten Mischgebietsausweisung — zutreffend, so dass Funktion und Wertigkeit der
gemischten Bauflache M2 insgesamt gewahrt werden. Die Wahrung der Anforderun-

1 Ausfiihrungen zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachen-
nutzungsplans Berlin (AV-FNP) der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung vom 8. September 2006
(ABI. S. 3673)
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gen des Immissionsschutzes wird durch geeignete Festsetzungen gesichert (vgl.
11.3.4).

Hinsichtlich des Kerngebietes sowie der geplanten Sondergebietsausweisungen fur
grol3flachige Einzelhandelsnutzungen sind auf3erdem die Punkte 3.2.2, 4. und 6.5 AV-
FNP zu berlcksichtigen. Danach kdnnen Sondergebiete fir grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe gemal § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. entsprechende Kerngebiete grundséatz-
lich nur in den mit dem Symbol ,Einzelhandelskonzentration* dargestellten Zentrenbe-
reichen (oder aus gemischten Bauflachen M1) entsprechend der generalisierten Dar-
stellungssystematik des FNP entwickelt werden.

Die gemischte Bauflache M2 ist mit dem Symbol ,Einzelhandelskonzentration“ ge-
kennzeichnet und entspricht damit der Darstellungssystematik bei der Kennzeichnung
eines Stadtteilzentrums. Da das Plangebiet sich innerhalb des stadtischen Kernbe-
reichs “Gebiet/Umfeld Schoneweide/Schnellerstral3e“ gemald LEP B-B (vgl. 1.2.3.1)
bzw. des Stadtteilzentrums (mit Fachmarktagglomeration ,Schnellerstraf3e”) ,Zentrum
Schoneweide” gemalR StEP Zentren 3 (vgl. 1.2.3.4) und bezirklichem Zentren- und
Einzelhandelskonzept 2009 (vgl. 1.2.3.6) befindet, ist die Entwickelbarkeit der geplan-
ten Kern- und Sondergebietsnutzungen aus dem FNP somit gegeben.

Aus der im FNP dargestellten Ubergeordneten Grinverbindung entlang der Spree wird
im Bebauungsplan XV-64bb eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Offentliche Parkanlage"” entwickelt.

Die geplanten Stral3enverkehrsflachen am Spreeufer und entlang der nordwestlichen
Geltungsbereichsgrenze sind als StraRen von ortlicher Bedeutung grundsatzlich aus
allen Flachendarstellungen des FNP entwickelbar.

Der Bebauungsplan XV-64bb ist wie dargelegt aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes entwickelt.
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.3.

Begrundung der Festsetzungen

[11.3.1 Sondergebiete

111.3.1.1 Art der Nutzung

Die Flachen fir die geplanten Fachmarktansiedlungen werden als sonstige Sonderge-
biete (SO) gemaNR § 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen, da sich
die beabsichtigten Nutzungen von den Baugebieten nach den 88 2 bis 10
BauNVO wesentlich unterscheiden. Fir sonstige Sondergebiete sind die Zweckbe-
stimmung und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen. Entsprechend der
Zweckbestimmungen erfolgt eine Gliederung der Sondergebietsausweisung in zwei
Teilgebiete. Die Zweckbestimmung des Sondergebietes SO 1 lautet ,M6belfachmark-
te". FUr das Sondergebiet SO 2 lautet die Zweckbestimmung ,Sport- und Freizeitmark-

te”.

Die Art der zulassigen Nutzung fur das Sondergebiet SO 1 wird durch die textliche
Festsetzung Nr. 1 konkretisiert:

TF 1: Das Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung "Md&belfachmarkte” dient
der Errichtung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe. Im SO 1 betragt das Ver-
haltnis der maximal zulassigen Verkaufsflache zur Grundstiicksflache 0,7. Zu-
l&ssig sind folgende Sortimente:

1.1 nicht-zentrenrelevante Kernsortimente:
- Wohnmadbel
- Aus der Unterklasse sonstiger Facheinzelhandel: Biromdbel
1.2 weitere nicht-zentrenrelevante Sortimente:
- Sanitarkeramik
- Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren
- Anstrichmittel
- Tapeten und Bodenbelage
1.3 zentrenrelevante Randsortimente:
- Beleuchtungsartikel
- Haushaltsgegenstande
- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
- Holz-, Kork, Flecht- und Korbwaren
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- Heimtextilien
- Elektrische Haushaltsgerate
- kunstgewerbliche Erzeugnisse und Geschenkartikel

Der Anteil der Verkaufsflache fur die zentrenrelevanten Randsortimente
darf jeweils 20% der zuldssigen Gesamtverkaufsflache eines Grundstiickes
nicht tberschreiten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Die stadtebaulichen Entwicklungsziele fir das Sondergebiet SO 1 ,Mdbelfachmérkte*
beruhen wesentlich auf der Darstellung ,Fachmarktagglomeration“ des StEP Zentren 3
sowie den Zielen des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes 2009 und des
vom Bezirksamt Treptow-Kopenick beschlossenen Blockentwicklungskonzeptes fir
den Block 3. Im Zusammenwirken mit dem im nord-westlich angrenzenden Plangebiet
XV-64ba VE geplanten Bau- und Gartenfachmarkt wird die Entwicklung der Fachmark-
tagglomeration ,Schnellerstral3e” durch Mébelfachméarkte komplettiert und abgeschlos-
sen.

Die mit dem Bebauungsplan XV-64bb verfolgte Lenkung von grof3flachigem, vorrangig
nicht zentrenrelevantem Einzelhandel in ein stadtisches Zentrum bzw. in die rAumlich
damit verflochtene Fachmarktagglomeration entspricht u.a. den Steuerungsgrundsét-
zen 1 und 4 des StEP Zentren 3 bzw. den Zielen und Leitlinien gem&afR AV Einzelhan-
del.

GroRRenordnung und Sortimentstruktur entsprechen der Bedeutung des Plangebietes
als Bestandteil sowohl des Stadtteilzentrums ,Zentrum Schdneweide” als auch der
Fachmarktagglomeration ,Schnellerstrae* und der damit verbundenen Zielsetzung.
Die in der AV Einzelhandel benannten Zielkorridore der Verkaufsflachenentwicklung
finden hierbei entsprechend Beachtung.

Die Liste der zulassigen Sortimente basiert auf den Ausfuihrungsvorschriften tber
grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen fur das Land Berlin (AV Einzelhandel) vom
29. September 2007 (ABI. 2007, S. 2957), Pkt. 3.2. (3) sowie Anhang I: Liste der zen-
trenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente. Durch diese Auflistung wird
der Betriebstyp ,Mdbelfachmarkt* im Sinne der ndheren Zweckbestimmung der Art der
Nutzung fir das Sondergebiet definiert.

Als Kernsortiment von Mobelfachméarkten sind zwangslaufig Wohn- und Biromdbel
anzusehen. Dieses Kernsortiment ist konstituierend fir diese Form des Fachmarktes.
Durch die weiteren, unter Pkt. 1.2 genannten, nicht-zentrenrelevanten Sortimente wird
das Kernsortiment von Mébelfachmérkten tblicherweise ergdnzt, ohne dass diese Sor-
timente zwangslaufig erforderlich sind. Das Wegfallen einzelner unter Pkt. 1.2 genann-
ten Sortimente wirde die Funktion eines Mébelfachmarktes nicht grundlegend in Frage
stellen, so lange das Kernsortiment angeboten wird.

102



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

AulRerdem weisen Mdobelfachmarkte in aller Regel ein zentrenrelevantes Randsorti-
ment auf. Unter Pkt. 1.3 werden alle Sortimente aufgefihrt, die landlaufig angeboten
werden. Ebenso wie die unter Pkt. 1.2 aufgefiihrten Sortimente, kbnnen auch einzelne
der zentrenrelevanten Randsortimente in der Praxis entfallen, ohne dass dies die Exis-
tenz eines Mobelfachmarktes grundsatzlich gefahrdet. Nach allen Erfahrungen sind die
hier aufgefihrten Randsortimente jedoch fir den Betriebstyp ,Mobelfachmarkt® inzwi-
schen weitestgehend — auch aus wirtschaftlichen Grinden — obligat.

Die Festsetzung einer Verhéltniszahl zwischen maximal zuléassiger Verkaufsflache und
Grundstucksflache dient ebenfalls der naheren betriebsbezogenen Definition des hier
stadtebaulich gewollten Einzelhandelstyps und seiner Grof3e. Es handelt sich jedoch
nicht um eine Festsetzung zum Malf3 der Nutzung. Dieses wird durch die Festsetzung
von Grund- und Geschossflachenzahl bestimmt (vgl. 11.3.1.2).

Auf Grundlage des 8 11 Abs. 2 S. 1 BauNVO ermdglicht die Verhaltniszahl eine be-
triebsbezogene Begrenzung der VerkaufsflachengroRRe jedes zuldssigen Betriebes.

Ausgangspunkt sind hierbei zunachst die Gré3e der zur Verfligung stehenden Ansied-
lungsflache und der spezifische Raumbedarf von Mdbelfachméarkten. Das Sonderge-
biet SO 1 weist eine GroRe von ca. 35.300 m? auf. Eine Eignung fiir besonders groRRe
Mébelfachmarkten mit Verkaufsflachen von deutlich iiber 30.000 m? und dementspre-
chend sehr hohem Flachenbedarf fur offene Stellplatzanlagen, Anlieferungszonen,
Nebenanlagen usw. ist nicht gegeben. Einen weiteren wesentlichen Anhaltspunkt lie-
fert der konkrete Ansiedelungswunsch zweier Mdbelmarkte mittlerer Grol3enordnung
mit einer Verkaufsflache von jeweils bis zu 12.000 m?, fiir welche bereits Entwurfspla-
nungen vorliegen. Diese zeigen deutlich, dass eine Verkaufsflachengréf3e von insge-
samt ca. 24.000 m? fiir diesen Standort als tragfahig angesehen werden kann, nicht
jedoch eine deutlich héhere GréfRenordnung mit entsprechend gréRerem Gesamtfla-
chenbedarf.

Das festgesetzte Verhaltnis zwischen GrundsticksgroRe und Verkaufsflachengrofle
ermdglicht — gerechnet auf die Gesamtflache des Sondergebietes SO 1 — eine Ver-
kaufsflache von héchstens rd. 24.700 m?,

Zu bertcksichtigen ist hier, dass der Bebauungsplan XV-64bb eine Angebotsplanung
vornimmt. Anstelle zweier Mobelfachméarkte auf den zwei das Sondergebiet SO 1 bil-
denden Grundstiicken ware — etwa im Falle weiterer Grundstiicksteilungen — auch eine
grolRere Zahl von Betrieben mdglich. Hier erweist sich die Festsetzung einer Verhalt-
niszahl als wesentlich zweckdienlicher, als die Ausweisung einer numerischen Ober-
grenze in Form einer konkreten Flachenangabe. Durch die Verhdltniszahl wird das
sogenannte ,Windhundrennen“ ausgeschlossen und sichergestellt, dass prinzipiell
jeder Grundstiickseigentimer die zulassige Nutzung — jeweils in Relation zur Grol3e
seines Grundstiicks — auch tatsachlich ausiiben kann. Gleichzeitig wird sichergestellt,
dass die insgesamt fur das Sondergebiet vorgesehene Verkaufsflache von héchstens
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rd. 24.700 m? nicht tberschritten wird, denn aus der Addition der jeweils auf die
Grundstiicke entfallenden zulassigen Anteile kann sich nie ein héherer Wert ergeben.

Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind nach den AV Einzelhandel negative Auswir-
kungen auf die Zentrenstruktur zu erwarten, wenn sie Uberdimensioniert an nicht inte-
grierten Standorten angeboten werden. Laut StEP Zentren 3 missen sich zentrenrele-
vante Randsortimente an dezentralen Standorten im Sinne des Zentrenschutzes den
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten deutlich unterordnen und sind entsprechend
zu begrenzen.

Unter Pkt. 1.3 der textlichen Festsetzung Nr. 1 wird der Anteil der Verkaufsflache fur
die zentrenrelevanten Randsortimente auf 20% der zuldssigen Gesamtverkaufsflache
eines Grundstiickes begrenzt. Nach der Begriffsbestimmung der AV Einzelhandel (An-
hang lll, Pkt. 9) sollen Randsortimente dem Haupt-/ Kernsortiment von Umfang und
Bedeutung deutlich untergeordnet sein. Dies trifft hier eindeutig zu.

Einen allgemeinen Orientierungswert flir den Anteil zentrenrelevanter Randsortimente
bei nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment enthélt die AV Einzelhandel nicht. Der
unter Pkt. 3.5.5. (Nr. 2) AV Einzelhandel genannte Anteil von 10 % der Verkaufsflache
fur das Angebot zentrenrelevanter Randsortimente (hchstens 800 m? Verkaufsflache)
bezieht sich auf im Einzelfall zulassige groR3flachige Einzelhandelseinrichtungen an
Lnicht integrierten Standorten“. Auch im StEP Zentren 3 wird im Rahmen der Prif-
schritte fur Ansiedlungsbegehren (Pkt. 3.7) auf eine entsprechende Begrenzung ver-
wiesen, jedoch nur in Bezug auf Ansiedlungen auf3erhalb von Fachmarktagglomeration
zur Vermeidung von Kumulationswirkung mit anderen Einzelhandelsangeboten in
Streulage.

Die Fachmarktagglomeration ,Schnellerstral3e” ist jedoch ein integrierter Standort nach
FNP und StEP Zentren, der zudem in unmittelbarem raumlichen Zusammenhang mit
dem Stadtteilzentrum ,Zentrum Schdneweide" gelegen ist, so dass hier Synergieeffek-
te wirksam werden koénnen. Die fir das Stadtteilzentrum bestehenden Entwicklungsop-
tionen — immerhin rd. 16.000 bis 19.000 m? Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sorti-
mente — werden allein durch den Zuwachs an zentrenwirksamen Hauptsortimente von
rd. 7.000 m2 Verkaufsflache in den geplanten Baugebieten SO 2 und MK 1 nicht aus-
geschopft. Diese GroRenordnung liegt auch innerhalb des eher restriktiven Ansatzes
der bezirklichen Einzelhandelskonzeption.

Im Hinblick auf die Wertigkeit des Stadtteilzentrums im Berliner Zentrengeflige, die
sehr verkehrsguinstige Lage an einem S- und Regionalbahnhof und einer tibergeordne-
ten Hauptverkehrsstrale sowie das Zusammenwirken mit der Fachmarktagglomerati-
on bestehen hier noch Spielraume bei der Verkaufsflachenentwicklung. Diese sollen
fur die zentrenrelevanten Randsortimente der Mobelfachmarkte genutzt werden, zumal
ansonsten keine weitere Flachenverfiigbarkeit innerhalb der Zentrenabgrenzung be-
steht. Ein Anteil von 20 % an der insgesamt zulassigen Verkaufsflache von rd.
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24.700 m? im Sondergebiet SO 1 entsprechen max. 4.940 m? Verkaufsflache fir zen-
trenrelevante Randsortimente.

Um eine nachhaltige Nutzbarkeit zu erméglichen sind dabei auch die marktiblichen
bzw. betriebstypischen Sortimentsstrukturen im Mobelhandel zu beachten. Eine Zen-
trenschadigung ist hierbei nicht zu erwarten, da entsprechende Zielkorridore bestehen,
eine raumlich funktionale Konzentration hier auch stédtebaulich angestrebt ist sowie
die in der Regel vorzufinden Randsortimente der Mdbelmarkte bisher im Stadtteilzent-
rum bzw. den nachstgelegenen Ortsteilzentren weder vorhanden noch geplant sind.

Sondergebiet SO 2

Die Zweckbestimmung des Sondergebietes SO 2 lautet ,,,Sport- und Freizeitmarkte®.

Die Art der zulassigen Nutzung fur das Sondergebiet SO 2 wird durch die textliche
Festsetzung Nr. 2 konkretisiert:

TF 2: Das Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung "Sport- und Freizeitmarkte"
dient der Errichtung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe. Im SO 2 betragt das
Verhaltnis der maximal zulassigen Verkaufsflache zur Grundstiicksflache 0,2.
Zulassig sind folgende Sortimente:

2.1 zentrenrelevanten Sortimente:
- Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor
- Sport- und Campingartikel
- Aus der Unterklasse Haushaltsgegenstéande: Mdbel und Grillgerate far
Camping
- Aus sonstigem Facheinzelhandel: Handelswaffen, Munition, Jagd- und
Angelgerate

Der Anteil der Verkaufsflache fir die zentrenrelevanten Sortimente darf je-
weils 70% der zuldssigen Gesamtverkaufsflache eines Grundstiickes nicht
uberschreiten.

2.2 nicht-zentrenrelevanten Sortimente:
- Sport- und Freizeitboote und Zubehor
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Der Festsetzung liegt der konkrete Ansiedlungswunsch eines Marktes mit dem in der
textlichen Festsetzung aufgelisteten Sortiment an Sport- und Freizeitartikeln zugrunde.
Es handelt sich um ein im Wesentlichen zentrenrelevantes Sortiment, welches in die-
ser Form jedoch im Stadtteilzentrum ,Zentrum Schoneweide” bislang nicht bzw. nur
teilweise angeboten wird.

Diese Nutzung ist eine stadtebaulich-funktionale Ergéanzung des Stadtteilzentrums.
Das SO 2 grenzt unmittelbar an das geplante, ebenfalls das Zentrum erganzende
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Kerngebiet an. Mit diesen beiden Gebietsausweisungen wird der bislang ganz tber-
wiegend auf die sudliche Seite der Schnellerstra3e (mit dem ,Zentrum Schdneweide®)
und den Bahnhofsbereich konzentrierten Zentrumsfunktion ein Gegengewicht auf der
ndrdlichen StraRenseite verliehen und diese somit raumlich-funktional und qualitativ
gestarkt. Das Ausgangsziel der Entwicklung eines bipolaren Stadtteilzentrums (vgl.
I1.1.) kann schlieRlich erreicht werden.

Auch im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept (vgl. 1.2.3.6) ist das Ziel eines
madglichst engen Zusammenwirkens zwischen dem Zentrumsschwerpunkt und den
geplanten Fachmarkten im Umfeld bzw. in der angrenzenden Fachmarktagglomeration
formuliert. Die Erweiterungsflachen fur die Stabilisierung des Stadtteilzentrums sollen
so genutzt werden, dass sie mit den bereits bestehenden Zentrumsbereichen raumlich
zusammenwirken und sie funktional ergdnzen. Dies kann nach Aussage des bezirkli-
chen Zentren- und Einzelhandelskonzepts jedoch durch eine reine oder vorwiegende
Fachmarktnutzung mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten im engeren Zentrumsbe-
reich nicht gewahrleistet werden.

Durch die Verortung von ,Sport- und Freizeitméarkten“ mit zentrenrelevantem Angebot
am ostlichen Rand der Sondergebietsausweisung, also in grof3tmoglicher Nahe zum
Zentrumskern am Bahnhof Schoneweide, wird diese Zielstellung hingegen unterstitzt.

Eine zusatzliche funktionale Verkntpfung soll durch eine beabsichtigte Querungshilfe
Uber die Schnellerstrale geschaffen werden, welcher innerhalb des Plangebietes in
der geplanten Durchwegung von der Schneller- zur Briickenstraf3e (vgl. 11.5.2.8) seine
Fortfihrung findet.

Insgesamt ist zu erwarten, dass von der durch die Ansiedlung der zuséatzlichen Einzel-
handelsfunktionen ausgeldosten Erhéhung der Kundenfrequenz auch die vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe profitieren werden. Das ,HerlUberziehen* von Kundenstrémen
auf die nordliche Seite der Schnellerstraf3e wird auch dem kleinteiligen Einzelhandel
an der BrickenstraRe zugute kommen. Eine Konkurrenzsituation zwischen bestehen-
dem und neuem Einzelhandel ist hingegen aufgrund der unterschiedlichen Sortiments-
und Angebotsstruktur innerhalb des Zentrumsbereichs nicht zu erwarten.

Gleichwohl soll von der geplanten Nutzung keine Schwachung von anderen Zentren
ausgehen. Deshalb ist es erforderlich, auch im Sondergebiet SO 2 die zentrenrelevan-
ten Verkaufsflachen auf ein zentrenvertragliches Mal3 zu einzuschréanken. Dieses wird
— in Abstimmung mit der fir den StEP Zentren 3 zustandigen Senatsverwaltung — auf
eine GréRenordnung von 3.000 m? begrenzt. Insgesamt, also einschlieBlich des nicht-
zentrenrelevanten Sortiments, soll die Verkaufsflache auf gut 4.000 m? limitiert werden.

Das Sondergebiet SO 2 weist eine Flache von ca. 21.600 m? auf. Bei einem Verhéltnis
von GrundstiicksgroRe zu VerkaufsflachengrofRe von 1:0,2 ergibt sich eine Gesamt-
verkaufsflache von maximal ca. 4.320 m% Da der Anteil der Verkaufsflache fiir die zen-
trenrelevanten Sortimente gemal Pkt. 2.1 auf 70% der zulassigen Gesamtverkaufsfla-
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che eines Grundstiicks beschrankt wird, sind fur diese Sortimente insgesamt héchs-
tens ca. 3.024 m? Verkaufsflache zuléssig.

Die Eignung des Plangebietes zur Ansiedlung von sowohl grof3flachigen nicht zentren-
relevanten als auch zentrenrelevanten Sortimenten ergibt sich aus den landesplaneri-
schen Zielvorgaben sowohl des FNP (gemischte Bauflache M2 mit dem Symbol "Ein-
zelhandelskonzentration®) als auch aus dem StEP Zentren 3 (Stadteilzentrum und
Fachmarktagglomeration).

Gemal der in der AV Einzelhandel benannten Zielkorridore der Verkaufsflachenent-
wicklung auf Grundlage des StEP Zentren 2020 besteht fir das Stadtteilzentrum am
Bahnhof Schéneweide — ohne Berlcksichtigung der Fachmarktagglomeration Schnel-
lerstral3e — eine Entwicklungsoption fir zentrenrelevante Sortimente von rd. 16.000 bis
19.000 m? Verkaufsflache.

Relativiert wird diese Option durch die Zielsetzungen des bezirklichen Zentren- und
Einzelhandelskonzeptes 2009, welche hier noch einen Expansionsrahmen von rd.
10.000 m2 zentrenrelevanter Verkaufsflache ertffnen. Insofern besteht sowohl fir ei-
nen groRflachigen Fachmarktstandort mit ca. 3.000 m? Verkaufsflache fiir zentrenrele-
vante Hauptsortimente (Sport- und Freizeitartikel), als auch weitere zentrenrelevante
Verkaufsflachen in einer GréRenordnung von 4.000 m? im benachbarten Kerngebiet
MK 1 (vgl. 11.5.2.2.1) ein entsprechender Spielraum. Dieser ist der Funktion des Stadt-
teilzentrums angemessen und entspricht damit dem Steuerungsgrundsatz 1 Satz 2 des
StEP Zentren 3.

Hierbei wird auch auf die in der AV Zentrenkonzepte! (Pkt. 3.2.1) benannte ,Vertrag-
lichkeit* Bezug genommen. Dabei sind fir Vorhaben mit zentrenrelevanten groR3flachi-
gen Sortimenten von bis zu 3.000 m2 Verkaufsflache in einem Stadtteilzentrum keine
schadlichen Auswirkungen zu erwarten, wenn der Entwicklungskorridor eingehalten
bzw. um nicht mehr als 10 % Uberschritten wird. Eine Vereinbarkeit der geplanten Sor-
timentsstruktur und -grof3e — und damit auch eines grol3flachigen Fachmarktstandortes
mit Sport- und Freizeitartikeln — mit den landesplanerischen Zielsetzungen ist daher
gegeben.

Auch hier ist darauf zu verweisen, dass durch die Angebotsplanung nicht ein Sport-
und Freizeitmarkt vorhabenkonkret festgesetzt wird, so dass im Rahmen der weiteren
stadtebaulichen Regelungen (Mal3 der Nutzung, zulédssige Verkaufsflache) auch meh-
rere kleinere Markte dieser Art zulassig waren. Insofern ist auch fir das Sondergebiet
SO 2 die Festsetzung der zulassigen Verkaufsflache in Form einer Verhaltniszahl mit
Bezug auf die GrundstiicksgroRe aus den o. g. Griinden sinnvoll.

1 Ausfuhrungsvorschriften zum Aufbau und Inhalt bezirklicher Einzelhandels- und Zentrenkonzepte vom
22. Juli 2009 (ABI. Nr. 40/ 28.08.2009, S. 2135)
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Ausnahmsweise zulassige Nutzungen

Um im Sinne der Angebotsplanung und im Hinblick eine méglichst langfristige Gel-
tungsdauer des Bebauungsplans eine gewisse Flexibilitdt einzurdumen, wurde die
textliche Festsetzung Nr. 3 aufgenommen:
TF 3 In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 sind aushahmsweise zuldssig:

- Schank- und Speisewirtschaften

- Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)
Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, die Einzelhandelsbetriebe durch adaquate
Komplementarnutzungen zu ergéanzen. Insbesondere Schank- und Speiswirtschaften
kénnten zu einer Belebung des Gebietes und zu einer Starkung der Zentrenfunktion
beitragen. Aber auch kleinere, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe kdnnten im
Einzelfall eine sinnvolle Ergénzung darstellen.
Durch die nur ausnahmsweise Zulassigkeit wird sichergestellt, dass diese Nutzungen
allenfalls eine untergeordnete Funktion haben kénnen. Wenn sie hingegen allgemein

und damit in unbegrenztem Umfange zuldssig waren, bestinde hingegen die Gefahr,
dass die Zweckbestimmung der Sondergebiete zu stark tberformt werden kdnnte.

[11.3.1.2 MaR3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen, H6he baulicher
Anlagen, Bauweise

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und die Festsetzung der zulassigen Ge-
schossflache (GF) bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)
Die GRZ betragt 0,8 im Sondergebiet SO 1 und 0,4 im Sondergebiet SO 2.

Im Sondergebiet SO 1 entspricht dies der Obergrenze fir sonstige Sondergebiete
nach 8 17 Abs. 1 BauNVO. Ein niedrigerer Wert kommt nicht in Betracht, da die ge-
planten grolflachigen Einzelhandelsbetriebe (blicherweise einen sehr hohen Grund-
flachenbedarf fir Gebéaude, Stellplatzanlagen und Anlieferungszonen haben. Der Be-
triebstyp des Fachmarktes zeichnet sich in der Regel dadurch aus, dass das gesamte
Sortiment auf einer oder allenfalls zwei Ebenen angeboten wird. Die Verkaufsflachen
werden also nicht ,gestapelt* und sind deshalb relativ stark flichenwirksam. Ein zwei-
tes, bei nahezu allen Fachmarkten anzutreffendes Element sind offene, ebenerdige
Stellplatzanlagen, welche den Kunden moglichst kurze, unkomplizierte Wege zu den
Verkaufsflachen erméglichen sollen.

Im konkreten Fall tritt hinzu, dass die Beibehaltung des im Bestand vorzufindenden
hohen Versiegelungsgrades im Hinblick auf die erheblichen Kontaminationen im Bo-
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den und zum Teil auch im Grundwasser sinnvoll ist. Sie stellt einen Schutz vor den
dadurch bedingten mdglichen Geféahrdungen, etwa fir die menschliche Gesundheit,
aber auch fur das Grundwasser (durch Niederschlagseintréage bei offenen, versicke-
rungsfahigen Béden) dar.

Im Sondergebiet SO 2 betragt die zulassige Geschossflache (GF) 10.000 m? (s. u.);
dies entspricht rechnerisch einer Geschossflachenzahl (GFZ) von ca. 0,46 (s. u.). Der
Wert der Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 Abs. 2 BauNVO darf héchstens dem
GFZ- Wert entsprechen, jedoch niemals grof3er sein, da anderenfalls die Gefahr be-
stiinde, dass die festgesetzte GRZ aufgrund der Beschrankungen durch eine niedrige-
re GFZ nicht voll ausgeschdpft werden kdonnte. Deshalb wird die GRZ fir das Sonder-
gebiet SO 2 auf 0,4 festgesetzt.

Die Entwurfsplanungen zweier ansiedlungswilliger Betreiber von Moébelfachméarkten
haben gezeigt, dass die Unterbringung dieser Betriebe einschlie3lich aller erforderli-
chen baulichen Anlagen, insbesondere der Stellplatzanlagen mit ihren Zufahrten,
selbst bei einer GRZ von 0,8 im Sondergebiet SO 1 problematisch ist. Dies ist zum
einen auf den dargestellten hohen Flachenbedarf zurtickzufiihren. Zum anderen weist
das innerstadtisch gelegene Areal trotz seiner GroRe zwangslaufig flachenmalige
Restriktionen auf, die bei einer Randlage haufig nicht gegeben sind.

Eine generelle Uberschreitung der GRZ von 0,8 kommt aufgrund der entgegenstehen-
den Obergrenze nach 8 17 Abs. 1 BauNVO (s.0.) nicht in Betracht. Gemaf § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache u.a. durch die Grundflachen von Stell-
platzen und ihren Zufahrten um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, héchs-
tens jedoch wiederum nur bis zu einer GRZ von 0,8.

Fur das Sondergebiet SO 2 kénnte die GRZ von 0,4 nach der vorgenannten Regelung
bis zu einer GRZ von 0,6 tberschritten werden. Auch hier haben jedoch die vorliegen-
den Entwurfsplanungen des ansiedelungswilligen Betreibers gezeigt, dass dieser Wert
nicht ausreicht, um insbesondere die geplanten Stellplatzanlagen mit ihren Zufahrten
unterbringen zu kénnen.

Ein ausreichendes Stellplatzangebot ist aus stadtebaulicher Sicht zum einen erforder-
lich, um die Existenz der geplanten Fachmarktansiedlungen, auch aus wirtschaftlichen
Erwégungen, nachhaltig zu sichern. Dabei ist bei den hier vorliegenden Fachmarktty-
pen zu bericksichtigen, dass diese in vielen Féllen als ,Abholméarkte* genutzt werden.
Dies bedeutet, dass die Kunden haufig schwere, sperrige Waren oder grol3ere Wa-
renmengen mit dem eigenen Pkw abtransportieren, was einen Stellplatz in mdglichst
geringer Entfernung zu den Verkaufsrdumen voraussetzt. Die Nutzung etwa eines
Stellplatzangebotes im ,Zentrum Schéneweide” sudlich der Schnellerstrale kommt
hier regelmafiig nicht in Betracht.

Zum anderen ist ein ausreichendes Stellplatzangebot auch erforderlich, um Parkplatz-
suchverkehre im naheren Umfeld und die damit einhergehenden verkehrlichen und
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emissionstechnischen Stérungen zu vermeiden. Da im o6ffentlichen StralRBenland der
Schnellerstral3e keine Parkplatze zur Verfigung stehen, kénnte davon u. a. die Bri-
ckenstral3e betroffen sein.

Nach 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO konnen von der oben dargestellten Regelung des
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO abweichende Bestimmungen getroffen werden. Davon
wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 8 Gebrauch gemacht:

TF 8: Im Sondergebiet SO 1 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von Stellplatzen und ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
Uberschritten werden. Im Sondergebiet SO 2 darf die zulassige Grundflache
durch die Grundflachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

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

Hinsichtlich des Sondergebietes SO 1 handelt es sich nicht um eine Uberschreitung
der GRZ-Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO, denn diese bezieht sich nur auf die
GRZ im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO.

Geschossflache

Die zulassige Geschossflache (GF) wird fir das Sondergebiet SO 1 ,Mo6belfachméarkte*
auf 36.000 m? festgesetzt. Somit betragt das Verhaltnis zwischen Verkaufsflache und
Geschossflache in etwa 2:3. Die nicht der Unterbringung von Verkaufsflachen dienen-
den Geschossflachen kénnen u. a. fir Verwaltungsbiros, Personalrdume, Lagerfla-
chen, eingehauste Anlieferbereiche, Technikrdume und ggf. fir die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen genutzt werden.

Bei einer GréRe des Sondergebietes SO 1 von ca. 35.300 m? ergibt sich aus der Fest-
setzung der GF rechnerisch eine Geschossflachenzahl (GFZ) von gut 1,0. Dieser Wert
liegt deutlich unterhalb der GFZ- Obergrenze von 2,4 nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur
sonstige Sondergebiete.

Fir das Sondergebiet SO 2 ,Sport- und Freizeitméarkte* betragt die zulassige GF
10.000 m?% Dies entspricht einem Verhéltnis von Verkaufsflache zu Geschossflache
von etwa 1: 2,3. Die in Relation zur Verkaufsflache hohe GF ist darin begriindet, dass
die Entwurfsplanungen des ansiedlungswilligen Betriebes eine in das Gebaude inte-
grierte, erdgeschossige Stellplatznutzung vorsehen. Garagengeschosse sind, sofern
es sich um Vollgeschosse nach § 2 Abs. 11 der Bauordnung fir Berlin (BauO Bin)
handelt, auf die zulassige Geschossflache anzurechnen.

Die Verkaufsflachen wiirden sich demnach erst im 2. Vollgeschoss befinden. Da au-
Berdem auch hier die Blro-, Lager- und Personalrdume usw. erforderlich sind, ist eine
zulassige GF von 10.000 m? angemessen. Eine Nutzung der Geschossflache fiir nicht
unmittelbar der Zweckbestimmung ,.Sport- und Freizeitmarkte* dienende Nutzungen ist
nur ausnahmsweise im Rahmen der Reglungen der textlichen Festsetzung Nr. 3 mdg-
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lich (d.h. wenn die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen untergeordnet sind).

Bei einer GroRRe des Sondergebietes SO 2 von ca. 21.600 m? ergibt sich aus der Fest-
setzung der GF rechnerisch eine Geschossflachenzahl (GFZ) von ca. 0,46.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird fir beide Sondergebiete ,flachenmaRig” mit
Baugrenzen festgesetzt. Damit wird ein verhaltnismaRig weiter Spielraum fur die An-
ordnung von Baukdrpern — unter Beachtung des MalRes der baulichen Nutzung und
der bauordnungsrechtlichen Vorschriften — eréffnet. Dies ist erforderlich, da der Be-
bauungsplan XV-64bb eine Angebotsplanung vornimmt und eine hinreichende Flexibi-
litat fur konkrete konzeptionelle, gestalterische und architektonische Einzelldsungen
bestehen soll.

Entlang der kiinftigen Wasser- und UferstralRe fallen die Baugrenzen mit der jeweiligen
Strallenbegrenzungslinie zusammen. Dadurch wird ein Herantreten von baulichen
Anlagen unmittelbar an Stralenbegrenzungslinie méglich, sofern die erforderlichen
Abstandsflachen nach der Bauordnung fir Berlin eingehalten werden. Gemaf § 6 Abs.
2 Satz 2 BauO BlIn diirfen die Abstandsflachen auch bis zur Mitte 6ffentlicher Verkehrs-
flachen liegen.

Entlang der Grenze zum Mischgebiet Ml 2 betragt der Abstand der Baugrenze zum
benachbarten Grundstiick 5,0 m. Dieses Mal} orientiert sich daran, dass sich aus einer
vorgeschriebenen Mindestgebaudehdhe von 12,0 m (s.u.) und einer Abstandsflachen-
tiefe von 0,4 H nach § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO BIn ein Mindestabstand von 4,8 m ergibt.
Bei héheren Gebauden sind entsprechend groRere Abstandsflachentiefen erforderlich.

Baugrenzen entlang der Nutzungsgrenze zwischen den beiden Sondergebieten wer-
den nicht festgesetzt. Die Nutzungsgrenze ist nicht zwangslaufig gleichzusetzen mit
einer Grundstiicks bzw. Eigentumsgrenze.

Ein zwingendes stadtebauliches Ziel ist die rdumliche Fassung des Schnellerstralie.
Diese soll durch eine doppelte Baumreihe in einer 20 m tiefen Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, also als grine Stadtkante,
umgesetzt werden. In dem anschlieenden 10,0 m tiefen Streifen sollen aus stadte-
baulich-gestalterischen Griinden keine Nebenanlagen und Stellplatze angelegt werden
(Flache A B C D A). Deshalb tritt die Baugrenze entlang der Schnellerstra3e um insge-
samt 30,0 m hinter die Stral3enbegrenzungslinie zurick.

Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen sollen auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen aller Baugebiete, mit Ausnahme des Kerngebietes
MK 2 und des Mischgebietes MI 3, nicht zulassig sein. Fur alle, au3er fur die beiden
letztgenannten Baugebiete wird die tUberbaubare Grundsticksflache ,flachenmafig*
festgesetzt, so dass jeweils in ausreichendem MalRe Flachen fir die Unterbringung von
Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen zur Verfiigung stehen. Nicht Gberbaubare
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Grundstucksflachen werden vorwiegend entlang der Grenzen zwischen den Baugebie-
ten sowie an der Schnellerstrale (SO 1 und SO 2) ausgewiesen. Prinzipiell dient der
0.9. Ausschluss der Vermeidung von wechselseitigen Stérungen, wie sie durch ein
unmittelbares Heranrticken von Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen an die je-
weiligen Gebietsgrenzen verursacht werden kdnnten. Hier ist insbesondere der Schutz
des vorhandenen bzw. zulassigen Wohnens in den Mischgebieten Ml 3 und MI 2 vor
nachteiligen Auswirkungen zu nennen, wie sie durch ein unmittelbares Herantreten
von Stellplatzanlagen an die jeweilige stiddstliche Baugebietsgrenze des Kerngebietes
MK 1 bzw. des Sondergebietes SO 2 hervorgerufen werden konnten.

Entlang der Schnellerstrale soll in einer Tiefe von 20 m die so genannte grine Stadt-
kante entstehen (s.0.), die von jeglicher Bebauung freizuhalten ist, so dass Stellplatze,
Zufahrten und Nebenanlagen hier grundsatzlich ausgeschlossen sind. Auf der an-
schlielenden Flache A B C D A soll lediglich eine Stellplatzzufahrt fir die innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache geplanten ebenerdigen Stellplatzflachen zul&ssig
sein, da sich eine Zufahrt, im Gegensatz zu einer mit parkenden Fahrzeugen bestan-
denen Flache, nicht gestalterisch nachteilig auswirkt.

Die dargestellten Planungsziele werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 9 gesichert:

TF 9: In den Sondergebieten SO 1 und SO 2, im Kerngebiet MK 1 und den Mischge-
bieten MI 1 und MI 2 sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen
Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne von
§ 14 der Baunutzungsverordnung unzuléssig. Abweichend davon sind auf der
Flache A B C D A eine Stellplatzzufahrt in einer Breite von héchstens 6,0 m und
auf der Flache A1 B1 C1 D1 Al eine Anlieferungszufahrt zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Im Bereich der Flache A1 B1 C1 D1 Al ist es beabsichtigt, die hier vorgesehene Feu-
erwehrumfahrung fir das Sondergebiet SO 2 auch als Anlieferungszufahrt fur die ge-
plante Einzelhandelsnutzung im Kerngebiet MK 2 / Mischgebiet Ml 2 zu nutzen. Dies
ist im Sinne des flachensparenden Bauens und der Vermeidung unnétiger Versiege-
lung sinnvoll. Feuerwehrwege kénnen grundsétzlich auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen werden und sind nicht auf die zuldassige Grundflache
anzurechnen. Anlieferungswege und —rampen auf gewerblich genutzten Grundsticken
sind hingegen den Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO zuzurechnen. Deshalb ist die in
Satz 2 der textlichen Festsetzung genannte Abweichungsmaglichkeit erforderlich.

Das Kerngebiet MK 2 und das Mischgebiet MI 3 sind von dieser Textfestsetzung aus-
genommen, da die Uberbaubare Grundstiicksflache hier in Form einer am Geb&ude-
bestand orientierten Baukoérperausweisung erfolgt, innerhalb derer aus raumlichen
Grunden kaum Stellplatze, Zufahrten oder Nebenanlagen untergebracht werden kon-
nen.
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Die Flache HJ KL M N H im Sondergebiet SO 2 soll platzartig angelegt und gestaltet
werden, so dass ein Aufenthaltsbereich entsteht, der Uber ein Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit erschlossen wird (vgl. 11.5.2.8). Stellplatze und Zufahrten wéaren mit der
beabsichtigten Nutzung dieser nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache nicht vereinbar.

Die beabsichtigte stadtplatzartige Gestaltung der Flache HJ K L M N H wird planungs-
rechtlich mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 gesichert:

TF 10: Im Sondergebiet SO 2 ist die Flache mit der Bezeichnung HJ KL M N H platz-
artig anzulegen und zu gestalten. Einfriedungen sind unzulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Im Zusammenhang mit der geplanten, 6ffentlich zuganglichen Blockdurchwegung zwi-
schen der Bricken- und der Schnellerstral3e soll ein Bereich mit Aufenthaltsqualitat
entstehen, der zugleich eine funktionale Verknipfung zwischen den Sondergebieten
und dem angrenzenden Kerngebiet schafft. Die Details der stadtplatzartigen Gestal-
tung wie eine Moblierung mit Pflanzkibeln und Sitzgelegenheiten werden in einem
stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Land Berlin und dem Grundstiickseigentiimer
geregelt.

Oberkante

Aus stadtebaulichen Grinden soll auBerdem die Hohe der baulichen Anlagen durch
die Festsetzung der Oberkante (OK) auf mindestens 47,0 m und hdchstens 53,0 m
Uber NHN (Normalhdéhennull) bestimmt werden. Dies entspricht einer Héhe von ca.
12,0 — 18,0 m uUber Gelandeoberkante. Damit soll eine dem baulichen Umfeld ange-
passte Hohenentwicklung gewahrleistet und eine sehr niedrige ,hallenartige” Bebau-
ung vermieden werden.

Die Festsetzung tragt dem im Blockentwicklungskonzept (vgl. 11.2.1) formulierten stad-
tebaulichen Pramissen einer Neufassung des StralBenraums der SchnellerstraBe im
Kontext mit dem baulichen Bestand Rechnung, in dem die Hohen sowohl der Wohn-
bebauung entlang der Brickenstral3e als auch des ,Zentrums Schéneweide” als Be-
zugsmaldstdbe fur den héhenméfRigen Entwicklungsspielraum zugrunde gelegt wer-
den. AuBRerdem wird auch — im Zusammenwirken mit der griinen Stadtkante (s.0.) —
dem Grundprinzip einer qualifizierten raumlichen Fassung der Schnellerstral3e ent-
sprochen.

SchlieBlich wirkt sich die Héhenfestsetzung auch positiv auf den Larmschutz aus. Je
hoher die kiinftige Bebauung entlang der Schnellerstral3e, desto besser werden dahin-
ter liegende Bereiche von Verkehrslarmemissionen abgeschirmt (vgl. 11.5.2.5).

113



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

Bauweise

Nach den vorliegenden Planungen der in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 ansie-
delungswilligen Betriebe sollen die geplanten Einzelhandelseinrichtungen — zwei Mo-
belfachmarkte und ein Sport- und Freizeitmarkt — in Form eines baulich zusammen-
hangenden Gebaudekomplexes errichtet werden. Dabei handelt es sich nicht um ein
einziges Gebaude, sondern um drei eigensténdige Gebaude, welche unabhangig von-
einander betrieben und erschlossen werden und jeweils durch Brandwande voneinan-
der getrennt sind. Das mittlere Gebaude (auf dem FISt. 260 im SO 1) soll demnach mit
seinen beiden seitlichen Brandwénden ohne seitlichen Grenzabstand bis an die jewei-
lige seitliche Grundstickgrenze herangebaut werden. Die beiden benachbarten Ge-
baude sollen ebenfalls ohne seitlichen Grenzabstand an die Brandwéande des mittleren
Gebéaudes herangebaut werden.

Die Grundsticke in den Sondergebieten sind im Verhéltnis zu ihrer Tiefe (von der
Schnellerstralle aus betrachtet) relativ schmal, das Verhéltnis zwischen Breite und
Tiefe betragt in etwa 1:4. Nur wenn in der dargestellten Form an die seitlichen Grund-
stiicksgrenzen herangebaut werden kann, ist eine optimale Grundsticksausnutzung
madglich. Wenn jeweils seitliche Grenzabstédnde eingehalten werden muissten, entstin-
den schmalere, zeilenartige Baukdrper mit stadtebaulich unzutraglichen, engen und
zugleich langen Licken zwischen den Gebauden. Eine zusammenhéangende Einheit
wirkt hingegen gestalterisch wesentlich homogener und schafft die Voraussetzungen
fur ein einheitliches Erscheinungsbild.

Entlang der Planstral3e ,Wasserstral3e” ist ein Herantreten von Baukorpern an die
Grundstiicksgrenze (zugleich StralRenbegrenzungslinie) bei Einhaltung der bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen zwar mdglich, aber nicht aus stadtebau-
lichen Grinden notwendig. An die sudostliche Grundstiicksgrenze des Sondergebietes
SO 2 soll nicht herangebaut werden, da mit den angrenzenden Baugebieten MI 2 und
MK 1 kein unmittelbarer struktureller Zusammenhang besteht. Zudem ist im Sonder-
gebiet SO 2 eine nicht Uberbaubare Grundstucksflache vorgesehen, die platzartig ge-
staltet werden soll.

Somit ist fUr die Sondergebiete SO 1 und SO 2 keine ,reine" geschlossene Bauweise
1.S.d. 8 22 Abs. 3 BauNVO geplant, denn diese erfordert es, dass die Gebaude grund-
satzlich ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden. Stattdessen wird mit der textli-
chen Festsetzung Nr. 12 von der Regelung des 8 22 Abs. 4 BauNVO Gebrauch ge-
macht, nach welcher im Bebauungsplan eine abweichende Bauweise festgesetzt wer-
den kann, welche definiert, inwieweit an die seitlichen Grundstiicksgrenzen herange-
baut werden muss.

TF 12: Fur die Sondergebiete SO 1 und SO 2 wird als Bauweise festgesetzt:
Die Gebéaude sind ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Dies gilt nicht fur
die seitlichen Grenzen zur Planstra3e Wasserstral3e, zum Kerngebiet MK 1 und
zum Mischgebiet Ml 2.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)
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[11.3.2 Kerngebiete

111.3.2.1 Art der baulichen Nutzung

Sudostlich angrenzend an die Sondergebietsausweisung, erschlossen von der Schnel-
lerstraf3e und Brickenstral3e, erfolgt die Festsetzung von zwei Kerngebieten (MK 1
und MK 2) gemald § 7 BauNVO. Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung
von Handelsbetrieben sowie zentraler Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
und der Kultur.

Die Kerngebiete MK 1 und MK 2 sind aus der Darstellung gemischte Bauflache M2 mit
dem Symbol fur Einzelhandelskonzentration des Flachennutzungsplans (vgl. 1.2.3.2)
entwickelt. Sie sollen insbesondere der funktionalen Erganzung des Stadtteilzentrums
.Bahnhof Schoneweide" dienen. Dabei soll der Kerngebietsausweisung auch die Funk-
tion eines ,Bindegliedes” zwischen dem Zentrumskern und der angrenzenden Fach-
marktagglomeration ,Schnellerstra3e” zukommen.

Das Eckgrundstick Schnellerstr. 129 / Brickenstr. 31 wird als MK 2 in die Kernge-
bietsausweisung einbezogen. Obwohl die Erdgeschosszone durchgangig von Laden-
geschéaften eingenommen wird und sich in den Obergeschossen teilweise Blros und
Praxen angesiedelt haben, Uberwiegt gegenwartig noch die Wohnnutzung. Fir die
Festsetzung eines Kerngebietes spricht jedoch zum einen die hohe Verkehrsbelas-
tung, welche eine langerfristige planungsrechtliche Festschreibung des Wohnens an
dieser Stelle nicht als geboten erscheinen lasst (s.u.).

Weil die Grenzen der Gesundheitsgefdhrdung nach den Aussagen eines fir den Be-
bauungsplan XV-64bb erstellten schalltechnischen Gutachtens aufgrund der hohen
Verkehrslarmbelastung am Kreuzungsbereich Brickenstral3e / Schnellerstral3e bereits
Uberschritten sind, ist sogar der Ausschluss von Wohnungen in den Kerngebieten MK
1 und MK 2 aus Grinden des Schutzes vor schadlichen Umwelteinwirkungen erforder-
lich (s.u.).

Zum anderen liegt dieser Bereich unmittelbar gegeniber des Zentrumskerns am
Bahnhof Schdneweide. Mit der Kerngebietsausweisung soll insgesamt eine mafivolle
Erganzung und Starkung der Zentrenfunktion erreicht werden. Aufgrund der insbeson-
dere auch von FuRgangern hoch frequentierten Lage ist das Eckgrundstiick in beson-
derer Weise fur die Aufnahme kleinteiliger Zentrenfunktionen wie kleinen Ladenge-
schéaften, Gastronomie, Dienstleistungen, Blro- und Praxisraumen geeignet. Damit
kdnnte auch eine Art ,Gelenkfunktion* zwischen der Schneller- und der BriickenstralRe
entstehen.

Im vom Bezirksamt Treptow-Kdpenick beschlossenen Blockentwicklungskonzept von
2005 ist fir das Kerngebiet eine Verkaufsflache von maximal 4.000 m? fiir iberwie-
gend zentrenrelevante Sortimente vorgesehen. Aus diesem Grund erfolgt die textliche
Festsetzung Nr. 4:
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TF 4: Im Kerngebiet MK 1 sind Einzelhandelsbetriebe nur im ersten Vollgeschoss
allgemein zulassig. Im zweiten Vollgeschoss sind Einzelhandelsbetriebe aus-
nahmsweise zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Aufgrund der ausgewiesenen GRZ von 0,8 ist im Kerngebiet MK 1 eine Grundflache
(GR) von ca. 6.160 m? moglich. Damit kénnte die angestrebte Verkaufsflache von
4.000 m? — unter der Annahme eines Verhéltnisses von Geschossflache zu Verkaufs-
flache von etwa 3:2 — bereits vollstandig im ersten Vollgeschoss realisiert werden. Nur
wenn dieser Wert im ersten Vollgeschoss nicht erreicht wird, sollen ausnahmsweise
auch im zweiten Vollgeschoss Einzelhandelsbetriebe zuldssig sein und zwar insoweit,
bis eine Verkaufsflache von insgesamt 4.000 m? im Kerngebiet MK 1 erreicht ist.

Die mit dieser Festsetzung vorgenommene Beschrankung der Verkaufsflache dient
auch der Berucksichtigung der Zielsetzungen des bezirklichen Zentren- und Einzel-
handelskonzeptes 2009. Im Hinblick darauf, dass neben der funktionalen Ergdnzung
des Stadtteilzentrums auch eine stadtraumliche Anknipfung und Entwicklung auf den
Gewerbebrachen notwendig ist, muss eine differenzierte Nutzungsverteilung und damit
Einzelhandelsentwicklung fir das Plangebiet insgesamt erfolgen. Die verfligbaren
Entwicklungsoptionen bei der Erganzung zentrenrelevanter Nutzungen missen daher
unter Berlcksichtigung bestehender Nutzungsanforderungen und -konzeptionen in-
nerhalb der raumlichen Abgrenzung des Stadtteilzentrums bzw. damit des Plangebie-
tes selbst entsprechend zugeordnet werden.

Eine Einbeziehung des Kerngebietes MK 2 in die Regelung der textlichen Festsetzung
Nr. 4 ist nicht erforderlich. Aufgrund der sehr geringen Grundstiicksgrof3e und der am
Bestandsgebaude orientierten Baukorperausweisung ist hier ohnehin nur eine sehr
kleinteilige Einzelhandelsnutzung mdglich, welche keiner weiteren Reglementierung
bedarf.

An der stral3enseitigen Fassade des Gebaudes Schnellerstr. 129 im Kerngebiet MK 2
werden am Tage Beurteilungspegel von bis 74 dB(A) am Tage und 68 dB(A) in der
Nacht erreicht. Die Grenzen der Gesundheitsgefahrdung von tber 70 dB(A) tags und
tber 60 dB(A) nachts werden Uberschritten. Die stralenseitigen Beurteilungspegel fir
das Gebaude Brickenstr. 31 liegen im Tagesmittel noch bei ca. 70 dB (A) und in der
Nacht bei ca. 65 dB (A) 1.

1 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung: Strategische Larmkarten — Fassadenpegel Gesamtlarm
L_DEN (Tag-Abend-Nacht-Larmindex) und Fassadenpegel Gesamtlarm L_N (Nacht), Summe Verkehr
2012
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Ursache ist vor allem das bereits vorhandene hohe Verkehrsaufkommen auf der
SchnellerstralBe und der Michael-Brickner-Stra3e. In der zum Bebauungsplan XV-
64bb erstellten schalltechnischen Untersuchung wird daher empfohlen, in den Kernge-
bieten generell Nutzungen, die ein Wohnen oder ein Ubernachten einschlieRen, nicht
zuzulassen (vgl. 111.3.5.2).

Dieser Empfehlung wird im Hinblick auf das Wohnen mit der textlichen Festsetzung Nr.

5 gefolgt:

TF 5: In den Kerngebieten MK 1 und MK 2 sind Wohnungen nicht zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

Wohnungen sind im Kerngebiet nur fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter allgemein (8 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO) sowie ansons-
ten nach MalRRgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans (8 7 Abs. 2 Nr. 6 BauN-
VO) — also aufgrund ausdricklichen stadtebaulicher Regelung — zuldssig. Somit ist das
Wohnen kein unverzichtbares Element fur die Charakteristik des Kerngebietes. Durch
dessen grundsatzlichen Ausschluss wird die Wahrung der allgemeinen Zweckbestim-
mung der Kerngebietes nicht in Frage gestellt.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden hingegen nicht ausgeschlossen. Hier-
bei handelt es sich um eine Nutzung, welche im Kerngebiet gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 2
allgemein zulassig und in Berlin haufig an stark frequentierten Straf3en vorzufinden ist.
Wegen der sehr gut durch den offentlichen Nahverkehr erschlossenen Lage in unmit-
telbarer Nahe zum S- und Regionalbahnhof Schéoneweide ist der Standort grundsétz-
lich gut fir ein Hotel geeignet.

In stAdtebaulicher Hinsicht sind Beherbergungsbetriebe als weniger larmsensibel ein-
zustufen, als dauerhafte Wohnnutzung, da der Aufenthalt der Gaste in der Regel auf
einige Tage beschrankt ist. Zudem verbringen diese meistens nur einen begrenzten
Zeitraum des Tages (vorwiegend nachts) im Hotel.

Fur Nachtzeitraum werden in der strategischen Larmkarte (s.0.) fur die rlckwartigen
Fassaden des Gebaudes Schnellerstr. 129 / Briickenstr. 31 Fassadenpegel von > 45 —
50 bzw. > 50 — 55 dB (A) angegeben. Der nachtliche Orientierungswert fur Verkehrs-
larm in Kerngebieten gemaf DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) betragt 55 dB (A)
und wird hier nicht Gberschritten.

Fur Schlafraume, die der Stral3e zugewandt sind, missen die Anforderungen an den
baulichen Schallschutz gem&R3 der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau) berlcksichtigt werden (z.B. Schallschutzfenster, schallgedammte
Laftungseinrichtungen). Aus den genannten Grinden ist der Ausschluss von Beher-
bergungsbetrieben in den Kerngebieten MK 1 und MK 2 nicht erforderlich.
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111.3.2.2 MaR der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Kerngebiet MK 1

Das MalR der baulichen Nutzung soll im Kerngebiet MK 1 durch die Festsetzung der
GRZ auf 0,8 und der GFZ auf 2,4 bestimmt werden. Beide Werte liegen unterhalb der
entsprechenden Obergrenzen fur Kerngebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO. Testentwdr-
fe haben gezeigt, dass eine noch hohere bauliche Verdichtung an dieser Stelle auf-
grund der relativ beengten Flachenverhaltnisse und der stadtebaulich gewollten Einfi-
gung in den Bestand nicht sinnvoll ist.

Aus der Festsetzung der GFZ ergibt sich rechnerisch eine mdgliche Geschossflache
von ca. 18.480 m? (vgl. I11.1.).

Die Uberbaubare Grundstiicksflache soll fir das MK 1 flachenmafig mit Baulinien und
Baugrenzen festgesetzt werden, um in der stédtebaulichen Angebotsplanung einen
ausreichenden Spielraum fir die spatere Projektrealisierung zu eréffnen. Da das dar-
aus resultierende ,Baufenster” nicht die gesamte Kerngebietsflache umfasst, kann die
0.9. GRZ nicht der Obergrenze von 1,0 nach 8 17 Abs. 1 BauNVO entsprechen, son-
dern nur auf den Wert von 0,8 festgesetzt werden.

Entlang der Schnellerstral3e und gegenuber dem Sondergebiet soll nach dem fortge-
schriebenen, im ,Berliner Baukollegium*“ abgestimmten Blockentwicklungskonzept der
stadtebauliche Raum durch eine klare Bebauungskante definiert und gefasst werden.
Deshalb erfolgt an der Schnellerstral3e und in einer Lange von 30,0 m entlang der
Grenze zum Sondergebiet SO 2 die Festsetzung einer Baulinie gemald § 23 Abs. 2
BauNVO, auf welcher gebaut werden muss.

Erganzt wird diese Regelung durch die Ausweisung einer Traufhohe von mindestens
50,0 m und hdchstens 55,0 m tiber NHN (entspricht ca. 15,0 m — 20,0 m tiber Gehweg
der Schnellerstral3e) fur einen Streifen in einer Tiefe von 10,0 m (abgegrenzt durch
.Knotenlinie*) entlang der vorgenannten Bebauungskanten. Damit soll eine der préa-
genden Bestandsbebauung entlang der BriickenstraRe angepasste Héhenentwicklung
gewadhrleistet werden. Aul3erdem soll durch die Mindesth6he sichergestellt werden,
dass die 0.g. Bebauungskante auch stadtebaulich wirksam wird. Diese wére bei einer
niedrigen Bebauung ohne wesentliche rdumliche Wirkung nicht der Fall.

SchlieR3lich wird fir den durch ,Knotenlinie* abgegrenzten Bereich die geschlossene
Bauweise (g) ausgewiesen. Da diese Bauweise auch flur das angrenzende Kerngebiet
MK 2 festgesetzt wird (s.u.), werden somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine luckenlose strafl3enseitige Bebauung zwischen diesen beiden Baugebieten
geschaffen. Neben der Aufnahme der gebietspragenden geschlossenen Blockrandbe-
bauung, wird sich dies insbesondere in larmtechnischer Hinsicht positiv auswirken. Die
inneren Bereiche der Baublécke einschlieRlich des vorhandenen Wohnens in den
ndrdlich anschlieRenden Mischgebieten kdnnen in erheblichem Maf3e gegeniber dem
Verkehrslarm im Kreuzungsbereich Schneller- / BriickenstralRe abgeschirmt werden.
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AbschlieRend ist zu bertcksichtigen, dass die verkehrliche ErschlieBung des Kernge-
bietes MK 1 nur Uber eine Grundstiickszufahrt an der Schnellerstral3e erfolgen kann.
Zu diesem Zweck ist es erforderlich, die Moglichkeit einer Durchfahrt durch das ent-
lang der Schnellerstraf3e zu errichtende Gebaude zu schaffen, um beispielsweise auf
der uberbaubaren Grundstiicksflache im Inneren des Baugebiets zulassige Stellplatz-
anlagen erreichen zu kdénnen. Deshalb ist die textliche Festsetzung Nr. 11 erforderlich:

TF 11: Im Kerngebiet MK 1 ist an der festgesetzten Baulinie zwischen den Punkten
K E im ersten Vollgeschoss eine Durchfahrt in einer Breite von héchstens 6,0 m
zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 2 BauNVO)
Im Bereich zwischen den Punkten K E muss im ersten Vollgeschoss in einer Breite von
hdchstens 6,0 m nicht an die festgesetzte Baulinie herangebaut werden, so dass hier
eine Gebaudedurchfahrt mdglich ist.
Die Punkte K E sind so verortet, dass die Grundstiickszufahrt so weit wie mdglich vom

Knotenpunkt Schnellerstral3e / Briickenstral3e / Michael-Bruickner-Stral3e entfernt liegt,
um Stoérungen des Verkehrsflusses zu vermeiden.

Kerngebiet MK 2

Fur das Kerngebiet MK 2 erfolgt die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflache
in Form einer vom (als erhaltenswert einzustufenden) Bestandsgeb&aude abgeleiteten
Baukoérperausweisung mit Baugrenzen.

Falls langerfristig eine Neubebauung oder bauliche Erganzung erfolgen sollte, soll je-
doch die derzeit vorhandene Liicke zum benachbarten Grundstiick Schnellerstr. 130
geschlossen werden kénnen. Deshalb liegt die westliche Baugrenze auf der Grund-
stiicksgrenze (wéhrend das Bestandsgebaude einen Abstand von ca. 6 m halt). Ent-
sprechend erganzt wird die Baukdrperausweisung durch die Festsetzung der ge-
schlossenen Bauweise (g) ohne seitliche Grenzabsténde. Stadtebauliche Grinde sind,
wie im Kerngebiet MK 1, die Orientierung an der gebietspragenden Blockrandbebau-
ung sowie die bauliche Larmabschirmung fuir den Innenhofbereich.

Die numerische Festsetzung einer Grundflache (GR) oder einer Grundflachenzahl
(GRZ) ist entbehrlich, da diese Werte durch die Baukdrperausweisung bereits zeichne-
risch bestimmt werden. Die durch die Baugrenzen eingefasste Flache kann vollstandig
Uberbaut werden. Dies gilt auch fur das Mischgebiet Ml 3 (vgl. 11.5.2.3.2). Die durch die
Planzeichnung ganz konkret festgelegte Flache des Bauképers ist eine Festsetzung
mit Doppelcharakter. Sie bestimmt zum einen die zulassige Grundflache i.S.d. § 16
BauNVO und ist Berechnungsgrundlage fir § 19 BauNVO, zum anderen legt sie die
uberbaubare Grundsticksflache i.S.v. 8§ 23 BauNVO fest. Rechnerisch ergibt sich aus
der Baukoérperausweisung fur das Kerngebiet MK 2 eine GRZ von 0,7.
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Aus Grinden der Eindeutigkeit und Rechtssicherheit wird auf die zeichnerische Fest-
setzung der zuldssigen Grundflache mit der nachfolgenden textlichen Festsetzung
Nr. 7 ausdricklich verwiesen:

TF 7: Fdr das Kerngebiet MK 2 und das Mischgebiet MI 3 wird als zulassige Grund-
flache die im zeichnerischen Teil festgesetzte tberbaubare Grundstiicksflache
festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 u. Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1 BauNVO)

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse auf zwingend vier (IV) abschlieRend definiert. Aus der Multiplikation mit
der GRZ ergibt sich daraus rechnerisch eine GFZ von 2,8. Die numerische Festset-
zung einer Geschossflachenzahl im zeichnerischen Teil ist entbehrlich.

Die Festsetzung einer zwingenden Vollgeschosszahl ist aus zwei Griinden stadtebau-
lich erforderlich. Zum einen sind vier Vollgeschosse auf beiden Seiten der Bricken-
stralRe vorherrschend. Lediglich das Grundstiick Briickenstr. 20 weist ein eingeschos-
siges, hallenartige Gebaude auf, das Grundstlck Briickenstr. 4 (auRerhalb des Plan-
gebiets) ein Wohnhaus mit finf Vollgeschossen. Wie am erstgenannten Grundstiick
erkennbar, wirde sich eine Neubebauung mit einer geringeren Vollgeschosszahl nicht
harmonisch in den gebauten Bestand einfliigen und stattdessen eine Stérung der wei-
testgehend einheitlichen Hohenentwicklung und damit des Stadtbildes entlang der
BriickenstralRe verursachen.

Zum anderen hat die Blockrandbebauung in hohem Mal3e schallabschirmende Wir-
kung fur die straRenabgewandten Teile der Fassade und die Innenhéfe. Diese Wirkung
kommt jedoch bei viergeschossigen Gebauden weitaus starker zum Tragen, als bei
einer niedrigen Bebauung. Deshalb ist die zwingende Festsetzung von vier Vollge-
schossen auch aus Griinden des Schutzes vor schadlichen Umwelteinwirkungen in
Form von Verkehrslarm erforderlich (vgl. hierzu auch 11.5.2.3.3 / gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse).

Das Bestandsgeb&ude Briickenstr. 31 / Schnellerstr. 129 weist vier Vollgeschosse und
ein zurickgestaffeltes, zu Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss auf. Eine Fest-
setzung von funf Vollgeschossen kommt nicht in Betracht, weil sich daraus eine GFZ
von 3,5 ergabe. Dieser Wert lage oberhalb der GFZ-Obergrenze von 3,0 fir Kernge-
biete (nach § 17 Abs. 1 BauNVO).

Zu berucksichtigen ist auch, dass der vorhandene Baukdrper bestandsgeschitzt ist,
was auch alle ggf. notwendigen InstandhaltungsmalRnahmen einschlief3t.
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[11.3.3 Mischgebiete

[11.3.3.1 Art der baulichen Nutzung

Entlang der Brickenstraf3e erfolgt die Ausweisung von vier Mischgebietsflachen (Ml 1-
MI 4) gemald § 6 BauNVO. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Diese Festsetzung beruht maRgeblich auf der Darstellung gemischte Bauflache M2
des Flachennutzungsplans (vgl. 1.2.3.2). Dieser stellt zudem entlang des sudlichen
Abschnitts der Briickenstral3e ,Einzelhandelskonzentration“ dar und verdeutlicht somit,
dass dieser Bereich bereits Funktionen innerhalb des Stadtteilzentrums ,Bahnhof
Schoéneweide* wahrnimmt.

Die Erdgeschosszonen der Gebaude sind zu beiden Seiten der Briickenstral3e nahezu
durchweg durch kleinteilige Ladennutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastro-
nomie) gepragt. Vereinzelt besteht Leerstand. In den Obergeschossen sind neben
dem Wohnen insbesondere im Kreuzungsbereich zur Schnellerstral3e bereits Bironut-
zungen prasent.

Gleichwohl Uberwiegt an der BriickenstraRe das Wohnen. Aufgrund dessen und we-
gen der Kleinteiligkeit von Bebauungs- und Nutzungsstruktur kommt die Festsetzung
eines Kerngebietes hier nicht in Betracht.

Die Ausweisung von allgemeinem Wohngebiet — zunachst vorgesehen fur den nérdli-
chen Abschnitt der Brickenstral3e (vgl. 11.5.1.3) — ware hier jedoch ebenfalls nicht ada-
quat. Dies widersprache den Vorgaben des Flachennutzungsplanes, welcher der Bri-
ckenstral3e erganzende Aufgaben fir das Stadtteilzentrum ,Bahnhof Schdneweide”
zuweist. Die damit verbundenen Zentrenfunktionen stiinden im Konflikt mit der Zweck-
bestimmung dieses Gebietstypus, welcher Uberwiegend dem Wohnen dienen soll aber
darliber hinaus Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften nur zulasst, wenn sie
ausschlieRlich gebietsversorgende Bedeutung haben.

Schliel3lich steht auch der prinzipiell hdhere Schutzanspruch allgemeiner Wohngebiete
vor stérenden Einwirkungen einer derartigen Festsetzung an dieser Stelle prinzipiell
entgegen.

Auch von der zunéchst beabsichtigten Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE) wird
zugunsten des nun ausgewiesenen Mischgebietes MI 2 abgesehen. Aufgrund der be-
engten rdumlichen Situation kdnnen sich Gewerbebetriebe nur unmittelbar und ohne
Schutzabstéande im Ricken der vorhandenen Wohngebaude ansiedeln. Dies kann
allenfalls im Falle des im Mischgebiet zuldssigen, nicht wesentlich stérenden Gewer-
bes weitestgehend konfliktfrei erfolgen. Nicht jedoch bei ,nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben“ nach § 8 Abs. 1 BauNVO.
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Auf Grundlage von 8 1 Abs. 5 BauNVO wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 6 fest-
gesetzt, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die ansonsten im Mischgebiet allge-
mein zulassig sind, in den Mischgebieten Ml 1 — Ml 4 nicht zul&ssig sind:

TF 6: In den Mischgebieten MI 1, Ml 2, Ml 3 und MI 4 sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7
und 8 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nicht zuldssig. Die
Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO)

Der Ausschluss betrifft Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Vergnigungsstéatten. Fur
letztere ist auch die ausnahmsweise Zulassigkeit nach 8 6 Abs. 3 BauNVO ausge-
schlossen. Grundsatzlich dient diese Regelung dem Schutz des Wohnens im Misch-
gebiet, welches aufgrund verkehrlicher Larmimmissionen (vgl. 11.3.6.1) sowie allgemein
wegen der Nahe zu Zentrumsfunktionen nicht unwesentlichen Belastungen ausgesetzt
ist.

Von Tankstellen, Gartenbaubetrieben und Vergniigungsstatten kdnnten zusétzliche
Storwirkungen auf das Wohnen ausgehen, welche die Wahrung gesunder Wohnver-
haltnisse geféahrden kénnten. Tankstellen produzieren neben den Emissionen durch
Motorenlarm vor allem Geruchs- und Schadstoffausstof3e. Ebenso wie Gartenbaube-
triebe lieRen sie sich zudem kaum in die bestehende, durch geschlossene Blockrand-
bebauung gepragte stadtebauliche Struktur integrieren. Nicht zuletzt spricht auch die
bestehende EinbahnstraRenregelung fur die Brickenstralle gegen eine Nutzung, die
auf gute Erreichbarkeit durch den motorisierten Individualverkehr zwingend angewie-
sen ist. Schlief3lich sind im naheren Umfeld des Plangebietes entlang des StraRenzu-
ges Schnellerstrafl3e / Michael-Briickner-Strafl3e mehrere Tankstellen vorhanden.

Insbesondere Gartenbaubetriebe bendtigen in der Regel grof3férmigere, flachenexten-
sivere Bebauungsstrukturen, welche nicht mit der vorzufindenden innerstadtischen
Situation mit begrenzten Flachenressourcen vereinbar sind. Auch der haufig vorkom-
mende Einsatz schwerer Nutzfahrzeuge wiirde wegen der zwangslaufigen Nahe zum
Wohnen konflikttrachtig sein.

Vergnugungsstatten sind wirtschafts- und gewerberechtlich als eine besondere Art von
Gewerbebetrieben einzuordnen, welche in unterschiedlicher Weise vor allem der
kommerziellen Unterhaltung der Besucher dienen. Aufgrund ihres Benutzerkreises und
der Nutzungszeiten gehen sie haufig mit erheblichen Larmbelastigungen einher, wel-
che sowohl durch die eigentliche Nutzung wie auch durch den von ihr ausgeldsten Zu-
und Abfahrtverkehr verursacht werden. Den Vergnigungsstatten zuzurechnen sind
u.a. Spielhallen, Diskotheken und Nachtlokale, wie z.B. Nacht- und Tanzbars, Strip-
tease-Lokale, Sex-Kinos und Peep-Shows.
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Nicht den Vergnigungsstatten zuzuordnen sind Schank- und Speisewirtschaften, so-
fern der Ausschank von Speisen und Getranken eindeutig im Vordergrund steht und
andere Angebote, z.B. Musikdarbietungen, allenfalls gelegentlichen auftreten.

Ein besonderes Charakteristikum von Vergnigungsstéatten ist hierbei, dass mehrere
Betriebe in ihrer Existenz voneinander profitieren kénnen. Sind erst einmal verschie-
dene Einrichtungen in rAumlicher N&he zueinander vorhanden, so fihrt dies ggf. zu
einer Vervielfachung des Publikumsverkehrs, da das so entstandene ,Vergnigungs-
viertel* vielfaltige Formen der Unterhaltung verspricht. Dadurch wird die Ansiedelung
von weiteren Vergnigungsstatten begunstigt, bis diese Nutzungsformen mdglicher-
weise den Charakter des Gebietes dominieren.

Hinsichtlich der Vergnigungsstatten ist zudem zu bertcksichtigen, dass diese gemal
§ 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO im Kerngebiet allgemein zuléssig sind, so dass im Plangel-
tungsbereich durchaus Ansiedlungsmaoglichkeiten fur diese Nutzungsform bestehen.

Der Ausschluss von Tankstellen, Gartenbaubetrieben und Vergniigungsstétten in den
Mischgebieten MI 1 — 4 ist aus stadtebaulichen Grinden geboten. Keine dieser Nut-
zungen ist mafgeblich fir das Wesen dieser Baugebietskategorie. Im Rahmen des
Nutzungsspektrums aus Wohnen und wohnvertraglichem Gewerbe haben sie eine
allenfalls erganzende, aber nicht konstitutive Funktion. lhre Unzulassigkeit geféahrdet
den typischen Mischgebietscharakter nicht und verstdf3t daher auch nicht gegen des-
sen allgemeine Zweckbestimmung.

111.3.3.2 Mal} der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Mischgebiete Ml 1 und Ml 2

Das Mal der baulichen Nutzung wird in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 jeweils
durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und der Zahl der zulassigen Vollgeschos-
se als Hochstmal3 bestimmt. Dabei betragt die GRZ jeweils 0,4.

Im Bestand wird bei allen bebauten Grundstiicken im Ml 1 eine GRZ von 0,5 erreicht,
mit Ausnahme des Grundstiickes Briickenstr. 21 (GRZ 0,3). Diese GRZ-Werte sind auf
die historische, bestandsgeschitzte Bebauungsstruktur mit Haupt- und Seitenfliigeln
zurtckzuftuihren. Im Falle einer Neubebauung, welche absehbar vor allem fir die
Grundstticke Briickenstr. 20 und 17-18 in Betracht kommt, ist hingegen Ublicherweise
von einem einfachen Bebauungsriegel auszugehen. Fiur einen solchen ist, die her-
kommliche Tiefe von Wohnbauten vorausgesetzt, eine GRZ von 0,4 als ausreichend
anzusehen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird fur das Mischgebiet MI 1 auf zwingend vier (IV) fest-
gesetzt. Die stddtebaulichen Griinde fir diese Festsetzung wurden bereits unter Pkt.
11.3.2.2 fir das Kerngebiet MK 2 dargelegt: Zum einen die Orientierung an der entlang
der Bruckenstrafle im Bestand dominierenden Vollgeschosszahl im Sinne des Einfu-
gens in ein einheitliches Stadtbild. Zum anderen eine mdglichst groRe Schallabschir-
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mung durch eine mdglichst hohe (jedoch den Bestandsmalfstab nicht sprengende)
Bebauung.

Aus der Multiplikation der beiden Maflbestimmungsfaktoren ergibt sich eine Geschoss-
flachenzahl von 1,8 und damit zwangslaufig eine — auf den meisten Grundstiicken be-
reits bestehende — Uberschreitung der GRZ -Obergrenze von 1,2 fir Mischgebiete
(gem. § 17 Abs. 1 BauNVO). Die stadtebaulichen Grinde werden unter Pkt. 111.3.3.3
naher erlautert.

Im Vergleich dazu soll fir das Mischgebiet Ml 2, welches keine erhaltenswerte stadte-
bauliche Bestandspragung aufweist, eine ,Herabzonung“ der stddtebaulichen Dichte
bzw. der Gebaudehodhen erfolgen. Deshalb wird die Zahl der Vollgeschosse hier auf
hochsten drei (lll) festgesetzt. Die sich daraus ergebende GFZ entspricht der o. g.
Obergrenze von 1,2.

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird fur Ml 1 und MI 2 Gbergreifend flaichenmafRig
mit Baugrenzen definiert. Auf eine ,engere" Festsetzung, etwa in Form einer Baukor-
perausweisung, wird aus den folgenden Grinden verzichtet:

Fur das MI 2, welches derzeit noch mit gewerblichen Hallen bestanden ist, soll im
Rahmen der Mischgebietsausweisung eine grundlegende, auch bauliche Neuordnung
erfolgen. Im Sinne der Angebotsplanung soll ein ausreichender Spielraum fir kinftige
stadtebauliche Lésungen eingerdumt werden. Auch im ndérdlichen Teil des MI 1, auf
den Grundsticken Brickenstr. 20 und 17-18, besteht Neubebauungspotenzial, wel-
ches ebenfalls nicht durch zu dezidierte Vorgaben von vornherein beschréankt werden
soll.

Die Bebauung der Grundstiicke Bruckenstr. 21-25 weist eine besondere stadtebauli-
che Qualitat auf. Die Konfiguration ist durch zuriickgesetzte Hauptfligel und vorgela-
gerte, Vorhofe bildende Seitenfliigel gekennzeichnet und somit eher atypisch fir das
bauliche Umfeld. Eine Sicherung dieser stadtebaulichen Figur durch Baugrenzen hatte
erst dann konkrete Auswirkungen, wenn es zu einer Neubebauung kommen sollte. Fur
diesen Fall erneut eine derartige Form zwingend vorzuschreiben, ohne einen Spiel-
raum flr andere Lésungen zu gewahren, ist jedoch nicht gewollt.

Die fur die Brluckenstral3e charakteristische geschlossene Bauweise ohne seitliche
Grenzabstande soll fir die Mischgebiete Ml 1, Ml 3 und MI 4 grundsatzlich auch pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Ohne eine entsprechende Regelung kénnten Neu-
bauten nicht an die Brandwande der Bestandsbebauung angebaut werden, was zu
einer uneinheitlichen, lickenhaften Struktur und somit zu nachteiligen Auswirkungen
auf das Ortsbild fihren wirde. AuRerdem wirkt sich eine geschlossene Bebauung, wie
unter Pkt. 111.3.3.3 erlautert, positiv in Bezug auf die Abschirmung gegenuber verkehrli-
chen Larmbelastungen aus, welche im nérdlichen Abschnitt der BriickenstralRe insbe-
sondere durch den relativ hochfrequenten Straldenbahnverkehr verursacht wird.
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Zu bertcksichtigen sind jedoch einige Abweichungen. So soll eine Neubebauung auf
dem Grundstiick Bruckenstr. 17-18 nicht unmittelbar bis an den geplanten Radweg
(Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, vgl. 11.5.2.4) zwischen der Bricken-
stral3e und der PlanstralRe ,Uferstral3e* herantreten werden. Dies wirde zu einer star-
ken rGumlichen Einengung des 4,0 m breiten Radweges sowie mdglicherweise zu Nut-
zungskonflikten zwischen 6ffentlicher Verkehrsfunktion und privater baulicher Nutzung
fuhren. Dementsprechend tritt die nordliche Baugrenze des Grundstiicks Brickenstr.
17-18 um 3,0 m gegentiber dem Radweg zurtick.

Einen weiteren Sonderfall stellt die geplante Bebauung des Grundstiicks Briickenstr.
26 (Ml 4) dar, weil die Brandwande der benachbarten Grundstiicke Briickenstr. 25 und
Briickenstr. 27 nicht in einer Flucht liegen, sondern zueinander versetzt sind. Ein kinf-
tiges Gebaude auf dem Grundstiick Briickenstr. 26 soll baulichen zwischen den beiden
Nachbargrundstiicken vermitteln und an die jeweiligen Brandwande angebaut werden.
Zu den nicht mit einer Brandwand versehenen Abschnitten der seitlichen Grund-
stiicksgrenzen sollen hingegen Absténde eingehalten werden. Letzteres gilt auch fur
das benachbarte Grundstick Briickenstr. 25.

Wegen dieser Planungsziele ist auch fur die Mischgebiete MI 1, Ml 3 und MI 4 die
Festsetzung einer ,abweichenden“ Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO mit der
textlichen Festsetzung Nr. 13 erforderlich:

TF 13: Fur die Mischgebiete Ml 1, Ml 3 und Ml 4 wird als Bauweise festgesetzt:
Die Gebaude sind ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Dies gilt nicht fur
die festgesetzten Baugrenzen zwischen den Punkten O P, Q R, S T, U V und
W X.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Mischgebiet Ml 3

Im Mischgebiet MI 3 wird die tGberbaubare Grundstlicksflache — wie im angrenzenden
Kerngebiet MK 2 — in Form einer Baukdrperausweisung mit Baugrenzen festgesetzt.
Im Gegensatz zu den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 besteht angesichts der engen
Grundstiickszuschnitte praktisch keine stadtebauliche Alternative zur Wahrung der auf
allen bebauten Grundstiicken vorhandenen, zeilenartigen Blockrandbebauung.

Die zulassige Grundflache und die sich daraus rechnerisch ergebende Grundflachen-
zahl werden auch fur das Mischgebiet MI 3 zeichnerisch durch die Baukérperauswei-
sung, entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 7 (vgl. 11.5.2.2.2) bestimmt.

Aus den oben bereits erlauterten stadtebaulichen Griinden wird auch hier die Zahl der
Vollgeschosse mit vier (IV) zwingend ausgewiesen sowie die geschlossene Bauweise
(g) festgesetzt. Die Zahl der zwingend festgesetzten Vollgeschosse entspricht der vor-
handenen Vollgeschosszahl bei allen drei Bestandsbauten. Mit deren Festsetzung wird
das Mal3 der Nutzung abschlieRend definiert.
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Fur die einzelnen Grundstiicke ergeben sich daraus folgende GRZ- und GFZ-Werte:

* Brickenstr. 27: GRZ 0,5 GFzZ 2,0
* Brickenstr. 28-29: GRZ 0,55 GFZ 2,2
* Brickenstr. 30: GRZ 0,5 GFZ 2,0

Die durchschnittliche GRZ fiir das gesamte Mischgebiet MI 3 liegt bei 0,52, die durch-
schnittliche GFZ betragt 2,1. Beziglich der Regelungen des § 17 Abs. 1 BauNVO er-
geben sich keine Uberschreitungen der GRZ-Obergrenze von 0,6 fiir Mischgebiete.
Die GFZ- Obergrenze von 1,2 wird auf allen Grundstticken tberschritten.

Mischgebiet Ml 4

Fur das noch unbebaute Grundstiick Bruckenstr. 26 ist aus mehreren Griinden eine
besondere stadtebauliche Situation festzustellen. Zun&chst ist es mit einer nur knapp
17 m breiten StraRenfront relativ schmal. Aul3erdem sind die Brandwéande der Geb&u-
de auf den nordlich und stdlich angrenzenden Grundstiicken um etwa eine Gebaude-
tiefe gegeneinander versetzt. Und schlie3lich wird zwischen der Briickenstra3e und
der westlichen Grundstiicksgrenze eine 3 m breite Flache mit einem Gehrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit festgesetzt (vgl. 111.3.8).

Stadtebauliches Ziel ist ein Geb&aude, welches mit seinem Grundriss und seiner Hohe
zwischen den beiden benachbarten Wohnbauten vermittelt. Die tberbaubare Grund-
sticksflache wird deshalb in Form eines Baufensters mit Baugrenzen ausgewiesen,
dessen vordere Baugrenze mit der Stral3enbegrenzungslinie zusammenfallt und des-
sen hintere Baugrenze die rickwartige Flucht des Gebaudes Brickenstr. 25 aufnimmt.
Ergénzend dazu wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 13 geregelt, dass an die bei-
den benachbarten Brandwande anzubauen ist. Ansonsten sind die Abstandsflachen
nach der Bauordnung fiir Berlin einzuhalten.

Auf eine Baukdrperausweisung wird bewusst verzichtet, um den ohnehin durch die o.g.
Restriktionen eingeschrankten Gestaltungsspielraum nicht noch weiter zu reduzieren.

Diesem Prinzip folgen auch die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung. Dabei
wird die zulassige Grundflache nicht bereits durch die ausgewiesene lberbaubare
Grundstucksflache zeichnerisch, sondern durch die Festsetzung der GRZ auf 0,6 nu-
merisch bestimmt. Dieses MalRR entspricht der zuldssigen Obergrenze fir Mischgebiete
gem. 8 17 Abs. 1 BauNVO. Das Baufenster kann nicht vollstandig tberbaut werden.

Auf eine Regelung zur Zahl der Vollgeschosse bzw. zur H6he der baulichen Anlagen
wird zugunsten der Festsetzung der GFZ verzichtet.

Diese wird so gewahlt, dass die gewtinschte bauliche Vermittlung durch einen Baukoér-
per mit an die Nachbarbebauung angepasster Form und Héhe moglich ist. Dabei ist zu
bertcksichtigen, dass die Altbebauung deutlich h6here Geschosse aufweist, als sie im
modernen Wohnungsbau ublich sind. Mit einer strikten Begrenzung auf vier Vollge-

126



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

schosse ware darum eine angepasste Traufhohe kaum erreichbar, weswegen hier
prinzipiell auch ein finftes Vollgeschoss mdglich sein soll. Deshalb wird der sich aus
der Multiplikation der GRZ von 0,6 mit vier Vollgeschossen rechnerisch ergebende
Wert von 2,4 um 0,2 erhéht, so dass eine GFZ von 2,6 festgesetzt wird.

Somit erhélt der kinftige Bauherr die Moglichkeit, bei Verzicht auf die vollstandige
Ausnutzung der zuldssigen Grundflache ein Gebaude mit finf Vollgeschossen zu er-
richten. Alternativ kdnnte beispielsweise auch von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht
werden, die GRZ von 0,6 vollstandig auszunutzen und lediglich vier Vollgeschosse
sowie ein weiteres Geschoss zu errichten, welches kein Vollgeschoss ist.

Im Hinblick auf die dargelegten, eine auch wirtschaftlich vertretbare Bebauung etwas

erschwerenden Rahmenbedingungen ist die Gewadhrung der dargestellten Flexibilitat
fur das Grundstiick Briickenstr. 26 gerechtfertigt.

111.3.3.3 Uberschreitung der Obergrenzen gem. § 17 Abs. 1 BauNVO

Die Obergrenze fur die GFZ in Mischgebieten liegt nach § 17 Abs. 1 BauNVO bei 1,2.
Dieser Wert wird im Mischgebiet Ml 1 (GFZ 1,6), im Mischgebiet Ml 3 (GFZ 2,0 — 2,2,
s.0.) und im Mischgebiet Ml 4 (GFZ 2,6) Uberschritten. Die GRZ-Obergrenze fir
Mischgebiete von 0,6 wird nicht Gberschritten.

Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO konnen die Obergrenzen des Absatzes 1 jedoch aus
stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn dies durch Umstande ausgegli-
chen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht be-
eintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Stadtebauliche Griinde

Die Uberschreitung der Obergrenzen erfolgt aus den nachfolgend genannten stadte-
baulichen Griinden:

« Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer, sowohl fir den Individualverkehr,
als auch durch den 6ffentlichen Verkehr gut erschlossener Lage. Hier sollen we-
sentliche ergéanzende Funktionen des Stadtteilzentrums ,Zentrum Schoneweide”
angesiedelt werden. Entlang der Briickenstral3e (und der Schnellerstral3e, vgl.
1.2.3.2) stellt der Flachennutzungsplan eine Einzelhandelskonzentration dar. Die
aus den Ubergeordneten Planungsvorgaben abzuleitende urbane Funktionsmi-
schung und —konzentration verlangt notwendigerweise auch nach einer adaquaten
baulichen Verdichtung. In vororttypischen, aufgelockerten baulichen Strukturen las-
sen sich Zentrenfunktionen in aller Regel nicht abbilden.
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Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-64bb befindet sich voll-
standig innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebietes Treptow — Nieder-
schoneweide (vgl. 1.2.3.7). In dem vom Bezirksamt Treptow-Kdpenick beschlosse-
nen Blockentwicklungskonzept (vgl. 11.2.1) wurden die Sanierungsziele konkretisiert
und fortgeschrieben. Danach soll entlang der Briickenstra3e (LuckenschlielRung)
eine Stadtraumreparatur im baulichen Bestand erfolgen.

Dieser zeichnet sich durch ein hohes Mafl3 an Homogenitat aus und ist auf beiden
Stral3enseiten durch eine berlin-typische, geschlossene Blockrandbebauung mit
vier Vollgeschossen gekennzeichnet. Alle Wohngebédude stammen zudem aus der
Zeit des frihen 20. Jahrhunderts. Von den bebauten Parzellen im Plangebiet weist
lediglich das Grundstiick Brickenstr. 20 ein eingeschossiges, hallenartige Gebaude
auf.

Da alle Wohngebaude an der Briickenstral3e im Rahmen von Sanierungsmalf3nah-
men modernisiert wurden, ist davon auszugehen, dass der Gebaudebestand und
somit seine gebietspradgende Wirkung auch langerfristig erhalten bleibt.

Eine bestandsorientierte Wiederherstellung des Stadtgrundrisses durch Schliel3ung
vorhandener Baullicken setzt ein Einfigen in diese pragende stadtebauliche Struk-
tur mit einer an der vorhandenen Situation ausgerichteten Hohenentwicklung vo-
raus. Deshalb weist der Bebauungsplan entlang der BriickenstralRe vorwiegend ei-
ne Bauweise ohne seitlichen Grenzabstand und mit zwingend vier Vollgeschossen
aus.

Andere Bebauungsformen, etwa offene Bauweisen, eine Zeilen- oder Solitarbebau-
ung wirden nicht zu einer harmonischen Eingliederung von Neubauvorhaben fih-
ren, sondern stattdessen das Stadtbild in diesem Bereich storen. Letzteres wére
insbesondere auch bei einer nicht am einheitlichen Bestandsmal3stab ausgerichte-
ten Hohenentwicklung der Fall.

In den Mischgebieten MI 1 und MI 3 liegt die GRZ nach § 19 Abs. 2 BauNVO im
Bestand bei fast allen bebauten Grundstiicken bei ca. 0,5. Lediglich das Grundstiick
Briickenstr. 21 weist eine GRZ von ca. 0,3 auf. Dementsprechend liegt die GFZ bei
den viergeschossig bebauten Grundstiicken jeweils bei ca. 2,0 (Die angegebenen
Werte beziehen sich jeweils nur auf die bauliche Hauptanlage / Wohngebaude und
lassen etwaige Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten u.&. auRer Betracht).

Um auf den im Mischgebiet Ml 1 vorrangig fur eine Neubebauung in Betracht kom-
menden Grundstiicken Brickenstr. 20 und 17-18 eine geschlossene Blockrandbe-
bauung mit einer angemessenen Bebauungstiefe fir Wohnbauten (ca. 12-14 m) —
jedoch ohne die altbau-typischen Seitenfliigel — realisieren zu kdnnen, ist eine GRZ
von 0,4 erforderlich. Bei zwingend vier Vollgeschossen folgt daraus zwangslaufig
eine GFZ von 1,6. Dieser Wert liegt bereits um etwa 20 % unterhalb der vorhande-
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nen stadtebaulichen Dichte, erméglicht jedoch noch eine bestandsorientierte bauli-
che Erganzung im Mischgebiet Ml 1.

Die Einhaltung der GFZ-Obergrenze von 1,2 hatte fir Neubauvorhaben eine Redu-
zierung der Dichte gegentber dem gebauten Bestand um etwa 40 % zur Folge.
Damit ware das Sanierungsziel einer an der vorhandenen stadtebaulichen Situation
ausgerichteten Stadtraumreparatur nicht mehr moglich. Entweder kénnten bei einer
GRZ von 0,4 nur drei Vollgeschosse errichtet werden. Dies hatte dem Stadtbild un-
zutrdgliche Spriinge in der Hohenlandschaft zur Folge.

Alternativ kdnnten vier Vollgeschosse bei einer GRZ von 0,3 realisiert werden. Mit
dieser GRZ ware jedoch eine geschlossene Blockrandbebauung nicht umsetzbar,
was wiederum einem stadtebaulich vertraglichen Einfiigen in den Bestand wider-
sprache.

e Die Grundstliicke Brickenstr. 27-30 im Mischgebiet Ml 3 sind bebaut, von einer
langfristigen Erhaltung der modernisierten Gebdude ist auszugehen. Der Bebau-
ungsplan nimmt hinsichtlich der Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, der zwingenden Vollgeschosszahl und der sich daraus rechnerisch ergeben-
den GFZ (2,0 — 2,2, s.0.) eine Bestandsfestschreibung vor, die erst im Falle einer
Neubebauung konkrete Auswirkungen haben wird. Ein solcher Fall ist gegenwartig
nicht absehbar.

Die Festsetzung einer GFZ unterhalb der Bestandsdichte, wie im Mischgebiet Ml 1,
kommt wegen der Grundstiickszuschnitte hier nicht in Betracht. So wére bei einer
GFZ von 1,6 eine viergeschossige Blockrandbebauung mit angemessener Bebau-
ungstiefe nicht maglich.

« Das unbebaute Grundstiick Briickenstr. 26 im Mischgebiet Ml 4 stellt, wie bereits
zuvor erlautert, in mehrfacher Hinsicht einen Sonderfall dar: Zunachst ist es mit ei-
ner Breite von knapp 17 m schmaler als alle anderen Parzellen beidseitig der Bri-
ckenstral3e.

Ein kiunftiges Gebaude soll zwischen der Blockrandbebauung des Grundstiickes
Briickenstr. 27 und dem zuriicktretenden hinteren Fliigel des Geb&udes Briickenstr.
25 vermitteln kénnen, in dem an die jeweiligen Brandwéande angebaut werden kann.
Dies erfordert eine entsprechende Bebauungstiefe.

Schlieflich ist im ersten Vollgeschoss in einer Breite von 3,0 m ein Luftgeschoss fur
eine offentlich zugéngliche Durchwegung (Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit, vgl. 11.5.2.8) vorgesehen. Wenngleich diese Durchwegung aus Grin-
den des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses erforderlich ist, stellt sie eine nicht
unerhebliche Belastung des privaten Eigentums dar.

Diese Erwagungen treten in diesem speziellen Einzelfall noch zu den bereits darge-
legten stadtebaulichen Grinden hinzu und machen es insgesamt erforderlich fur
dieses Grundstiick ein noch etwas hoheres Mal3 der baulichen Nutzung zuzulas-
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sen, als fur die anderen Grundstticke in den Mischgebieten Ml 1 und MI 3. Dies gilt
auch im Hinblick auf die Verbesserung der Wirtschaftlichkeit durch eine etwas héhe-
re Grundstiicksausnutzung als Ausgleich fur die dargestellten Restriktionen.

* Die Typologie der mehrgeschossigen, geschlossenen Blockrandbebauung ist fur
die Berliner Innenstadt keine stadtebauliche Besonderheit, sondern eher der Regel-
fall. Dabei ist jedoch auch zu bedenken, dass die Regelungen der Baunutzungsver-
ordnung bundeseinheitlich gelten, also in Metropolen genauso wie in Klein- oder
Mittelstadten, sogar in landlichen Gebieten. Daraus folgt, dass die Frage, ob aus ei-
ner ortstypischen Bebauungsstruktur stadtebauliche Griinde fiir eine Uberschrei-
tung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO abgeleitet werden kénnen, nicht
nur anhand des durch den Ort selbst vorgegebenen Mal3stabes beantwortet werden
kann. Denn was fur diesen charakteristisch ist, kann an anderer Stelle vollig unty-
pisch sein. Insofern ist die hochgradig urbane Dichte der Berliner Innenstadt, ge-
messen am bundesdeutschen Durchschnitt der baulichen Verdichtung, durchaus
aulRergewdhnlich.

Im vorliegenden Fall kommt hinzu, dass die Brickenstrale aufgrund der Uberge-
ordneten Funktionszuweisung ,Einzelhandelskonzentration / Ergdnzung des Stadt-
teilzentrums Schoneweide” eine herausgehobene Stellung innerhalb seines Stadt-
quartiers einnimmt, welche auch in der baulichen Auspragung ihren Niederschlag
dahingehend finden soll, dass kinftige Bebauungen keinesfalls als untergeordnet
gegenuber der vorzufindenden stadtebaulichen Struktur erscheinen sollen.

* Nach dem vor Aufstellung des Bebauungsplans geltenden Planungsrecht (8§ 34
BauGB) wirde sich ein viergeschossiges Wohngebaude mit Blockrand begleitender
Bauflucht an der Brickenstral3e in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen
und ware somit planungsrechtlich genehmigungsfahig. Nutzungsmaffestsetzungen
im Bebauungsplan, welche ein derartiges Vorhaben praktisch nicht mehr zuliel3en,
hatten zunachst eine Benachteiligung der betroffenen Grundstickseigentiimer ge-
genuber ihren Nachbarn zur Folge. Dies kdnnte prinzipiell aus gewichtigen stédte-
baulichen Grinden gerechtfertigt sein. Im konkreten Planungsfall liegt hierfur, wie
dargelegt, jedoch gerade keine Veranlassung vor. Vielmehr bestehen wesentliche
Grinde daftr, das Nutzungsmaf nicht (Mischgebiet Ml 3) bzw. nicht zu erheblich
(Mischgebiet Ml 1) gegeniiber dem Bestand zu reduzieren, sondern es vielmehr da-
ran auszurichten.
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Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse / Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf

die Umwelt

Mit einer geschlossenen, viergeschossigen Blockrandbebauung kann ein wesentli-
cher Beitrag zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm-
immissionen geleistet werden. Es handelt sich um eine ,larmrobuste” stadtebauliche
Struktur im Sinne der La&rmminderungsplanung Berlin. Dies wird anhand der schall-
gutachterlich ermittelten Beurteilungspegel deutlich (vgl. 111.3.5.2, Verkehrslarm).
Die von der StraRe abgewandten Fassaden der Bebauung an der Brickenstral3e
weisen aufgrund der gebéudeeigenen Schallabschirmung meistens deutlich gerin-
gere Larmpegel auf, als die der Straf3e zugewandten Fassaden.

Der Larm mindernde Effekt fur die rickwartigen Bereiche ist umso stéarker, je hoher
und geschlossener die straf3enbegleitende Bebauung ist. Da eine Einhaltung der
GFZz-Obergrenze, wie oben gezeigt, zwangslaufig eine niedrigere oder offenere Be-
bauung zur Folge hatte, ist ein héheres Nutzungsmald aus Grinden des Schall-
schutzes und damit zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse hier
sinnvoll und geboten.

Der Schutz vor verkehrsbedingten Larm- und Luftschadstoffimmissionen bei Neu-
bauten wird auf3erdem in den Mischgebieten Ml 1, Ml 3 und MI 4 durch die textliche
Festsetzung Nr. 18 zur Ausrichtung einer Mindestanzahl von Aufenthaltsrdumen in
Wohnungen zur strallenabgewandten Seite verbessert. Schutzbedirftige Aufent-
haltsrdaume von Wohnungen entlang der Briickenstraf3e sind zudem mit schallge-
dammten Dauerliftungseinrichtungen auszustatten.

Mit der Festsetzung von Schallemissionskontingenten auf Grundlage eines Gutach-
tens (vgl. 111.3.5.2) wird sichergestellt, dass von den kiinftigen gewerblichen Nut-
zungen in den Sondergebieten keine erheblichen, gesetzliche Richt- und Grenzwer-
te Ubersteigenden Larmbelastungen fir die Wohnbebauung an der Briickenstral3e
ausgehen werden.

Nach bis zur Rechtskraft des Bebauungsplans geltendem Planungsrecht (8 34
BauGB) waren diese Flachen als gewerbliche Bauflachen einzuordnen gewesen.
Demnach waren hier prinzipiell nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe ohne
grundséatzliche Begrenzung der gewerblichen Larmemissionen zuldssig gewesen.
Gleiches gilt auch fir die Flachen des geplanten Mischgebietes MI 2 und des ge-
planten Kerngebietes MK 1.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Anforderungen an den
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in Form von Larm erhdht. Eine aus-
fuhrliche Darstellung und Abwégung des Aspekts Larmschutz / gesunde Wohnver-
haltnisse erfolgt in Kap. 111.3.5.

Mit der Ausweisung einer 6ffentlichen Parkanlage am Spreeufer wird das Grin- und
Naherholungsflachenangebot im unmittelbaren Umfeld der Wohnbebauung an der
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BriickenstralRe verbessert. Die Fortfiihrung eines o6ffentlich zuganglich Uferbereichs
in westlicher und dstlicher Richtung — wie in FNP und LaPro dargestellt — ist ge-
plant und auch weiterhin Sanierungsziel.

Durch weitere Festsetzungen zur Dachbegriinung und Stellplatzbepflanzung im
Sondergebiet, zur Schaffung einer doppelreihigen Baumallee entlang der Schnel-
lerstral3e und zur Pflanzung grol3kroniger Laubbdume in den Mischgebieten (textl.
Fests. 19 — 22) wird der Grinanteil im Plangebiet erhéht. Diese MaRnahmen dienen
dem Ausgleich fiur die relativ hohe bauliche Verdichtung und hat auch positive mik-
roklimatische Auswirkungen (vgl. 11.5.2.7).

« Mit dem neu angelegten Hasselwerder Park an der Spree 6Ostlich des Plangebietes
wurde im Zuge der Stadtsanierung eine Naherholungsflache mit Kinderspielplatzen
geschaffen, die auch den Anwohnern in der Briickenstral3e in einer Entfernung von
ca. 500 m zur Verfiigung steht. Mit Realisierung der geplanten 6ffentlichen Uferwe-
ge entlang der Spree kann die Erreichbarkeit noch deutlich verbessert werden.

e Grundsatzlich wird durch die Bebauung gut erschlossener innerstadtischer Brach-
flachen bzw. Bauliicken ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
im Sinne des § la Abs. 2 BauGB und zur Schonung von Ressourcen geleistet.
Auch zur Vermeidung weiterer Zersiedelung an der Peripherie einschlie3lich der
negativen Folgen fir die Umwelt, den Verkehr und die Funktionalitat der Stadt wird
beigetragen.

Das Umfeld des Plangebiets zeichnet sich durch eine sehr gute Ausstattung mit
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und der Nahversorgung sowie eine gute
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr aus. Dies fuhrt zu kurzen Wegen und
tragt damit zur Vermeidung von Verkehr und damit verbundenen Belastungen bei.

Kompakte, stadtische Bebauungsstrukturen sind dariber hinaus auch in energeti-
scher Hinsicht positiver zu bewerten, als weitrdumig tber die Flache verteilte Ein-
zelbebauungen.

« Insgesamt kann festgehalten werden, dass nicht im mindesten Grinde dafir er-
kennbar sind, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse aufgrund der Nutzungsmalf3e in den Mischgebieten MI 1, Ml 3 und Ml 4
in irgendeiner Weise geféahrdet sein kénnten oder dass dadurch etwa ein stadtebau-
licher Missstand oder nachteilige Umweltauswirkungen ausgelést werden kdnnten.

Wie anhand der Bestandbebauung erkennbar, fihrt die mégliche bauliche Verdich-
tung nicht zu Einschréankungen beziiglich der Belichtungs-, Besonnungs- und Belif-
tungsverhaltnisse, auch ausreichende Sozialabstande kénnen eingehalten werden.

Eine Einhaltung der GFZ-Obergrenzen durch Verzicht auf eine geschlossene Block-
randbebauung oder eine Reduzierung auf drei Vollgeschosse hatte keinerlei positi-
ve Auswirkung auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Im Gegenteil wére
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der Schutz vor Verkehrslarm geringer bei gleichzeitigem Verzicht auf eine be-
standsorientierte Stadtraumreparatur.

Bediirfnisse des Verkehrs

« Das Plangebiet ist sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ange-
bunden. Der S- und Regionalbahnhof Schdoneweide befindet sich fur alle Anwohner
der BruckenstralRe in fuBlaufiger Entfernung. Am Bahnhof sowie in der Briicken-
stralRe verkehren StralRenbahn- und Buslinien und auch in der Schnellerstral3e be-
steht Busverkehr.

< Die auch nach geltendem Planungsrecht mdégliche viergeschossige Neubebauung
von drei Grundstiicken (Briuckenstr. 17-18, 20, 26) wird nicht zu einer erheblichen
Zunahme des motorisierten Individualverkehrs fiihren. Aufgrund der guten Anbin-
dung und der Schaffung neuer Wegeverbindungen (6ffentliche Parkanlage, allge-
meines Geh- und Radfahrrecht, vgl. 11.5.2.8) ist davon auszugehen, dass ein ver-
haltnismafRig hoher Anteil der Wege mit offentlichen Verkehrsmitteln, zu Ful3 oder
mit dem Fahrrad zurlickgelegt wird.

Zusatzliche Pkw-Stellplatze koénnten, unter Beriicksichtigung der Mdglichkeiten zur
Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauGB, auf den privaten Grundstiicks-
flachen entstehen.

111.3.4 Verkehrsflachen

Die innerhalb des Plangeltungsbereichs befindlichen Teilflachen der dem o6ffentlichen
Verkehr gewidmeten StralRenziige Brickenstrale und Schnellerstrale werden als
Stral3enverkehrsflachen festgesetzt.

Zur kunftigen Erschlielung der geplanten Sondergebiete, des geplanten Mischgebie-
tes MI 2 sowie auch der im nordwestlich angrenzenden Bebauungsplangebiet XV-64ba
VE geplanten Fachmarktnutzung ist im Blockentwicklungskonzept die Errichtung weite-
rer offentlicher Verkehrsflichen vorgesehen. Die geplante ,\WasserstraRe" bindet an
die SchnellerstraRe an und verlauft entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze.
Weitergefuhrt wird der kinftige StraRenzug mit der geplanten ,Uferstraf3e”, welche
parallel zur Spree bis an das geplante Mischgebiet Ml 2 gefiihrt wird.

Die ,Wasserstral3e" wird Uber einen lichtsignalisierten Vollknoten an die Schnellerstra-
Be angebunden, so dass hier sdmtliche Verkehrsbeziehungen mdglich sind. An der
~WasserstraRe* sollen kiinftig sowohl die Zufahrten fir Anliefer- und Kundenverkehr
der Sondergebiete als auch der geplanten Einzelhandelsnutzungen (Bau- und Gar-
tenmarkt) im vorhabenbezogenen Bebauungsplangebiet XV-64ba VE liegen. Somit
wird der Ziel- und Quellverkehr fir diese verkehrsintensiven Nutzungen gebindelt und
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eine zu starke Beeintrachtigung des flieRenden Verkehrs auf der Schnellerstral3e, etwa
durch mehrere direkte Grundstiickszufahrten, vermieden.

Wie im Rahmen einer verkehrlichen Untersuchung! zu den Bebauungsplanverfahren
XV-64bb und XV-64ba VE nachgewiesen, kdonnen alle zu erwartenden zusatzlichen
Verkehre mit einer guten Leistungsfahigkeit abgewickelt werden (vgl. 111.2.).

Auf die zunachst vorgesehene, im Blockentwicklungskonzept dargestellte Anbindung
der UferstralRe an die BriickenstralRe wird verzichtet. Der urspriinglich angedachte Ent-
lastungseffekt fur die Briicken- und die Spreestral3e ist wegen verdanderte Randbedin-
gungen sowie bereits umgesetzter bzw. geplanter MaRnahmen (insbesondere der
Siud-Ost-Verbindung, vgl. 111.2) aus verkehrlicher Sicht nicht mehr erforderlich. Im Ge-
genteil hatte die neue Anbindung nach verkehrsgutachterlicher Erkenntnis zusatzliche
Durchgangsverkehre produziert.

Im Bereich des Anschlusses an die Schnellerstral3e wird die Wasserstral3e mit einer
Gesamtbreite von 21,00 m angelegt. Auf einer Lange von etwa 80 m vom Knotenpunkt
aus in Richtung UferstralRe teilt sich der Querschnitt auf in beidseitige Gehwege , in
beidseitige Radfahrstreifen sowie in vier Kfz-Fahrstreifen fur den durchgehenden und
abbiegenden Verkehr.

Im weiteren Verlauf Richtung UferstraRe andert sich die Aufteilung des weiterhin 21,00
m breiten Strallenraumes. Der Kfz-Verkehr wird auf zwei Richtungsfahrstreifen abge-
wickelt. Radfahrer werden auf der StralRe neben dem Kfz-Verkehr auf beidseitigen
Schutzstreifen geflihrt. Beidseitig werden Parkbuchten sowie Gehwege angelegt.

Die Uferstrale weist einen Gesamtquerschnitt fur das Offentliche Straf3enland von
14,00 m auf. Dieser teilt sich auf in einen nérdlichen Radweg und in einen Unterstrei-
fen fur die Baumscheiben, zwei Richtungsfahrstreifen und einen Radweg und einen
Gehweg auf der stidlichen Seite. Da kein Anschluss an die BruckenstralRe geplant ist,
endet die UferstralRe in einem Wendehammer, der fur Wendefahrten von Sattel- und
Lastziigen dimensioniert ist. Im Bereich des Wendehammers ist die Auffahrt fir die
Radfahrer in Richtung BriickenstralRe vorgesehen.

Von der Uferstral3e aus ist dariber hinaus auch die verkehrliche ErschlielBung des
geplanten Mischgebietes MI 2 maglich.

Die Mischgebiete MI 1, Ml 3 und Ml 4 werden von der Briickenstral3e erschlossen.

Die direkte Anbindung der Kerngebietes MK 1 an die Schnellerstral3e ist ebenfalls ver-
kehrstechnisch maoglich (vgl. 111.2.).

1 Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft: Verkehrliche Untersuchung zur Umgestaltung der Schneller-
stral3e zwischen Karlshorster StraBe und Sterndamm sowie zur ErschlieBung der Bebauungsplange-
biete XV-64ba VE und XV-64bb in Berlin Treptow-Kopenick im Auftrag des Bezirksamtes Treptow-
Kopenick, Berlin, August 2011

134



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

Das Grundstiick Schnellerstr. 129 / Briuckenstr. 31 (Kerngebiet MK 2) verfugt bereits
Uber eine Zufahrt an der Schnellerstral3e.

Mit der Ausweisung der offentlichen StralRenverkehrsflachen wird die 06ffentlich-
rechtliche ErschlieBung aller geplanten Baugebiete planungsrechtlich gesichert.

Im Gegensatz zur nicht erforderlichen Anbindung der UferstralRe an die Briickenstral3e
fur den motorisierten Verkehr ist eine Anbindung an die Brickenstral3e flir Radfahrer
aus Ubergeordneter verkehrlicher Sicht notwendig. Da weder die Briickenstrafl’e noch
die SpreestralRe Uber separate Radwege verfligen, kann somit eine neue, deutlich at-
traktivere und gefahrlosere Anbindung zu Schnellerstral3e bzw. zu den neu entstehen-
den Einzelhandelsstandorten geschaffen werden. Deshalb wird in Verlangerung der
vorgesehenen Radwege in der geplanten Uferstral3e eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung mit Anschluss an die Briickenstral3e ausgewiesen. Die Zweckbe-
stimmung lautet ,Radweg".

Die FUhrung der FuRRganger zur BrickenstralRe erfolgt Gber den Weg in der offentli-
chen Parkanlage.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Herstellung der Planstral3en ,Wasserstraf3e"
und ,UferstralRe”, der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Radweg“ sowie
der offentlichen Grinflache / offentlichen Parkanlage noch vor Festsetzung des Be-
bauungsplans XV-64bb wurde ein Zustimmungsverfahren geman § 125 Abs. 2 BauGB
durchgefuhrt und mit Zustimmung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umwelt vom 18.01.2013 abgeschlossen (vgl. IV.7.).

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 24 wird klargestellt, dass die in der Planunterlage fir
die vorhandenen offentlichen Stral3en teilweise dargestellten Einteilungen der Stra-
Renverkehrsflache sowie auch die o0.g. Einteilungen der Wasser- und UferstralRe nicht
Regelungsgegenstand des Bebauungsplans sind:

TF 24: Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festset-
zung.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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1.3.5

Immissionsschutz

[11.3.5.1 Schalltechnische Untersuchung

Fur die in den beiden Sondergebieten planungsrechtlich zuldassigen Fachmarkte wurde
exemplarisch eine schalltechnische Untersuchung! durchgefiihrt. Die durch die Vorha-
ben im Prognoseplanfall zu erwartenden gewerblichen Schallimmissionen wurden
nach der Technischen Anleitung Larm (TA Larm) ermittelt und beurteilt. Die Ergebnis-
se der Berechnungen zum Gewerbeldrm wurden mit den Ergebnissen einer geman
DIN 45691 durchgefuhrten Gerauschkontingentierung verglichen.

Daruber hinaus wurden Berechnungen zur Verkehrslarmbelastung im Vorher-Zustand
(Analysefall) und im Nachher-Zustand (Prognoseplanfall) durchgefiihrt, deren Ergeb-
nisse auch relevant in Bezug auf eine Beurteilung des anlagenbezogenen Verkehrs
auf offentlichen Verkehrsflachen gemafls Nummer 7.4 der TA Larm sind. Grundlage fur
die Verkehrslarmberechnungen sind das in einer verkehrlichen Untersuchung ermittel-
te Verkehrsaufkommen im Ist-Zustand sowie das zusatzlich durch die geplanten Nut-
zungen verursachte (prognostizierte) Verkehrsaufkommen? (vgl. 111.2.).

Im Einzelnen ergeben sich folgende Aussagen:

Gewerbeldrm

Aus den Untersuchungsergebnissen der exemplarisch durchgefiihrten Gewerbelarm-
berechnungen fir die Vorhabenplanung lassen sich folgende Schlussfolgerungen ab-
leiten:

1. Die gemall TA Larm entsprechend der (geplanten oder tatsachlich vorhandenen)
baulichen Nutzung anzusetzenden Immissionsrichtwerte (IRW) tags fir die Beurtei-
lungspegel werden im Prognoseplanfall an fast allen maRRgeblichen Immissionsor-
ten (I0) eingehalten. Die Berechnungen ergaben nur fur planungsrechtlich zulassi-
ge schutzwiirdige Nutzungen im Bereich der nordwestlichen Baugrenze im geplan-
ten Mischgebiet Ml 2 geringfiigige Richtwert-Uberschreitungen in Hohe von 0,2
dB(A). Durch geeignete Planungen bzw. Maflinahmen erscheint eine IRW-
Einhaltung ohne Weiteres méglich. Fir diejenigen Immissionsorte, fur die héhere
gewerbliche Gerauschimmissionen durch die im Plangebiet vorgesehenen Vorha-
ben ermittelt wurden, kann davon ausgegangen werden, dass die Vorbelastung

1 ALB Akustik-Labor Berlin: Bebauungsplan XV-64bb im Bezirk Treptow-Képenick, Schalltechnische
und Luftschadstoffuntersuchung, Bericht Nr. SCH 1110.363 P, Berlin, 14.12.2011

2 Hoffmann-Leichter Ingenieurblro: Zusatzuntersuchung, Verkehrliche Untersuchung Schnellerstrafie,
Berlin, 05.12.2011
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durch bereits bestehende und durch geplante Anlagen vernachlassigbar gering ist,
so dass die Vorhaben den IRW Tag geméaR TA Larm ausschopfen kdnnen.

2. Die Immissionsrichtwerte fUr kurzzeitige Gerauschspitzen gemanR TA Larm werden
an den malRgeblichen Immissionsorten (10) tags eingehalten.

3. Anlieferungen sind wegen der geringen Abstande zwischen den mutmallichen Ver-
ladeorten und planungsrechtlich zuldassigen schutzwirdigen Nutzungen voraussicht-
lich nur tagsuber zulassig. Da das Mischgebiet Ml 2 und das Kerngebiet MK 1 un-
mittelbar an das Sondergebiet SO 2 angrenzen, ist eine nachtliche Nutzung der
Kunden-Stellplatze ebenfalls nicht moglich, sofern diese bis an die siddstliche
Baugrenze des SO 2 heranreichen. Daraus folgt zwangslaufig eine Offnungszeit der
Markte von frihestens 6.30 Uhr bis spéatestens 21.30 Uhr (30 Minuten nach bzw.
vor der Nachtzeit). Falls eine Offnungszeit bis nach 22.00 Uhr zugelassen werden
sollte, mussten definierte Mindestabstande zwischen dem Rand der Stellplatzanla-
gen und den Baugrenzen im MI 3 und im MK 1 eingehalten werden.

4. Mangels Rechtsgrundlage fur eine Festsetzung von Betriebszeiten wird gutachterli-
cherseits empfohlen, durch Festsetzung entsprechend niedriger Emissionskontin-
gente fur die Nacht eine das Wohnen stérende Nutzung der Sondergebiete in die-
ser Zeit faktisch auszuschliel3en.

Unbestritten gelten auch fur planungsrechtlich moégliche schutzwiirdige Nutzungen
(Buros) innerhalb der Sondergebiete die Bestimmungen gemal TA Larm (hier ange-
setzt: Immissionsrichtwerte fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts). Die Aufnahme entsprechender weiterer Festsetzungen ist jedoch nach gut-
achterlicher Auffassung weder aus dem Konfliktbewaltigungsgebot in rechtlicher Hin-
sicht erforderlich noch in schalltechnischer Hinsicht mdglich. Im Bebauungsplanverfah-
ren wird dieser ggf. vorhandene Konflikt als grundsatzlich |6sbar erkannt. Die fur die
Bewaltigung dieses Konfliktes erforderliche Feinsteuerung kann in den dem Bebau-
ungsplanverfahren nachgeordneten Einzelgenehmigungsverfahren stattfinden. Ein
solcher Konflikttransfer ist grundsatzlich zulassig.

Im Ergebnis einer Gerduschkontingentierung wurden Emissionskontingente
tags/nachts von 63/48 dB(A) fur das Sondergebiet SO 1 und von 60/45 dB(A) fir das
Sondergebiet SO 2 sowie Zusatzkontingente von 4 dB(A) tags und nachts in einem
Richtungssektor RS ermittelt, der die Misch- und Kerngebiete sowie die Wohnbebau-
ung entlang der Briickenstrafl3e ausschlief3t.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die geplanten
Fachmarkte bezlglich der mit ihnen verbundenen gewerblichen Schallimmissionen
unter immissionsschutzrechtlichen Aspekten realisierbar sind. Empfohlen wird die
Festsetzung von Emissionskontingenten gemaf DIN 45691.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen werden folgende Empfehlungen
und Hinweise gegeben:
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Liefervorgange der im Plangebiet vorgesehenen Vorhaben (insbesondere solche,
die mit der An- und Abfahrt sowie der Entladung von Lkw) sollten ausschlieRlich
auf die Wochentage montags bis freitags und hier ausschlie3lich auf das Zeitfens-
ter zwischen 07.00 und 20.00 Uhr beschrénkt werden.

In der Fortschreibung der schalltechnischen Untersuchung bzw. im Baugenehmi-
gungsverfahren sind bei Vorliegen einer hinreichend verfestigten Planung auch die
Schallquellen der Haustechnik und ggf. weitere zu Schallquellen bertcksichtigen.
Bei Erfordernis sind Malinahmen zur Larmminderung zu ermitteln.

Verkehrslarm

Die Ergebnisse der Berechnungen zum Verkehrslarm lassen folgende Schlussfolge-
rungen zu:

1.

Fur den mit dem Bebauungsplan XV-64bb planungsrechtlich erméglichten Neubau
zweier Offentlicher Stral3en (Wasser- und Uferstral3e), der in den Anwendungsbe-
reich der 16. BImSchV fallt, ergaben sich im Ergebnis der Berechnungen keine
Anspriiche auf La&rmschutz dem Grunde nach fir bestehende schutzwiirdige bau-
liche Anlagen und AuRenwohnbereiche.

Die in der 16. BImSchV definierten und von der baulichen Nutzung abhangigen
Immissionsgrenzwerte (IGW) werden durch den Verkehrslarm auf den vorhande-
nen Strafl3en bereits im Analysefall vor den innerhalb und aufRerhalb des Plange-
bietes gelegenen schutzwirdigen Nutzungen erheblich (tags um bis zu 15 dB(A)
und nachts um bis zu 19 dB(A)) Uberschritten. Im Analysefall wie im Prognose-
planfall werden die schalltechnischen Orientierungswerte geméaf Beiblatt 1 zu DIN
18 005-1 vor den innerhalb des Plangebietes gelegenen schutzwirdigen Nutzun-
gen weit Uberschritten.

Insbesondere werden im geplanten Kerngebiet MK 2 vor dort im Bestand vorhan-
denen Wohnnutzungen Beurteilungspegel erreicht, die tags mit maximal 74,1
dB(A) uber 70 dB(A) und nachts mit 68,0 dB(A) tber 60 dB(A) liegen und damit
die Grenzen der Gesundheitsgefahrdung Uberschreiten. Ursache fir die ver-
gleichsweise hohen Beurteilungspegel tags und nachts ist primér das auch ohne
Planvorhaben im Analysefall vorhandene hohe Verkehrsaufkommen auf der
Schnellerstral3e und der Michael-Briickner-Stral3e.

Fur die bestehenden Wohnnutzungen innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes
ergeben sich fur den Prognoseplanfall im Vergleich zum Analysefall maximale Er-
héhungen der Beurteilungspegel tags um 1,0 dB(A) und nachts um 0,7 dB(A).
Diese maximalen Pegelerh6hungen wurden allerdings nur an einem Immissionsort
und nur in einem Geschoss ermittelt (Brickenstr. 23, strallenabgewandte Fassa-
de), wobei die absoluten Pegel an diesem Immissionsort im Prognoseplanfall ver-
gleichsweise gering sind.
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Mit Ausnahme der strallenabgewandten Fassaden der Geb&ude Brickenstr. 21
bis 25 und der strallenabgewandten Fassade des Gebadudes Schnellerstr. 129
sind an allen anderen Immissionsorten tags nur Pegelerhéhungen von weniger als
0,5 dB(A) und nachts noch geringere Pegelerhéhungen von 0,2 dB(A) zu erwar-
ten.

Ursachen fir die Pegelerhéhungen sind:

« die vor allem tags mit den in den Sondergebieten geplanten Vorhaben verbun-
denen Erhdéhungen der Verkehrsstarken der SchnellerstralBe und der Michael-
Brickner-Stral3e und die damit verbundenen Erhohungen der Emissionspegel
tags um maximal 0,4 dB(A) sowie

« die Erhéhung der Reflexionsanteile insbesondere durch die im Sondergebiet
SO 2 vorgesehene Bebauung.

5. Pegelerhéhungen im Prognoseplanfall im Vergleich zum Analysefall um mehr als
3 dB(A) wurden rechnerisch nicht ermittelt. Damit ist bereits eines der (kumulativ
geltenden) Kriterien gemaf Nr. 7.4 der TA Larm zur Beurteilung des anlagenbe-
zogenen Verkehrs auf offentlichen Verkehrsflachen nicht erfllt. MalBnahmen zur
Verminderung der Gerdusche durch den An- und Abfahrtsverkehr auf dffentlichen
StraRenflachen sind somit nicht erforderlich.

6. Die Geraduschimmissionen der Stral3enbahn sind erst fur die Geb&ude Briickenstr.
2 bzw. 30 und fur die weiter nordlich gelegenen Gebaude pegeldominierend (zu-
mindest fur die der BriickenstralRe zugewandten Fassaden). Fir die unmittelbar im
Einmindungsbereich der Briicken- in die Schnellerstralle gelegenen Gebaude
sind die Gerauschimmissionen des Kfz-Verkehrs auf der SchnellerstralRe mal3geb-
lich.

7. Wenn die im geplanten Kerngebiet MK 1 entlang der Schnellerstraf3e durch Bauli-
nien festgesetzte Riegelbebauung errichtet wird (Prognoseplanfall), sind im Ver-
gleich zur Bebauungssituation ohne Riegelbebauung bei gleichen Verkehrswerten
mehrfachreflexionsbedingt nur Pegelerhéhungen in Héhe von maximal 0,2 dB(A)
fur die benachbarten vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen zu erwarten. Fir
die stralRenabgewandten Fassaden der vorhandenen Wohnnutzungen innerhalb
des Plangebietes sind infolge der abschirmenden Wirkung der Riegelbebauung
Pegelverringerungen von z. T. mehr 10 dB(A) zu erwarten. Fur die der Schneller-
stralRe zugewandten und die seitlichen Fassaden der Riegelbebauung sind aller-
dings Beurteilungspegel zu erwarten, die die Schwellenwerte der Gesundheitsge-
fahrdung von 70 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der Nacht tagstiber um mehr als
4 dB(A) und nachts um bis zu 8 dB(A) Uberschreiten. Die Sicherstellung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfordert u.a. fir diesen Bereich nach gutachterli-
cher Aussage gesonderte Festsetzungen zum Larmschutz. Empfohlen wird daher,
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10.

im Kerngebiet generell Nutzungen, die ein Wohnen oder ein Ubernachten ein-
schlie3en, nicht zuzulassen.

Planinduziert sind fur diejenigen Immissionsorte mit Beurteilungspegeln im Analy-
sefall von = 70 dB(A) tags und/oder von = 60 dB(A) nachts Pegelerhfhungen von
maximal 0,4 dB(A) tags und von maximal 0,1 dB(A) nachts im Prognoseplanfall zu
erwarten. Erganzend wird auch auf die Rechtsprechung zur Thematik des anla-
genbezogenen Verkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung verwiesen.

Aktive Larmschutzmal3inahmen (wie beispielsweise Larmschutzwande z. B. an der
SchnellerstralBe oder BriickenstraRe) kommen aus stadtebaulichen und schall-
technischen Grinden (bis zu fiinfgeschossige zu schiitzende Wohnbebauung)
nicht in Frage.

Die ermittelten hohen Verkehrslarmpegel fur die der Schnellerstrale und der Bri-
ckenstral3e zugewandten Fassaden der vorhandenen und planungsrechtlich még-
lichen Bebauung erfordern entsprechend der bauaufsichtlich in Berlin eingefiihrten
DIN 4109 eine vergleichsweise hohe Schalldammung der Aul3enbauteile fir die
geman DIN 4109 schutzwlrdigen Raume.

Fur die der Schnellerstral3e zugewandten Fassaden SchnellerstraRe 129 und 130
im Kerngebiet ergibt sich der Larmpegelbereich VI (mit maRgeblichen AuRenlarm-
pegeln 76 bis 80 dB(A)). Fir die seitlichen Fassaden ergibt sich der Larmpegelbe-
reich V. Fir diese Larmpegelbereiche sind folgende resultierende bewertete
Schalldamm-Mafe erf. R'wres flr die AuRenbauteile der aufgefiihrten Raumarten
gemanR DIN 4109 einzuhalten:

» fur den Larmpegelbereich V erf. R'w,res = 45/40 dB fur Wohnraume/Buros
» fur den Larmpegelbereich VI erf. R'w,res = 50/45 dB fur Wohnraume/Buros

Fir die der Bruckenstra3e zugewandten Fassaden Briuckenstraf3e 30 und 31 im
Mischgebiet und Kerngebiet ergibt sich der Larmpegelbereich IV (mit maf3gebli-
chen AuRRenlarmpegeln 66 bis 70 dB(A)). Fur diese Larmpegelbereiche sind fol-
gende resultierende bewertete Schalldamm-MalRe erf. R'wres flr die AuRenbautei-
le der aufgefiihrten Raumarten gemal3 DIN 4109 einzuhalten:

» fur den Larmpegelbereich 1V erf. R'w,res = 40/35 dB fur Wohnraume/Buros

111.3.5.2 Festsetzungen zum Schallschutz

Gewerbeldrm

Auf Grundlage der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung und der darin gut-
achterlicherseits vorgeschlagenen Regelungen wird die folgende Festsetzung zum
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Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionsschutz) in den Bebauungs-
plan aufgenommen:

TF 17: Im Sondergebiet sind auf den Teilflachen SO 1 und SO 2 nur Betriebe und An-
lagen zulassig, deren Larmemissionen so weit begrenzt sind, dass die in der
folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN
45691:2006-12 ,Gerduschkontingentierung” weder tags (6:00 — 22:00 Uhr)
noch nachts (22:00 — 6:00 Uhr) Gberschritten werden:

TellflaChen LEK, tags LEK, nachts
SO1 63 dB 48 dB
SO 2 60 dB 45 dB

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Fur den im Bebauungsplan dargestellten Richtungssektor RS erhéhen sich die
Emissionskontingente Lgc um folgende Zusatzkontingente:

Richtungssektor und mdgliche Zusatzkontingente in dB
(Bezugspunkt P im System SOLDNER Berlin Netz 88 (32100; 14630))

Richtungssektor von bis Lek, Tag,zus LEex Nacht zus

RS 185° 69° 4 4

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, Anhang A, Abschnitt A.2.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Nach dem ,Trennungsgrundsatz® i.S.d. 8 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) sind die Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umweltein-
wirkungen fur das Wohnen und andere sensible Nutzungen soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Dieses Prinzip kann im gewachsenen Siedlungsbereich nicht immer
strikt befolgt werden. Zum einen ist haufig bereits eine Mischung verschiedener Funk-
tionen wie Wohnen, Gewerbe und Verkehrsinfrastruktur vorzufinden (Gemengelage).
Dies trifft auch auf das Plangebiet zu. Zum anderen steht das Trennungsprinzip nicht
selten im Konflikt mit anderen lbergeordneten planerischen Grundséatzen, wie etwa
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden oder dem Vorrang der Innenentwick-
lung vor der Inanspruchnahme noch unbesiedelter Flachen im AufRenbereich. Auch die
Ziele der effizienten Nutzung schon vorhandener Infrastrukturen und Ressourcen so-
wie der Vermeidung unnétiger Verkehrsstrome sind zumeist nicht mit einer weitgehen-
den raumlichen Trennung unterschiedlicher Funktionen in Einklang zu bringen.
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Im konkreten Planungsfall dient die Aufstellung des Bebauungsplans unter anderem
der Wiedernutzbarmachung einer schon einmal baulich genutzten Brachflache im
Rahmen der Innenentwicklung.

Die Festsetzung von Sondergebieten mit den Zweckbestimmungen ,Moébelfachmérkte*
bzw. ,Sport- und Freizeitméarkte" dient der Arrondierung, Erganzung und vor allem der
Qualifizierung des Stadtteilzentrums ,Zentrum Schoneweide® im Sinne der Gbergeord-
neten Planungsvorgaben des Flachennutzungsplans (Einzelhandelskonzentration),
des StEP Zentren 3 (Stadtteilzentrum, Fachmarktagglomeration) und des bezirklichen
Zentren- und Einzelhandelskonzeptes. Bei einer starkeren raumlichen Trennung der
geplanten Sondergebiete von der schutzwirdigen Wohnnutzung in den geplanten
Mischgebieten ware dieses Ziel nicht erreichbar, da der erforderliche raumliche und
funktionale Bezug zum ,Zentrum Schoneweide” verloren ginge.

Sofern eine Konfliktvermeidung nicht auf dem Wege der Nutzungszuordnung moglich
ist, sind MaRnahmen des Immissionsschutzes zu ergreifen bzw. im Bebauungsplan
verbindlich festzulegen.

Mit der Gerduschemissionskontingentierung nach der textlichen Festsetzung Nr. 17
kann sichergestellt werden, dass an den mafRgeblichen Immissionsorten der schutz-
wirdigen in den geplanten Mischgebieten die Richtwerte der TA Larm fir gewerbliche
Gerauschimmissionen nicht Gberschritten werden.

Damit sich die Betroffenen Kenntnis vom Inhalt der technischen Regel zur textlichen
Festsetzung Nr. 17 verschaffen konnen, wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen:

Hinweis 1:

Die DIN 45691 wird im Bezirksamt Treptow-Kopenick von Berlin, Abteilung Bauen,
Stadtentwicklung und Umwelt, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Vermessung zur
Einsichtnahme bereitgehalten.

Fur die gutachterlich empfohlene zeitliche Beschrankung von Liefervorgéangen besteht
keine planungsrechtliche Festsetzungsmdglichkeit im Bebauungsplan, da es hierbei
nicht um eine bodenrechtliche Regelung handelt.

Verkehrslarm

Wie zuvor bereits erlautert, weisen die von der Stral3e abgewandten Fassaden der
Bebauung an der Brickenstral3e aufgrund der geb&udeeigenen Schallabschirmung
meistens deutlich geringere Larmpegel auf, als die der Stral3e zugewandten Fassaden
(vgl. hierzu auch I11.3.3.3 / Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse).

In der o0.g. schalltechnischen Untersuchung wurden die maf3geblichen Aul3enlarmpe-
gelbereiche (La, res) und die Larmpegelbereiche (LBP) fur die Aul3enfassaden der
Bestandsgebéude an der Bruckenstralle (einschlie3lich Gebaude Schnellerstr. 129 /
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Briickenstr. 31) fur den Prognoseplanfall ermittelt. Dabei wurden die der Briickenstra-
Re zugewandten sudostlichen sowie die von der StraRe abgewandten nordwestlichen
Fassaden einbezogen. Die geplante Riegelbebauung im Kerngebiet MK 1 an der
Schnellerstral3e wurde im Sinne einer ,worst-case“-Betrachtung hier nicht bericksich-
tigt.

Fur die stral3enseitigen Fassaden der Gebaude in den geplanten Mischgebieten MI 1,
MI 3 und MI 4 wurden Tageswerte (6.00 — 22.00 Uhr) zwischen 59,7 — 63,2 dB (A) und
Nachtwerte von 55,2 — 58,0 dB (A) ermittelt. Mit zunehmender Entfernung zur Schnel-
lerstral3e werden die Werte grundsatzlich geringer. Die hdchsten Larmpegel in den
Mischgebieten weist das Grundstiick Brickenstr. 30 auf.

Ein deutlicher Unterschied im Hinblick auf die straRenabgewandten Fassaden ist ab
dem Grundstick Bruckenstr. 27 und dann fir alle nérdlich folgenden Grundsticke
festzustellen. Die Werte fur den Tag liegen hier bei 50,0 — 58,9 dB (A) und fir die
Nacht bei von 44,2 — 52,7 dB (A).

Bei den Grundsticken Briickenstr. 28/29 und 30 wird bislang noch kein so signifikanter
Unterschied deutlich, da der Verkehrslarm der SchnellerstrafRe offensichtlich erheblich
auf die Nordwestfassaden einwirkt. Bei Realisierung der geplanten Riegelbebauung im
Kerngebiet MK 1 wird sich die Belastung der nordwestlichen Gebaudeseiten jedoch
wegen der dann vorhandenen baulichen Abschirmung deutlich verringern.

Der Orientierungswert fir Verkehrslarmbelastungen in Mischgebieten nach der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) liegt am Tage bei 60 dB (A) und in der Nacht bei
50 dB (A). An den straBenseitigen Fassaden werden diese Werte tagsiiber zumeist
geringfugig bis maRig tberschritten, in der Nacht deutlich. Bei den stral3enabgewand-
ten Fassaden wird der Orientierungswert fir den Tag ab dem Grundstiick
Bruckenstr. 27, der Orientierungswert fir den Tag ab dem Grundstuck Briickenstr. 23
(und jeweils alle nordlich folgenden Grundstiicke) nicht mehr Uberschritten.

Durch BauliickenschlieBungen konnte die Schallabschirmung fir die von der Stral3e
abgewandten Hofseiten noch deutlich erhht werden. Mit der Festsetzung der Bauwei-
se in den Mischgebieten MI 1, MI 3 und MI 4 gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 13
sowie der Festsetzung von Baulinien und einer geschlossenen Bauweise fiir den Be-
reich des Kerngebietes MK 1 an der Schnellerstral3e wird sichergestellt, dass im Falle
einer Neubebauung eine weitgehende SchlieRung der noch offenen Blockrander er-
folgt.

Damit wird auch den Anforderungen der Larmminderungsplanung (vgl. 1.3.5.1) ent-
sprochen, denn eine entlang der StrafRe geschlossene Bebauung ist in hohem Mal3e
Jarmrobust”, da sie ruhige, schallabgeschirmte Bereiche schafft.

Im Sinne einer Auseinandersetzung mit der Belastungssituation an der schallzuge-
wandten Seite soll aul3erdem sichergestellt werden, dass zumindest bei Neubauten
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eine Mindestanzahl von AufenthaltsrAumen zur vom Verkehrslarm abgewandten Seite
ausgerichtet ist. Deshalb wird fur die Mischgebiete MI 1, Ml 3 und MI 4 die textliche
Festsetzung Nr. 18 aufgenommen:

TF 18: Zum Schutz vor Larm und Luftschadstoffen muss entlang der Briickenstral3e in
den Mischgebieten MI 1, MI 3 und MI 4 in Gebauden mindestens ein Aufent-
haltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrau-
men muissen mindestens zwei AufenthaltsrGume mit den Fenstern von der
StralRe abgewandt sein. Schutzbedurftige Aufenthaltsraume von Wohnungen
entlang der Briickenstral3e sind mit schallgedammten Dauerliftungseinrichtun-
gen auszustatten.

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

Durch eine schalltechnisch giinstige Gestaltung der Wohnungsgrundrisse kénnen posi-
tive Auswirkungen fir den Schallschutz erreicht werden. Die Festsetzung kommt zur
Anwendung, weil die nach der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, s.u.) erforderli-
chen Maflinahmen nicht ausreichen, die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

In der DIN 4109 werden die Mindestanforderungen an den baulichen Schallschutz de-
finiert. Dazu gehoren die Anforderungen an die Luftschalldammung von Auf3enbautei-
len von Aufenthaltsraumen in Wohnungen. Zur voriibergehenden Liftung vorgesehene
Einrichtungen (z.B. Liftungsfligel von Fenstern, Liftungsklappen) sind dabei in ge-
schlossenem Zustand anzunehmen.

Zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gehort jedoch auch die Mdglichkeit, Aufenthaltsrdaume u.a. von Wohnungen aus-
reichend zu bellften. Insbesondere bei R&umen, die dem Schlafen dienen, besteht im
Nachtzeitraum in der Regel nur die Mdglichkeit, die zur Liftung vorgesehene Einrich-
tungen entweder dauerhaft gedffnet zu halten oder auf eine Liftung ganzlich zu ver-
zichten.

Fur die der BrickenstraRe zugewandten Fassaden ist die schallgutachterlich ermittelte
Larmbelastung auch wahrend der Nacht so hoch, dass eine dauerhafte, nicht schall-
gedammte Luftung von Aufenthaltsrdumen zumeist nicht in Betracht kommen wird. Im
Sinne der Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse ist es deshalb erforderlich, daflr Sorge zu tragen, dass zumindest im Falle
der Neuerrichtung von Wohnungen ein angemessener Mindestanteil von Aufenthalts-
raumen von der StralRe abgewandt ist, so dass hier ein dauerhaftes Luften mdglich ist.

Ferner ist davon auszugehen, dass es bei einer straRenbegleitenden Blockrandbebau-
ung grundrisstechnisch in aller Regel nicht mdglich sein wird, alle Aufenthaltsraume
mit ihren Fenstern von der Stral3e abgewandt zu errichten. Deshalb erfolgt ergdnzend
eine Regelung, welche dazu verpflichtet, dass alle schutzbeduirftigen Aufenthaltsréu-
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mel, die der BriickenstralRe zugewandt sind, zum Schutz vor Larm mit schallgedamm-
ten Dauerluftungseinrichtungen auszustatten sind. Mit schallgedammten Dauerlif-
tungseinrichtungen kénnen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse auch fur die der Strale zugewandten schutzbedurftigen Aufent-
haltsr&ume gewahrt werden.

Neben dem Larmschutz dient diese Festsetzung zum Schutz vor bzw. zur Vermeidung
oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. 8 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB
auch dem Schutz vor Luftschadstoffimmissionen, die durch den Stral3enverkehr aus-
geldst werden.

Auch wenn fir die Grundstticke Briuckenstr. 128/129 und 130 bislang kein signifikanter
Unterschied bei der Belastung der stralenzu- und —abgewandten Fassaden besteht,
ist deren Einbeziehung in die ,Grundrissregelung” sinnvoll. Es ist namlich als sehr
wahrscheinlich anzunehmen, dass bevor auf diesen beiden Grundstiicken eine Neu-
bebauung oder wesentliche Anderung erfolgt, die geplante Riegelbebauung im Kern-
gebiet MK 1 tatsachlich realisiert sein wird.

Hinsichtlich der Schwellenwerte fir die Dringlichkeit von Mal3nahmenprifungen im
Larmaktionsplan Berlin ist festzustellen, dass der Tageswert der 2. Stufe von 65 dB (A)
an keiner Stelle in den geplanten Mischgebieten erreicht wird. Der Nachtwert von 55
dB (A) wird hingegen an allen strallenzugewandten Fassaden an der Briickenstral3e
und derzeit auch an den nordwestlichen Fassaden der Grundstiicke Briickenstr.
128/129 und 130 Uberschritten.

Eine kurzfristige Verbesserung kann, wie bereits erlautert, durch eine Baullcken-
schlieBung, insbesondere im Kerngebiet MK 1 erreicht werden. Im Hinblick auf die
Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan ist im Ubrigen auf die textliche Festset-
zung Nr. 18 zu verweisen. Zuséatzliche Verbesserungen kénnen nur durch die Umset-
zung weiterer MalBhahmen fur das Konzeptgebiet Ober- und Niederschdoneweide er-
reicht werden, welche jedoch nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens sind.

Im Hinblick auf die larmbelastete Wohnnutzung an der Briickenstral3e ist zundchst zu
bertcksichtigen, dass durch den Bebauungsplan kein zusatzlicher Konflikt verursacht
wird. Sowohl dass Wohnen, als auch die verkehrliche Larmbelastung sind bereits vor-
handen. Ersteres wére auch ohne die Aufstellung des Bebauungsplans nach § 34

1 Die DIN 4109 stellt auf Aufenthaltsraume ab und sieht u.a. vor, dass zu den schutzbedirftigen R&u-
men Schlafraiume und Wohnraume einschlieB3lich Wohndielen zahlen. Kiichen, in denen ausschlief3lich
die Mahlzeiten zubereitet werden, zahlen nach der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Ausgabe
November 1989, nicht zu den schutzbedirftigen Raumen. Sie werden vielmehr ahnlich wie Bader und
Aborte als laute Raume eingeordnet, da sie selbst Gerausche durch Wasser- und Abwasserleitungen
und andere Gerate verursachen. Dagegen sind Kiichen, in denen zugleich die Mahlzeiten eingenom-
men werden oder die im Ubrigen dem Wohnen und damit einer Mischnutzung dienen, fiir den in der
TA Larm geregelten Schutz vor Aul3enldrm den Wohnrdumen gleichzustellen.” (BVerwG Urt. vom
29.08.2007 4 C 2/07)
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BauGB (Einfigung in die Eigenart der ndheren Umgebung) zuléassig. Letztere wird
durch die geplanten Nutzungen nicht wesentlich erhdht.

Aktive Schallschutzmaf3nahmen in Form von Larmschutzwanden oder —waéllen kom-
men entlang eines innerstadtischen StraRenzuges wie der Brickenstral3e aus raumli-
chen wie stadtgestalterischen Griinden prinzipiell nicht in Betracht. Zudem wirde
selbst eine 6 m hohe Wand nur die unteren beiden Geschosse wirksam abschirmen
und auRRerdem Belichtung und Bellftung erheblich beeintrachtigen.

Einer gesonderten Betrachtung bedirfen die Kerngebiete MK 1 und MK 2. Fir die vor-
handenen, gewerblich genutzten Hallen im MK 1 wurden keine Aul3enlarmpegel ermit-
telt, da nicht von einer langerfristigen Erhaltung auszugehen ist. Fir die stralenseitige
Fassade des Gebaudes Schnellerstr. 129 wurden gutachterlicherseits Beurteilungspe-
gel von bis zu 74,0 dB (A) am Tag und 68,0 dB (A) in der Nacht festgestellt. Dies ent-
spricht dem Larmpegelbereich VI gemaf DIN 4109 (s.u.). Fir die StralRenfassade des
Gebaudes Brickenstr. 31 wurden Beurteilungspegel von bis zu 70,5 dB (A) am Tag
und 64,7 dB A) in der Nacht und eine Einordnung in den LArmpegelbereich V ermittelt.

Die Grenzen der Gesundheitsgeféhrdung sind damit auch nach gutachterlicher Fest-
stellung aufgrund der hohen Verkehrslarmbelastung Uberschritten. Der Ausschluss von
Wohnungen in den Kerngebieten MK 1 und MK 2 durch die textliche Festsetzung Nr. 5
ist deshalb aus Grinden des Schutzes dieser larmsensiblen Nutzung vor hohen Ver-
kehrslarmimmissionen erforderlich. Da es sich hier vorrangig um ein Festsetzung zur
zulassigen Art der baulichen Nutzung handelt, wird diese auch unter Pkt. 111.3.2.1 be-
grindet. Zwar ist das vorhandene Wohnen im Kerngebiet MK 2 bestandsgeschiitzt,
eine langfristige planungsrechtliche Sicherung dieser Nutzung ist jedoch nicht geboten.

In 8 15 Abs. 2 der Bauordnung fir Berlin (BauO BIn) ist bestimmt, dass die Geb&ude
einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz haben missen. Diese Vorschrift
enthélt die bauordnungsrechtlichen Grundanforderungen an den Schallschutz bei Ge-
bauden. Die erforderlichen SchallschutzmaRnahmen mussen jeweils in Abhangigkeit
von der Nutzung getroffen werden, um die auf den jeweiligen Nutzungszweck abge-
stimmten MalRBhahmen gegen unzumutbare Schallibertragungen durchfiihren zu kén-
nen. Die Einhaltung der Anforderungen an den Schallschutz ist gemald § 67 Abs. 1
BauO BIn nach MalRgabe der Bauverfahrensverordnung (BauVerfVO) nachzuweisen
und gehort zu den bautechnischen Nachweisen. Grundlage fur die Erstellung dieses
Schallschutznachweises bildet die als technische Baubestimmung eingefihrte und
daher gemal 8 3 Abs. 3 BauO BIn zu beachtende DIN 4109. Diese hat den Zweck,
Anforderungen an den Schallschutz mit dem Ziel festzulegen, ,Menschen in Aufent-
haltsrdumen vor unzumutbaren Beldstigungen durch Schallibertragung zu schitzen*
(Nr. 1 ,Anwendungsbereich und Zweck" der DIN 4109). Sie formuliert damit die bau-
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ordnungsrechtlich geschuldeten Mindestanforderungen an den Schallschutz zur Ver-
meidung von Gesundheitsgefahren, um sicherzustellen, dass Menschen, die sich in
ublichen Wohn- und Arbeitsraumen innerhalb von Gebauden aufhalten, vor unzumut-
baren Belastigungen durch Schallibertragung geschutzt werden.

Die DIN 4109 ist dabei nicht nur bei Neubauvorhaben, sondern auch bei Sanierungs-
maflinahmen im Bestand anzuwenden, sofern diese prinzipiell baugenehmigungspflich-
tig sind. Dies gilt auch fir von einer Genehmigung freigestellte Vorhaben i.S.d. § 63
der Bauordnung fur Berlin (BauO BIn).

Fir die Bemessung des passiven Schallschutzes nach DIN 4109 werden, unabhéngig
von der planungsrechtlichen Einstufung des Baugebietes, die maRgeblichen Aul3en-
larmpegel herangezogen, welche fir die Bestandsbebauung mit Wohnnutzung an der
Briicken- und Schnellerstra3e gutachterlich ermittelt wurden. Aus diesen AufRenlarm-
pegeln, welche sich aus den berechneten Beurteilungspegeln durch einen pauschalen
Zuschlag von 3 dB (A) ergeben, werden die Larmpegelbereiche ermittelt.

Seit Einfihrung der DIN 4109 als technische Baubestimmung ist diese technische Re-
gel — in Verbindung mit der Berliner Larmkarte oder einer Schallschutzuntersuchung
wie der hier vorliegenden — gemaR 8§ 3 Abs. 3 BauO BIn grundsatzlich zu beachten. Zu
bertcksichtigen ist aber, dass der Schallschutznachweis zwar zu den erforderlichen,
vom Bauherrn / Entwurfsverfasser zu erstellenden bautechnischen Nachweisen gehért
(8 67 Abs. 1i.V.m. 8§ 15 Abs. 2 Satz 1 BauO BIn), aber - anders als der Standsicher-
heits- oder Brandschutznachweis - keiner bauaufsichtlichen Prifung unterliegt.

Um die Anforderungen der DIN 4109 zum Schallschutz im Baugenehmigungsverfahren
(oder Bauanzeigeverfahren) sicher zu stellen, ist es deshalb erforderlich, diese bereits
im Bebauungsplan festzusetzen.l Dabei ist aber zu beriicksichtigen, dass die Einhal-
tung der Anforderungen an die Schalldammung bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen
u.a. bis zum Larmpegelbereich 11l sowie bei Blroraumen u.a. bis zum Larmpegelbe-
reich IV bereits durch andere Vorschriften, wie z.B. die Energieeinsparverordnung
(warmedammung), deren Anwendung gesetzlich vorgeschrieben ist, gegeben ist.

Die zu erwartenden Larmimmissionen ergeben fir die Bebauung in den geplanten
Mischgebieten MI 1, MI 3 und MI 4, je nach konkreter Belastung, Einstufungen in die
Larmpegelbereiche Il bis Ill. Einzige Ausnahme ist das Grundstiick Bruckenstr. 30,
welches dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen ist. Deshalb ist nur fir die zur Briicken-
stralRe gerichtete Fassade dieses Grundstiicks im Mischgebiet eine Regelung zur An-
wendung der DIN 4109 im Bebauungsplan erforderlich.

In den geplanten Kerngebieten MK 1 und MK 2 sind zwar gemal textlicher Festset-
zung Nr. 5 Wohnungen ausgeschlossen, zulassig sind jedoch beispielsweise Uber-
nachtungsrdume in Beherbergungsstatten und Unterrichtsraumen sowie Blroraume

1 vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Urteil v. 15.11.2012 — 10 A 10.09
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und &ahnliches. Da hier eine Einstufung in die Larmpegelbereiche 1V, V und VI vorliegt
(vgl. 11.3.5.1) ist fur die stralRenseitigen Fassaden der Hauser Schnellerstr. 129 und
130 sowie Briickenstr. 31 ebenfalls eine Regelung zur Anwendung der DIN 4109 im
Bebauungsplan erforderlich:

TF 25: Zum Schutz vor L&rm mussen

25.1

25.2

25.3

25.4

auf den Grundsticken Brickenstral3e 31/Schnellerstrale 129 und

SchnellerstraRe 130, an den Fassaden entlang der Schnellerstralie, die

AuRRenbauteile einschlie3lich der Fenster von

a.) Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen
u.a. ein bewertetes Luftschallddmmmal (Ry s nach DIN 4109,
Ausgabe November 1989) von mindestens 50 dB und schallge-
dammte Luftungseinrichtungen aufweisen,

b.) Blrordumen u.a. ein bewertetes Luftschalldammmal (R'y, s Nach
DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens 45 dB und
schallgedammte Liftungseinrichtungen aufweisen,

auf dem Grundstiick SchnellerstraRe 130, an den Fassaden rechtwinklig

zur SchnellerstralRe, die Aufenbauteile einschlief3lich der Fenster von

a.) Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstétten, Unterrichtsraumen
u.a. ein bewertetes Luftschallddmmmal (R'y s nhach DIN 4109,
Ausgabe November 1989) von mindestens 45 dB und schallge-
dammte Luftungseinrichtungen aufweisen,

b.) Birordumen u.d. ein bewertetes Luftschallddmmmaf (R’ s Nach
DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens 40 dB und
schallgedammte Liftungseinrichtungen aufweisen,

auf dem Grundstiick Brickenstrale 31/Schnellerstrale 129, an den

Fassaden entlang der Briickenstral3e, die AuRenbauteile einschlief3lich

der Fenster von

a.) Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstétten, Unterrichtsraumen
u.a. ein bewertetes Luftschallddmmmal (R'y s nhach DIN 4109,
Ausgabe November 1989) von mindestens 40 dB und schallge-
dammte Liuftungseinrichtungen aufweisen.

auf dem Grundstiick BriickenstraRe 30, an den Fassaden entlang der

Briickenstralle, die Auf3enbauteile einschliel3lich der Fenster von

a.) Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Be-
herbergungsstatten, Unterrichtsraumen u.d. ein bewertetes Luft-
schallddmmmal (R s Nach DIN 4109, Ausgabe November 1989)
von mindestens 40 dB aufweisen.

Es kdnnen auch MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Die textliche Festsetzung dient der Wahrung der allgemeinen Anforderungen an die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Die Verwendung von schallgedammten LUf-
tungseinrichtungen ist erforderlich, um den erforderlichen Schallschutz auch bei Lif-
tung der Raume sicher zu stellen. Es kénnen aber auch Malihahmen gleicher Wirkung
ergriffen werden.

Fur das Grundstuck Brickenstr. 30 ist die Festsetzung schallgedammter Liftungsein-
richtungen in der textlichen Festsetzung Nr. 25 nicht erforderlich, da diese bereits mit
der textlichen Festsetzung Nr. 18 gesichert werden.

Aus den dargestellten Grinden war es von vornherein beabsichtigt, eine zuséatzliche
textliche Festsetzung zur Einhaltung der Mindestanforderungen an den baulichen
Schallschutz nach der DIN 4109 fur die Gebaude bzw. Fassaden aufzunehmen, sofern
noch vor Festsetzung des Bebauungsplans eine entsprechende Musterfestsetzung
seitens der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz erlassen wirde.
Dies wurde auch in der Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans fiir die Offentli-
che Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erlautert.

Die Aufnahme der textlichen Festsetzung Nr. 25 sowie des Hinweises, dass die DIN
4109 zur Einsichtnahme bereitgehalten wird, erfolgten erst nach der Offentlichkeitsbe-
teiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb, da eine entsprechen-
de Mustertextfestsetzung erst mit dem Rundschreiben-Nr. 01/2014 der Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung und Umwelt vom 26.03.2014 vorlag. Ein erneutes Beteili-
gungsverfahren ist dennoch nicht erforderlich, da die Pflicht zur Beachtung der DIN
4109 seitens des Bauherrn / Entwurfsverfassers auch ohne diese zusatzliche pla-
nungsrechtliche Regelung — auf Grund bauordnungsrechtlicher Vorschriften (s.0.) —
bereits bestand. Insofern handelt es sich bei der textlichen Festsetzung Nr. 25 um eine
klarstellende Regelung zur Absicherung der Anwendung bestehenden Rechts im Sin-
ne einer redaktionellen Erganzung. Die Grundziige der Planung sind nicht berthrt. Far
die betroffenen Grundstiickseigentimer sind wegen der ohnehin bestehenden bauord-
nungsrechtlichen Beachtungspflichten keine zusatzlichen materiellen Auswirkungen zu
erwarten.

In der Gesamtabwagung wird der Belang der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
aus der Sicht des Immissionsschutzes im Bebauungsplanverfahren hinreichend be-
ricksichtigt. Mit der Emissionskontingentierung nach der textlichen Festsetzung Nr. 17
wird sichergestellt, dass die Realisierung der geplanten Nutzungen in den Sonderge-
bieten SO 1 und SO 2 zu keinen erheblichen nachteiligen Schallimmissionsauswirkun-
gen auf das vorhandene bzw. kiinftig planungsrechtlich mégliche Wohnen fithren wird.

Mit der Mdglichkeit zur SchlieBung von Bauliicken, der ,Grundrissregelung” nach der
textlichen Festsetzung Nr. 18 und der textlichen Festsetzung zur Bericksichtigung der
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Anforderungen nach der DIN 4109 wird fir alle kiinftigen baulichen Nutzungen in den
Mischgebieten und Kerngebieten die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se im Hinblick auf verkehrliche Larmbelastungen sichergestellt.

[11.3.5.3 Klimaschutz

Nutzungen mit einem besonders hohen Energiebedarf oder wesentlichen nachteiligen
klimatischen Auswirkungen sind im allgemeinen Wohngebiet nicht zu erwarten. Grund-
satzlich sind alle zulassigen Nutzungen im Plangebiet fur mittel- und unmittelbare Nut-
zung erneuerbarer Energien (z.B. Photovoltaik, Geothermie, Heizung mit nachwach-
senden Rohstoffen) geeignet.

Da der Bebauungsplan XV-64bb eine Angebotsplanung ohne konkreten Projektbezug
vornimmt, sind explizite Festsetzungen, etwa zur Nutzung bestimmter erneuerbarer
Energien, nicht sinnvoll. Relevante gesetzliche Regelungen sind u.a.:

» das Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG),
» das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG),
+ die Verordnung zur Anderung der Energieeinsparverordnung (EneV).

Die genannten Gesetze und Verordnungen sind grundsatzlich und unabhangig von der
Aufstellung eines Bebauungsplans zu berilicksichtigen. Auf3erdem ist zu bedenken,
dass diese Regelungen gegenwartig einem fortlaufenden Anpassungs- und Erneue-
rungsprozess unterliegen. So tritt beispielsweise eine erneute Novelle der Energieein-
sparverordnung fir Gebaude am 01.05.2014 in Kraft (EnEV 2014) und ersetzt damit
die bisherige Verordnung (EnEV 2009). Der Bebauungsplan soll die stadtebauliche
Entwicklung fir einen langerfristigen Zeitraum lenken. Bei detaillierten planungsrechtli-
chen Regelungen besteht daher die Gefahr, dass diese bereits in wenigen Jahren hin-
ter die dann geltenden neuen gesetzlichen Regelungen zuriickfallen kénnten. Deshalb
soll es dem Bauherrn Uberlassen bleiben, wie er im Einzelfall die jeweils geltenden
gesetzlichen Anforderungen an die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die Energie-
einsparung erfullt.

Grundsatzlich ist eine kompakte, innerstadtische bauliche Nutzung im Hinblick auf den
effizienten Energieeinsatz einer stark aufgelockerten, dispers in der Flache verteilten
Bebauung vorzuziehen. Der Bebauungsplan XV-64bb tragt dem Prinzip des Vorrangs
der Innenentwicklung Rechnung. Der Wieder- bzw. Umnutzung bereits baulich genutz-
ter Flachen ist dabei der Vorzug gegenuber der Inanspruchnahme bisher unbebauter
Flachen in Randlagen zu geben. Der damit verbundene sparsame Umgang mit Grund
und Boden wirkt ebenso unnétigen Klimabeeintrachtigungen entgegen, wie die Ver-
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1.3.6

meidung von motorisiertem Individualverkehr durch eine innerstadtische Lage mit sehr
guter offentlicher Verkehrsanbindung.

Positive Beitrdge zum Lokalklima werden durch die Festsetzung einer Flache zum An-
pflanzen grof3kroniger Laubb&ume in den Sondergebieten (TF 19), zur Pflanzung
grol3kroniger Laubbdume in den Misch- und Kerngebieten (TF 22) zur Gliederung
ebenerdiger Stellplatze durch Laubbdume (TF 20) und zur Begrindung von 50 % der
Dachflachen in den Sondergebieten (TF 21) geleistet (vgl. 11.3.7).

Offentliche Griinflachen

Entwickelt aus der Darstellung einer Ubergeordneten Griinverbindung im FNP sowie
unter Berlcksichtigung der entsprechenden Darstellungen des LaPro (Anlage von ge-
wasserbegleitenden Grin- und Freiflachen, Neuanlage eines Griinzuges etc.) soll ent-
lang der Spree eine offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche
Parkanlage” ausgewiesen werden. Diese weist eine Breite von durchschnittlich ca. 20
— 23 m auf und ist als Teilelement des in FNP und LaPro vorgesehenen Griinzuges am
sudlichen Spreeufer zu verstehen.

Mit der Ausweisung der Offentlichen Grinflachen soll auch ein Beitrag zur Verbesse-
rung des Griin- und Erholungsflachenangebots innerhalb eines hoch verdichteten in-
nerstadtischen Quartiers geleistet werden.

Die offentliche Grinflache war zum Uberwiegenden Teil (bis auf den 06stlichen Ab-
schnitt, nordlich des Radweges zur BriickenstralRe) Bestandteil des Zustimmungsver-
fahren zur Herstellung von ErschlielBungsanlagen gemafld § 125 Abs. 2 BauGB, wel-
ches mit Zustimmung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt vom
18.01.2013 abgeschlossen wurde (vgl. IV.7.).

Innerhalb der offentlichen Parkanlage ist ein Fullweg in Form einer Uferpromenade
entlang der Ufermauer vorgesehen. Dieser FulBweg bindet (mit Hilfe eine Rampe zur
Uberwindung des Hohenunterschiedes) an den westlichen Gehweg der Briickenstralle
an. Westlich ist eine Anbindung an den Gehweg der Planstral3e ,Wasserstral3e" vor-
gesehen.

Die o6ffentliche Grunflache soll als parkartiger Griinzug mit Bankstandorten und Baum-
pflanzungen gestaltet werden, welche eine grine Kulisse zwischen der Spree und den
gewerblichen Nutzungen in den Sondergebieten schaffen.

Neben der Funktion der Wohnumfeldverbesserung durch eine 6ffentlich nutzbare und
ansprechend gestaltete Grunflache mit Aufenthaltsqualitat wird im neuen Ufergriinzug
auch der Funktion der Niederschlagsversickerung Rechnung getragen. Aufgrund vor-
handener Altlasten wird der Baugrund vor allem im Bereich der Baumpflanzstandorte
saniert. Die angrenzenden Griunflachen werden mit schadstofffreiem Oberboden auf
einer etwa 30 cm dicken Lehmschicht hergestellt. Die Lehmschicht dichtet das anfal-
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1.3.7

lende Oberflachenwasser der 6ffentlichen Parkanlage gegeniiber dem kontaminierten
Boden ab und durch die Schragneigung der Lehmschicht zu den Infiltrationsflachen
hin, wird das anfallende Regenwasser in die Infiltrationsflachen zum Versickern abge-
leitet.

Die Gestaltung der offentlichen Grunflache ist im Sinne der Vermeidung einer nicht
erforderlichen Selbstbindung nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs-
plans. Sie obliegt dem bezirklichen Tiefbau- und Landschaftsplanungsamt.

Griinfestsetzungen

Wie im fortgeschriebenen Blockentwicklungskonzept vorgesehen, soll die Schneller-
strale durch eine ,grine Stadtkante* raumlich gefasst werden. Dies soll durch die
Ausweisung einer 20,0 m tiefen Flache zum Anpflanzen parallel zur Stral3e sowie die
prazisierende textliche Festsetzung Nr. 19 planungsrechtlich gesichert werden:

TF 19 Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind parallel zur Schnellerstral’e mindestens 42 grof3kronige
Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm alleeartig in zwei
Baumreihen zu pflanzen und zu erhalten. Es sind bis zu drei Zuwegungen zu-
lassig. Zufahrten und Werbeanlagen sind nicht zulassig.

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

Die urspringliche planerische Vorstellung einer baulichen Fassung unmittelbar an der
Schnellerstral3e beruhte auf der Annahme, dass die bestehende stral3enseitige Be-
bauung im jetzigen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XV-
64ba VE weitestgehend erhalten bleibt. Nach aktuellem Planungsstand soll diese je-
doch zurtickbaut werden und nur das dominierende, denkmalgeschitzte Sudhaus der
ehemaligen ,Barenquell-Brauerei* sowie angrenzende Lagegebaude erhalten werden.

Somit tritt auch hier die Bebauungskante um etwa 30 m von der Stral3enbegrenzungs-
linie zurtick. Da die zwei Baumreihen auch im Plangebiet XV-64ba VE fortgefuhrt wer-
den sollen, kann insgesamt eine einheitliche und durchgehende Fassung des Stralien-
raums an der Schnellerstrale in Form einer ,grinen Stadtkante" erreicht werden.
Wenn die Bebauung in den Sondergebieten hingegen bis unmittelbar an die Stral3e
herantrate, wirde die Sicht auf das Baudenkmal des ehemaligen Sudhauses aus sud-
licher Richtung verdeckt und dieses erheblich in seiner stidtebaulichen Wirkung ge-
mindert werden.

Zur Sicherung eines einheitlichen Gestaltungsbildes der Baumreihen innerhalb der
Bebauungsplane XV-64bb und XV-64ba VE sowie zur Erzielung einer sofortigen opti-
schen Initialwirkung nach der Pflanzung werden grof3kronige Laubb&dume mit einem
Stammumfang von mindestens 18 cm festgesetzt. Um eine alleeartige optische Wir-
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kung zu erreichen, ist ein Pflanzabstand von etwa 10 m zwischen den Baumen sinn-
voll. Die Festsetzung eines exakten Pflanzabstandes konnte jedoch Probleme bei der
Ausflhrung verursachen, etwa wenn Zuwegungen geschaffen werden sollen (s.u.).
Deshalb wurde stattdessen auf Grundlage eines Pflanzabstandes von etwa 10 m die
Zahl von mindestens 42 zu pflanzenden Baumen ermittelt.

Neben ihrer gestalterischen Wirkung kommt den Baumpflanzungen auch eine wesent-
liche 6kologische Funktion zu. BAume dienen als Lebens- und Nahrungsbereich fur
Mikroorganismen, Insekten, Vdgel und Kleintiere. Durch die Wasserverdunstung der
Blatter verbessern die B&dume das Mikroklima und spenden Sauerstoff. Gleichzeitig
dienen sie auch als Wasserspeicher und Schadstofffilter sowie dem Ausgleich des
Eingriffs in den geschitzten Baumbestand.

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen sollen bis zu drei Zuwegungen zulassig sein, um
FuRgangern einen unmittelbaren Zugang von der Schnellerstral3e zu den geplanten
Fachmarkten zu ermdglichen. Dies dient auch einer besseren funktionalen Verknip-
fung mit dem Kern des Stadtteilzentrums sidlich der Schnellerstral3e.

Zufahrten sollen hier jedoch nicht zuldssig sein, da die verkehrliche Anbindung der
Sondergebiete ausschliel3lich Uber die Planstrallen ,Wasserstral3e“ und ,UferstralRe”
erfolgen soll (vgl. 11.3.5). AuRerdem wirde das optische Erscheinungsbild der ,griinen
Stadtkante" durch Zufahrten erheblich beeintrachtigt.

Letzteres wirde auch fur Werbeanlagen innerhalb der Flache zum Anpflanzen gelten,
weshalb diese hier ausdriicklich ausgeschlossen sind. Insbesondere die bei grof3fla-
chigen Einzelhandelsnutzungen der hier geplanten Art Ublicherweise installierten ho-
hen Werbepylone wirden durch ihre dominierende Wirkung die ,griine Stadtkante® in
gestalterischer Hinsicht wesentlich stéren. Im Ubrigen sind Werbeanlagen prinzipiell
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen der Sondergebiete nach den unter
Pkt. 11.5.2.9 genannten MalRgaben zulassig.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 20 sollen insbesondere die nachteiligen Auswirkun-
gen grofflachiger Stellplatzanlagen (wie sie in den Sondergebieten ,Mobelfachmark-
te" und ,Sport- und Freizeitmarkte* zu erwarten sind) auf das Stadtbild durch eine
gringestalterische Gliederung gemindert werden:

TF 20 Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern.
Je sechs Stellplatze ist ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindes-
tens 16 cm zu pflanzen und zu erhalten.

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

Die textliche Festsetzung dient der Gliederung und Strukturierung der geplanten Stell-
platzanlagen.

Zur Erzielung eines im Vergleich zur Baumpflanzung innerhalb der Flache zum An-
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pflanzen in den Sondergebieten veranderten, herabzonierten Gestaltungsbildes wird
die Pflanzung eines Baumes je sechs Stellplatze mit einem reduzierten Stammumfang
von 16 cm festgesetzt. Die Stellplatzanlagen werden demzufolge durch lockere Baum-
pflanzungen begriint, welche nicht mit der doppelten Baumreihe entlang der Schneller-
stral3e konkurrieren.

Ob im Stellplatzbereich unter den Bedingungen eines aus Kontaminationsgriinden
(wegen der erforderlichen Folienabdichtung zu den Stellplatzen hin) nur in geringer
Breite zur Verfigung stehenden Wurzelraumes die Pflanzung grofRkroniger Baume
madglich sein wird, kann im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht abschliel3end
geklart werden. Auf die Festsetzung ,grof3kroniger Laubb&ume wird deshalb hier ver-
zichtet.

Neben ihrer gestalterischen Wirkung kommt den Baumpflanzungen auch eine wesent-
liche 6kologische Funktion zu. Baume dienen als Lebens- und Nahrungsbereich fur
Mikroorganismen, Insekten, Vogel und Kleintiere. Durch die Wasserverdunstung der
Blatter verbessern die Baume das Mikroklima, vermégen CO, zu binden und spenden
Sauerstoff. Gleichzeitig dienen sie auch als Wasserspeicher und Schadstofffilter sowie
dem Ausgleich des Eingriffs in den geschiitzten Baumbestand.

Ebenfalls deutlich positive Auswirkungen auf das Kleinklima kann durch die mit der
textlichen Festsetzung Nr. 21 geregelte Dachbegriinung erreicht werden:

TF 21: In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 ist auf jeweils mindestens 50 % der
Dachflachen eine extensive Dachbegrinung des Typs "Sedum/Gras/Kraut" an-
zulegen und dauerhaft zu erhalten.

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

Die MalRnahme dient entsprechend 8 1 Abs. 5 BauGB der Sicherung einer menschen-
wirdigen Umwelt sowie dem Schutz und der Entwicklung der natirlichen Lebens-
grundlagen. Sie ist zum Schutz des Lokalklimas im Interesse einer nachhaltigen stad-
tebaulichen Entwicklung erforderlich sowie angesichts des stadtebaulich beabsichtig-
ten hohen baulichen Nutzungsgrades gerechtfertigt und zumutbar. Au3erdem wird die
extensive Dachbegrinung im Rahmen der Umweltpriifung als eine fur die Genehmi-
gung des Vorhabens erforderliche Malinahme begrindet.

Dachbegriinungen schaffen zusatzlichen Lebensraum, insbesondere fir Insekten und
Mikroorganismen. Die Vegetationsschicht bindet in erheblichem Umfang Staub und
Schadstoffe aus der Luft. Die Aufheizung der Dachflache wird verhindert und Ruck-
strahlungshitze damit vermieden. Etwa 50-70 % der Niederschlage werden von der
Dachbegriinung zuriickgehalten. Das fuhrt zu einer deutlichen Entlastung der Kanali-
sation und sorgt fur kiihlere und feuchtere Luft im besiedelten Raum und somit zu ei-
ner Verbesserung des Mikroklimas.

Daruber hinaus dient die Festsetzung der stadtgestalterischen Qualitat, insbesondere
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in Hinblick auf die Aufsicht auf die Dachflachen von den oberen Geschossen der an-
grenzenden Wohnbebauung.

Um in die gestalterische Freiheit des Bauherren nicht einzugreifen, wird keine Dach-
form festgesetzt. Jedoch sind Dachflachen mit einem Neigungswinkel bis maximal 30°,
welche fur die festgesetzten Nutzungsarten mogliche und typische Gestaltungsele-
mente sind, flr eine extensive Dachbegrinung mit einem angemessenen Kostenauf-
wand geeignet. Zur Vermeidung unverhaltnismafiger Restriktionen fir den baulichen
Entwurf wird ein Mindestanteil von 50 % der zu begriinenden Dachflachen festgesetzt.
Bei der Realisierung der extensiven Dachbegriinung in diesem Umfang wird ein dkolo-
gischer Mindeststandard bei geringem Pflegeaufwand gesichert. Dennoch verbleiben
ausreichende Spielraume fir die Realisierung von Dachflachen, die sich fir eine Be-
grinung nicht oder nur mit sehr hohem Aufwand eignen (Belichtungs- und Beleuch-
tungsflachen, Klimaaggregate und sonstige technischer Aufbauten).

Durch Begriinungs- und Bepflanzungsmafnahmen kann auch ein Ausgleich fir die
hohe stadtebauliche Verdichtung im Plangebiet (vgl. 111.3.3.3) geleistet werden. Dies ist
insbesondere im Zusammenhang mit der in den geplanten Mischgebieten vorhande-
nen bzw. planungsrechtlich zulassigen Wohnnutzung von Bedeutung. Um auch hier
ein Mindestmafd3 an Durchgrinung und die daraus folgenden positiven kleinklimati-
schen und gestalterischen Auswirkungen planungsrechtlich zu sichern, erfolgt die Auf-
nahme der textlichen Festsetzung Nr. 22:

TF 22: In den Mischgebieten MI 1, Ml 2, Ml 3 und MI 4 ist je 500 m? Grundstiicksflache
sowie in den Kerngebieten MK 1 und MK 2 ist je 1000 m2 Grundsticksflache
mindestens ein grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Laub-
baume einzurechnen.

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

Das Pflanzgebot wird auf die Pflanzung von Laubbaumen beschrankt, da diese fur
den Ortsteil Schoneweide typische Elemente sind, die das Landschafts- und Ortsbild
aufwerten und gliedern. Zur Gliederung und Strukturierung vorhandener Freiflachen
mit einem Mindestgrinanteil ist die Festsetzung eines Pflanzgebotes erforderlich.

Die Anzahl der Laubbaumpflanzungen, die sich unter Beachtung der moglichen GRZ
ergibt, ist zumutbar und stellt keine besondere Einschrankung der Nutzbarkeit des
Grundsttcks dar. Laubbdume weisen eine hohe 6kologische Wertigkeit auf.

Durch die Mdglichkeit zur Anrechnung vorhandener grof3kroniger Laubbaume auf die
Zahl der zu pflanzenden Baume soll ein Anreiz zur Erhaltung des Baumbestandes ge-
schaffen werden, welcher in 6kologischer und gestalterischer Funktion gegeniber
Neupflanzungen zunachst Vorteile aufweist.

Die in Bezug auf die Grundstiicksflache geringere Anzahl zu pflanzender Baume in
den Kerngebieten im Vergleich zu den Mischgebieten ist durch die dort zu erwartende
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11.3.8

grolRere Nutzungsintensitdt sowie die hdhere bauliche Verdichtungsmdéglichkeiten
(GRZ, GFZ) begrindet.

Aulerdem wird eine Pflanzliste als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.
Hinweis 2:

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 19, 20, 21 und 22 wird die Verwen-
dung von Arten der der Begrindung beigefiigten Pflanzliste vom 13.02.2012 empfoh-
len.

Die Pflanzliste hat nur empfehlenden Charakter, ist also nicht verbindlich anzuwenden.
Der Schwerpunkt liegt auf heimischen Arten. Die Pflanzliste wurde unter Beachtung
der Standortbedingungen und der vorhandenen bzw. geplanten Nutzungsstruktur erar-
beitet. So wurden beispielsweise Gehdlzarten mit Eignung als Nahrungshabitat fur
Vogel und Insekten gelistet, die eine aus gestalterischen Griinden notwendige, regel-
mafige gartnerische Pflege vertragen. Die Pflanzliste enthalt auch einige Empfehlun-
gen zur speziellen Verwendung der darin aufgefihrten Baume. Fur Stellplatze wird
insbesondere die Verwendung des Feld-Ahorns (Acer campestre ,Elsrik) und der
Schwedisches Mehlbeere (Sorbus intermedia) empfohlen. Die Verwendung dieser
Arten hat sich in der Praxis an derartig schwierigen Standorten bewéhrt.

Gehrecht

Zwischen der Briickenstraf3e und der Schnellerstraf3e soll, wie auch im fortgeschriebe-
nen Blockentwicklungskonzept vorgesehen, eine fur FuRganger allgemein nutzbare
Wegeverbindung hergestellt werden. Diese soll mit durch die Ausweisung eines Gehr-
echtes zugunsten der Allgemeinheit in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr.
23 planungsrechtlich gesichert werden:

TF 23: Die Flachen F und G sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten. Im Kerngebiet MK 1 ist eine Flache in einer Breite von mindestens 3,0
m zwischen der Flache F und der Flache G mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Damit wird eine zuséatzliche, vom StralRenverkehr getrennte funktionale Anbindung der
Sondergebiete und des Kerngebietes MK 1 von der BriickenstralRe aus geschaffen.
Erganzt werden soll diese Funktion durch eine beabsichtigte neue Ful3igdngerquerung
uber die SchnellerstraRe, welche auf der Sudseite der Stral3e auf Hohe des zweiten
Einganges des Einkaufszentrums ,Zentrum Schoneweide® eingeordnet wird. Somit
kann insgesamt eine durchgehende, effiziente zusatzliche Verbindung zwischen der
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BriickenstralRe, dem Plangebiet und dem bereits bestehenden Zentrumsbereich Scho-
neweide geschaffen werden.

Im Sondergebiet SO 2 und auf dem Grundstiick Bruckenstr. 16 im Mischgebiet MI 2
wird die mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flache raum-
lich verortet. Der Ausgangspunkt der Wegefuhrung im Sondergebiet SO 2 ergibt sich
zwangslaufig durch die Lage des gegeniberliegenden Einganges zum ,Zentrum
Schoneweide”, der weitere Verlauf erfolgt westlich entlang der Flache HJ KL M N H,
welche platzartig gestaltet und durch den Weg erschlossen wird. Auf dem Grundsttick
Briickenstr. 26 (Ml 4) ist ebenfalls eine raumliche Verortung der Gehrechtsflache erfor-
derlich, da hier ein Luftgeschoss in Form einer Geb&udedurchfahrt erforderlich ist, wel-
ches zeichnerisch entsprechend darzustellen ist (mit Nebenzeichnung fir das zweite
bis vierte Vollgeschoss). AulRerdem ist eine addquate bauliche Nutzung des Grund-
stiicks nur mdglich, wenn der Weg maglichst eng entlang der nérdlichen Grundsticks-
grenze gefuhrt wird.

Innerhalb des Kerngebietes MK 1 ist eine exakte rAumliche Verortung der Wegefiih-
rung hingegen nicht erforderlich. Ausschlaggebend ist lediglich, dass der Abschnitt des
Weges hier jeweils an die Teilabschnitte im Sondergebiet SO 2 und im Mischgebiet
MI 3 anbindet. Dies wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 23 gesichert. Flir den wei-
teren Verlauf der mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden
Flache gibt es hingegen keine Zwangspunkte, so dass die exakte Wegefiihrung dem
Grundstuckseigentimer tberlassen bleiben kann.

Die dargestellte Blockdurchwegung ist eine wesentliche Voraussetzung fiir das im be-
zirklichen Einzelhandelskonzept geforderte funktionale Zusammenwirken zwischen
dem bestehenden Stadtteilzentrum und den ergdnzenden Fachmarkt- und sonstigen
Zentrenfunktionen noérdlich der SchnellerstralBe. Deshalb besteht an der planungs-
rechtlichen Sicherung durch die Ausweisung eines allgemeinen Gehrechtes ein Uber-
wiegendes offentliches Interesse.

Die Festsetzung im Bebauungsplan allein begrindet jedoch das allgemeine Gehrecht
noch nicht. Vielmehr bedarf es nachfolgend der Grundbuch- und Baulasteintragung.
Mit Rechtskraft des Bebauungsplans wird zunachst lediglich verhindert, dass die Fla-
chen bebaut oder sonst dauerhaft so genutzt werden, dass die Wegerechte spéater
nicht mehr umgesetzt werden kénnen.
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[11.3.9 Werbeanlagen

In allen geplanten Baugebieten sind Einzelhandelsbetriebe zulassig. In den Misch- und
Kerngebieten darlber hinaus u.a. auch Geschéfts- und Burogeb&ude, Schank- und
Speiswirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe. Deshalb ist prinzipiell davon auszugehen, dass
innerhalb des Plangebietes eine Reihe von Werbeanlagen im Zusammenhang mit den
kunftigen baulichen errichtet wird.

Wie viele Beispiele in Berlin zeigen, kdnnen sich Werbeanlagen in erheblichen Mal3e
stérend auf das Orts- und StraBenbild auswirken, wenn diese gehauft auftreten, im
Vergleich zu den sonstigen baulichen Anlagen Uberdimensioniert erscheinen oder be-
sonders auffallig sind. Um stadtebaulich nachteilige Auswirkungen stérender oder ver-
unstaltender Webeanlagen zu vermeiden, sind die nachfolgenden textlichen Festset-
zungen Nr. 14 bis 16 erforderlich:

TF 14: In den Sondergebieten SO 1 und SO 2, in den Kerngebieten MK 1 und MK 2
sowie in den Mischgebieten MI 1, Ml 2, MI 3 und MI 4 sind Werbeanlagen nur
auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und an der Stéatte der Leistung zu-
lassig. Wechselndes und bewegtes Licht ist unzulassig. Ein geringfligiges
Uberschreiten der festgesetzten Baulinien und Baugrenzen durch Werbeanla-
gen als Teil eines Gebaudes kann nur bis zu einer Tiefe von hdchstens 0,3 m
zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 u. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Diese sowie die nachfolgenden textlichen Festsetzungen Nr. 15 und Nr. 16 gelten
grundsétzlich nur fir Anlagen der AuRenwerbung i.S.d. § 10 Abs. 1 BauO Blin.

Mit dem ersten Satz der o0.g. textlichen Festsetzung sollen so genannte ,Fremdwerbe-
anlagen” ausgeschlossen werden. Eine solche liegt vor, wenn die Statte, an der sich
die Werbeanlage befindet, nicht identisch ist mit der Statte, an der die beworbene Leis-
tung erbracht wird. Derartige Werbeanlagen entstehen zumeist auf Uberbaubaren,
aber nicht baulich genutzten Flachen von Grundstiicken und sind oft grol3 dimensio-
niert, um die gewlnschte Aufmerksamkeit und Fernwirkung zu erreichen. Deshalb wir-
ken sie sich auch haufig stérend auf das Ortsbild aus. Zudem sind sie mitunter dazu
geeignet, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gefahrden, wenn sie in der Na-
he einer Stral3e errichtet werden.

Mit der Beschrankung von Werbeanlagen auf die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sollen insbesondere nachteilige Auswirkungen auf die Gestaltung der Freiflachen der
Baugrundstiicke vermieden werden.

Wechselndes oder blinkendes Licht ist im besonderen Maf3e geeignet, die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs geféhrden, weil es ablenkend wirkt und beispielsweise
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die Aufmerksamkeit fir verkehrsregulierende Lichtsignalanlagen beeintrachtigten
kann. Insbesondere in der Nahe zu Wohnnutzungen kann sich wechselndes oder blin-
kendes Licht zudem stérend etwa auf die Nachtruhe der Bewohner auswirken.

Der letzte Satz der textlichen Festsetzung dient der Begrenzung von dreidimensiona-
len Werbeanlagen an Gebauden. Insbesondere an stral3enseitigen Gebaudefassaden
kénnen sich zu weit auskragende Werbeanlagen storend respektive verunstaltend auf
das StrafRenbild auswirken. Gleichzeitig sollen derartige Werbeanlagen jedoch nicht
ganzlich unzulassig sein, weshalb ein geringfiigiges Uberschreiten von Baulinien und
Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 0,3 m zuléssig ist. Anderenfalls waren dreidimensi-
onale Werbeanlagen dort, wo die Bauflucht (Baulinie oder Baugrenze) mit der Stra-
Renbegrenzungslinie zusammenfallt, nicht moglich.

TF 15: In den Mischgebieten Ml 1, MI 3 und MI 4 sind Werbeanlagen an Fassaden nur
im ersten Vollgeschoss bis hdchstens zur Fensterbriistung des zweiten Vollge-
schosses zulassig. Die Hohe von Werbeanlagen an Fassaden darf jeweils
0,6 m nicht Gberschreiten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 u. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Die Mischgebiete MI 1, Ml 3 und MI 4 an der Brickenstral3e sind durch stra3enbeglei-
tende Wohnbebauung, Gberwiegend mit kleinteiligen Ladennutzungen in der Erdge-
schosszone gepragt. Deshalb erfolgt eine Beschrankung der Zulassigkeit von Werbe-
anlagen an Fassaden auf das erste Vollgeschoss bis hdchstens zur Fensterbriistung
des zweiten Vollgeschosses. Das die Betreiber der Laden die Mdglichkeit haben mis-
sen, an der Statte ihrer Leistung fir diese werben zu kdnnen, ist selbstverstandlich.
Weitere Werbeanlagen sind jedoch zum einen nicht erforderlich. Zum anderen héatten
weitere Werbeanlagen an den Fassaden der oberen Geschosse hier in besonderem
Male einen nachteiligen Effekt fur das Ortshild, da sich ihre Wirkung unmittelbar auf
den offentlichen StralRenraum der BriickenstralRe entfalten wirde.

Die Begrenzung der Hohe von dient der Vermeidung gestalterisch nachteiliger Auswir-
kungen, die auf Grund Uberdimensionierte Werbeanlagen entstehen kénnen. Dabei ist
auch das Verhdltnis von der GrofRe von Werbeanlagen zur kleinteiligen Bebauungs-
struktur an der BrickenstralR3e — im Gegensatz etwa zu den in den Sondergebieten zu
erwartenden grol3férmigen Baukodrpern — zu berticksichtigen. Die Beschrankung auf
eine Hohe von jeweils hochstens 0,6 m ist deshalb hier angemessen.
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1.3.10

TF 16: In den Kerngebieten MK 1 und MK 2 sowie in den Mischgebieten Ml 1, MI 3
und MI 3 sind Werbeanlagen auf Dachern nur als Einzelbuchstaben und Ein-
zelsymbole zuldssig. Die Hohe der Einzelbuchstaben und Einzelsymbole darf
jeweils 1,0 m nicht Uberschreiten. Sonstige Werbeanlage, kénnen nur aus-
nahmsweise zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 u. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Auch diese textliche Festsetzung dient der Vermeidung nachteiliger stadtebaulich-
gestalterischer Auswirkungen von Werbeanlagen, wie sie auf Grund tberhéhter Di-
mension und Massivitat in der Anmutung entstehen kdnnen. Letzteres kann vermieden
werden, wenn Werbeanlagen auf Dachern nur als Einzelbuchstaben und Einzelsymbo-
le zulassig sind.

Die Sondergebiete SO 1 und SO 2 sind von dieser textlichen Festsetzung ausgenom-
men, da die Gebaude um mindestens 30,0 m vom oOffentlichen Strallenraum der
SchnellerstraBe zurlckgesetzt sind, wodurch nachteilige Auswirkungen, die groR3e
bzw. grof3flachige Werbeanlagen auf Dachern auf das Strafl3enbild haben konnen, be-
reits gemindert wird. Zudem erscheinen bei den zu erwartenden grof3 dimensionierten
Gebéauden auch umfangreichere Werbeanlagen auf Dachern als gestalterisch vertrag-
lich. Das Mischgebiet MI 2 ist ebenfalls ausgenommen, da es Uberhaupt nur in gerin-
gem Mal3e an offentliches StraRenland angrenzt.

Kennzeichnungen

Die im Bodenbelastungskataster Berlin (BBK) unter den Nummern 7513 (Schnellerstr.
135-136), 7514 (Schnellerstr. 131-134) und 13802 (Schnellerstr. 130) registrierten Fla-
chen sind auf Grund entsprechender Stellungnahmen der damaligen Senatsverwal-
tung fir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz und des bezirklichen Umwelt und
Naturschutzamtes (vgl. V.5., Ifd. Nrn. 13 u. 16) im Bebauungsplan als Flachen, deren
Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet (gem.
§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB).

Klnftige StraRenverkehrsflachen und offentliche Griinflachen werden regelmé&Rig nicht
gekennzeichnet. Die Kennzeichnung hat vor allem eine Hinweisfunktion fir den
Grundsttckseigentumer. Den fur die 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen zustandi-
gen Behérden des Landes Berlin ist die Bodenbelastungssituation bekannt. Es ist da-
von auszugehen, dass die erforderlichen MalRnahmen im Zuge der Herstellung dieser
Flachen erfolgen werden.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. VIII C, hat mit Schreiben
vom 21.05.2012 mitgeteilt, dass im Hinblick auf die Belange des nachsorgenden und
vorsorgenden Bodenschutzes keine Einwéande bestehen (vgl. V.6., Ifd. Nr. 22). Weiter-
gehende Auflagen von SenStadtUm, Abt. VIII C zur Sanierung bzw. Sicherung von
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Bodenverunreinigungen werden im Rahmen der konkreten Bauanfrage bzw. im Zuge
der Neubebauung getroffen und umgesetzt.

[11.3.11 Hinweise

Die Planzeichnung enthalt folgende Hinweise:

1. Die DIN 45691 wird im Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin, Abteilung Bauen,
Stadtentwicklung und Umwelt, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Vermessung zur
Einsichtnahme bereitgehalten. (vgl. 111.3.5.2)

2. Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 19, 20, 21 und 22 wird die Ver-
wendung von Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste vom 13.02.2012
empfohlen.

3. Die DIN 4109 wird im Bezirksamt Treptow- Kopenick von Berlin, Abteilung Bauen,
Stadtentwicklung und Umwelt, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Vermessung zur
Einsichtnahme bereitgehalten. (vgl. 111.3.5.2)

Die Pflanzliste befindet sich im Anhang zu dieser Begriindung.
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1.3.12

Nachrichtliche Ubernahmen

1.3.13

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsge-
bietes Treptow-Niederschéneweide (vgl. 1.3.8) und der Wasserschutzzone 11l B fir das
Wasserwerk Johannisthal. Gemal3 § 9 Abs. 6 BauGB sollen nach anderen gesetzli-
chen Vorschriften getroffene Regelungen nachrichtlich in den Bebauungsplan ber-
nommen werden. Dies erfolgt auf der Planzeichnung des Bebauungsplans XV-64bb
wie folgt:
1. Der Geltungsbereich befindet sich vollstandig innerhalb des mit der Zehnten Ver-
ordnung vom 18. November 1994 formlich festgelegten Sanierungsgebietes Trep-
tow-Niederschbneweide.

2. Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone 11l B fur das
Wasserschutzgebiet des Wasserwerks Johannisthal.

Entwasserungskonzept

Fur die Flachen der geplanten Sondergebiete sowie der geplanten o6ffentlichen Er-
schlieBungsstralen (Wasser- und UferstralRe) und der geplanten offentlichen Parkan-
lage (Ufergriinzug) liegt ein Entwasserungskonzept! vor. Darin wurden sechs Bereiche
gebildet, die entwasserungstechnisch unterschiedlich behandelt und wie folgt entwas-
sert werden:

1. ErschlieBungsstralRen einschlief3lich Geh- und Radwege

Das Oberflachenwasser der Erschliel3ungsstrafRen wird Uber Quer- und Langsgefal-
le StralRenabldufen zugefihrt und Uber neu herzustellende Regenwasserkanéle in
Richtung Spree geleitet. Am Ufer der Spree wird das gesammelte Wasser tber ein
Einleitbauwerk in die Spree entlassen. Um zu vermeiden, dass Oberflachenwasser
durch die Pflasterbefestigung der Gehwege im Boden versickert, wird der gesamte
Pflasteraufbau wasserundurchlédssig in Beton hergestellt. In den Bereichen der
Baumscheiben findet punktueller Bodenaustausch statt. Die seitlichen Wéande der
Baumscheiden werden dabei abgedichtet, um zu vermeiden, dass Schadstoffe aus
den belasteten Bodenschichten gespult werden.

2. Ufergrinzug

1 Hoffman-Leichter Ingenieursgesellschaft: Fachmarktzentrum Schnellerstrale - Oberflachenentwésse-
rung — Erganzte Fassung, Berlin, 14. / 27. August 2012 sowie 2. Ergénzung, Berlin, 20. November
2013
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Der Ufergriinzug soll als Grunflache mit Baumbewuchs hergestellt werden. In den
Bereichen, in denen Baumgruppen angeordnet sind, findet ein Bodenaustausch
statt. Hier soll das Oberflachenwasser der gesamten Grinflache versickern. Dazu
wird das Planum der Ubrigen Grinflache abgedichtet und so profiliert, dass das an-
fallende Oberflachenwasser zu den Versickerungszonen geleitet wird. Die Grenz-
flachen zwischen belastetem und unbelastetem Boden werden ebenfalls abgedich-
tet, so dass kein Niederschlagswasser seitlich in die belasteten Bereiche eindringen
kann. Oberirdisch sichtbare Mulden sollen nicht angelegt werden, weshalb das an-
fallende Wasser in den HohlrAumen des Bodens zwischengespeichert wird, bevor
es versickert.

Die Uferwand ist zu sanieren bzw. in Teilbereichen bis auf eine H6he von etwa 0,5
m Uber dem Wasserspiegel abzutragen. Die nun herzustellende Béschungsflache
wird mit einer wasserdurchlassigen Steinschittung befestigt. Der darauf fallende
Niederschlag versickert direkt in das darunter liegende Erdreich. Deshalb ist es er-
forderlich, dass unterhalb der Steinschittung kein kontaminierter Boden mehr an-
steht, aus dem Schadstoffe in das Grundwasser gespilt werden konnen. Aufgrund
des Abtragens der Uferwand um etwa 2,0 m wird an dieser Stelle sowieso der un-
belastete Boden erreicht, so dass keine weiteren MalRnahmen erforderlich sind.

3. Dachflachen der Geb&ude

Das auf den Dachflachen anfallende Oberflachenwasser wird tiber ein Rohrsystem
zu der Grinflache an der SchnellerstralRe geleitet, wo es gemeinsam mit dem auf
dem Parkplatz anfallenden Regenwasser in einer Versickerungsmulde versickert
wird (siehe auch Pkt. 4.).

4. Parkplatz vor dem Fachmarktzentrum

Die Fahrgassen und Stellplatze werden wasserundurchlassig befestigt. Die Stell-
platzreihen werden durch Griinstreifen mit Baumbewuchs strukturiert. Die gesamte
Flache ist in Richtung Schnellerstralle geneigt. So kann das anfallende Oberfla-
chenwasser in Richtung Schnellerstral3e geleitet werden und gemeinsam mit dem
auf den Dachflachen anfallenden Regenwasser in einer 10,0 m breiten und etwa
215 m langen Versickerungsmulde, die parallel zur Schnellerstrae entlang des
Grunstreifens mit der Doppelbaumreihe (siehe auch Pkt. 5) verlauft, versickert wer-
den. Im Bereich der Versickerungsmulde findet ein vollstdndiger Bodenaustausch
bis auf die Tiefe, in der unbelasteter Boden angetroffen wird, statt. Die Seitenberei-
che werden dabei abgedichtet, so dass kein Niederschlagswasser seitlich in die be-
lasteten Bereiche eindringen kann. Die Mulde wird mit 0,3 m Oberboden bedeckt
und bepflanzt.

5. Griunflache mit Doppelbaumreihe

An der Grundstucksgrenze zur Schnellerstrae wird eine Flache zum Anpflanzen
einer doppelten Baumreihe festgesetzt. Fir die Bepflanzung ist ein Bodenaus-
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tausch erforderlich. Das auf der zu bepflanzenden Flache anfallende Nieder-
schlagswasser kann somit versickern, ohne Schadstoffe in die unteren Schichten zu
transportieren.

6. Lieferhofe einschliellich Feuerwehrumfahrung

Die Befestigung der Lieferhéfe und der Feuerwehrumfahrung ist wasserundurchlas-
sig. Das anfallende Oberflachenwasser wird tUber entsprechende Quer- und Langs-
gefalle Stral3enablaufen zugefihrt und Gber Hebeanlagen in die Schmutzwasserka-
nale der Gebaude geleitet. Die Schmutzwasserkanale binden in der Schnellerstral3e
in das offentliche Kanalnetz ein.

Fur die dargestellte Versickerung von Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrs-
flachen (in der weiteren Schutzzone 11l B des Wasserschutzgebietes Johannisthal) liegt
eine wasserbehdrdliche Erlaubnis mit Auflagen fiir das Grundstiick Schnellerstr. 132-
136 vor.

Die Sicherung des dargestellten Entwasserungskonzepts fir die privaten Bauflachen
erfolgt im stadtebaulichen Vertrag mit den Grundstiickseigentimern (vgl. 111.3.14).

Fur die Flachen des Kerngebiets MK 1 und des Mischgebiets MI 2 liegt noch kein kon-
kretes Entwasserungskonzept vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die Oberfla-
chenentwésserung derzeit funktioniert und dass sich die Voraussetzungen durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans grundsatzlich verbessern, da durch diesen keine
zusatzliche Versiegelung erméglicht wird, sondern eher eine Entsiegelung vorbereitet
wird. Dies gilt insbesondere fir das Ml 2, da hier nur einer GRZ von 0,4 festgesetzt
wird. Deshalb ist auRerdem davon auszugehen, dass auf dem Grundstiick Schnel-
lerstr. 130 (nach Sanierung von Bodenkontaminationen im Zusammenhang mit geplan-
ten Baumalinahmen) in ausreichendem MalRe Flachen fur die Niederschlagsversicke-
rung zur Verflgung stehen werden.

Die Mischgebiete MI 1 und MI 3 sowie das Kerngebiet MK 2 sind bereits vollstandig
bzw. ganz Uberwiegend bebaut. Die Festsetzungen des Bebauungsplans haben des-
halb hier keine wesentlichen Auswirkungen auf die Oberflachenentwasserung und das
Schutzgut Wasser im Allgemeinen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist der Wasserruckhalt auf den Dachflachen in den Son-
dergebieten mithilfe extensiver Dachbegrinung, welche mit der textlichen Festsetzung
Nr. 21 gesichert wird.

Ein Erfordernis zur Festsetzung von Flachen fir die Riuckhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) oder sonstiger planungsrechtli-
cher Regelungen zur Niederschlagsentwéasserung besteht nicht.
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[11.3.14 Stadtebauliche Vertrdge

Am 22.12.2009 hat das Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Treptow-Kdpenick
von Berlin, mit den Grundstiickseigentiimern eine Vereinbarung tber die Abldsung des
Ausgleichsbetrages, die Durchfihrung von ErschlieBungsmafnahmen und die Ge-
nehmigung eines Kaufvertrages sowie iiber die Ubertragung von Grundstiicksflachen
fur das Grundstiick Schnellerstrae 131 — 136 im Sanierungsgebiet Niederschénewei-
de des Bezirks Treptow Kopenick geschlossen, die auch stddtebauliche Regelungen
enthéalt. In diesem Vertrag haben sich die Grundstickseigentimer unter anderem dazu
verpflichtet, die Erschlieungsanlagen auf eigene Kosten herzustellen und an Berlin zu
ubergeben. Berlin hat sich verpflichtet, diese nach den vereinbarten Ubergabekriterien
in seine Baulast zu Ubernehmen. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
zligige Herstellung der ErschlieBungsanlagen nach § 125 Abs. 2 BauGB liegen vor
(vgl. V.7.).

Aufgrund der fortgeschrittenen Konkretisierung der Planungen, die u.a. zu Verénde-
rungen bei den Querschnitten der ErschlieBungsanlagen, zur Erforderlichkeit weiterer
Abtretung von Flachen der Grundstiickseigentimer an das Land Berlin und zur Neu-
konzeption der Bebauung des Vertragsgebiets mit einer "grinen Stadtkante" entlang
der Schnellerstral3e gefuihrt haben, ergab sich die Notwendigkeit, den oben genannten
Vertrag grundlegend Uber den Abschluss eines Nachtrages anzupassen und aufgrund
der Bebauungsabsichten auf dem Grundstiick Schnellerstrale 130/131 durch einen
Vertrag Uber die Ablésung des Ausgleichsbetrages nach § 154 BauGB mit ergénzen-
den Regelungen fur die Grundstiicke Schnellerstralle 130 — 131 und Brickenstral3e
16-18 im Sanierungsgebiet Niederschoneweide (kostenlose Ubertragung offentlicher
Grun-und Verkehrsflachen im Uferbereich sowie Gehwegsflachen an der Schneller-
straRe an Land Berlin) zu erganzen.

Nachfolgend werden die wesentlichen Regelungsgegenstande des Nachtrages zum
stadtebaulichen Vertrag zusammenfassend dargestellt, welche fur die planerische Ab-
wagung relevant sind. Regelungen auf die dies nicht zutrifft, beispielsweise die detail-
lierten Vereinbarungen zur Grundstiicksiibertragungen, finanziellen Sicherheitsleistun-
gen, Gewahrleistungspflichten etc. sowie die allgemeinen Vertragsbedingungen wer-
den hier nicht dargestellt.

Der Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag enthélt insbesondere die folgenden Ver-
pflichtungen des Grundstiickseigentiimers:

« Herstellung und kostenfreie Ubergabe der 6ffentlichen Wasser- und Uferstral3e so-
wie des Uferbereichs / der Parkanlage an Berlin nebst den daftr notwendigen
Grundstucksflachen durch den Grundstiickseigentimer,
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e Art, Umfang und Ausfilhrung der Herstellungsverpflichtung fur die Wasser- und
UferstralRe einschlieRlich Uferbereich / Parkanlage nach den dem Nachtragsvertrag
anliegenden Planen: Gestaltung, Querschnitte, Sanierung, Entwasserung, Umbau
der Uferwand, Abstimmung aller Ausfihrungsplanungen mit Berlin,

« Fristenregelung fur die Herstellung der Wasser- und UferstralRe sowie des Uferbe-
reichs / der Parkanlage,

« Verpflichtung zur Einhaltung aller bestehenden o6ffentlichen-rechtlichen Vorschriften
zum Umweltrecht (Boden, Wasser, Immission, Abfall), einschliel3lich der einschlagi-
gen Vorschriften zum Umwelt-, Boden- und Naturschutz,

* Durchfihrung der Bodensanierungsanordnungen der Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Umweltschutz, einschlief3lich des angeordneten Grundwassermo-
nitorings fur die 6ffentlichen Flachen,

e Anbringung von Nistkdsten an den Fassaden der Gebaude und Beachtung der
Ausgleichs- und Begrinungsmalnahmen bei der Bebauung des Grundsticks
Schnellerstrafle 132-136,

* Anzeige der Pflanzdurchfiihrung (Stral3enbegleitgriin und Parkanlage) gegeniber
Berlin, Verpflichtung zur Vorbereitung und Herstellung der Flachen fur die Erstanla-
ge (Pflanzung) und zur Sicherstellung der Fertigstellungs- und der anschlieRenden
Entwicklungspflege,

« Herstellung eines Gehweges auf der Flache ,F* spatestens zur Eréffnung des ge-
planten Sport- und Freizeitmarktes und dauerhafte Bereithaltung zu Gunsten der
Allgemeinheit, Tragung der Kosten fir Herstellung, Unterhaltung, Instandhaltung
und Instandsetzung, dingliche Sicherung durch eine beschrankte personliche
Dienstbarkeit zugunsten Berlins,

* Rilckbau von Gehweglberfahrten an der SchnellerstralRe, Herstellung des Rad-
und Gehwegs nebst Stra3enbegleitgriin entlang der Schnellerstral3e spatestens zur
Er6éffnung der geplanten Fachmarkte auf eigene Kosten,

« Verpflichtung zur Herstellung eines Stadtplatzes auf der Flache H-J-K-L-M-N-H ge-
mald des dem Nachtrag anliegenden Konzepts, dauerhafte Zuganglichkeit fir die
Offentlichkeit, Sicherung durch eine beschrankte personliche Dienstbarkeit zu
Gunsten von Berlin,

* Verpflichtung zur Anlage eines mit Bd&umen bepflanzten Grinstreifens entlang der
Schnellerstral3e (,grine Stadtkante®), zur Bepflanzung der Stellplatzflachen und zur
Dachbegriinung innerhalb von 18 Monaten nach Erdffnung der geplanten Fach-
markte auf eigene Kosten, dauerhafte Erhaltung.

Der Bezirk verpflichtet sich dazu, im Anschluss an die vollstandige Abnahme der man-
gelfreien ErschlieRungsstrafRen diese in seine Baulast und Verkehrssicherungspflicht
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[.4.

zu Ubernehmen. Die Parkanlage, das Stral3enbegleitgriin und die Straf3enbdume wer-
den nach der Abnahme der vom Grundstiickseigentiimer zu erbringenden Fertigstel-
lungspflege (und der Ubergabe von Ausfiihrungsplanen, Bestandsplanen etc.) tiber-
nommen.

Abwaqung der 6ffentlichen und privaten Belan ge

Als wesentliche o6ffentliche Belange, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
beruhrt und beriicksichtigt werden, sind insbesondere zu nennen:

« Stéarkung der vorrangigen Innenentwicklung im Sinne des LEPro 2007 durch Revita-
lisierung, Umnutzung und funktionale Aufwertung brach liegender, gut erschlosse-
ner innerstadtischer Flache, dadurch Leistung eines Beitrages zur Verhinderung der
Inanspruchnahme bislang nicht baulich genutzter Flachen im Au3enbereich,

« Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung sowie der Umsetzung
der Sanierungsziele fir das Plangebiet,

e Fortfuhrung und dadurch Starkung des Stadtteilzentrums ,Zentrum Schéneweide”,

« Aufwertung des Ortshildes und insbesondere der Schnellerstra3e als Hauptver-
kehrsachse,

* Verbesserung der verkehrlichen ErschlielBung und funktionalen Anbindung sowie
Schaffung eines 6ffentlich nutzbaren Ufergriinzuges,

« Vermeidung schadlicher Immissionseinwirkungen durch larmrobuste stadtebauliche
Strukturen sowie Regelungen zum Schutz vor Gewerbe- und Verkehrslarm, Schaf-
fung der Voraussetzungen fur die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

An der Aufstellung des Bebauungsplans XV-64bb besteht ein groRes offentliches Inte-
resse. Grol3e Teile des Plangebiets waren gekennzeichnet durch die langjahrige, in-
zwischen vollstandig aufgegebene gewerblich-industrielle Nutzung mit verfallender
Gebaudesubstanz, weitgehend versiegelten Flachen und geringem Vegetationsanteil.
Wegen seiner Grolle und Unzuganglichkeit stellte das Areal eine erhebliche stadt-
raumliche Barriere zwischen der Schnellerstraf3e und der Spree dar.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans XV-64bb werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine nachhaltige, geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaf-
fen. Die bisherigen gewerblichen Brachflachen werden nach langer Zeit wieder funkti-
onal und nutzungsstrukturell in ihr Umfeld integriert. Das Stadtteilzentrum erfahrt durch
die ergdnzenden Nutzungen eine Komplettierung und Aufwertung.

Durch die Herstellung von Wasser- und Uferstral3e, des o6ffentlichen Ufergriinzuges
entlang der Spree und einer allgemein zugénglichen Blockdurchwegung von der Bri-
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cken- zur SchnellerstraRe wird nicht nur die verkehrliche Erschlieung des Gebietes
verbessert, auch die Einbindung in die Umgebung wird gestéarkt und die stadtrdumliche
Barrierefunktion wird Uberwunden. In diesem Zusammenhang ist insbesondere die
Schaffung einer bislang nicht bestehenden durchgangigen Zugangsmoglichkeit zur
Spree in Verbindung mit einer offentlichen Erholungsfunktion hervorzuheben. Auch die
stadtplatzartig zu gestaltende, 6ffentlich zugangliche Freiflache im Sondergebiet SO 2
wird zur Belebung und Integration beitragen.

Das Ortsbhild erfahrt auRerdem eine Aufwertung durch die Beseitigung maroder Bau-
substanz und die anschlieende Neubebauung. Wesentliche gestalterische Faktoren
sind dabei auch die ,grine Stadtkante" entlang der Schnellerstral3e in Form einer dop-
pelten Baumreihe, weitere Laubbaumpflanzungen in den Baugebieten und zur Gliede-
rung von Stellplatzen sowie selbstverstandlich der Ufergriinzug.

Nachteilige Auswirkungen der Planung sind durch eine Zunahme des Verkehrs mdg-
lich. Diese ist jedoch zum einen bei einer Starkung der Zentrenfunktion durch zusatzli-
chen Einzelhandel unvermeidlich, zum anderen in Relation zur bestehenden Belastung
der Schnellerstraf3e nicht von ausschlaggebender Bedeutung. Die Leistungsfahigkeit
der vorhandenen und geplanten VerkehrserschlieBung konnte gutachterlich nachge-
wiesen werden (vgl. 1V.2.).

Gewerbliche Larmauswirkungen kodnnen durch Emissionskontingentierung, Verkehrs-
larmfolgen durch geeigneten Festsetzungen und Regelungen zum stadtebaulichen und
baulichen Schallschutz so begrenzt werden, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse prinzipiell gewahrt werden.

Offentliche Belange, die der Planung entgegenstehen, sind nicht zu erkennen. Eine
unmittelbare nachteilige Betroffenheit offentlicher Belange liegt ebenfalls nicht vor.
Durch die Festsetzung von Mischgebieten entlang der Briickenstralle wird zwar die
dortige Wohnfunktion gesichert und eine Erganzung ermdglicht, die eher mittelfristig zu
erwartende Zunahme an Wohnungen und Bewohnern wird jedoch nicht so hoch sein,
dass wesentliche Auswirkungen auf den Bedarf an Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur oder dffentlicher Erholungsflachen zu erwarten wéaren.

Private Belange sind haufig nicht eindeutig von 6ffentlichen Belangen zu trennen bzw.
stehen nicht grundsatzlich im Widerspruch zu diesen. So kommt etwa eine stadtebau-
liche Aufwertung des Plangebietes auch Grundstiickseigentimern und Bewohnern im
naheren Umfeld zugute, da sie die allgemeine Wohnsituation verbessert und ggf. so-
gar zu Wertsteigerungen fiihren kann.

Innerhalb des Plangebietes ist mit der Festsetzung von Sondergebieten fur den grof3-
flachigen Einzelhandel sowie Kern- und Mischgebieten auf Flachen, die bislang aus-
schlieB3lich gewerblich zu nutzen waren, in jedem Fall eine deutliche Wertsteigerung fur
die privaten Eigentimer verbunden. Die Voraussetzungen fir eine wirtschaftlich trag-
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fahige Nutz- und Verwertbarkeit der betroffenen Grundsticke werden erheblich ver-
bessert. Dies wird nicht zuletzt durch die Bereitschaft der Eigentiimer der grundsatzli-
chen neu zu ordnenden Flachen, mit dem Land Berlin stadtebauliche Vertrage abzu-
schlieen, untermauert.

Fur die Eigentimer der Grundstiicke entlang der Briickenstral3e (Ml 1, MI 3 und Ml 4)
sind in dieser Hinsicht keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten, denn das bislang
zulassige Nutzungsspektrum wird durch die Festsetzung von Mischgebieten nicht we-
sentlich verandert. Insbesondere im Hinblick auf den wieder deutlich gestiegenen
Wohnraumbedarf im Land Berlin ergeben sich fur Eigentimer jedoch gute Perspekii-
ven flUr eine 6konomisch tragfahige Grundsticksentwicklung Wohnen und wohnver-
traglichem Gewerbe. Grundsatzlich sind durch eine Ingangsetzung baulicher Entwick-
lungen durch die Bauleitplanung haufig positive privatwirtschaftliche Impulse zu erwar-
ten.

Wesentliche nachteilige Auswirkungen der Planung auf private Belange sind ebenfalls
nicht erkennbar. Mit den Festsetzungen zum Larmimmissionsschutz und den Grin-
festsetzungen sind keine betrachtlichen Einschrankungen der kiinftigen privaten bauli-
chen Nutzung verbunden. Diese sind aus stadtebaulichen Grinden erforderlich, um
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wahren zu kénnen und
eine angemessene griingestalterische Qualitat und Einbindung des Plangebietes in
sein Umfeld zu gewabhrleisten. In Folge der Festsetzungen zur Anpflanzung von Laub-
baumen sowie zur Dachbegriinung sind keine besonderen Aufwendungen notwendig,
die Uber das bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung erforderliche MalR3 hinausgehen
und es ist auch keine wesentliche Wertminderung der Grundsticke zu erwarten (i.S.d.
§ 41 Abs. 2 BauGB), da diese Festsetzung im unmittelbaren Zusammenhang mit der
Umnutzung von Uberwiegend brach gefallenen gewerblichen Bauflachen stehen,
wodurch eine erhebliche Grundstiickswertsteigerung zu erwarten ist. Gleiches gilt auch
im Hinblick auf die festgesetzten Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Immissi-
onseinwirkungen.

Der Ausschluss der Wohnnutzung fiir den tberwiegend zu Wohnzwecken genutzten
Altbau im Kerngebiet MK 2 ist aus Griinden des Schutzes vor gesundheitsgefahrden-
den Larmeinwirkungen im Sinne einer gerechten Abwagung unbedingt geboten. Dabei
ist zu berucksichtigen, dass die Ausschlussregelung erst bei einer — gegenwartig nicht
absehbaren — Neubebauung oder grundsatzlichen Nutzungsénderung greift. Das be-
stehende Wohnen geniel3t Bestandsschutz. Zudem werden mit der Kerngebietsfest-
setzung neue wirtschaftliche Nutzungsperspektiven (Einzelhandel, Dienstleistungen,
Biros etc.) eréffnet.

Die Ausweisung eines Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit ist aus dem Uberwie-
genden offentlichen Interesse an einer von hochfrequentierten Stra3en unabhéngigen
Blockdurchwegung fur FuRganger erforderlich. Das private Interesse an einer mog-
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lichst uneingeschréankten Grundstiicksnutzung muss hinter diesen Belang zurlcktre-
ten, zumal die private Nutzbarkeit nicht in unangemessener Weise eingeschrankt wird.

Auswirkungen der Planung

V.1.

Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbe itsstatten

Die Bevolkerungsprognose 2011 — 2030 der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Umwelt weist fur das Jahr 2030 eine Bevdlkerungszunahme von gut 7 Prozent
oder knapp 254.000 Personen gegentber dem Jahr 2011 fir die gesamte Stadt Berlin
aus. FUr den Bezirk Lichtenberg wird flr diesen Zeitraum ein Uberdurchschnittlicher
Einwohnerzuwachs um 8,4 % prognostiziert.

Um drohendem Wohnungsmangel entgegen zu wirken, hat sich die Landesregierung
fur die Legislaturperiode 2011-2016 den Neubau von 30.000 Wohnungen zum Ziel
gesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-64bb besteht ein Potenzial an zusatzli-
chen Wohnungen durch BaullckenschlieRungen in den Mischgebieten Ml 1, Ml 3 und
MI 4 sowie durch Neubebauung im Mischgebiet MI 2. Ein konkretes Wohnungsbau-
vorhaben ist bislang erst fir das Grundstiick Brickenstr. 26 bekannt. Fir das Misch-
gebiet MI 2 ist nach gegenwartigem Stand noch keine Wohnbebauung beabsichtigt.

Da der Bebauungsplan eine Angebotsplanung ohne Bindung an konkrete Vorhaben
vornimmt, kénnen Art und Anzahl kinftiger Wohnungen im Plangeltungsbereich nur
grob anhand des zulassigen Mal3es der Nutzung eingeschatzt werden:

Grundstick / Ge- | Flache GFz Geschoss- | Anteil Wohnein-
biet ca. flache ca. Wohnen heiten ca.*
Briickenstr. 17/18 1.165 m? 1,6 1.864 m? 75 % 14
Briickenstr. 20 825 m? 1,6 1.320 m? 75 % 10
Briickenstr. 26 545 m? 2,6 1.417 m? 75 % 11
Mischgebiet MI 2 5.500 m? 1,2 6.600 m? 30 % 20
Insgesamt 55

*100 m? GF / WE

Fur die Grundstiicke unmittelbar an der Briickenstraf3e wird davon ausgegangen, dass
sich gewerbliche Nutzungen auf das unterste Vollgeschoss beschranken, wahrend die
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V.2.

drei weiteren zulassigen Vollgeschosse fur das Wohnen genutzt werden. Das Misch-
gebiet MI 2 wird nach gegenwartigem Erkenntnisstand voraussichtlich Gberwiegend
durch wohnvertragliches Gewerbe genutzt.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Arbeitsstatten kénnen nicht konkret
guantitativ benannt werden, es ist jedoch insgesamt von einem deutlichen Zuwachs
auszugehen. Die Flachen der geplanten Sondergebiete liegen brach, Arbeitsstatten
sind seit langerer Zeit nicht mehr vorhanden. Mit der Neunutzung durch Mébelfach-
markte sowie Sport- und Freizeitméarkte werden in erheblichem Umfang neue Arbeits-
statten im Plangebiet geschaffen. Auf den Flachen des geplanten Kerngebietes MK 1
und des geplanten Mischgebietes MI 2 sind derzeit noch in begrenztem Umfang ge-
werbliche Arbeitsstatten vorhanden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die pla-
nungsbedingte Nutzungsintensivierung dazu fihren wird, dass die Zahl der neu ent-
stehenden Arbeitsstatten und —platze die bisherige Anzahl deutlich tbersteigen wird.

Bezlglich der tUbrigen Baugebiete sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die Ar-
beitsstatten zu erwarten. Temporare Arbeitsstatten sind jedoch prinzipiell insbesondere
im Baugewerbe im Rahmen kunftiger Bauvorhaben zu erwarten.

Verkehrliche Auswirkungen

Begleitend zu den Bebauungsplanverfahren XV-64bb und XV-64ba VE wurde eine
umfangliche verkehrliche Untersuchung?! erstellt, in welcher die verkehrlichen Auswir-
kungen der Planungen ermittelt wurden.

Die Grundlage der vorliegenden Untersuchung war eine umfangreiche Analyse der Ist-
Situation. In Ergdnzung vorliegender Verkehrszahlungen der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung wurden stichprobenartig Kurzeitzdhlungen durchgefiihrt und darauf
aufbauend der durchschnittliche werktagliche Verkehr (DTVw) fur die Stralen des Un-
tersuchungsgebietes ermittelt. Im Vergleich zwischen den Verkehrsmengenkarten der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung aus den Jahren 2005 und 2009 ist eine Ab-
nahme des Verkehrs auf dem Stral3enzug Schnellerstra’e — Michael-Bruckner-Stral3e
von bis zu 20 % zu verzeichnen.

Im Rahmen der Analyse der verkehrlichen Ist-Situation erfolgte auch die Uberpriifung
bestehender Knotenpunkte hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit nach dem Handbuch

1 Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft: Verkehrliche Untersuchung zur Umgestaltung der Schneller-
stral3e zwischen Karlshorster StraBe und Sterndamm sowie zur ErschlieBung der Bebauungsplange-
biete XV-64ba VE und XV-64bb in Berlin Treptow-Kopenick im Auftrag des Bezirksamtes Treptow-
Kopenick, Berlin, August 2011 sowie Zusatzuntersuchung vom 05. Dezember 2011
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fur die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen (HBS)! mit dem Ergebnis, dass die
signalisierten Knotenpunkte des StralRenzugs Schnellerstrale — Michael-Briickner-
Stral3e fir den geradeaus fahrenden Kfz-Verkehr durchgehend eine gute Leistungsfa-
higkeit aufweisen. Die Koordinierung der Lichtsignalanlagen tragt dartber hinaus zur
Reduzierung der Wartezeiten und Aufstelllangen in der tageszeitlichen Lastrichtung
bei. Abstriche in der Leistungsfahigkeit sind jedoch fur abbiegende Verkehre an den
Knotenpunkten, insbesondere am Knotenpunkt Schnellerstral3e / Karlshorster Strafl3e —
Rixdorfer StralRe, der bereits im Bestand eine deutliche Uberlastung aufweist, zu ver-
zeichnen.

Des Weiteren wurde die Ist-Situation fir den OPNV, den ruhenden Verkehr und den
Lieferverkehr betrachtet. Hierbei ist festzustellen, dass das Untersuchungsgebiet fir
Verkehre im Umweltverbund insgesamt gut erschlossen ist. Besonders durch den S-
und Regionalbahnhof Schdoneweide bestehen gute Anbindungen sowohl ins Zentrum
als auch ins Berliner Umland. Anlagen fur Radfahrer und Fuf3ganger sind teilweise
vorhanden, entsprechen aber nicht durchgehend den heutigen Anforderungen und
sind optimierungsbediirftig. Das Angebot fir den ruhenden Verkehr ist der Nachfrage
im Untersuchungsgebiet weitestgehend angepasst. Der Auslastungsgrad im Parkhaus
des Einkaufszentrums Schoneweide betragt ca. 25 % und im o6ffentlichen Stral3enland
der Brluckenstral3e ca. 100 %. Liefer- und Ladezonen sind dem derzeitigen Bedarf ent-
sprechend vorhanden.

Nach der Bestandserfassung erfolgte die Berechnung des zukiinftigen Verkehrsauf-
kommens flr die geplanten Nutzungen der B-Plangebiete XV-64ba VE und XV-64bb
unter Berilicksichtigung so genannter Verbund-, Konkurrenz- und / oder Mitnahmeef-
fekte sowie die Abschatzung der daraus resultierenden Verkehrsverteilung auf der
Schnellerstral3e und innerhalb der B-Plangebiete. Fir das B-Plangebiet XV-64ba VE
mit der geplanten Nutzung eines Baumarktes mit Drive-In ergibt sich in der werktagli-
chen Spitzenstunde von 16:00 - 17:00 Uhr ein Zielverkehrsaufkommen von rund 170
Kfz/h und ein Quellverkehrsaufkommen von rund 150 Kfz/h. Fur das B-Plangebiet XV-
64bb wurde in der Verkehrlichen Untersuchung von einer Verkaufsflache von 48.600
m? fiir die Sondergebiete und einer Geschossflache von 22.000 m? fiir das Kerngebiet
MK 1 ausgegangen. Es ergeben sich in der werktaglichen Spitzenstunde von 16:00 -
17:00 Uhr fur die geplante Nutzung Fachmarkte (Sondergebiete SO 1 und SO 2) ein
Zielverkehrsaufkommen von rund 300 Kfz/h und ein Quellverkehrsaufkommen von
rund 270 Kfz/h und fur die geplante Nutzung Buro und Einzelhandel (Kerngebiet) ein
Zielverkehrsaufkommen von rund 70 Kfz/h und ein Quellverkehrsaufkommen von rund

1 Handbuch fiir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen“ (HBS), Forschungsgesellschaft fur Stra-
Ben- und Verkehrswesen, Ausgabe 2001, Fassung 2005, KéIn 2005
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80 Kfz/h. Die rdumliche Verteilung des zuséatzlichen Verkehrsaufkommens aller Nut-
zungen beider Bebauungsplangebiete wird im Quell- und Zielverkehr mit jeweils 50 %
aus sudlicher und nérdlicher Richtung der Schnellerstral3e angenommen. Das so er-
mittelte Quell- und Zielverkehrsaufkommen war Grundlage fir die Leistungsfahigkeits-
nachweise geman HBS.

Fur die ErschlieBung der B-Plangebiete wurden im Rahmen der verkehrlichen Unter-
suchung verschiedene Szenarien erarbeitet und auf ihre Leistungsfahigkeit im Ver-
kehrsablauf tGberprift.

Szenario 1 befasst sich ausschlieZlich mit der Erschlie3ung fir die Nutzung im Plan-
gebiet XV-64ba VE und wird deshalb hier nicht nédher ausgefihrt.

Szenario 2 untersucht in 3 Untervarianten das ErschlieBungskonzept fir den B-Plan
XV-64ba VE und den B-Plan XV-64bb. Es beinhaltet die Erschliel3ung der in den Son-
dergebieten SO 1 und SO 2 geplanten Fachmarkte Uber einen vollsignalisierten Kno-
tenpunkt Schnellerstrafl3e/ Zufahrt Einkaufszentrum Schoneweide / “Wasserstral3e”.

Die Untervarianten unterscheiden sich in der ErschlieRung des B-Plan-Gebietes XV-
64ba VE (Baumarkt):

e Szenario 2a: Zusatzliche unsignalisierte Anbindung des Baumarktes an die Schnel-
lerstral3e

» Szenario 2b: Zusétzliche signalisierte Anbindung des Baumarktes an die Schneller-
stral3e

e Szenario 2c: Keine zuséatzliche Anbindung des Baumarktes an die Schnellerstral3e,
vollstandige ErschlieBung des Baumarktes tber die ,"Wasserstralle”

Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsbetrachtungen machen deutlich, dass sowohl in
Szenario 2b als auch in Szenario 2c alle Verkehre mit einer guten Leistungsfahigkeit
abgewickelt werden kénnen.

In Szenario 3 wird von einer gemeinsamen ErschlieBung des Baumarktes und der
Fachmarkte Uber den Knotenpunkt Schnellerstralle / Zufahrt Einkaufszentrum Scho-
neweide — WasserstraRe (analog Szenario 2c) ausgegangen. Die Spreestral3e wird
zwischen Michael-Briickner-StraRe und Schnellerstralle geschlossen und zu einem
Stadtplatz umgebaut. Im weiteren Verlauf der Spreestral3e besteht, wie bereits in Sze-
nario 2 dargestellt, ein Zweirichtungsverkehr. Zusatzlich wird hier eine zulassige
Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h eingefihrt.

Durch das Bezirksamt Treptow-Kdpenick wird dem Szenario 2¢ der Vorzug gegeben,
da hierdurch die Verkehre aus dem geplanten Baumarkt (Plangebiet XV-64ba VE) so-
wie aus den Fachmérkten der Sondergebiete (Plangebiet XV-64bb) auf einen leis-
tungsfahigen Knoten mit der Schnellerstra3e konzentriert werden.

Fur die Leistungsfahigkeitsberechnungen wurden in Absprache mit der zustandigen
Abteilung VII der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung die gegenwartigen Verkehrs-
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belastungen mit dem zusatzlichen Verkehrsaufkommen uberlagert. Auf die Betrach-
tung des Prognosehorizontes 2025 wurde in der vorliegenden Untersuchung verzich-
tet, da die Realisierung der Planungen seitens der Vorhabentrager schnellstmdglich
erfolgen soll. Da davon auszugehen ist, dass das Verkehrsaufkommen im Untersu-
chungsgebiet aufgrund mittel- bis langfristig geplanter Verkehrsinfrastrukturmafinah-
men im Umfeld ricklaufig sein wird, wurde mit der verkehrlichen Untersuchung die
Leistungsfahigkeit fir den ungiinstigsten Fall nachgewiesen.

Da die Ausweisungen des B-Planes XV-64bb fiir die Sondergebiete SO 1 und SO 2
eine geringere Verkaufsflache zulassen als urspriinglich betrachtet, wurde die Verkehr-
liche Untersuchung vom August 2011 durch eine Zusatzuntersuchung ergénzt (Zusat-
zuntersuchung vom 5. Dezember 2012).

Auf Grundlage der aktuell zuldssigen Verkaufsflachen in den Sondergebieten SO 1
(ca. 24.000 m?) und SO 2 (ca. 4.000 m?) wurde firr die beiden Gebiete ein werktagli-
ches Quell- und Zielverkehrsaufkommen von je 1.552 Kfz pro Tag ermittelt (mit Ver-
bund und Konkurrenzeffekten — insgesamt 3.104 Fahrten) Bei zusatzlicher Bertcksich-
tigung des Mitnahmeeffektes ergeben sich 2.038 zuséatzliche Fahrten pro Tag auf der
Schnellerstral3e. Da das ermittelte zusatzliche Verkehrsaufkommen geringer ist als das
den Leistungsfahigkeitsberechnungen zu Grunde liegende, ist auch hier von einer Re-
serve auszugehen.

Die ErschlieBung des MK 1 (SchnellerstraRe 130) soll Uber eine eingeschrankte und
unsignalisierte Anbindung an die SchnellerstralBe erfolgen. Geplant ist neben der
Rechts-Rein- / Rechts-Raus-ErschlieRung die Herstellung einer Offnung des Mittel-
streifens flr aus dem Stadtinneren kommende Fahrzeuge sowie die Schaffung einer
Wendestelle in der Schnellerstral3e fiir Fahrzeuge, die aus dem MK kommend in Rich-
tung stadtauswarts fahren wollen.

Die ErschlieBung des Mischgebietes Ml 2 soll vorrangig Uber die Wendeanlage der
“UferstralRe” erfolgen, um zusatzliche Verkehre in der Brickenstral3e sowie in Ober-
schdneweide zu vermeiden.

Im Rahmen der verkehrlichen Untersuchung wurde auch eine Anbindung der “Ufer-
stral3e” an die Brickenstrafl3e untersucht. Fur die ErschlieBung der geplanten Sonder-,
Kern- und Mischgebiete ist eine solche Anbindung nicht erforderlich. Die Anbindung
wirde zu zuséatzlichen belastenden Durchgangsverkehren fihren. Bei einem Verzicht
auf diese Anbindung ist hingegen aus gutachterlicher Sicht mit Verkehrsentlastungen
im Untersuchungsgebiet und auch in den sensiblen Bereichen von Oberschéneweide
zu rechnen. Damit wird den Zielen der Larmminderungsplanung fir Berlin entspro-
chen.

Die Herstellung einer Verbindung zwischen “Uferstral3e” und BriickenstralRe fir Rad-
fahrer und FuRRganger wird jedoch aus tbergeordneter und 6rtlicher Sicht fur notwen-
dig gehalten.
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Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitions-

V.4.

planung

Mit dem privaten Eigentiimer der Sondergebietsflache (SchnellerstralBe 133 bis 136)
hat der Bezirk zur Umsetzung der ErschlieBungsmalinahmen einen o6ffentlich-
rechtlichen Vertrag (Vereinbarung Uber die Ablésung des Ausgleichsbetrages, die
Durchfuihrung von ErschlielBungsmaRnahmen und die Genehmigung eines Kaufvertra-
ges sowie Uber die Ubertragung von Grundstiicksflachen fiir das Grundstiick Schnel-
lerstrafle 131-136 im Sanierungsgebiet Niederschéneweide des Bezirks Treptow-
K6penick vom 22.12.2009, UR-Nr. 237/2009 Notar Maletz, Berlin) geschlossen. Dieser
stadtebauliche Vertrag wird durch einen Nachtrag erganzt (vgl. 111.3.14).

In diesen stadtebaulichen Vertragen verpflichten sich die Grundstiickseigentimer unter
anderem dazu, die o6ffentlichen (Wasser- und Uferstral3e, Uferbereichs / Parkanlage)
auf eigene Kosten herzustellen und an Berlin zu Ubergeben. Kosten werden dem Land
Berlin nach der Ubernahme der ErschlieRungsanlagen in seine Baulast und Verkehrs-
sicherungspflicht entstehen. Diese kinftigen Auswirkungen auf den Haushalt kdnnen
gegenwartig noch nicht quantifiziert werden.

Weitere Auswirkungen / Flachenbilanz

Tab. 1: Fldchenbilanz insgesamt

Flachenkategorie Flache insges. ca.m 2 | Anteil %

Sondergebiet SO 1 ,Mbébelfachmérkte” 35.300 34,0
Sondergebiet SO 2 ,Sport- und Freizeitmarkte* 21.600 20,7
Kerngebiet MK 1 7.700 7,4
Kerngebiet MK 2 1.200 1,2
Mischgebiet Ml 1 5.800 5,6
Mischgebiet Ml 2 5.500 5,3
Mischgebiet Ml 3 2.300 2,2
Mischgebiet Ml 4 550 0,5
StraRenverkehrsflache Wasser-/Uferstrale 9.100 8,7
StraRenverkehrsflache Schneller-/Briickenstr. 9.500 9,1
Verkehrsflache Besonderer Zweckbestimmung 150 0,1
Offentliche Griinflache 5.400 5,2
Plangebiet insgesamt 104.100 100,0
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Tab. 2: Flachenbilanz Baugebiete nach Maf? der Nutzung

Bau- GRZ GRm? | GRZ§19(4) | GRm?819(4) | GFZ/Z' | GFm?
gebiet BauNVO BauNVO

SO 1 0,8 28.240 0,9 31.770 | %1,02/- 36.000
SO 2 0,4 8.640 0,8 17.280 | 20,46/ - 10.000
MK 1 0,8 6.160 0,8 6.160 | 24/- 18.480
MK 2 0,7 850 0,8 960 | 32,8/IV 3.400
MI 1 0,4 2.320 0,6 3.480 | *16/1V 9.280
MI 2 0,4 2.200 0,6 3.300 | 31,2/ 6.600
MI 3 0,52 1.200 0,8 1.840 | *2,1/1IV 4.830
MI 4 0,6 330 0,8 440 2,6 1.430
Insge- 49.940 65.230 90.020
samt

17 = Zahl der Vollgeschosse als Hochstmafd
2GF/ Baugebietsflache = GFZ (rechnerisch)
*GRZxZ=GFZ (rechnerisch)
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Verfahren

V.1

Aufstellungsbeschluss

V.2.

Das Bezirksamt Treptow von Berlin hat in seiner Sitzung am 30. November 1999 be-
schlossen, fir das Gelande zwischen der stiddstlichen StralRenbegrenzungslinie der
kunftigen Rixdorfer Strae, Schnellerstral3e, Nordwestgrenze des Grundstiickes
SchnellerstraBe 137, Bezirksgrenze zu Kdpenick, Briickenstralle und Anschlussgleis
der Deutschen Bahn AG im Bezirk Treptow, Ortsteil Niederschéneweide einen Bebau-
ungsplan mit der Bezeichnung XV-64 aufzustellen. Mit der Durchfihrung des Be-
schlusses wurde das Stadtplanungsamt beauftragt (ABI. Nr. 66 / 22.12.1999).

Fruhzeitige Beteiligungsverfahren fiir den Beba uungsplan XV-64

V.2.1

Fruhzeitige Biirgerbeteiligung XV-64

Die friihzeitige Burgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand fiir den Bebauungs-
plan XV-64 in der Zeit vom 28.02.2000 bis 27.03.2000 im Bezirksamt Treptow, Abt.
Bau-, Wohnungswesen und Umwelt, Stadtplanungsamt statt. Die Bekanntmachung in
der Tagespresse erfolgte am 18.02.2000. Die Ausstellung wurde von 20 Blrgern be-
sucht. Funf Birger auR3erten sich schriftlich zu den ausgestellten Planungszielen.

Auf der Grundlage der Planungsziele des Aufstellungsbeschlusses vom 30.11.1999
wurden zwei Varianten (A und B) erarbeitet, die sich in ihren Aussagen fir den Bereich
des jetzigen Bebauungsplans XV-64bb unterschieden. Gemeinsam war beiden
Varianten die Darstellung einer Entlastungsstralle zwischen SchnellerstralBe und
Bruckenstral3e (in etwa entlang der Grenze des Grundstuicks Schnellerstraf3e 130) und
einer offentlicher Grinflache an der Spree.

Variante A: + Stadtteilzentrum (MK) entlang Schnellerstral3e, beidseitig der

EntlastungsstralRe bis zur Briickenstrafl3e in einer Tiefe von ca.
110 m

» allgemeine Wohngebiete (WA) beidseitig der Entlastungsstrafl3e
zwischen oOffentlicher Griinfliche an der Spree und MK bis
Brickenstral3e

* Mischgebiet zwischen WA, dem Brauereigelande (jetzt XV-64ba
VE) und o6ffentlicher Grunflache
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V.2.2

Variante B: ¢ Sondergebiet zwischen Brauereigelénde (jetzt XV-64ba VE) und
Entlastungsstralle
e daran anschlieBend Richtung Spree Gewerbegebiet mit
Einschrankungen
» daran anschlieRend allgemeines Wohngebiet bis zur 6ffentlichen
Grunflache
» Stadtteilzentrum zwischen EntlastungsstraRe und Brickenstral3e

Das Ergebnis der Auswertung der friihzeitigen Biirgerbeteiligung machte eine Ande-
rung der damaligen Planungsziele gemal des Aufstellungsbeschlusses vom
30.11.1999 nicht erforderlich.

Beteiligung der Behodrden und Trager offentlic her Belange XV-64

GemaR § 4 Abs. 1 BauGB sowie 8 6 Abs. 2 AGBauGB wurden 36 Behérden und Stel-
len, die Trager 6ffentlicher Belange sind, mit Anschreiben vom 27.10.2000 um schriftli-
che Stellungnahme zum Bebauungsplanvorentwurf XV-64 bis zum 30.11.2000 gebe-
ten. Grundlage bildete der Bebauungsplanvorentwurf XV-64 mit Begriindung vom
24.10.2000 sowie der Landschaftsplanerische Fachbeitrag vom 24.10.2000 und die
Umweltvertraglichkeitsstudie vom 19.10.2000 fir das geplante Einkaufszentrum am
Bahnhof Schéneweide. Damit wird auch UVPG 8§ 2 Anl. 1 in Verbindung mit § 2a und 8
4 Abs. 2 BauGB (Stand 03.08.2001) Rechnung getragen.

Insgesamt gingen 30 Stellungnahmen ein, von denen 25 Trager oOffentlicher Belange
Anregungen und Hinweise duRRerten, die in die Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Interessen gegeneinander und untereinander nach 8 1 Abs. 7 BauGB einbezogen
wurden.

Wesentliches Ergebnis der Tragerbeteiligung ist die Teilung des Bebauungsplans
XV-64 in die Bebauungspléne XV-64a (sudlich der Schnellerstra3e) und XV-64b (n6rd-
lich der Schnellerstraf3e), um eine zlgige Fortfihrung des Verfahrens XV-64a und da-
mit die zligige Realisierung der Bauvorhaben zu gewahrleisten. Die Flachen nordlich
der Schnellerstral3e sind in hohem MafR3e konfliktbelastet, konkrete Investitionsabsich-
ten bestanden zu diesem Zeitpunkt nicht.

Die eingegangenen Stellungnahmen bezogen sich teilweise auf Planinhalte, die nicht
mehr Gegenstand des Bebauungsplans XV-64bb sind bzw. auf Flachen, die sich nach
mehrfacher Teilung des Bebauungsplans XV-64 (vgl. 1.1) nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplans XV-64bb befinden.

Die Flachen der zum Zeitpunkt des Beteiligungsverfahrens geplanten Baugebiete
MK 1, SO 1 und GE 1 sind jetzt Bestandteil des Bebauungsplans XV-64a, die Flachen
der urspringlich geplanten Baugebiete GE 2 und GE 3 befinden sich jetzt innerhalb
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des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XV-64ba VE und die
Flachen der seinerzeit geplanten Baugebiete WA 1, WA 2, Ml 1, MI 2, MI 3, MK 2 und
SO 2 sind jetzt Bestandteil des hier betrachteten Bebauungsplans XV-64bb.

Alle eingegangenen Stellungnahmen sind innerhalb des Bebauungsplanverfahrens
XV-64a in die Abwagung eingeflossen und mit dessen Festsetzung Bestandteil der
Planung geworden.

Es erfolgt deshalb eine zusammengefasste Darstellung der Stellungnahmen sowie der
diesbezlglichen seinerzeitigen Abwagung, welche noch einen Bezug zu den mit dem
Bebauungsplan XV-64bb verfolgten Planungszielen aufweisen:

Seitens der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung (Abt. IV) wurden Bedenken
dahingehend ge&ullert, dass die Sanierungsziele fur das Sanierungsgebiet
Treptow-Niederschoneweide nicht in ausreichendem MalRe Bericksichtigung
gefunden haben, da der Entwicklungsschwerpunkt eindeutig und ungleichgewichtig
auf der Sldseite der Schnellerstrale (Bahnseite) lage. Die beabsichtigten
Festsetzungen gefahrdeten das angestrebte Sanierungsziel der Entwicklung eines
Stadtteilzentrums.

Abwagung:

Der Bebauungsplanentwurf wurde geandert. Entsprechend der Bereichsentwick-
lungsplanung sollten mit den Festsetzungen die Entwicklungsmoglichkeiten des ge-
planten Stadtteilzentrums beiderseits der Schnellerstral3e gesichert werden. Damit
erfolgte zugleich die notwendige Anderung und Konkretisierung der Sanierungsziele
fur den Block 3 hinsichtlich der gewerblichen Nutzung, da sich das bisherige, mit
der 10. RVO vom 18. November 1999 beschlossene Ziel der Wiederansiedlung von
produzierendem Gewerbe nicht hat umsetzen lassen. Nordlich der Schnellerstral3e
wurde ein Kerngebiet eingeordnet, somit wurde eine Entwicklung zum Stadtzentrum
beiderseits der Schnellerstralde maéglich.

Des Weiteren wurden seitens der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (Abt. V)
Bedenken gegen die geplanten Festsetzungen im damaligen Sondergebiet SO 2
geéauRert. Die Festsetzungen einer maximalen Bauhéhe von 12,50 m erlaube keine
Entwicklung, die eine stddtebaulich adaquate Gestaltung in Nachbarschaft zu der
als Ensemble unter Denkmalschutz stehenden Barenquell-Brauerei. Ohne Festset-
zung einer Baulinie sei das Ziel einer baulichen Fassung entlang der Schnellerstra-
3e nicht zu realisieren.

Abwagung:

Fir das SO 2 und das MK 3 wurde eine Mindesththe fur die stral3enseitige
Traufhhe von 16 m bezogen auf die Oberkante der Stralenmitte der
Schnellerstralle festgesetzt. Die stral3enseitige Bebauung der ehem. Barenquell-
Brauerei erreicht H6hen von ca. 12 bis ca. 13 m. Die Regelungen zur
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Hohenentwicklung der Baukorper im SO 2 / MK 3 sind somit hinreichend, um
zwischen dem grunderzeitlichen Bestand in der Schnellerstrale 129 und der
stralRenseitigen Bebauung der ehemaligen Barenquell-Brauerei zu vermitteln.

Aktuelle Anmerkung: Die Fassung der Schnellerstraf3e soll durch eine zweireihige
Baumallee (,grine Stadtkante“) erfolgen. Fir die um mindestens 30 m zurlicktre-
tende Bebauung in den geplanten Sondergebieten soll eine Oberkante von 47,0 —
53,0 m tber NHN (entspricht ca. 12,0 — 18,0 m Uber Geldnde) festgesetzt werden.

* AulRerdem wurde seitens der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (Abt. IV) da-
rauf verwiesen, dass die geplante Festsetzung eines Mischgebietes (Ml 1) an der
Bruckenstraf3e dem bisherigen Sanierungsziel der Stabilisierung und Entwicklung
der Wohnfunktion widerspreche. Durch die geplante Festsetzung von Mischgebiet
wirde der Umnutzungsdruck auf weitere, zur Sicherung der Wohnfunktion erforder-
liche Flachen erhéht.

Abwagung:

Die Parzellen Briickenstrafl3e 27 - 30 wurden ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Das Grundstiick SchnellerstralRe 129 / BrickenstralRe 31 wurde hin-
gegen als Kerngebiet geplant. Der Wohnanteil auf diesem Grundstiick sollte durch
eine entsprechende textliche Festsetzung gesichert werden.

Aktuelle Anmerkung: Die angesprochenen Grundsticke sollen (u.a. aus Larm-
schutzgrinden) wieder als Mischgebiete festgesetzt werden (vgl. 11.5.2.3). Im MK 2
(Schnellerstr. 129 / Bruckenstr. 31) wird Wohnen aus Larmschutzgrinden ausge-
schlossen.

» Durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (Abt. I) wurde darauf verwiesen,
dass sich das Stadtteilzentrum am Bahnhof Schéneweide sowohl zur Schneller-
stralRe orientieren soll, als auch die Hinwendung des Stadtteils Schoneweide zur
Spree unterstitzen soll. Um ausreichende und ausgewogene Einzelhandelspoten-
ziale fur die nérdliche Seite der Schnellerstralle zu sichern, wurde angeregt, den
Umfang der zentrenrelevanten Sortimente im SO 1 auf 6.000 m? VKF (SB-
Warenhaus) zu beschranken und die restlichen 3.000 m? VKF fiir Fachmérkte mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten festzusetzen. Die Gesamtverkaufsflache des
Blockes von 18.000 m? VKF (mit MK 1) bliebe damit erhalten.

Abwagung:

Der Anregung wurde gefolgt. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfes wurden entsprechend angepasst.

Aktuelle Anmerkung: Die Festsetzungen zu den zulassigen Verkaufsflachen wurden
im weiteren Verfahren auf Grundlage der aktuellen Darstellungen des Flachennut-
zungsplans und des StEP Zentren 3 sowie in Abstimmung mit der Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung modifiziert.
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Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (Abt. VII) wies auf Klarungsbedarf
hinsichtlich des ErschlieBungskonzeptes fir die geplanten Baugebiete hin.
Verkehrsorganisatorische Maflinahmen sowie die Querschnitte der Wasserstralie,
ErschlieBungsstralRe und Entlastungsstralle seien zu Gberprifen.

Abwagung:

Die Entlastungsstrale sollte mit Rechts-Ein- und -Ausbiegen nur eingeschrankt
angebunden werden. Die Breite der StralRenverkehrsflachen Wasserstralle,
EntlastungsstraRe und ErschlieBungsstraBe 1 wurde im weiteren Verfahren
innerhalb Uberpruft.

Aktuelle Anmerkung: Im weiteren Verfahren wurde eine umfassende verkehrliche
Untersuchung in Abstimmung mit SenStadt VII erstellt, deren Ergebnisse in die wei-
tere Planung eingeflossen sind (vgl. 111.2.). Eine Entlastungsstral3e ist nicht mehr
Gegenstand der Planung.

Durch die Senatsverwaltung fur Wirtschaft und Technologie wurden Bedenken in
Bezug auf die Lage des Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb der
Flachenkulisse des Entwicklungskonzeptes fur den produktionsgepragten Bereich
(EpB) geaulert. Zugestimmt wurde nur der Festsetzung von Gewerbegebieten
sowie anderer Baugebiete aul3erhalb der EpB-Flachenkulisse.

Abwagung:

Das EpB -ist kein Stadtentwicklungsplan, sondern ein durch Senatsbeschluss kon-
kretisierter abwagungserheblicher offentlicher Belang, der aufgrund seines Charak-
ters als stadtebaupolitischer Beschluss in die bauleitplanerische Abwagung gem. §
1 Abs. 7 BauGB einzustellen ist. Trotz der Einbeziehung des Bereichs in das In-
dustrieflachen-Sicherungskonzept (ISK) seit 1992/1993 ist es bislang nicht zu der
angestrebten Re-Industrialisierung bzw. gewerblichen Neunutzung gekommen.
Entsprechende realisierbare Konzepte liegen nicht vor. Zudem entspricht eine aus-
schlieB3lich gewerbliche Nutzung auch nicht den Sanierungszielen.

Aktuelle Anmerkung: Im aktuellen Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe ist
das Plangebiet nicht mehr Bestandteil der Gebietskulisse des
Entwicklungskonzepts fir den produktionsgepragten Bereich (EpB).

Seitens der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes, Wasser und
Schifffahrtsamt Berlin bestanden gegen den Inhalt des Bebauungsplans bei
Einhaltung der WSV-eigenen Grundstiicksgrenze keine Einwande.

Durch die TLG Niederlassung Berlin / Brandenburg, Zweigstelle Berlin wurden Be-
denken gelten gemacht, da das Ziel des Bebauungsplans, den Stadtraum zu reakti-
vieren, seine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu einem lebendigen und zu-
kunftsfahigen Stadtteil einzuleiten und die Wohnfunktion des Ortsteils Niederscho-
neweide zu entwickeln, mit der Planung nicht bzw. nur sehr eingeschrankt umge-

181



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

setzt werde. Die fur die nachhaltige Entwicklung des Stadstteils erforderliche Attrakti-
vitat, Konkurrenz- und Tragfahigkeit des Stadtteilzentrums werde durch die Planung
nicht im nétigen Umfang geschaffen.

Abwagung:

Um den Belangen der TLG entgegen zukommen, wurde im Bereich des Blocks 3
zusatzlich ein Kerngebiet (MK 3) mit einer Geschossfldche von 15.000 m? festge-
setzt. Zu der stadtebaulichen Konfiguration, in der das bisherige SO 2 mit den dort
weiterhin gultigen Verkaufsflachenfestsetzungen und das zusatzliche MK 3 zusam-
mengefasst werden sollten, wurden weitere stadtebauliche Uberlegungen als not-
wendig erachtet. Daher wurde der bisherige Bebauungsplan-Entwurf XV-64 in einen
Nord- und einen Sidbereich geteilt und beide Bereiche verfahrensmaRig und zeit-
lich getrennt weitergefiihrt. Die von der TLG geforderten Nutzungen konnten ent-
sprechend der Uberarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfes nach der TOB-
Beteiligung umgesetzt werden.

Aktuelle Anmerkung: Die Erweiterung der Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Wohnfunktionen zur Erganzung des Stadtteilzentrums Schdneweide nérdlich der
Schnellerstral3e wird nach der jetzigen Planung durch die Ausweisung von Sonder-,
Kern- und Mischgebieten gewabhrleistet.

« Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte mit, dass dem Bebauungsplan-
Entwurf das Ziel 3.1.1 des Landesentwicklungsplans fur den engeren Verflech-
tungsraum Brandenburg - Berlin (LEP eV), wonach die Ubergeordneten Griinver-
bindungen im Siedlungsbereich zur Verknipfung der Freirdume und zum Aufbau
eines okologisch wirksamen Freiraumverbundsystems in ihrer Erholungs-, Verbin-
dungs- und o6kologischen Ausgleichsfunktion zu erhalten und weiter zu entwickeln
sind, nicht entgegen steht, da am Spreeufer ein 6ffentlicher, begrinter Ful3- und
Radweg vorgesehen ist.

Jedoch entprache der Bebauungsplan-Entwurf nicht dem Grundsatz 4.2.2 LEP eV,
wonach alle Berliner stadtischen Zentren entsprechend ihrer Bedeutung ausgewo-
gen zu entwickeln sind, da die geplante Einzelhandelsverkaufsflache von insgesamt
33 000 m? deutlich oberhalb der im Stadtentwicklungsplan Zentren und Einzelhan-
del fir das Stadtteilzentrum ,Um den Bahnhof Schdoneweide" vorgeschlagenen Ver-
kaufsflache von 25 000 m? fiir das Jahr 2010 liegt.

Abwagung:

Der genannte Orientierungswert ist dem Bericht "Teilraumliche Leitlinien zur Ent-
wicklung der Zentren und Einzelhandelsstrukturen in Berlin" enthnommen. Dieser
Bericht ist die Anlage 2 zur Senatsvorlage Nr. 2043/99 - STEP Zentren und Einzel-
handel Teil | und ist nicht Bestandteil des STEP Zentren und Einzelhandel Teil I. Er
wurde vom Senat lediglich zustimmend zur Kenntnis genommen. Die Orientie-
rungswerte aus diesem Bericht unterliegen in vollem Umfang der bauleitplaneri-
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V.3.

schen Abwagung durch das Bezirksamt. Entsprechend der Stellungnahme der fir
die gesamtstadtische Planung und den STEP Zentren und Einzelhandel zustandi-
gen Abteilung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung wird die GréRenordnung
der Verkaufsflachen im Ergebnis der TOB-Beteiligung fur das Stadtteilzentrum um
den Bahnhof Schoneweide erhoht.

Begriindet wird dies damit, dass die geringfiigige Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der STEP Zentren / EH (Stadtteilzentrum Bhf. Schéneweide : 25.000 m2
VKEF fir zentrenrelevante Sortimente) stadtebaulich begrindet ist (stadtwirtschaftli-
che Grundlage fir die stadtebauliche Neuordnung beiderseits der Schnellerstralle,
fur die verkehrliche Entlastung durch Neuordnung der ErschlieBung und fiir die Alt-
lastensanierungskosten). Die Ergdnzung mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
entspricht insbesondere der Zielsetzung des Landes Berlin, eine umfassende Ver-
sorgung der Bevdlkerung zu gewahrleisten. Au3erdem sollen die negativen stadte-
baulichen und umweltrelevanten Auswirkungen reduziert werden, die durch den
Einkaufstourismus ins Umland entstehen.

Aktuelle Anmerkung: Die in der Stellungnahme zitierten Planungsgrundlagen LEP
eV und Stadtentwicklungsplan Zentren und Einzelhandel (damaliger Stand) sind
nicht mehr aktuell. An ihre Stelle sind der Landesentwicklungsplans Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) und das StEP Zentren 3 getreten. Letzteres enthélt keine
Zielkorridore fur die quantitative Verkaufsflachenentwicklung in den einzelnen Zen-
tren mehr. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Schreiben vom
15.12.2010 bestatigt, dass die jetzigen Planungsziele mit den Zielen der Raumord-
nung vereinbar sind.

Teilung des Bebauungsplans XV-64

In seiner Sitzung am 17. Juli 2001 hat das Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin
beschlossen, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XV-64 zu teilen.

Der Bebauungsplan XV-64a umfasst jetzt das Gelande zwischen suddstlicher Stra-
Benbegrenzungslinie der Karlshorster StralRe, Schnellerstralle, Bahnhof Berlin-
Schoneweide und Anschlussgleis der Deutschen Bahn AG, der Bebauungsplan XV-
64b umfasst das Gelande zwischen Nordwestgrenze des Grundstiicks Schnellerstraf3e
137, sudlichem Spreeufer, BriickenstraRe und Schnellerstral3e, beide im Bezirk Trep-
tow-Kopenick, Ortsteil Niederschoneweide. Mit der Durchfiihrung des Beschlusses
wurde das Amt fur Stadtplanung und Vermessung, Fachbereich Stadtplanung beauf-
tragt (ABI. Nr. 42/ 17.08.2001)
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V.4

Teilung des Bebauungsplans XV-64b

V.4

Das Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin hat in seiner Sitzung am 7. Dezember
2004 beschlossen, den Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-64b zu teilen,

Der aufzustellende Bebauungsplan XV-64ba umfasst jetzt das Grundstiick Schneller-
stral3e 137 und eine Teilflache des Grundstiicks Schnellerstrale 135, 136 im Bezirk
Treptow-Kopenick, Ortsteil Niederschoneweide.

Der aufzustellende Bebauungsplan XV-64bb umfasst jetzt das Gelande zwischen
Nordostgrenze des Grundstiicks Schnellerstrale 137, Spree, Brickenstraf3e und
SchnellerstralRe mit Ausnahme einer Teilflache des Grundstiicks Schnellerstrale 135,
136 im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Niederschoneweide.

Mit der Durchfihrung des Beschlusses ist das Stadtplanungsamt beauftragt (ABI. Nr. 1
/ 07.01.2005).

Anderung des Geltungsbereichs des Bebauungspla ns XV-64bb

V.5,

Das Bezirksamt Treptow-Kopenick von Berlin hat in seiner Sitzung am 19. Oktober
2010 beschlossen, den Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-64bb um eine Teil-
flache des Grundstiicks Schnellerstral3e 135, 136 zu erweitern. Der neue Geltungsbe-
reich umfasst jetzt das Gelande zwischen Schnellerstral3e 137, Spree, Brickenstral3e
und Schnellerstral3e im Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Niederschéneweide.

Mit der Durchfiihrung des Beschlusses ist das Stadtplanungsamt beauftragt (ABI. Nr.
45/05.11.2010).

Frihzeitige Behodrdenbeteiligung Bebauungsplan XV-64bb

Seit Durchfiihrung der ersten Beteiligungsverfahren im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens XV-64 ist ein Zeitraum von mehr als zehn Jahren vergangen. Seither wurde
der ursprungliche raumliche Geltungsbereich drei Mal geteilt bzw. geandert. AulRerdem
haben sich die Planinhalte fur den jetzigen Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-
64bb wesentlich verandert. SchlieZlich wurde fir diesen Bebauungsplan erstmals ein
Umweltbericht nach gemaf § 2 Abs. 4 BauGB erarbeitet.

Aus diesen Griinden wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
mit Schreiben vom 29. November 2010 gemal § 4 Abs. 1 BauGB zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 22.12.2010 aufgefordert. Dabei wurden sie auch um AuRerung
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB gebeten.
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Auf Grund der eingegangenen Stellungnahmen sowie der Weiterentwicklung der Pla-
nungsiberlegungen im weiteren Verfahren ergaben sich Anderungs- bzw. Priifungser-
fordernisse, die nachfolgend erlautert werden.

Von 16 Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange liegen schriftliche Stel-
lungnahmen vor, deren Aussagen nachfolgend (teilweise in zusammengefasster Form)
dargestellt und abgewogen werden.

1.

NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG mit Schreiben vom
03.01.2011

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der 6f-
fentlichen ErschlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen.
Dartber hinaus notwendige Flachen fur Versorgungsleitungen und Anlagen sind
gemanR § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Im angefragten rdumlichen Bereich befinden sich Anlagen mit einem Betriebs-
druck > 4 bar. Gemal den Technischen Regeln des DVGW-Regelwerkes sind
die Bauausfiihrenden bei Bauarbeiten in der N&he dieser Hochdruck-
Erdgasleitung vor Ort einzuweisen.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Soweit aus der anliegenden Planunterlage erkennbar, befinden sich die Gasver-

sorgungsleitungen im offentlichen StralRenland der Bricken- und der Schneller-
stralRe. Insofern besteht kein Regelungserfordernis im Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Berliner Wasserbetriebe — GI-G/Pa — mit Schreiben vom 04.01.2011

Gemal den der Stellungnahme beiliegenden Anlagen befinden sich im Bereich
des Bebauungsplanentwurfes Wasserversorgungs- und Entwasserungsanlagen
der Berliner Wasserbetriebe, die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfi-
gung stehen. Zur Schmutzwasserableitung ist gegebenenfalls der Einbau von
Schmutzwasserkanalen in den geplanten ErschlieBungsstral3en erforderlich.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Soweit aus der anliegenden Planunterlage erkennbar, befinden sich die Anlagen
der BWB im 6ffentlichen StralRenland der Briicken- und der Schnellerstrale. In-
sofern besteht kein Regelungserfordernis im Bebauungsplan.

Der Einbau von Schmutzwasserkandlen in die geplanten StralRenverkehrsfla-
chen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Der Bau eines neuen Regenwasserauslaufbauwerkes ist in Verlangerung des
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2.2

2.3

2.4

~Wasserstra3e* an der Spree geplant. Die dafir vorgesehene Flache wird (zulas-
ten der geplanten 6ffentlichen Grinflache) in die geplante Stral3enverkehrsflache
einbezogen, da es sich um eine fir die ErschlieBung des Plangebietes erforderli-
che Nutzung handelt. Ein dartiber hinausgehendes planungsrechtliches Rege-
lungserfordernis besteht nicht. Eine Festsetzung separater Flachen fir die Ab-
wasserbeseitigung oder die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
flachen i.S.d. 8 9 Abs. 1 Nr. 14 ist nicht erforderlich.

Abschlieend ist darauf hinzuweisen, dass das Plangebiet im Bestand zu ca.
90 % uberbaut bzw. versiegelt ist, so dass eine Versickerung von Niederschlag
Uber die belebte Bodenzone gegenwartig nur in geringfiigigem Umfang erfolgt.

Der Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren geéndert:

Fur den Bereich des geplanten Auslaufbauwerkes an der Spree wird anstelle 6f-
fentlicher Grunflache offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die innere ErschlieBung des Planungsgebietes mit Trinkwasserversorgungslei-
tungen erfolgt entsprechend den jeweiligen Erfordernissen und nur nach Vorlage
entsprechender Bedarfswerte. Die Dimensionierung der Leitungen erfolgt nur
entsprechend dem Trinkwasserbedarf.

Bezirksamt:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die innere TrinkwassererschlieBung ist in allen Baugebieten grundsatzlich zulas-
sig und ebenfalls nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

In der SpreestralRe befinden sich zwei Abwasserdruckrohrleitungen DN 1200 im
Tunnel DN 3000. Diese Leitungen sind in Betrieb und missen erhalten bleiben.

Bezirksamt:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die SpreestralRe befindet sich auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans XV-64bb.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Das Gelande liegt teilweise in der Schutzzone Il B des Wasserwerkes Johannis-
thal. Die Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal vom 31. Au-
gust 1999 miissen eingehalten werden.

Insbesondere ist darauf zu achten, dass:

« das Errichten, wesentliche Erweitern und Andern von wassergefahrdenden
Anlagen verboten ist,
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3a.

3b.

» der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sowie mit Stoffen die wasserge-
fahrdende Stoffe enthalten (z. B. Heizdl) verboten ist, sofern nicht ein Versi-
ckern durch ausreichend grol3e Auffangbehélter sicher verhindert wird,

« die Abwasseranlagen dicht sind, und nach Errichtung, Erweiterung oder we-
sentlicher Anderung und danach wiederkehrend alle 20 Jahre eine Dichtheits-
prufung durch Sachverstandige durchgeftuhrt wird,

e nur schwach belastetes Niederschlagswasser tber die belebte Bodenzone
versickert werden darf,

e die Nutzung von Erdwarme (z. B. fur eine Erdwarmeheizung) nicht erlaubt ist,

« Stellflachen fur Kraftfahrzeuge missen wasserundurchlassig hergestellt wer-
den.

Baumal3nahmen der BWB sind derzeit im Bebauungsplangebiet nicht vorgese-
hen.

Bezirksamt:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Lage des Uberwiegenden Teils des Plangebietes in der WSZ Ill B ist bereits
in der Begrindung zum Bebauungsplan dargestellt. Die Verbote der Wasser-
schutzgebietsverordnung gelten grundsatzlich und sind auch unabhéangig von

der Aufstellung eines Bebauungsplans — insbesondere im nachgelagerten bau-
aufsichtlichen Verfahren — zu beachten.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Vattenfall Europe Wéarme AG, Vertrieb/Bau, Berlin Ost, mit Schreiben vom
14.12.2010

Im Plangebiet ist kein Anlagenbestand der Vattenfall Europe Warme AG vorhan-
den.

Bezirksamt:
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.
Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Vattenfall Europe Business Service GmbH, Immobilien, Liegenschaftswesen
Berlin, mit Schreiben vom 22.07.10

In dem betrachteten Gebiet befinden sich Kabelanlagen der Vattenfall Europe
Distribution GmbH (Lageplan anbei). Die Leitungsrechte fir die gekennzeichne-
ten Anlagen mussen gesichert werden.

Die beigefugte ,Richtlinie zum Schutz von Kabel- und Freileitungsanlagen der
Vattenfall Europe Distribution GmbH* ist zu beachten.
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Bei Bauarbeiten ist zu beachten, dass mdglicherweise noch zu sanierende Kon-
taminationen vorhanden sind.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Wie aus der anliegenden Planunterlage ersichtlich, befinden sich die Vattenfall-
Kabelanlagen ganz tberwiegend im offentlichen StraRenland der Bricken- und
der Schnellerstral3e. Eine planungsrechtliche Sicherung von Leitungsrechten ist
hier nicht erforderlich.

Die noch vorhandene, nicht genutzte 30kV-Leitung innerhalb der geplanten Son-
dergebiete wird voraussichtlich im Rahmen kinftiger Baumalinahmen auf Kosten
des Grundstickseigentiimers / Investors zurlickzubauen sein. Da eine langerfris-
tige Erhaltung voraussichtlich nicht erforderlich ist, besteht kein planungsrechtli-
ches Sicherungserfordernis.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

4. Gemeinsame Landesplanungsabteilung — GL 5.21 — mit Schreiben vom
15.12.2010

Der Entwurf des Bebauungsplanes ist mit den Zielen der Raumordnung verein-
bar. Die fur die Planung relevanten Grundséatze der Raumordnung sind ange-
messen bericksichtigt worden.

Zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gibt es
keine Hinweise. Aktuelle umweltrelevante Informationen liegen bei der Gemein-
samen Landesplanung nicht vor.

Bezirksamt:
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

5. Wasser- und Schifffahrtsamt Berlin mit Schreiben vom 20.12.2010

Bei der Spree-Oder-Wasserstral3e (SOW) handelt es sich um eine Bundeswas-
serstraRe, fur welche die Verwaltungszustandigkeit der Wasser- und Schiff-
fahrtsverwaltung (WSV) des Bundes gemaf Art. 87 Abs. 1 Satz 1 und Art. 89
Grundgesetz gegeben ist.

Die Belange der WSV des Bundes werden durch den Bebauungsplan nicht be-
rahrt. Bei Einhaltung der Planungsgrenze wird dem Bebauungsplan zugestimmt.

Bei der Bepflanzung des Uferstreifens im Zuge eines geplanten, fir die Offent-
lichkeit zuganglichen durchgangigen Spreeuferbereich ist zu beachten, dass die
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Unterhaltung der Bundeswasserstralle SOW nach 8 7 Abs. 1 Bundeswasser-
stralRengesetz (WaStrG) Hoheitsaufgabe des Bundes ist, die von der WSV des
Bundes, hier vertreten durch das WSA Berlin, wahrgenommen wird. Zu den Un-
terhaltungsaufgaben gehdért auch das Freischneiden, - holzen der Ufer in Berei-
chen von sogenannten festen Schifffahrtszeichen, an den fir die Schifffahrt un-
Ubersichtlichen Stellen und aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Bepflanzung des geplanten offentlichen Ufergriinzugs ist nicht Gegenstand
des Bebauungsplans. Sie obliegt dem bezirklichen Grinflachenamt, welches die
Hinweise des WSA im Rahmen der Ausfiihrung beachten wird. Die Herstellung
des Uferbereichs erfolgt im Bereich des Grundsticks Schnellerstrale 132-136
im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags von 2009 durch die CG Projektent-
wicklungs GmbH in Abstimmung mit dem Griunflachenamt.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Landesamt fir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit —
LAGetSi — mit Schreiben vom 08.12.2010

Die Prufung der Planungsunterlagen hat keine Einwénde, konkreten Hinde-
rungsgriinde oder sonstige umweltrelevante Aspekte ergeben.

Aus dem Zustandigkeitsbereich der LAGetSi sind keine immissionsschutzrechtli-
chen Genehmigungsverfahren bekannt, die von dem Bebauungsplanverfahren
betroffen wéaren.

Bezirksamt:
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung — 1 B 14 — mit Schreiben vom 22.12.2010

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der regionalplaneri-
schen Festlegungen:

Der Geltungsbereich liegt im Stadtteilzentrum Schéneweide. Er ist im FNP als
gemischte Bauflache M2 sowie mit dem Symbol "Einzelhandelskonzentration
dargestellt und im StEP Zentren 2020 mit dem Symbol "Fachmarktagglomerati-
on" gekennzeichnet. Die vorgesehenen Nutzungen sind mit den gesamtstadti-
schen Zielsetzungen vereinbar.

Bezirksamt:
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.
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Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Die Breite des geplanten Ufergriinzugs von ca. 20 m wird nicht fur ausreichend
gehalten, um an dieser Stelle die Ubergeordnete Bedeutung und Funktion der im
FNP und LaPro dargestellten Grunverbindung zur Erholung, zum Aufenthalt und
als Biotopverbund zu erfiillen. Angesichts der kompletten Neuordnung des Ge-
biets wird die Mdéglichkeit gesehen, einen Griinzug von ca. 30 m Breite vorzuse-
hen, wodurch den vielseitigen Anforderungen an diese tbergeordnete Grinver-
bindung besser Rechnung getragen werden konnte.

Bezirksamt:
Der Hinweise wird zur Kenntnis genommen; der Anregung wird teilweise gefolgt.

Lage und Breite des geplanten 6ffentlichen Ufergriinzuges sowie der anschlie-
Renden so genannten ,Uferstral3e” beruhen auf dem vom Bezirksamt Treptow-
Kopenick am 29.12.2005 beschlossenen Blockentwicklungskonzept?.

Dieses ist auch Anlage der am 22.12.2009 zwischen dem Land Berlin und den
Grundstiickseigentiimern abgeschlossenen vertraglichen Vereinbarungen?, wel-
che u.a. die Ubertragung der fiir die geplanten 6ffentlichen StraRenverkehrs- und
Grunflachen bendtigten Flachen an Berlin beinhalten.

Im Zuge der Konkretisierung der StralRenausbauplanung in Abstimmung mit dem
bezirklichen Tiefbauamt wird jedoch der Querschnitt der ,Uferstra3e* von zu-
nachst 19,0 m auf jetzt 14,0 m reduziert. Ausschlaggebend dafir ist, das auf die
urspriinglich vorgesehene Anbindung der ,UferstraRe” an die BriickenstralRe ver-
zichtet wird, so dass erstere nunmehr keine Durchgangsstralenfunktion mehr
aufweist. Die Vernetzung der Wegebeziehungen fir die langsamen Verkehrsar-
ten erfolgt Uber die Sicherung einer Rad- und Ful3wegeverbindung zur Briicken-
straBe entlang bzw. innerhalb des Ufergriinzuges. Innerhalb der Stral3enver-
kehrsflache ist nur noch einseitig (stidlich) ein Gehweg geplant, Radwege verlau-
fen beidseitig der Fahrbahn, jedoch auf3erhalb der Griinfliche. Die Fahrbahn-
breite wurde von 6,5 m auf 6,0 m reduziert.

Somit kann die offentliche Grinflache entlang der Spree um 5,0 m verbreitert
werden. Eine weitere Verbreiterung kommt jedoch nicht in Betracht. Diese kdnn-
te nur zu Lasten der geplanten Bauflache in den Sondergebieten SO 1 und SO 2
erfolgen und héatte somit einen erheblichen Eingriff in privates Grundeigentum

1

2

urbanistica berlin Pieper + Partner: Blockentwicklungskonzept Block 3 — Ortsteil Niederschdneweide,
Berlin, November 2005

Vereinbarung Uber die Ablésung des Ausgleichsbetrages, die Durchfiihrung von ErschlieBungsmalf3-
nahmen und die Genehmigung eines Kaufvertrages sowie (iber die Ubertragung von Grundstiicksfla-
chen fir das Grundstiick Schnellerstrale 131-136 im Sanierungsgebiet Niederschéneweide des Be-
zirks Treptow-Kopenick
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zur Folge, welcher nicht in der 0.g. vertraglichen Vereinbarung vorgesehen ist.

Aulerdem ist zu berlcksichtigen, dass die Gestaltungsmdglichkeiten fir die 6f-
fentliche Grinflache aufgrund der vorhandenen Bodenbelastungen einge-
schrankt sind. Dies wirde auch bei einer weiteren VergroRerung der Flache gel-
ten.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass die geplante offentliche Grinflache der
im FNP und LaPro dargestellten Funktion in der nunmehr geplanten Breite ge-
recht werden kann.

Der Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren geandert:

Die geplante 6ffentliche Grunflache entlang der Spree wird um 5,0 m verbreitert,
der Querschnitt der ,UferstraRe” wird um 5,0 m reduziert.

Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplanen (auBer Verkehr) und sonstigen
eigenen thematischen und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen:

Im Planwerk Sidostraum sind eine bauliche Fassung zur Schnellerstral3e und
die Anordnung eines Platzes vorgesehen. Das jetzt vorgesehene Konzept mit ei-
ner doppelten Baumreihe und der Anordnung eines Grofteils der Stellplatze im
vorderen Bereich wird dieser Intention zur stadtrdumlichen Fassung nur bedingt
gerecht, wurde jedoch vom ,Berliner Baukollegium* akzeptiert.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das mit dem ,Berliner Baukollegium* der Senatsbaudirektion abgestimmte stad-
tebauliche Konzept sieht vor, die SchnellerstraBe durch zwei Baumreihen als
~grine Stadtkante” rAumlich und gestalterisch zu fassen.

Wie in der Begrindung dargelegt, beruhte die urspriingliche planerische Vorstel-
lung einer baulichen Fassung unmittelbar an der Schnellerstral3e auf der An-
nahme, dass die bestehende stralRenseitige Bebauung im jetzigen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans XV-64ba VE weitestgehend erhalten bleibt. Die Neu-
bebauung sollte auf diese Bezug nehmen und deren stralRenseitige Bauflucht
aufnehmen. Nach aktuellem Planungsstand sollen die Bestandsgeb&aude jedoch
weitgehend zurtickgebaut werden und nur das dominierende, denkmalgeschuitz-
te Sudhaus der ehemaligen ,Barenquell-Brauerei sowie angrenzende Lagerge-
baude sollen erhalten bleiben.

Somit tritt auch hier die Bebauungskante um etwas 30 m von der StrafRenbe-
grenzungslinie zurlick. Da die zwei Baumreihen auch im Plangebiet XV-64ba VE
fortgefihrt werden sollen, kann insgesamt eine einheitliche und durchgehende
Fassung des StraRenraums an der Schnellerstral3e erreicht werden. Wenn die
Bebauung im Sondergebiet ,Fachmarkte* hingegen bis unmittelbar an die Stral3e
herantrate, wirde die Sicht auf das Baudenkmal des ehemaligen Sudhauses aus
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sudlicher Richtung verdeckt und dieses erheblich in seiner stadtebaulichen Wir-
kung gemindert.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Ein pauschaler Verweis auf die AV Einzelhandel in der textlichen Festsetzung
Nr. 1 reicht fur die Wirksamkeit der Begriindung nicht aus. Die Sortimente sind
auch einzeln aufzufthren.

Bezirksamt:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, der Anregung wird gefolgt.

Eine vollstandige Auflistung der zuldssigen Sortimente war von vornherein beab-
sichtigt und wird im weiteren Verfahren erfolgen. Da der Vorentwurf des Bebau-
ungsplans fir die frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB nur
die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung darstellen soll, wurde hier auf
diese sehr umfangliche Regelung zunéchst verzichtet.

Der Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren geéndert:

Die textliche Festsetzung zur Art der zulassigen Nutzung im Sondergebiet
Fachmarkte* wird um eine vollstandige Auflistung der zulassigen Sortimente
nach AV Einzelhandel erganzt.

Die Verkaufsflache fur Randsortimente ist auf max. 10 % des Kernsortiments,
héchstens jedoch auf 800 m? VKF pro Betrieb, zu begrenzen.

Bezirksamt:
Der Anregung wird teilweise gefolgt.

In der im Rahmen des weiteren Planverfahrens erfolgten Abstimmung mit der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abt. IB/IA, wurde Einigkeit dahingehend
erzielt, dass die zentrenrelevanten Randsortimente bei Mobelfachmarkten auf
20 % und bei sonstigen Fachmarkten auf 10 % der zulassigen Gesamtverkaufs-
flache zu begrenzen sind (Schreiben SenStadt IB 15 v. 04.03.2011).

Dementsprechend werden die zentrenrelevanten Randsortimente flir Sonderge-
biet SO 1 "Mobelfachmérkte" im Bebauungsplan auf jeweils 20% der zulassigen
Gesamtverkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes begrenzt. Sonstige Fach-
markte sind hier nicht vorgesehen.

Das Sondergebiet SO 2 "Sport- und Freizeitmarkte" dient der Errichtung grof3fla-
chiger Einzelhandelsbetriebe mit vornehmlich zentrenrelevantem Sortiment. Die-
ses wird auf 70% der zulassigen Gesamtverkaufsflache eines Einzelhandelsbe-
triebes beschrankt.

Der Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren geéndert:

Die Festsetzungen zu den Verkaufsflachen fur zentrenrelevante Randsortimente
werden wie dargestellt prazisiert.
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In der textlichen Festsetzung Nr. 2 sind die Worte ,sowie an der zuldssigen Ver-
kaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente” zu streichen.

Bezirksamt:
Der Anregung wird gefolgt.

Die textliche Festsetzung Nr. 2 wurde im weiteren Planverfahren in Abstimmung
mit SenStadt, Abt. IB und IIC prazisiert. Das Sondergebiet SO 2 dient Einzelhan-
delsbetrieben mit Uberwiegend zentrenrelevantem Sortiment (Fahrrader, Fahr-
radteile und Zubehoér - Sport- und Campingartikel - Mobel und Grillgerate fir
Camping). Insofern handelt es sich bei diesem Sortiment nicht um ein Randsor-
timent.

Der Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren geéndert:

Die im Sondergebiet SO 2 "Sport- und Freizeitméarkte" zulassigen Sortimente
werden der Zweckbestimmung entsprechend prazisiert. Die Formulierung ,zu-
lassige Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente* entfallt.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung — VII B 31 —/ — VLB — mit Schreiben vom
20.12.2010

Verkehrliche Belange von gesamtstadtischer Bedeutung sind auch weiterhin in-
sofern betroffen, als die Schnellerstra3e (B 96 a) und die Brickenstral’e Be-
standteile des Ubergeordneten StralRennetzes von Berlin sind. Sowohl Anbin-
dungen an diese Stral3en, als auch die zukinftigen StralRenbegrenzungslinien
sind mit SenStadt VII B abzustimmen. Hierbei kommt hinzu, dass fur beide
HauptnetzstralRen Planungen zur Umgestaltung der Stral3enrdume existieren.

Fur den B-Plan XV-64bb soll eine neue ErschlieBungsstral3e (eingehéangte
Spange zwischen Schneller- und Briickenstraf3e) errichtet werden. Die zur Lage
der Knotenpunkte und deren Gestaltung in der Vergangenheit erstellten Unter-
suchungen missen auf der Grundlage der neueren Entwicklungen angepasst,
Uberarbeitet und abgestimmt werden.

Dies betrifft sowohl den Knoten mit der B 96 a, als auch den Knoten an der Bri-
ckenstralle unter Beachtung der dort vorhandenen Stral3enbahn und der neuen
Uberlegungen zur Umgestaltung des StraRenraumes in Bezug auf die durch die
SOV erwarteten Entlastungseffekte in dieser StrafRe. Hierzu ist dringender Ab-
stimmungsbedarf und ein aktuelles Verkehrsgutachten erforderlich.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, den Anregungen wird gefolgt.
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Im weiteren Verfahren wurde eine umfangliche verkehrliche Untersuchung! er-
stellt, deren Inhalte auch mit SenStadt, Abt. VII B, abgestimmt wurden und deren
Ergebnisse in den weiteren Planungsprozess einfliel3en.

Im Rahmen der Analyse der verkehrlichen Ist-Situation erfolgte auch die Uber-
prifung bestehender Knotenpunkte hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit mit dem
Ergebnis, dass die signalisierten Knotenpunkte des Straf3enzugs Schnellerstral3e
— Michael-Bruckner-Stral3e fir den geradeaus fahrenden Kfz-Verkehr durchge-
hend eine gute Leistungsfahigkeit aufweisen.

Nach der Bestandserfassung erfolgte die Berechnung des zukilnftigen Verkehrs-
aufkommens fir die geplanten Nutzungen der B-Plangebiete XV-64ba VE und
XV-64bb unter Bertlicksichtigung so genannter Verbund-, Konkurrenz- und / oder
Mitnahmeeffekte sowie die Abschatzung der daraus resultierenden Verkehrsver-
teilung auf der SchnellerstraRe und innerhalb der B-Plangebiete. Zugrunde ge-
legt wurden dabei auch die aktuell zuldssigen Verkaufsflachen in den geplanten
Sondergebieten SO 1 und SO 2 und im Kerngebiet.

Fur die ErschlieBung der B-Plangebiete wurden im Rahmen der verkehrlichen
Untersuchung verschiedene Szenarien erarbeitet und auf ihre Leistungsféahigkeit
im Verkehrsablauf Gberprift.

Fur das seitens des Bezirksamtes Treptow-Kopenick bevorzugte Szenario (voll-
standige ErschlieBung des Baumarktes im Plangebiet XV-64ba und der Sonder-
gebiete im Plangebiet XV-64bb Uber die ,Wasserstralie”) wurde nachgewiesen,
dass alle Verkehre mit einer guten Leistungsfahigkeit abgewickelt werden kon-
nen.

Im Rahmen der verkehrlichen Untersuchung wurde auch eine Anbindung der
.UferstralRe" an die BrickenstralRe untersucht. Fir die ErschlieBung der geplan-
ten Sonder-, Kern- und Mischgebiete ist eine solche Anbindung nicht erforder-
lich. Die Anbindung wirde zu zusatzlichen belastenden Durchgangsverkehren
fuhren. Bei einem Verzicht auf diese Anbindung ist hingegen aus gutachterlicher
Sicht mit Verkehrsentlastungen im Untersuchungsgebiet und auch in den sensib-
len Bereichen von Oberschdoneweide zu rechnen. Damit wird den Zielen der
Larmminderungsplanung fir Berlin entsprochen. Aus diesen Grinden wird in
Abstimmung mit SenStadt, Abt. VII B, auf die Anbindung der ,Uferstral3e” an die
Bruckenstral3e verzichtet.

1 Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft: Verkehrliche Untersuchung zur Umgestaltung der Schneller-
stral3e zwischen Karlshorster StraBe und Sterndamm sowie zur ErschlieBung der Bebauungsplange-
biete XV-64ba VE und XV-64bb in Berlin Treptow-Kopenick im Auftrag des Bezirksamtes Treptow-
Kopenick, Berlin, August 2011 sowie Zusatzuntersuchung vom 05. Dezember 2011

194



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

8.2

Die Umgestaltung des StralRenraums der SchnellerstralRe ist ebenfalls Gegen-
stand der verkehrlichen Untersuchung, nicht jedoch der Festsetzungen des Be-
bauungsplans (s.u.).

Der Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren geéndert:

Die Anbindung der ,Uferstral3e” an die Brickenstral3e entfallt. Stattdessen endet
die ,UferstraRe” auf Hohe des Mischgebietes MI 2 mit einer Wendeanlage.

Die vom Bezirk angedachte zusatzliche Querungsmdéglichkeit der Schnellerstra-
Re und die weiteren Uberlegungen zur Gestaltung dieser StralRe erscheinen
grundséatzlich mdglich und sollten im Rahmen der weiteren verkehrlichen Gut-
achten und der Untersuchungen zur Umgestaltung des Straf3enraumes der
B 96 a naher betrachtet werden (siehe hierzu auch die nachfolgende Stellung-
nahme der VLB).

Bezirksamt:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beabsichtigt ist eine neue FuBRgangerquerung Uber die Schnellerstralle, welche
auf der Sldseite der StralRe auf Hohe des zweiten Einganges des ,Zentrums
Schoéneweide” eingeordnet werden soll. Dementsprechend wird der Verlauf des
geplanten Geh- und Radfahrrechtes zwischen der Briicken- und der Schneller-
stralRe angepasst.

Eine Betrachtung der angesprochenen Aspekte ist in der inzwischen vorliegen-
den verkehrlichen Untersuchung erfolgt. Fur den Stral3enzug Schnellerstrale —
Michael-Bruckner-Stral3e von der Karlshorster Stral3e bis zum Sterndamm sowie
der anliegenden Spree- und BriickenstraRe wurde ein Umgestaltungskonzept
entwickelt, welches jedoch erst umgesetzt werden kann, wenn weitere Entlas-
tungseffekte eingetreten sind.

Mittel- bis langfristig ist vorgesehen, vor dem Hintergrund einer kiinftig zu erwar-
tenden Verkehrsentlastung auf dem StralRenzug Schnellerstrale — Michael-
Briickner-StraRe diesen durchgehend von drei auf zwei Geradeausfahrstreifen
zu reduzieren und somit Raum fur durchgehenden Radfahrstreifen, breitere Mit-
telinsel und StraRenbegleitgriin sowie Abbiegespuren in den Knotenpunktenzu
schaffen. Fur den FuRgangerverkehr werden im Rahmen der Umgestaltung des
StraRenzuges Schnellerstral3e — Michael-Bruckner-Stralle sichere und oberirdi-
sche Querungsmadoglichkeiten zwischen allen wichtigen Quellen und Zielen ge-
plant, wodurch auch die Erreichbarkeit der Haltestellen des OPNV komfortabler
wird. Fur die SpreestralRe wird zwischen Michael-Bruckner-Strale und Schnel-
lerstral3e ein Stadtplatz zur Entlastung der Wohngebiete vorgesehen. Zwischen
SchnellerstraBe und Brickenstral3e soll eine Freigabe der Spreestral3e fir den
Zweirichtungsverkehr bei einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h
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eingefiihrt werden. Diese geplanten Malinahmen innerhalb der StraRenverkehrs-
flachen sind jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplans XV-64bb.

Von einer Einteilung der StralRenverkehrsflache wird im Sinne der Vermeidung
einer nicht erforderlichen Selbstbindung der fur den Ausbau und die Gestaltung
des offentlichen Stral3enlandes zustandigen Behérden des Landes Berlin regel-
mafig abgesehen. Der Bebauungsplan setzt lediglich die StralRenverkehrsfla-
chen und die StralRenbegrenzungslinien fest.

Der Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren geéndert:

Das Geh- und Radfahrrecht wird so angepasst, dass es an der Schnellerstral3e
gegeniuber dem zweiten Eingang des ,Zentrums Schoneweide” endet.

Das generelle Ziel des Senats von Berlin, die Uferbereiche der Bundeswasser-
stral3en (hier sudliches Spreeufer) langfristig fur eine 6ffentlichen Nutzung als
Grin- und Wegeverbindung - auch fir Radfahrer - zu sichern, entspricht auch
der Konzeption zur Entwicklung der Berliner Wasserlagen und des Planwerks
Siudostraum. Dieses gesamtstadtische Ziel ist im B-Plan sicherzustellen.

Bezirksamt:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das genannte gesamtstadtische Ziel wird im Bebauungsplan XV-64bb durch die
Festsetzung einer 6ffentlichen Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche
Parkanlage” entlang des sudlichen Spreeufers planungsrechtlich gesichert. Eine
offentliche Verbindung fir Radfahrer entlang des Ufergriinzuges wird durch
Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Radweg” von
der Briickenstral3e zur Uferstral3e gesichert.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
Stellungnahme der Verkehrslenkung Berlin (VLB):
Gegen den Entwurf zum Bebauungsplan bestehen keine Bedenken.

An der Einmundung Schnellerstral3e / Einkaufszentrum Schdneweide steht eine
Lichtzeichenanlage (LZA). Der Anbindung der geplanten Wasserstral3e an den
Knotenpunkt mit Integration in die LZA-Regelung kann zugestimmt werden.

Gleichwohl wird darauf hingewiesen, dass die Auswirkungen auf die Koordinie-
rung des Verkehrs in der Schnellerstraf3e nicht abgesehen werden kénnen. Ggf.
ware eine separate Anbindung der Wasserstraf3e mit neuer LZA glnstiger. Wen-
devorgénge von der nordlichen in die stdliche Fahrtrichtung sind heute bereits
maglich.

Ob eine Ful3ganger-LZA zwischen der Briickenstralle und der Wasserstralle
zweckmaRig und erforderlich ist, kann ohne weitere Informationen nicht einge-

schatzt werden. Diesbeziglich sind verkehrsgutachterliche Aussagen erforder-
lich.
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Das Einrichten des Linksabbiegens bzw. Wendens an der LZA Michael-
Bruckner-Stral3e / Schnellerstral3e / Brickenstra3e ware nur mit einem aufwen-
digen StralRenumbau mdglich. Im gegebenen Zustand ist dies nicht umsetzbar.

Eine Anordnung notwendiger stral3enverkehrsbehordlicher Malinahmen fir die
Flachen des offentlichen StraRenlandes erfolgt nach Vorlage entsprechender
Bauausfuhrungsplane.

Bezirksamt:

Die Hinweise sowie die grundsatzliche Zustimmung zum Bebauungsplan werden
zur Kenntnis genommen.

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung wurden inzwischen umfénglich — in
Abstimmung mit SenStadt, Abt. VIl inkl. der VLB - gutachterlich untersucht. Es
wurde nachgewiesen, dass in der bevorzugten ErschlieRungsvariante - Anbin-
dung der WasserstraRe direkt an den lichtsignalgeregelten Knoten Schneller-
stral3e /Zufahrt EKZ alle Verkehre mit einer guten Leistungsfahigkeit abgewickelt
werden koénnen (vgl. Ifd. Nr. 8.1).

Welche Form einer sicheren zuséatzlichen Querungsmdglichkeit der Schneller-
stralRe fur FuRgadnger zum Tragen kommt, muss im Rahmen der Umgestaltung
der Schnellerstral3e geprift werden.

Die Thematik des Linksabbiegens aus der Schnellerstral3e in die Brickenstral3e
wurde in der verkehrlichen Untersuchung betrachtet. Da das Ziel besteht, die
BrickenstralRe fur den Durchgangsverkehr unattraktiv zu gestalten, wird ein zu-
satzlicher Linksabbiegestreifen in der Schnellerstralle ohne gezielte zusétzliche
Maflnahmen zur Vermeidung des Durchgangsverkehrs nicht empfohlen. Auch
hierzu ist im Rahmen der Umgestaltung der Schnellerstrale eine Lésung zu
entwickeln.

StralRenverkehrsbehdrdliche MalRnahmen, wie die Einrichtung von Lichtsignalan-
lagen und Abbiegespuren, sind grundsatzlich nicht Gegenstand der Bebauungs-
planung.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung — IV S 1 — mit Schreiben vom 08.12.2010

Hinsichtlich der dringenden gesamtstadtischen Interessen Berlins, wie auch der
Belange des Sanierungsgebietes Treptow-Niederschoneweide bestehen keine
grundséatzlichen Bedenken.

Mit dem Bebauungsplanverfahren ist auch die Fortschreibung und Konkretisie-
rung der Sanierungsziele der "Zehnten Rechtsverordnung uber die formliche
Festlegung von Sanierungsgebieten vom 18. November 1994" und deren Siche-
rung verbunden.
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Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Die unter Pkt. 11.3.4.1 der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf angekindigte
eingehendere Prifung der Zulassungsvoraussetzungen fur gewerbliche Nutzun-
gen ggf. durch weitere Festsetzungen im Bebauungsplan und detaillierte Aus-
weisung sind im weiteren Verfahren unbedingt sicherzustellen.

Die unter Pkt. 11.3.6 der Begriindung fur das Grundstiick Bruckenstr. 26 ange-
kundigte detailliertere Ausweisung der offentlichen Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung "Offentliche Parkanlage / Offentlicher Spielplatz" ist im weiteren Ver-
fahren zu beachten und umzusetzen.

Es handelt sich um wichtige Sanierungsziele fir diesen Bereich.
Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird gefolgt.

Die Prufung der Nutzungsausweisungen im weiteren Verfahren hat ergeben,
dass anstelle der urspriinglichen Ausweisung eines Gewerbegebietes nunmehr
ein Mischgebiet festgesetzt werden soll. Da sich das Gewerbegebiet unmittelbar
und ohne Schutzabstande an die vorhandene Wohnbebauung an der Briicken-
straRe angeschlossen hatte, waren erhebliche Stérungen und Nutzungskonflikte
zu erwarten gewesen. Mit der nunmehr geplanten Festsetzung von Mischgebiet
sowohl an der Brickenstraf3e (Ml 1) als auch im angrenzenden riickwartigen Be-
reich (Ml 2) kann hingegen eine weitestgehend vertragliche Nutzungsstruktur far
diesen Bereich geschaffen werden.

Auf die Festsetzung einer oOffentlichen Griunflache mit der Zweckbestimmung
"Offentliche Parkanlage / Offentlicher Spielplatz® auf dem Grundstiick
Brickenstr. 26 wird im weiteren Verfahren ebenfalls verzichtet. Nach Einschat-
zung der bezirklichen Grinflachenverwaltung (Grin 1l 30) ist das Grundstlick
aufgrund seiner Lage und GréRe (ca. 550 m?) nicht fiir die Anlage eines 6ffentli-
chen Spielplatzes geeignet (der Richtwert fUr einen allgemeinen Spielplatz liegt
bei mindestens 2.000 m?). Denkbar wére aufgrund der GroRe lediglich ein Klein-
kinderspielplatz. Spielplatze mit Angeboten fur diese Altersgruppe (bis sechs
Jahre) sind aber i.d.R. im Rahmen von Wohnungsbauvorhaben zu errichten (§ 8
BauO BIn). Altere Kinder kénnen die vorhandenen Spielplatze in der Hasselwer-
derstral3e, der Britzer StrafRe und der Kdllnischen Stral3e nutzen.

Aufgrund dessen wird das Grundstick BrickenstralRe 26, wie die benachbarten
Grundstiicke an der Briickenstral3e, ebenfalls als Mischgebiet ausgewiesen. Um
die Verbindung von der BrickenstralRe in Richtung Sondergebiete und Schnel-
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10.

11.

111

11.2

lerstral3e fur FuRganger und Radfahrer zu sichern, wird auf dieser Flache ein
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Der Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren geéndert:

Anstelle des zunachst geplanten Gewerbegebietes und der zunachst geplanten
offentlichen Griinflache "Offentliche Parkanlage / Offentlicher Spielplatz” soll je-
weils eine Festsetzung als Mischgebiet erfolgen.

Landesdenkmalamt — LDA 25 — mit Schreiben vom 27.08.10

Gegen den Bebauungsplanentwurf bestehen seitens des LDA grundsatzlich kei-
ne Bedenken.

Gemall 8 10 DSchG BIn (Umgebungsschutz) ist zu beachten, das die Denk-
maleigenschaft des Denkmalbereiches Schnellerstral3e 137, Borussia-Brauerei
durch die Planung nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Der Denkmalbereich befindet sich im nordwestlich angrenzenden Geltungsbe-

reich des Bebauungsplans XV-64ba VE und ist in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan XV-64bb mit allen seinen Elementen aufgefihrt.

Durch den Verzicht auf eine Blockrandbebauung zugunsten der stadtraumlichen
Fassung mittel einer doppelten Baumreihe bleibt das Denkmalensemble optisch
freigestellt und wesentliche Beeintrachtigungen werden vermieden.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz — Il D 25 — mit
Schreiben vom 06.01.2011

Gegen die Planungsziele bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Die Entwicklung einer offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,6ffent-
licher Ufergriinzug” wird begraft.

Bezirksamt:
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Vor dem Hintergrund der Altlastensituation des Plangebietes ist entscheidend, in
welchem Umfang eine flachenhafte Versiegelung im Plangebiet weiterhin beibe-
halten werden muss und inwieweit das Planungsziel der ,grundséatzlichen Ver-
meidung von unnotiger Versieglung” realisiert werden kann.
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Es wird daher empfohlen, ein Entwasserungskonzept unter Beriicksichtigung des
Berliner Wassergesetzes und der technischen Regelwerke zu erarbeiten und mit
der Wasserbehérde abzustimmen.

Auf Grund der Lage des uberwiegenden Teils des Plangebietes in der Schutzzo-
ne Il B des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Johannisthal muss die
Niederschlagsentwasserung den Anforderungen der Wasserschutzgebietsver-
ordnung entsprechen.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Gemal Stellungnahme SenGesUmV — Ill C — (vgl. Ifd. Nr. 13) hat die bestehen-
de Belastungssituation des Bodens entscheidende Auswirkungen auf den Ver-
siegelungsgrad, kann das Planungsziel, die Versiegelung auf das notwendige
Mafd zu begrenzen, aussetzen und ist aufgrund der Belange des Bodenschutzes
zu dulden.

Das allgemeine Ziel unnotige Versiegelungen zu vermeiden, wird dadurch nicht
grundlegend in Frage gestellt.

Fir die Flachen der geplanten Sondergebiete sowie der geplanten offentlichen
ErschlieBungsstraRen (Wasser- und Uferstral3e) und der geplanten 6ffentlichen
Parkanlage (Ufergriinzug) liegt inzwischen ein mit der zustandigen Wasserbe-
horde abgestimmtes Entwasserungskonzept! vor. Wasserbehordliche Erlaubnis-
se fur die Einleitung des auf den ErschlielBungsstrallen anfallenden Nieder-
schlagswassers Uber ein neu zu errichtendes Einlaufbauwerk in die Spree sowie
fur die Versickerung von Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrsflachen
auf dem Grundstick Schnellerstrale 132-136 (SO 1 und SO 2) wurden erteilt
(vgl. 11.4.5).

Rechtsgrundlage ist das Berliner Wassergesetz (BWG). Dieses sowie die Verbo-
te der Wasserschutzgebietsverordnung sind grundsétzlich und auch unabhangig
von der Aufstellung eines Bebauungsplans zu beachten. Der Bebauungsplan
trifft keine Festsetzungen, die einer Beachtung dieser Verbote prinzipiell entge-
genstehen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Bei der Bearbeitung des Schutzgutes Wasser im Umweltbericht muss die vorge-
sehene Art der Niederschlagsentwasserung im Mittelpunkt stehen. Auf Grund
der Lage des Plangebietes in einem Gebiet mit Trennkanalisation sind in jedem

1 Hoffman-Leichter Ingenieursgesellschaft: Fachmarktzentrum Schnellerstrale - Oberflachenentwésse-
rung — Erganzte Fassung, Berlin, 14. / 27. August 2012 sowie 2. Ergénzung, Berlin, 20. November
2013
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Fall unmittelbare Auswirkungen auf den Vorfluter Spree zu erwarten und ent-
sprechend zu bewerten.

Grundlage der Bewertung sollte die Uber ein Entwasserungskonzept entwickelte
Vorzugsvariante sein.

Bezirksamt:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das inzwischen vorliegende Entwasserungskonzept wird unter Pkt. 111.3.13 der
Begriindung dargestellt, Fragen der Niederschlagsentwasserung sind Bestand-
teil des Umweltberichtes.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz — Il D 11 —
mit Schreiben vom 10.12.2010

Der vorliegende B-Planentwurf geht nicht auf den Larmaktionsplan 2008 ein und
wrdigt nicht in ausreichendem Umfang die derzeitige vorn Verkehr verursachte
Larmsituation im Planungsgebiet.

In der Umweltprifung wird die verkehrliche Situation zwar beschrieben und auf
die Larmminderungsplanung hingewiesen, aber hinsichtlich der Problembewalti-
gung finden sich im vorliegenden Planentwurf aus immissionsschutzrechtlicher
Sicht nur ansatzweise Losungsvorschlage.

Mit Schreiben — SenGesUmV 1l D 11 — vom 08.03.2011 erfolgte hierzu folgende
Erganzung:

Der o.g. Hinweis wird aufgrund veranderter Rahmenbedingungen im Hinblick auf
die BriickenstralRe zuriickgenommen. Es ist offensichtlich, dass durch die

e Einrichtung einer Tempo 30 Zone und einer

« Anliegerzone, Zeichen 250, Zufahrtsverbot fir Fahrzeuge aller Art von der
SchnellerstralRe mit den Ausnahmen ,Radfahrer und Anlieger sowie Linien-
verkehr frei*

die in den Larmkarten 2007 verzeichneten Larmwerte auf der Basis der 2005
ermittelten Verkehrsstarken nicht mehr zutreffend sein kdnnen.

Auch die Geréduschemissionen der Stralenbahn wurden durch die bereits ge-
troffenen MalRnahmen in der BriickenstralRe, insbesondere durch die Geschwin-
digkeitsreduzierung auf Tempo 30, gemindert. Weitere mogliche Entlastungspo-
tenziale durch die Erneuerung des Fuhrparks (Ersatz der Tatra-Fahrzeuge) wer-
den erwartet.

Da in der BriickenstralRe schon das ,Neue Berliner Stral3enbahngleis (NBS)*
liegt , sind keine weiteren Verbesserungen durch Gerausch reduzierende Mal3-
nahmen an der Fahrbahn fur die StralRenbahn in der Briickenstral3e zu erwarten.
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Hierbei ist darauf zu achten, dass die beabsichtigten Festsetzungen des Bebau-
ungsplans XV-64bb erreichte Verbesserungen nicht riickgdngig machen oder in
Frage stellen.

Aktuelle Larmdaten zum Straf3en- und Schienenverkehr in der BriickenstralRe
liegen nicht vor.

Bezirksamt:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Beteiligung der Behorden nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB dient (entsprechend § 3
Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB) der friihzeitigen Unterrichtung tber die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung. Dementsprechend befinden sich der Be-
bauungsplan und die Begrindung im Stadium des Vorentwurfs. Deshalb ent-
spricht das Aufzeigen erster Losungsansatze, welche im weiteren Planungspro-
zess konkretisiert werden, dem friihen Stand der Planung.

In der inzwischen vorliegenden verkehrlichen Untersuchung (vgl. Ifd. Nr. 12.1)
werden die Ziele der Larmminderungsplanung fur das Konzeptgebiet Ober- und
Niederschéneweide auf ihre Umsetzbarkeit geprift und beriicksichtigt.

Die grundsatzlichen Ziele der Larmminderungsplanung sind:
die Verkehrsvermeidung im Konzeptgebiet
verkehrslenkende und verkehrsorganisatorische MalRnahmen sowie
ein stralRenraumliches Konzept.

Von den konkreten MafRnahmenvorschlagen der LArmminderungsplanung zur
Verkehrsvermeidung, Verkehrsorganisation und -lenkung fir das Untersu-
chungsgebiet wurden berticksichtigt:

Zweirichtungsverkehr in der Spreestralie
Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h in der Spreestralie

» Schlie3ung der Spreestral3e zwischen Schnellerstrae und Michael-Brickner-
Stral3e

Tempo-30-Zone in der BriickenstralRe

Zusatzliche Querungshilfen fir Fullganger am Knotenpunkt Schnellerstral3e /
Michael-Brickner-Strafl3e / Briickenstral3e zwischen dem Vorplatz des Bahn-
hofs Schoneweide und dem zum Stadtplatz umgestalteten Abschnitt der
Spreestral3e zwischen Michael-Brickner-StralRe und Schnellerstral’e sowie
am Knotenpunkt Michael-Bruckner-Stral3e / Sterndamm

Ruckbau von Fahrspuren in der Schnellerstral3e und der Michael-Briickner-
Stral3e
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* Vergrolierung des Abstandes der Bebauung zur Fahrbahn in der Michael-
Brickner-StraRe (durch Langsparken bzw. die Markierung von Radfahrstrei-
fen)

Verbesserung der Stral3enraumbegrinung in der Michael-Bruckner-Stral3e

Des Weiteren wurden allgemeine MalRnhahmenvorschlage des stralRenraumlichen
Konzeptes berticksichtigt, wie:

die Forderung der Verkehrsmittel des Umweltverbundes durch Anlage von
Radverkehrsanlagen, Verbreiterung von Gehwegbereichen und Verbesserung
der Uberquerbarkeit von StraRen

die VergrolRerung des Abstandes von Kfz-Fahrstreifen zur Bebauung durch
Anlage von Parkstreifen, Verbreiterung der Gehwegbereiche, Anlage einer
Radverkehrsanlage, Verschieben der Fahrbahnmittelachse

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch das Umgestaltungskonzept fur
den Stral3enzug Schnellerstral3e — Michael-Bruckner-Stral3e die Ziele der Larm-
minderungsplanung fur das Konzeptgebiet Ober- und Niederschtneweide er-
reicht und fiir das Untersuchungsgebiet konkretisiert werden kdnnen. Durch den
Verzicht auf eine Anbindung der ,UferstraRe” an die Brickenstral3e (vgl. Ifd. Nr.
12.1) ist mit zusatzlichen Verkehrsentlastungen im Plangebiet und auch in den
sensiblen Bereichen von Oberschéneweide zu rechnen.

Alle dargestellten verkehrslenkenden und verkehrsordnenden Maflinahmen sind
jedoch nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.

Die in der erganzenden Stellungnahme dargestellten Mal3nahmen zur Reduzie-
rung der Verkehrs(larm)belastung in der Briickenstral3e werden durch den Be-
bauungsplan XV-64bb nicht in Frage gestellt.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Die im Rahmen der Umweltpriifung ermittelten, vom Verkehr verursachten,
Larmwerte Uberschreiten in vielen Bereichen sowohl die Schwellenwerte der Stu-
fe 11 als auch der Stufe 22 des Larmaktionsplans 2008. Der Verkehrslarm wird
im Wesentlichen verursacht durch StralRenverkehr und durch die Stralenbahn;
der Bahnlarm (DB-Netz) an der Schnellerstral3e tritt dabei in den Hintergrund.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Grundsatzlich ist darauf zu verweisen, dass es die Schneller- und die Briicken-

strale Bestandteil des lbergeordneten Straliennetzes von Berlin sind und die
hohe Verkehrslarmbelastung nicht erst durch die Aufstellung des Bebauungs-

1 stufe1:70dB (A) tags (Lpoen) und 60 dB (A) nachts (Ln)
2 stufe 2: 65 dB (A) tags (Lpen) und 55 dB (A) nachts (Ln)
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plans ausgeldst wird. Gleiches gilt auch fur den durch die Stralenbahn verur-
sachten Larm an der Brickenstral3e.

Bei der im Rahmen der o.g. verkehrlichen Untersuchung durchgefihrten Ver-
kehrszéhlung wurde festgestellt, dass im Vergleich zu den Verkehrsmengenkar-
ten der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung aus den Jahren 2005 und 2009
eine Abnahme des Verkehrs auf dem StralRenzug Schnellerstrale — Michael-
Briickner-StraRe von bis zu 20 % aufgrund verkehrsinfrastruktureller Maf3nah-
men zu verzeichnen ist. Mit der Umsetzung der 0.g. MalBhahmen der Larmmin-
derungsplanung sowie der Realisierung der ,Stid-Ost-Verbindung® (SOV) wird es
hier zu weiteren Verkehrsreduzierungen kommen. Dies wird auch zu einer deut-
lichen Verringerung des Straf3enverkehrslarms fiihren.

Eine weitere Minderung des Stral3enbahnlarms an der BruckenstraRe kann nur
noch durch den Einsatz modernerer, leiserer Fahrzeuge erfolgen (s.0.). Dies ist
jedoch nicht Gegenstand der Bebauungsplanung (zum passiven Schallschutz
vgl. Ifd. Nr. 12.5).

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Aufgrund der hohen Larmbelastung, insbesondere im Kreuzungsbereich Schnel-
lerstral3e / Briickenstrale, sollte geprift werden ob und inwieweit die beabsich-
tigte Ausweisung eines Mischgebietes ein in die Zukunft gerichtetes Planungsziel
sein kann, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse planungsrechtlich zu si-
chern. Ggf. sollte eine andere Gebietsausweisung, die nicht Wohnen als allge-
mein zuldssiges Ziel verfolgt (z. B. MK), gefunden werden, um langfristig Woh-
nen an dieser Stelle nur ausnahmsweise oder gar nicht zuzulassen, zumal die
Moglichkeiten, den Verkehrslarm durch verkehrsorganisatorische MalRnahmen
auf einer Bundesfernstral3e (B 96a) deutlich zu reduzieren in diesem Bereich be-
schrankt sind.

Mit Schreiben — SenGesUmV IlI D 11 — vom 08.03.2011 erfolgte hierzu folgende

Erganzung:

Soweit an den Zielen des Bebauungsplans festgehalten wird, wird darum gebe-
ten, entlang der Schnellerstral3e planungsrechtliche Regelungen zum Schutz vor
Verkehrslarm fir hoch belastete Bereiche zu treffen, in denen Wohnen allgemein
oder ausnahmsweise zuléassige sein soll. Wie bereits ausgefihrt, sind hier die
Mdglichkeiten, den Verkehrslarm durch verkehrsorganisatorische MalRBhahmen
zu reduzieren, beschréankt.

Bezirksamt:
Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Wie oben dargestellt, ist bereits eine Abnahme des Verkehrs auf dem Stral3en-
zug Schnellerstralle — Michael-Bruckner-StralRe zu verzeichnen. Mit weiteren
Reduzierungen ist zu rechnen. Dennoch wird der Kreuzungsbereich Schneller-
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stral3e / BrickenstralRe auch kunftig einer relativ hohen Larmbelastung ausge-
setzt sein.

Im weiteren Verfahren wird daher fir das Eckgrundstiick Schnellerstr. 129 / Bri-
ckenstr. 31 anstelle eines Mischgebietes ein Kerngebiet (MK 2) ausgewiesen.
Wohnungen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes sollen wegen der Larm-
belastung hier und im Kerngebiet MK 1 auf Grundlage einer entsprechenden
gutachterlichen Empfehlung durch textliche Festsetzung ausgeschlossen wer-
den. Entlang der Schnellerstrale sind somit im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans keine Baugebiete vorgesehen, in denen Wohnen allgemein oder aus-
nahmsweise zuldssig ist.

Das Grundstick Schnellerstr. 129 / Brickenstr. 31 liegt unmittelbar gegentber
des das Stadtteilzentrum pragenden Einkaufszentrums am Bahnhof Schénewei-
de. Mit der Kerngebietsausweisung soll insgesamt eine maf3volle Erganzung und
Starkung der Zentrenfunktion erreicht werden. Aufgrund der insbesondere auch
von Ful3gangern hochfrequentierten Lage ist das Eckgrundstiick in besonderer
Weise fir die Aufnahme Kkleinteiliger Zentrenfunktionen, wie kleinen Ladenge-
schaften, Gastronomie, Dienstleistungen, Biro- und Praxisraumen geeignet.

Die nordlich anschlielenden Grundstiicke an der BriickenstraRe sollen jedoch
weiterhin als Mischgebiet festgesetzt werden. Die Brickenstral3e ist nach wie vor
beidseitig ganz Uberwiegend durch die Wohnnutzung geprégt, auch wenn sich
vornehmlich in der Erdgeschosszone kleinteilige gewerbliche Nutzungen in Form
von Ladengeschaften, Gastronomie, Dienstleistungen u.d. befinden.

Die Festsetzung eines Mischgebietes lasst eine Erh6hung des wohnvertragli-
chen gewerblichen Nutzungsanteils, welcher in der Regel weniger empfindlich
gegeniber Verkehrslarm ist (keine nachtliche Nutzung), als das Wohnen, prinzi-
piell zu. Gleichwohl ist die vorwiegend im griinderzeitlichen Stil errichtete Wohn-
bebauung nicht fiir jedwede andere Nutzung geeignet.

Da die Erhaltung der historischen Bestandsbebauung auch langerfristig stadte-
baulich nicht in Frage zu stellen ist, kommt eine grundlegende Nutzungsande-
rung fur die gesamte BriickenstralRe nicht in Betracht. Im Hinblick auf die erfor-
derliche Integration in die vorhandene Nutzungs- und Bebauungsstruktur ist das
Mischgebiet die adaquate Nutzungsausweisung. Bei intensiven kerngebietstypi-
schen Nutzungen bestliinde hingegen die Gefahr zusatzlicher Stérungen fir das
Wohnen im 6stlichen und nérdlichen Abschnitt der Briickenstral3e,

Der Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren geéndert:

Das Grundstiuck Schnellerstr. 129 / Briickenstr. 31 soll nicht mehr als Mischge-
biet, sondern als Kerngebiet (MK 2) ausgewiesen werden.

In den Kerngebieten MK 1 und MK 2 sollen Wohnungen und Beherbergungsbe-
triebe ausgeschlossen werden.
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12.4 Im MK/ MI — Abschnitt an der Schnellerstraf3e (129 / 130) sollte die Schliel3ung

12.5

der noch geplanten Baullicke geprtft werden, um mit Hilfe eines neuen Baukor-
pers die Moglichkeit einer Abschirmung vor verkehrsverursachtem Larm und die
Entstehung larmarmer Blockinnenbereiche zu erreichen.

Bezirksamt:
Der Anregung wird gefolgt.

Gegenwartig ist das Grundstuck Schnellerstrae 130 nur mit einer hallenartigen
Bebauung versehen, die sich vornehmlich in die Tiefe der Flache erstreckt.
Durch die im Bebauungsplan fur das Kerngebiet vorgesehene Blockrandbebau-
ung mit einer Traufhthe von mindestens 15,0 m kann bereits eine erhebliche
Verkehrslarmabschirmung fir die Innenbereiche des Mischgebietes erreicht
werden.

Der Bebauungsplan soll jedoch zuséatzlich die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen dafur schaffen, dass zwischen den Grundsticken Schnellerstr. 130 (MK
1) und Schnellerstr. 129 / Brickenstr. 31 (MK 2) eine geschlossene Bebauung
entsteht, um die dahinter liegenden Blockinnenbereiche noch besser vor Ver-
kehrslarmbelastungen abzuschirmen.

Deshalb werden die seitlichen Baugrenzen fiir beide Grundstiicke jeweils bis an
die gemeinsame Grundstliicksgrenze herangezogen. AufRerdem wird fir das
Kerngebiet MK 2 sowie fir den durch Knotenlinie abgegrenzten Bereich des
Kerngebietes MK 1 entlang der SchnellerstraBe die geschlossene Bauweise (g)
festgesetzt.

Der Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren wie dargestellt geéndert.

Fur die geplanten, Uberwiegend dem Wohnen dienende Nutzungen sollten Re-
gelungen zum Schutz vor Verkehrslarm durch textliche oder zeichnerische Fest-
setzungen geprift werden.

Bezirksamt:
Der Anregung wird gefolgt.

Anstelle der zunachst beabsichtigten Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
bietes wird auch der nérdliche Teil der Wohnbebauung an der BriickenstralRe
(Bruickenstr. 17-25) nunmehr als Mischgebiet (Ml 1) ausgewiesen. Mischgebiete
dienen, anders als allgemeine Wohngebiete, nicht tiberwiegend dem Wohnen,
sondern gleichberechtigt dem Wohnen und wohnvertraglichen gewerblichen
Nutzungen. Insofern weisen sie eine etwas geringere Empfindlichkeit gegenuber
Larmbelastungen (auch verkehrlichen) auf.

Uberwiegend dem Wohnen dienende Baugebiete sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplans XV-64bb nicht mehr geplant. Gleichwohl ist davon auszugehen,
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dass in den geplanten Mischgebieten an der BriickenstralRe auch weiterhin in er-
heblichem Umfang Wohnnutzung erfolgen wird.

Die verkehrliche Larmbelastung resultiert hier vorrangig aus dem StraRenbahn-
verkehr und steht somit nicht in einem urséchlichen Zusammenhang mit den ge-
planten Festsetzungen des Bebauungsplans. Der Stral3enverkehr spielt in der
BriickenstraRe hingegen nur eine untergeordnete Rolle. Dies ist insbesondere
darauf zurlickzufuhren, dass die Einfahrtmdglichkeit, die von der Schnellerstral3e
besteht, beschrankt ist.

Auch der hohe Anteil der Wohnnutzung beidseitig der Briickenstral3e ist auf die
historische Bestandsentwicklung zurtickzuftihren und nicht auf die Planung. Eine
grundlegende Nutzungsanderung lasst die prinzipiell erhaltenswerte Bausub-
stanz, die durch Wohngebéude — durchsetzt mit kleinteiligen Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben — gepragt ist, auch nicht zu.

Eine aktive Larmminderung an der L&rmquelle kann nur noch durch den Einsatz
modernerer Fahrzeuge erreicht werden (vgl. Ifd. Nr. 17.1). Dies ist jedoch nicht
Gegenstand der Bebauungsplanung.

Schallschutzwande oder —waélle kommen an einem innerstadtischen Strafl3enzug
ebenfalls nicht in Betracht und sind auch aufgrund der gegebenen baulichen
Strukturen und r&umlichen Verhéltnisse nicht moglich. Daher kann nur durch ge-
eignete Mallnahmen des passiven Schallschutzes sichergestellt werden, dass
die allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gewahrt werden kénnen.

Planungsrechtliche Regelungen zur Schalldammung der AufRenbauteile sind
nicht erforderlich, da entsprechende Anforderungen bereits in der DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) enthalten sind. Seit Einfihrung der DIN 4109 als
technische Baubestimmung ist diese i.V.m. der Berliner Larmkarte grundsatzlich
anzuwenden.

Fur das Mischgebiet Ml 1 wird jedoch eine Festsetzung zur Ausrichtung einer
Mindestanzahl von Aufenthaltsrdumen je Wohnung zur stralRenabgewandten
Blockinnenseite (schalltechnisch giinstige Gestaltung der Wohnungsgrundrisse)
aufgenommen. Diese Regelung kommt praktisch aber nur bei Neubaumal3nah-
men oder grundlegend in den Bestand eingreifenden SanierungsmaflRnahmen
zum Tragen, nicht jedoch fur die vorhandene, bestandsgeschitzte Wohnbebau-
ung.

Fur das Mischgebiet MI 2 ist eine derartige Regelung nicht erforderlich, da es
nicht unmittelbar an der BriickenstralRe liegt und zudem durch die Bebauung im
Mischgebiet Ml 1 weitgehend abgeschirmt ist.
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12.6

Fur das Mischgebiet MI 3 ist die Regelung ebenfalls nicht sinnvoll, da die stra-
Renabgewandte Seite an das geplante Kerngebiet MK 1 angrenzt, welches
ebenfalls potenziell Larm verursachende Nutzungen aufnehmen kénnte.

AulBerdem soll fur die Mischgebiete MI 1 und MI 3 im weiteren Verfahren die
Zahl der Vollgeschosse auf zwingend vier (V) festgesetzt werden. Im Zusam-
menwirken mit der bereits vorgesehenen geschlossenen Bauweise (g) kann eine
entsprechend hohe Neubebauung auf den nicht oder nur in untergeordnetem
Maf3e bebauten Grundstiicken (Briickenstr. 17-18, 20, 26) die bauliche Schallab-
schirmung fir die stralBenabgewandten Grundstiicksteile deutlich verbessern.

Der Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren geandert:

Fur das Mischgebiet Ml 1 wird eine Grundrissbindung (Ausrichtung einer Min-
destanzahl von AufenthaltsrAumen zur stral3enabgewandten Seite) festgesetzt.
AulRerdem wird fir die Mischgebiete MI 1 und MI 3 die Zahl der zulassigen Voll-
geschosse auf vier (zwingend) festgesetzt.

Es ist grundsatzlich zu prufen, ob die geplante Festsetzung eines Gewerbege-
bietes direkt angrenzend an WA unter immissionsschutzrechtlichen Gesichts-
punkten aufrecht erhalten werden kann.

Die bislang fiir das GE-Gebiet vorgeschlagenen einschrdnkenden textlichen
Festsetzungen zum Schutz des allgemeinen Wohngebiets vor beeintrachtigen-
den Emissionen reichen nicht aus, um einen bereits durch Verkehrslarm arg
strapazierten Wohnstandort zu schitzen. Mit der beabsichtigten GE - Auswei-
sung entsteht auf der dem Larm abgewandten, ruhigen Seite des geplanten WA
eine schwer beherrschbare Konfliktsituation. Fir die Zulassigkeit von Betrieben
und Anlagen sollten Regelungen gefunden werden, um die Immissionsrichtwerte
fur das allgemeine Wohngebiet am Tage und in der Nacht einhalten zu kénnen.

Ahnliches gilt auch fiur Stoffe der technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft,
deren Verwendung nicht zulassig sein sollte, um Konflikte mit dem angrenzen-
den Wohnen zu vermeiden.

Bezirksamt:
Der Anregung wird gefolgt.

Auf die Ausweisung eines Gewerbegebietes und eines allgemeinen Wohngebie-
tes im nordéstlichen Teil des Plangebietes an der Brickenstral3e (6stlich des ge-
planten Sondergebietes SO 2) wird im weiteren Verfahren verzichtet. Stattdes-
sen soll der gesamte Bereich als Mischgebiet (Ml 1 und MI 2) festgesetzt werden
(vgl. Ifd. Nr. 14.2).

Somit kann eine weitestgehend vertragliche Nutzungsstruktur fur diesen Bereich
geschaffen werden. Insbesondere werden fir die vorhandene Wohnbebauung

208



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

12.7

an der Brickenstral3e (Ml 1) potenzielle Nutzungskonflikte durch ein unmittelbar
angrenzendes gewerbliches Baugebiet vermieden. Im Mischgebiet sind nur ge-
werbliche Nutzungen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Der Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren geéndert:

Anstelle eines allgemeinen Wohngebietes wird im nérdlichen Abschnitte der Brii-
ckenstralRe ein Mischgebiet (Ml 1) festgesetzt. Auf der westlich angrenzenden
Flache wird anstelle eines Gewerbegebietes ebenfalls ein Mischgebiet (Ml 2)
festgesetzt.

Es sollte gepruft werden, ob und inwieweit im SO die Zufahrten zu Parkplatzen
und Anlieferung sowie die Lage der Stellplatze planungsrechtlich geregelt wer-
den missen, um sensible Nutzungen vor zusatzlicher Verlarmung zu schitzen.

Die Zahl der notwendigen Stellplédtze im SO sollte im Hinblick auf die verkehrli-
chen Auswirkungen definiert werden.

Bezirksamt:
Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Im weiteren Verfahren wurde eine schalltechnische Untersuchung? fur die in den
geplanten Sondergebieten SO 1 und SO 2 zulassigen Einzelhandelsnutzungen
durchgefuhrt. Die durch die Vorhaben im Prognoseplanfall zu erwartenden ge-
werblichen Schallimmissionen wurden nach der Technischen Anleitung Larm (TA
Larm) ermittelt und beurteilt. Grundlage fur die Verkehrslarmberechnungen war
das in einer verkehrlichen Untersuchung (vgl. Ifd. Nr. 12.1) ermittelte Verkehrs-
aufkommen im Ist-Zustand sowie das zusatzlich durch die geplanten Nutzungen
verursachte (prognostizierte) Verkehrsaufkommen?2. Dariiber hinaus wurden Be-
rechnungen zur Verkehrslarmbelastung im Vorher-Zustand (Analysefall) und im
Nachher-Zustand (Prognoseplanfall) durchgefihrt.

Bei der Ermittlung des durch die Sondergebietsnutzungen ausgeldsten zusatzli-
chen Verkehrsautfkommens wurde nicht die Anzahl der Stellplatze, sondern die
maximal zulassige Grof3e der Verkaufsflachen — unter Berlcksichtigung so ge-
nannter Verbund-, Konkurrenz- und / oder Mitnahmeeffekte — zu Grunde gelegt.
Dies ist zielfuhrender, da die GroRRe der Verkaufsflache im Zusammenhang mit
der Art des Einzelhandels einen mal3geblicheren Einfluss auf die Anzahl der mo-
torisierten Kundenbewegungen und Anlieferungsvorgange hat, als die Anzahl
der Stellplatze.

1 ALB Akustik-Labor Berlin: Bebauungsplan XV-64bb im Bezirk Treptow-Képenick, Schalltechnische
und Luftschadstoffuntersuchung, Bericht Nr. SCH 1110.363 P, Berlin, 14.12.2011

2 Hoffmann-Leichter Ingenieurblro: Zusatzuntersuchung, Verkehrliche Untersuchung Schnellerstrafie,
Berlin, 05.12.2011
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12.8

Auf Grundlage der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung und der da-
rin  gutachterlicherseits vorgeschlagenen Regelungen soll eine Larm-
Emissionskontingentierung im Bebauungsplan festgesetzt werden. Damit wird
sichergestellt, dass die Realisierung der geplanten Nutzungen in den Sonderge-
bieten SO 1 und SO 2 zu keinen erheblichen nachteiligen Schallimmissionsaus-
wirkungen auf das vorhandene bzw. kiinftig planungsrechtlich mégliche Wohnen
fuhren wird.

Aufgrund der dargestellten Erwagungen sind weitere planungsrechtliche Rege-
lungen hinsichtlich der Lage von Stellplatzen und Zufahrten bzw. der Anzahl der
Stellplatze aus Grinden des Immissionsschutzes nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren geéndert:

Fir die Sondergebiete SO 1 und SO 2 sollen Larmemissionskontingente festge-
setzt werden.

Der im Umweltbericht beschriebene raumliche Untersuchungsumfang fir das
Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung wird, insbesondere unter Be-
ricksichtigung der beabsichtigten planungsrechtlichen Sicherung eines Sonder-
gebietes mit der Zweckbestimmung Fachmaérkte, als nicht ausreichend angese-
hen, um eine abschlielende Beurteilung zu den verkehrlichen Auswirkungen des
Vorhabens abzugeben.

Entsprechend des Leitfadens zur verkehrlichen Standortbeurteilung und Ver-
kehrsfolgenabschatzung flr verkehrsintensive Vorhaben werden fur Fachmarkt-
zentren wesentlich groRere Einzugsgebiete betrachtet (je nach Typ <5 km oder
5-15 km). Insoweit sollte der Untersuchungsbereich mindestens die Stral3enziige
Karlshorster StralRe / Siemensstralde, die Edisonstralde bis hin zur Stral3e An der
Wulheide, die WilhelminenhofstraBe sowie die Schnellerstrale und Michael-
Brickner-StralRe umfassen, um die moglichen erhdhten Verkehrsaufkommen
und die Auswirkungen in dem hoch belasteten Stadtraum beurteilen zu kénnen.

Bezirksamt:
Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Im weiteren Verfahren wurde eine verkehrliche Untersuchung durchgefuhrt (vgl.
Ifd. Nr. 8.1), deren Untersuchungsrahmen auch mit der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Abt. VII, abgestimmt wurde.

Das Untersuchungsgebiet erstreckte sich von der Karlshorster Stral3e zwischen
Stubenrauchbricke und Schnellerstrale im Nordwesten und Spreestrafl3e im
Siudosten. Im Nordosten wurde es von der Spree und im Sudwesten vom Stra-
Renzug Schnellerstrale — Michael-Brickner-Stral3e begrenzt. Die Michael-
Brickner-StraRe wurde Uber die sudliche Grenze Spreestral3e hinaus bis zum
Knotenpunkt mit dem Sterndamm untersucht.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
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13.

131

13.2

Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz — Ill C 24 —
mit Schreiben vom 20.12.2010

Trotz der vorliegenden Erkenntnisse (festgestellte Boden- und Grundwasserver-
unreinigungen) bestehen grundséatzlich keine Bedenken gegen die geplante Nut-
zung.

Bezirksamt:
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Im Bereich des Bebauungsplans XV-64bb liegen die im Bodenbelastungskatas-
ter Berlin (BBK) unter den Nummern 7513, 7514, 13802 und 6182 registrierten
Flachen.

Die Anzahl der Katasterflichen und deren Beschreibung ist im Kapitel Schutzgut
Boden des Umweltberichtes gemafR den u.g. Angaben zu erganzen.

Im Einzelnen liegen zu den Flachen folgende Erkenntnisse vor:
BBK Nr. 7513 / Schnellerstr. 135 — 136 (ehem. KWO)
* Vornutzung:

langjahrige industriell, Tischlerei, Kabeltrommelfabrik (KWOQO), Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen

» Nachweis von schadlichen Bodenveranderungen (Ersterkundungen 1993):

Boden- und Bodenluftverunreinigungen durch BTEX, LCKW sowie im Auf-
schittungshorizont Verunreinigungen durch Schwermetalle, PAK und MKW in
einigen Bereichen (besonders Aufschittungen im nordwestlichen Grund-
stiicksteil / ehem. Trommellager)

Schwermetallkonzentrationen in der Aufflllungsschicht zum gro3ten Teil auf
Schlackereste zuriick zu fihren

* MalRnahmen:
z.Z. nicht geplant
» abschliellende Aussage Uber Art und Umfang der Bodensanierung:

erst nach Vorlage konkreter Bauplanungen und Durchfiihrung einer auf diese
Planungen aufbauenden Detailerkundung maoglich

e Durchfihrung:
Investor in Abstimmung mit SenGesUmV Ill C

« Eigentimer wurde nach Umweltrahmengesetz i.H.d. geschétzten Sanierungs-
kostenbetrages freigestellt.

211



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

BBK Nr. 7514 / Schnellerstr. 131 — 134 (ehem. BMHW 11)

Vornutzung:

langjahrige industriell, Berliner Metallhitten- und Halbzeugwerk (BMHW),
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Nachweis von schadlichen Bodenveranderungen (umfangreiche Erstuntersu-
chungen):
erhebliche Verunreinigungen des Bodens und des Grundwassers durch leicht-

fluchtige chlorierte Kohlenwasserstoffe und deren Abbauprodukte (LCKW,
VQC),

durch Schwermetalle (Pb, Zn, Cu, Cd), Cyanid sowie

stellenweise durch Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) bis in eine Tiefe von
max. ca. 4,0 - 5,0 m unter Gelandeoberkante (GOK)

Schadstofffahne (LCKW) Abstrom des Grundstiickes, Ausbreitung in Rich-
tung der Forderbrunnen des Wasserwerks Johannisthal (Grundstiick in TWZ
[l A des WW)

MalRnahmen:
Bodenaustausch im Bereich der ehem. Entfettungsanlage erfolgt (2005)

Grundwassermonitoring durch die Grundstiickseigentimerin durchgefihrt
(2005 — 2010, Anordnung durch SenGesUmV zur Fortsetzung ist in Vorberei-
tung.

wegen erheblicher Schwermetallbelastungen kommen u. a. Versiegelung des
Schadensbereiches oder Bodenaustausch in Frage (Sicherungs- oder Sanie-
rungsmethode)

abschliel3ende Aussage Uber Art und Umfang der Bodensanierung:

erst nach Vorlage konkreter Bauplanungen und Durchfiihrung einer auf diese
Planungen aufbauenden Detailerkundung maglich

Durchfiihrung:
Investor in Abstimmung mit SenGesUmV IIl C

Eigentimer wurde nach Umweltrahmengesetz i.H.d. geschatzten Sanierungs-
kostenbetrages freigestellt.

BBK Nr. 13802 / Schnellerstr. 130

Vornutzung:
Tankstelle, Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
Nachweis von Verunreinigungen (Gutachten):

Schwermetalle, an die Aufflllung gebunden und im obersten Bodenmeter fla-
chig verteilt
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13.3

Mineraldlschaden an der sudostlichen Ecke im Grundwasserschwankungsbe-
reich, Ursache ungeklart

« MalRnahmen:

Sanierung von Bodenkontaminationen ggf. in Zusammenhang mit Baumalf3-
nahmen erforderlich, vorab Abstimmung mit zustandiger Bodenschutzbehdrde

BBK Nr. 6182 / Briickenstr. 27
e Vornutzung:

chemische Reinigung, Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen
* MalRnahmen:
geeignete Sanierungsmal3nahmen wurden durchgefihrt

gesamte Flache wurde vom Verdacht auf schadliche Bodenverunreinigungen
oder Altlasten befreit

bei Nutzungsanderung (Wohnbebauung) ggf. Neubewertung des Gefahr-
dungspfades Boden-Mensch erforderlich,

bei Baumalinahmen Beteiligung der zustandigen Bodenschutzbehérde
Bezirksamt:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan wird entsprechend erganzt.

Das Grundstiick Schnellerstr. 131 — 134 befindet sich, wie der tberwiegende Teil
des Plangebiets, nunmehr in der Wasserschutzzone Il B.1

Das Grundstiick Brickenstr. 27 ist mit einem historischen Wohnhaus mit Laden-
geschaften im Erdgeschoss bebaut, welches im Rahmen der Sanierungsmaf3-
nahmen fir das Sanierungsgebiet Treptow-Niederschoneweide umfassend er-
neuert wurde. Im Bebauungsplan ist die Festsetzung eines Mischgebietes ge-
plant. Eine grundlegende Nutzungsénderung ist auf Grund des Bebauungsplans
nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Im Bebauungsplan sind die Flachen der Katasternummern 7513, 7514 und
13802 als belastet zu kennzeichnen, da die Belastungen als erheblich einzustu-
fen sind und derzeit nicht ausgesagt werden kann, ob zu deren Sicherung oder
Sanierung Uber das normale Mal3 hinaus MalRnahmen angewandt werden mis-
sen (planungsabhangig).

Bezirksamt:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1 gem. vorlaufiger Anordnung zum Vollzug der den Schutzgebietsteil Johannisthal betreffenden Rege-
lungen der Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal“ vom 18. Januar 2013
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Die drei genannten BBK-Flachen sind, sofern kiinftige Bauflachen betroffen sind,
bereits im Bebauungsplan als Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet (gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB).

Klnftige StralRenverkehrsflachen und 6ffentliche Griinflachen werden regelmafig
nicht gekennzeichnet. Die Kennzeichnung hat vor allem eine Hinweisfunktion fur
den Grundstickseigentimer. Den fur die 6ffentlichen Verkehrs- und Griunflachen
zustandigen Behotrden des Landes Berlin ist die Bodenbelastungssituation be-
kannt. Es ist davon auszugehen, dass die erforderlichen MaBhahmen im Zuge
der Herstellung der Flachen erfolgen werden.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Fur die von den textlichen Festsetzungen Nr. 8 und Nr. 9 betroffenen Bereiche
gilt, dass unversiegelte Flachen, die fur eine Bepflanzung vorgesehen sind und
damit offene Bereiche der Regenwasserversickerung darstellen als altlastenrele-
vant betrachtet werden mussen.

Zur Schaffung einer unbelasteten durchwurzelbaren Bodenschicht und zur un-
bedenklichen Regenwasserversickerung sind hier ggf. Bodenaustauschmalfi-
nahmen erforderlich. Wahrend TF 8 ohne erheblichen Aufwand umsetzbar er-
scheint, ist TF 9 ohne einen flachendeckenden Bodenaustausch nur schwer zu
realisieren. Bei einer Sicherungsvariante durch Versiegelung wirde mit TF 9 ein
erheblicher Umfang an kostenintensiven DetailmaRnahmen erforderlich werden.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Anlage einer doppelten Reihe aus grol3kronigen Laubbaumen (vorher TF 8,
jetzt TF 11) dient der Schaffung einer ,griinen Stadtkante” zur raumlichen Fas-
sung des StraflRenraums entlang der Schnellerstralie.

Im Zusammenhang mit der geplanten grof3flachigen Einzelhandelsnutzung im
Sondergebiet ,Fachmarkte* sind ebenerdige Stellplatzanlagen in erheblichem
Umfang zu erwarten.

Um deren nachteilige Auswirklungen auf das Ortsbild zu mindern, ist eine gestal-
terische Gliederung und Aufwertung durch die Pflanzung von einem grof3kroni-
gen Laubbaum je sechs Stellplatzen (ehemals TF 9, jetzt TF 12) unverzichtbar.
Es ist jedoch beabsichtigt, die Baumpflanzungen nicht auf einzelnen kleinen
Pflanzscheiben, sondern innerhalb von Grinstreifen, die jeweils zwischen zwei
Stellplatzreihen verlaufen, zu pflanzen.

Somit kénnen auch hier, ebenso wie bei der doppelten Baumreihe, die erforderli-

chen Bodenaustauschmaflinahmen auf gréRRere, zusammenhdngende Flachen
konzentriert werden. Gleiches gilt fir die erforderlichen technischen MaRRnahmen
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(z.B. Folienabdeckung, Lehmtrichter) zur Verhinderung des Austrags von
Schadstoffen durch Sickerwasser in diesen Bereichen.

Die vorhandene Altlastensituation wird bei der Art der Ausfihrung der Pflanz-
malinahmen im besonderen Malie beriicksichtigt.

Angesichts der hohen Grundstiicksausnutzung (vgl. Ifd. Nr. 18.5) sind diese auf
wenige Flachen konzentrierten MaRnahmen auch wirtschaftlich zumutbar.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
Schutzgut Boden / Versiegelungsgrad:

Die bestehende Belastungssituation des Bodens hat entscheidende Auswirkung
auf den Versiegelungsgrad. Eine als SicherungsmalRnahme installierte und fun-
gierende Versiegelung kann das Planungsziel, die Versiegelung auf das absolut
notwendige Mal3 zu begrenzen, aussetzen und ist aufgrund der Belange des Bo-
denschutzes zu dulden. Die Planungen sind entsprechend anzupassen.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das Plangebiet kann unter Einbeziehung der Teilversiegelung (stark verdichte-
tem Boden) von einem etwa 90%-igen Versiegelungsgrad im Bestand ausge-
gangen werden (lediglich die Grundstiicke entlang der BriickenstralRe weisen
teilweise eine geringere Versiegelung auf).

Der hohe Versiegelungsgrad soll, nicht zuletzt wegen vorhandenen Bodenbelas-
tungen, beibehalten werden. Fir das Sondergebiet SO 1 soll eine GRZ von 0,8
ausgewiesen werden, welche wegen des hohen Stellplatzbedarfs durch Stell-
platze und ihre Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden darf.
Fiur das Sondergebiet SO 2 ist im weiteren Verfahren die Festsetzung einer GRZ
von nur 0,4 geplant, weil fur die Sport- und Freizeitmarkte eine deutlich geringere
Verkaufsflache und dementsprechend geringere Bebauung vorgesehen ist. Fur
Stellplatze und Zufahrten soll jedoch eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von
0,8 zulassig sein.

Fur das Kerngebiet MK 1 soll eine GRZ von 0,8 festgesetzt werden, fur das
Mischgebiet Ml 2 eine GRZ von 0,4. Letztere kann durch Anlagen nach § 19
Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden.

Im Rahmen konkreter BaumafRnahmen ist zu prufen, ob fur die kiinftig unversie-
gelten Flachen ggf. Bodensanierungsmafinahmen erforderlich sind, um mdogliche
Beeintrachtigungen Gber die Wirkungspfade Boden — Mensch bzw. Boden —
Grundwasser zu verhindern. Ggf. sind MalRnahmen in Abstimmung mit der zu-
standigen Bodenschutzbehérde zu ergreifen.

Der Bebauungsplan wird im weiteren Verfahren geéndert:
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14.

Fur das Sondergebiet SO 1 soll festgesetzt werden, dass die GRZ von 0,8 durch
die Grundflachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9
uberschritten werden darf.

Fur das Sondergebiet SO 2 soll einer GRZ von 0,4 festgesetzt werden, die durch
die Grundflachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,8
uberschritten werden darf.

Schutzgut Wasser / Niederschlagsversickerung:

Das Planungsziel, die Niederschlagsversickerung auf den Planungsflachen aus-
zufiihren und eine Versiegelung zu vermeiden steht im Konflikt mit der bekann-
ten Altlastensituation.

Die Aussage die Niederschlagsversickerung generell im Zusammenhang mit der
Altlastensituation zu betrachten ist richtig, sollte aber eine hohere Gewichtung
erhalten. Zur Ableitung des Niederschlags oder einer drtlichen Versickerung sind
entsprechende Variantenvorschlage zu entwickeln.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Eine mdoglichst weitgehende Vermeidung von Bodenversiegelungen ist ange-
sichts der Altlastensituation nicht Ziel der Planung.

Fir die Flachen der geplanten Sondergebiete sowie der geplanten offentlichen
ErschlieBungsstraRen (Wasser- und Uferstral3e) und der geplanten 6ffentlichen
Parkanlage (Ufergriinzug) liegt inzwischen ein mit der zustandigen Wasserbe-
horde abgestimmtes Entwasserungskonzept! vor. Wasserbehordliche Erlaubnis-
se fur die Einleitung des auf den ErschlielBungsstralen anfallenden Nieder-
schlagswassers Uber ein neu zu errichtendes Einlaufbauwerk in die Spree sowie
fur die Versickerung von Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrsflachen
auf dem Grundstiick Schnellerstraf3e 132-136 (SO 1 und SO 2) wurden erteilt.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

BA Treptow-K8penick von Berlin, Abt. Bauen und Stadtentwicklung, Untere
Denkmalschutzbehérde — UD1 — mit Schreiben vom 22.12.2010

Das Konzept entspricht den Belangen des Denkmalschutzes

Neben dem Erhalt der Baudenkmale auf dem Grundstiick ,Barenquell” ist zu-
satzlich der Erhalt eines Teils der Grundstiickseinfriedung zum Nachbargrund-
stick (im vorderen Teil an der ZufahrtstraRe / Wasserstral3e) zu prufen.

1 Hoffman-Leichter Ingenieursgesellschaft: Fachmarktzentrum Schnellerstrale - Oberflachenentwésse-
rung — Erganzte Fassung, Berlin, 14. / 27. August 2012 sowie 2. Ergénzung, Berlin, 20. November
2013
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Zum gegebenen Zeitpunkt ist die Denkmalbezeichnung in den Plan einzutragen.
Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Einfriedung des Grundstiicks ,Barenquell“ befindet sich, wie das Grundstiick
selbst, im Geltungsbereichs des vorhabenbezogene Bebauungsplans XV-64ba
VE. Eine nachrichtliche Ubernahme als Denkmal kann nur in diesem Bebau-
ungsplan erfolgen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

BA Treptow-Kopenick von Berlin, Abt. fur Umwelt, Grin und Immobilienwirt-
schaft, Amt fur Umwelt und Natur — UmNatAL — mit Schreiben vom 20.12.2010

15a.1Seitens des Fachbereiches Naturschutz gibt es zur Planung keine grundséatzli-

chen naturschutzfachlichen Einwande.
Bezirksamt:
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

15a.2 Artenschutz:

Das Thema Artenschutz ist in der Umweltprifung intensiv behandelt worden.
Hier wird dem Hinweis des Gutachters gefolgt, dass Abbrucharbeiten und Fall-
maflinahmen sowie Geholzrodungen in jedem Fall in der Vegetationsruhe einzu-
planen sind, um das Brutgeschehen der nachgewiesenen geschiitzten Tiere
nicht zu beeintrachtigen.

Unabhéangig davon bedarf es aber auch in der Vegetationsruhe einer Befreiung
von den Verboten des 8§ 44 BNatSchG im Hinblick auf die Beseitigung der dau-
erhaft geschitzten Niststatten (Nachweise in und an den Geb&uden) Der Antrag
ist zu gegebener Zeit mit dem ornithologischen Nachweis und dem Nachweis der
Fledermé&use an SenStadt Ref. | E zu richten.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die artenschutzrechtlichen Verbote sind grundsétzlich und auch unabhé&ngig von
der Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens zu beachten.

Verbotstatbestande nach 8 44 BNatSchG kénnen erst dann tatsachlich beruhrt
werden, wenn Baumafnahmen erfolgen. Dann sind die erforderlichen Vermei-
dungs- und AusgleichsmalRnahmen durchzufiihren bzw. ggf. notwendige Befrei-
ungsantrdge nach 8 67 BNatSchG (im Rahmen von Baugenehmigungsverfah-
ren) zu stellen.
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Auf der Ebene des Bebauungsplans ist eine artenschutzrechtliche Betrachtung
im Rahmen der Umweltprifung erfolgt. Darin wurden adéaquate Ersatzmal3nah-
men (mind. 6 Nistkasten fur Hohlen- bzw. Nischenbriter und 4 Fledermauskas-
ten) fur den Verlust von Lebensraumen durch den Abriss nicht erhaltbarer Ge-
bauderuinen aufgezeigt. Mit diesen Mal3inahmen kann die 6kologische Funktion
der betroffenen Lebensstatten auch bei einer Neubebauung des Grundsticks im
raumlichen Zusammenhang erhalten bleiben (8 44 Abs. 5 BNatSchG). Ein Ver-
stol3 gegen das Totungs- bzw. das Stérungsverbot geman § 44 Abs. 1 Nr. 1 und
2 BNatSchG kann durch eine Bauzeitenregelung (Berdumung des Gelandes au-
Berhalb der Brut- und Aufzuchtzeit fir Vogel) abgewendet werden.

Somit wird nicht in einen Verbotstatbestand hineingeplant, da artenschutzrechtli-
che Verbote der Umsetzung der Planung nicht prinzipiell entgegenstehen. Weite-
re planungsrechtliche Regelungserfordernisse liegen nicht vor.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
15a.3Baumschutz:

Auch hier wird den getroffenen Aussagen des Gutachters gefolgt. Die umfang-
reich geplanten Baumpflanzungen werden aus fachlicher Sicht begrufdt. Es sei
jedoch der Hinweis gegeben, dass bei geplanter Festsetzung grofRRkroniger
Laubbdume im Stellplatzbereich (TF 20) sichergestellt sein muss, dass den
Baumen ausreichender Wurzelraum zur Verfligung stehen muss.

Ein besonderes Problem wird hierbei noch die Bodenkontamination sein, die Ein-
fluss darauf hat, ob Uberhaupt Vegetationsflachen mit Bodenanschluss ausgebil-
det werden kdnnen. Minimierte Baumscheiben mit einer im Umfeld mdglicher-
weise erforderlichen vollflachigen Versiegelung waren jedenfalls keine geeigne-
ten Standorte fUr die Pflanzung grof3kroniger Laubbaume. Bei dem geplanten 20
m breiten Vegetationsstreifen mit doppelter Baumreihe entlang der Schneller-
stralRe ware, sofern sich eine Bodenkontamination bestatigt, ein Bodenaustausch
Grundlage fur Anwuchserfolge und dauerhafte Sicherung des Bestandes.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf den fir Baumpflanzungen vorgesehenen Flachen ist ein Bodenaustausch er-
forderlich (vgl. Ifd. Nr. 18.4). Dies ist den Grundstickseigentimern bekannt.

Der Wurzelraum ist durch geeignete technischen MalRhahmen so abzudichten,
dass ein Austrag von Schadstoffen durch Sickerwasser in Bereiche, in denen
kein Bodenaustausch vorgenommen wird, verhindert wird.

Die Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatzanlagen sollen nicht auf einzel-
nen Baumscheiben, sondern innerhalb zusammenhangender Grinstreifen zwi-
schen den Stellplatzreihen erfolgen.
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Die textliche Festsetzung Nr. 19 stellt sicher, dass mit der festgesetzten
Baumanzahl den Baumen dauerhaft ein ausreichender Standraum gesichert
wird. Zur Vermeidung ungunstiger Standortbedingungen fir Baume innerhalb der
Stellplatzanlage wurde die textliche Festsetzung Nr. 20 im weiteren Verfahren
(nach der zweiten Behordenbeteiligung, vgl. V.6.) dahingehend geandert, dass
nicht mehr zwingend ,groRkronige Laubbaume®, sondern nur noch ,Laubbaume*
zu pflanzen sind.

BA Treptow-Kopenick von Berlin, Abt. fir Umwelt, Grin und Immobilienwirt-
schaft, Amt fir Umwelt und Natur — Grin | G11 — mit Schreiben vom 13.01.2011

15b.1Gegen die beabsichtigte Festsetzung des Bebauungsplanes XV-64bb bestehen

aus der Griunflachenverwaltung keine Einwande.
Bezirksamt:
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

15b.2 Offentlicher Ufergriinzug

Die geplante offentliche Grinanlage mit der Zweckbestimmung ,6ffentlicher
Ufergrinzug® entlang der Spree ist zwingend durch die Eintragung einer Grund-
dienstbarkeit (Geh- und Fahrradfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit) zu si-
chern.

Von Vorteil ware somit, dass die Pflichten zum dauerhaften Erhalt des o6ffentli-
chen Ufergriinzuges und der geplanten Spielplatze dann beim Privateigentiimer
bleiben wirden. Mit Regelung der ErschlieRung hatte ggf. auch von wasserseiti-
gen Nutzungen die Offentlichkeit trotzdem einen gesicherten Zugang zum Ufer-
streifen und zu den Spielplatzen.

Ein Erfordernis, den 6ffentlichen Ufergriinzug und die Spielplatze in das Fach-
vermdégen Grin zu Gbernehmen, wird nicht gesehen.

Die Festsetzung des offentlichen Ufergriinzugs und der Offentlichen Spielplatze
als offentliche Frei- und Spielflachen werden sehr beflrwortet und unterstitzt.
Bezirksamt:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Sicherung eines Zugriffsrechts auf offentliche Flachen ist regelmaRig nicht
erforderlich. Auf einer offentlichen Grunflache besteht kein Zweifel an einer Inan-
spruchnahme durch die Allgemeinheit. Dies beinhaltet im konkreten Fall auch ei-
nen offentlich nutzbaren Gehweg. Radwege sind Bestandteil der Ausbauplanung
fur die unmittelbar anschlief3ende 6ffentliche Verkehrsflache der ,Uferstraf3e”.

Die konkrete Ausgestaltung der 6ffentlichen Grinflache obliegt dem bezirklichen
Umwelt- und Naturschutzamt.
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Der geplante Ufergriinzug ist aus der Darstellung eines Ubergeordneten Griinzu-
ges im Flachennutzungsplan Berlin entwickelt.

Da es sich bei dem im Geltungsbereich XV-64bb befindlichen Abschnitt um ein
Teilelement eines Ubergeordneten Griinzuges am sudlichen Spreeufer handelt,
besteht an dessen Festsetzung ein herausgehobenes 6ffentliches Interesse. Die
kunftige Nutzung ist 6ffentlich, nicht privat.

Ein Verbleib in privatem Eigentum kommt deshalb nicht in Betracht und ist dem
Eigentiimer auch nicht zuzumuten. Gleiches gilt auch fiir die dauerhafte Instand-
haltung einer 6&ffentlich genutzten Flache durch einen Privaten.

Unabhé&ngig davon kann der Eigentiimer nach § 40 Abs. 2 BauGB die Ubernah-
me einer im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Grinflache verlangen.

Auf die Festsetzung eines offentlichen Spielplatzes auf dem Grundstick Bri-
ckenstr. 26 wird im weiteren Verfahren verzichtet, da dieses nach Einschéatzung
der bezirklichen Griunflachenverwaltung aufgrund seiner Lage und GroRRe nicht
fur diese Nutzung geeignet ist (vgl. Ifd. Nr. 14.2).

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
15b.3Spielplatze

Der Block 3 (westlich der BriickenstralRe) ist hinsichtlich 6ffentlicher Spielflachen
ganzlich unterversorgt. Hier leben 610 EW, davon sind 100 unter 18 Jahren, 65
davon unter 12 Jahren (12.09.2009). Die vorhandenen Spielplatze in der be-
nachbarten Versorgungseinheit dstlich der BriickenstralRe sind nur zu erreichen,
in dem die Brickenstral3e tberquert wird, die sich aber durch hohes Verkehrs-
aufkommen (Strallenbahn) und fehlende Ampeln im nérdlichen Bereich als
schwer zu Gberwindende Barriere darstellt.

Auf dem jetzt vorgeschlagenen Grundstiick Brickenstr. 26 gab es friher einen
Spielplatz. Der Standort wurde aber bereits in den 90iger Jahren aufgegeben, da
sich das Grundstick in Privateigentum befindet. In den Planungen der zurlcklie-
genden Jahre wurde daher die Anlage zweier 6ffentlicher Spielplatze im geplan-
ten offentlichen Ufergriinzug vorgesehen, jeweils einer westlich und 6stlich der
Briuckenstral3e.

Mit geplantem Wohnungsbau im Block 3 erhéht sich der Bedarf an 6ffentlichen,
aber auch an privaten Spielflachen. Aufgrund seiner Lage (Nahe zur Brucken-
straBe und zur vorhandenen Wohnbebauung) und der Tatsache, dass das
Grundsttck in Privatbesitz ist, wird die Anlage eines oOffentlichen Spielplatzes in-
nerhalb des Grinzuges favorisiert. Durch Wohnungsbau notwendige private
Spielflachen werden der Erfahrung nach vorrangig Angebote fur Kleinkinder ent-
halten.

Offen ist die Frage, wie der Bau eines offentlichen Spielplatzes finanziert, wer-
den soll. Laut Kosten- und Finanzierungsubersicht in Sanierungsgebieten (Stand
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16.1

26.4.04) ist die MaRnahme in die bezirkliche Investitionsplanung aufzunehmen,
wo sie jedoch erfahrungsgemalf keine Berlcksichtigung in der Planung und Be-
schlussfassung finden. Es kann daher nicht davon ausgegangen werden, dass
ein Spielplatz in diesem B-Plan-Gebiet zeitnah gebaut wird.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf dem Grundstiick Brickenstr. 26 ist kein offentlicher Spielplatz mehr geplant
(s.0.). In der offentlichen Grunflache entlang der Spree ist planungsrechtlich die
Anlage eines Kinderspielplatzes mdglich; dies wird jedoch durch die bestehende
Altlastensituation erschwert.

Ansonsten stehen im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine geeigneten
Grundstucke flr die Anlage eines 6ffentlichen Spielplatzes zur Verfigung. Nach
Auskunft der bezirklichen Griunflachenverwaltung (Grin 11 30) vom 16.02.2011 ist
der Planungsraum Schnellerstral3e jedoch flachenmafig mit 6ffentlichen Spiel-
flachen versorgt (vgl. Ifd. Nr. 14.2). Bei WohnungsneubaumalRnahmen mit mehr
als sechs Wohnungen sind geméaR § 8 Abs. 2 BauO BIn mindestens 4 m? nutz-
bare Spielflache je Wohnung herzustellen; der Spielplatz muss jedoch mindes-
tens 50 m2 grof3 und mindestens fur Spiele von Kleinkindern geeignet sein. Somit
ist eine wohnungsnahe Mindestversorgung gesichert, sofern im Mischgebiet Ml 2
und auf den Baullicken an der Brickenstral3e zusatzliche Wohngebéaude entste-
hen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

BA Treptow-Kopenick von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt, FB Umwelt-
schutz — UmNat | 21 — mit Schreiben vom 07.12.2010

Die in der Begrindung zum Vorentwurf und in der Umweltprifung gemachten
Ausfihrungen zur Altlastensituation sind nicht korrekt. Zudem wird der erhéhten
Bedeutung dieser Problematik im hier zu bewertenden Plangebiet nur unzu-
reichend Rechnung getragen.

Das Plangebiet umfasst vier Altlastenstandorte bzw. -verdachtsflachen, die etwa
90 % des gesamten Planareals ausmachen:

¢ Nr. 7513/ Schnellerstr. 135

(u.a.) ehem. Trommelfabrik des KWO; bisher nur orientierende Altlastener-
kundungen

¢ Nr. 7514 / Schnellerstr. 131-134

ehem. BMHW, BT II; sehr hohe verschiedenartige Schadstoffbelastungen
(vornehmlich des Bodens aber auch des Grundwassers)

* Nr. 13802 / Schnellerstr. 130
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ehem. zum BMHW gehdrig; zwischenzeitlich auch Standort fir eine Tankstel-
le (bis 1945)

* Nr. 6182 / Briickenstr. 27

ehem. chemische Reinigung; dokumentierte Grundwasserkontamination
durch LCKW

Das behordliche Altlastenmanagement wird fur alle vier Altlasten durch die Se-
natsverwaltung (SenGUV IlI C) wahrgenommen.

Die bisher nachgewiesenen Schadstoffbelastungen sind z.T. sehr hoch. Es ware
dienlich, zu mdglichst frihem Zeitpunkt von dieser Behdrde nachdricklich kon-
krete Aussagen einzuholen, ob und in welchem Umfang SanierungsmalRhahmen
fur eine Umnutzung bzw. Neubebauung des Plangebietes fiir erforderlich gehal-
ten werden.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

In den Vorentwurfen von Bebauungsplan und Begrindung (mit Umweltbericht)
fur die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB werden die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung dargestellt. Eine wesentlicher Zeck dieses frih-
zeitigen Beteiligungsschrittes ist die Erlangung umweltrelevanter Informationen
wie den nunmehr vorliegenden zur Altlastensituation.

Begriindung und Umweltbericht werden im weiteren Verfahren um die nunmehr
vorliegenden Informationen des FB Umweltschutz und der Senatsverwaltung fur
Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz (Abt. 1l C) zu den bestehenden Bo-
denbelastungen erganzt.

Alle Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet
sind, werden gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Nach Aussage von SenGesUmV IIIC bestehen trotz der vorliegenden Boden-
und Grundwasserverunreinigungen grundsétzlich keine Bedenken gegen die ge-
plante Nutzung.

AbschlieBende Aussagen uber Art und Umfang der Bodensanierung sind nach
Auffassung der fiir das behordliche Altlastenmanagement zustandigen Behdorde
erst nach Vorlage konkreter Bauplanungen und Durchfihrung einer auf diese
Planungen aufbauenden Detailerkundung mdglich.

Der Bebauungsplan XV-64bb stellt eine Angebotsplanung dar, welcher nicht be-
reits konkretisierte Bauvorhaben zu Grunde liegen. Daher ist die tatsachliche
Flachennutzung innerhalb der Baugebietsflachen (Ausnahme: Flache mit Bin-
dung zur Bepflanzung gem. TF 11) gegenwartig noch nicht eindeutig absehbar.
So steht z.B. nicht mit Gewissheit fest, welche Flachen innerhalb der tGberbauba-
ren Grundsticksflachen tatsachlich baulich genutzt und damit wahrscheinlich
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vollstandig versiegelt werden (bzw. bleiben) und welche Flachen kinftig unver-
siegelt sind und direkten Bodenanschluss aufweisen.

Die Ermittlung der erforderlichen MaRnahmen hangt jedoch wesentlich von der
Kenntnis dieser Umstande ab. Deshalb kénnen konkrete Sanierungs- oder Si-
cherungsmafinahmen erst im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben in Ab-
stimmung mit den zustandigen Bodenschutzbehdrden benannt werden.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Es ist nicht auszuschlie3en, dass die Hohe notwendiger Sanierungsaufwendun-
gen zukinftig ggf. ein betrachtliches Investitionshindernis darstellen kann. Eine
Umnutzung oder die Errichtung dauerhafter neuer baulicher Anlagen ist nach ak-
tuellem Kenntnisstand ohne Sicherungs- oder Sanierungsmaflinahmen auf ver-
schiedenen Teilflachen kaum zulassig.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Grundsatzlich ist zu bertcksichtigen, dass besonders sensible Nutzungen, wel-
che nach BBodSchV in die Kategorien Kinderspielflachen, Wohngebiete oder
Park- und Freizeitanlagen einzuordnen sind, nur in relativ geringem Umfang von
den o.g. vier Altlastenstandorten betroffen sind.

Das Grundstiick Bruckenstr. 27 (BBK-Nr. 6182) wurde zwischenzeitlich vom
Verdacht auf schadliche Bodenverunreinigungen oder Altlasten befreit (vgl. Ifd.
Nr. 18.2).

Der geplante offentliche Ufergriinzug (Teilflachen der BBK-Nrn. 7513 u. 7514) ist
nach den Anforderungen der BBodSchV fiir Park- und Freizeitanlagen herzustel-
len. Dies ist jedoch nicht Gegenstand der Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen fir
die privaten Bauflachen.

Die geplanten Baugebiete Sondergebiet und Kerngebiet sind den ,Industrie- und
Gewerbegrundstiicken* und damit der am wenigsten sensiblen Nutzungskatego-
rie gemal BBodSchV zuzuordnen. Im geplanten Mischgebiet MI 2 richtet sich
die Zuordnung nach der — derzeit noch nicht bekannten — tatséchlichen Flachen-
nutzung, also Wohnen oder (wohnvertragliches) Gewerbe.

Nach Aussage von SenGesUmV Il C (vgl. Ifd. Nr. 18.5) kommt als Sicherungs-
maflnahme insbesondere die (Beibehaltung der) Versiegelung eines Grol3teils
der Flachen in Betracht. Dies deckt sich mit den baulichen und nutzungsgema-
Ren Anforderungen an die genannten Baugebiete (z.B. hohe bauliche Ausnut-
zung, hoher Stellplatzbedarf). Insofern besteht kein grundlegender Zweifel an der
wirtschaftlichen Realisierungsfahigkeit der geplanten Nutzungen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
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Ergebnis:_

Auf Grund der im Rahmen der friihzeitigen Behoérdenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 1
BauGB eingegangenen Stellungnahmen sowie der Weiterentwicklung der Planungs-
uberlegungen im weiteren Verfahren ergaben sich die folgenden Anderungs- bzw. Prii-
fungserfordernisse fiir den Bebauungsplan XV-64bb, welche inzwischen in die Planung
eingeflossen sind:

« Konkretisierung der Festsetzungen zur Zul&ssigkeit des grofR3flachigen Einzelhan-
dels:

Aufnahme einer vollstandige Sortimentsliste fur die Sondergebiete SO 1 ,Mdbel-
fachmarkte* und SO 2 ,Sport- und Freizeitméarkte*,

Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente im Sondergebiet SO 1 auf
20 % der zulassigen Gesamtverkaufsflache eines Grundstiickes,

Begrenzung der zentrenrelevanten Sortimente im Sondergebiet SO 2 auf 70 %
der zulassigen Gesamtverkaufsflache eines Grundstiickes,

« Prifung der Erschlieung des Plangebiets und der verkehrlichen Auswirkungen der
Planung:

Erstellung einer umfanglichen verkehrlichen Untersuchung zur Anbindung des
Plangebiets, Ermittlung des durch die Planung ausgeltsten zuséatzlichen Ver-
kehrsaufkommens, Prifung der Leistungsfahigkeit der ErschlielBung im Ver-
kehrsablauf, Umgestaltungskonzept fir den Strallenzug Schnellerstral3e — Mi-
chael-Briickner-StralRe unter Berucksichtigung der Larmminderungsplanung,

Verzicht auf eine Anbindung der ,Uferstral3e” an die Brickenstral3e,

Festsetzung einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Rad-
weg"“ zwischen der BriickenstralR3e und der ,UferstralRe”,

Reduzierung des Querschnitts der ,UferstraRe” von 19,0 m auf 14,0 m, dadurch
Verbreiterung der 6ffentlichen Griinflache entlang der Spree um 5,0 m,

Einbeziehung des geplanten Auslaufbauwerkes an der Spree in die StralRenver-
kehrsflache (zuvor 6ffentliche Griunflache),

* Prifung der Nutzungsausweisungen:

Festsetzung eins Mischgebietes (Ml 2) anstelle des zun&chst geplanten Gewer-
begebietes

Festsetzung eines weiteren Mischgebietes (Ml 1) an der BrickenstralRe anstelle
eines zunéchst geplanten allgemeinen Wohngebietes,

Festsetzung des Grundstiickes Schnellerstr. 129 / Bruckenstr. 31 als Kerngebiet
anstelle der zunéchst geplanten Mischgebietsausweisung,
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V.6.

- Verzicht auf die Festsetzung einer offentlichen Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung "Offentliche Parkanlage / Offentlicher Spielplatz" auf dem Grundstiick
Briickenstr. 26, stattdessen Festsetzung als Mischgebiet,

e Prifung der Larmbelastungsproblematik:

- Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung zur Prifung der Auswirkungen
der geplanten Festsetzungen, insbesondere beziglich der geplanten Sonderge-
biete SO 1 und SO 2

- Festsetzung von Schallemissionskontingenten fur die Sondergebiete SO 1 und
SO 2 auf Grundlage der gutachterlichen Empfehlungen,

- Festsetzung einer Grundrisshindung fir das Mischgebiet MI 1 sowie einer zwin-
genden Vollgeschosszahl fur die Mischgebiete Ml 1 und Ml 3,

- Ausschluss von Wohnungen und Beherbergungsbetrieben in den Kerngebieten
MK 1 und MK 2

- Ermdglichung einer lickenlosen Bebauung zwischen den Kerngebieten MK 1
und MK 2 durch Anpassung der Baugrenzen und Festsetzung einer geschlosse-
nen Bauweise (Q),

« Konkretisierung der Nutzungsmalfestsetzungen:

- Ermoglichung der Uberschreitung der GRZ von 0,8 im Sondergebiet SO 1 durch
Stellplatze und ihre Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9,

- Festsetzung einer GRZ von 0,4 fir das Sondergebiet SO 2 einschliel3lich einer
Uberschreitungsmoglichkeit durch Stellplatze und ihre Zufahrten bis zu einer
GRZ von 0,8.

Zweite Behordenbeteiligung Bebauungsplan XV-64  bb

Mit Schreiben vom 4. Mai 2012 wurden die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme zum Entwurf des
Bebauungsplans XV-64bb innerhalb eines Monats gebeten.

Von 26 Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange liegen schriftliche Stel-
lungnahmen vor, deren Aussagen nachfolgend (teilweise in zusammengefasster Form)
dargestellt und abgewogen werden. Aus dem Ergebnis der Abwagung ergaben sich
nur geringfiigige Anderungserfordernisse fur den Bebauungsplan XV-64bb.

1. Berliner Feuerwehr, Mietermanagement, mit Schreiben vom 01.06.2012

Die Befahrbarkeit der Verkehrsflachen und die Zuganglichkeit des Grundstiicks
Uber offentliche Verkehrsflachen fir Fahrzeuge der Feuerwehr, sowie die Er-
reichbarkeit vorhandener notwendiger Zufahrten von Anschlussgrundstiicken ist
gewahrleistet.

225



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

Entsprechend der beabsichtigten Bebauung notwendig werdende Fahrrechte
zum Erreichen der Anschlussgrundstiicke sind noch nicht eindeutig gesichert.

Fur die zu erwartende Gréf3e der Fachmarkte ergibt sich die Forderung zur Si-
cherstellung einer Umfahrung der jeweiligen Markte mit Fahrzeugen der Berliner
Feuerwehr.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan sichert die 6ffentlich-rechtliche ErschlieBung der kinftigen
Baugrundstiicke durch die Festsetzung der geplanten StralRenverkehrsflachen
(Wasser- und Uferstral3e).

Die Regelung von Fahrrechten der Feuerwehr innerhalb der privaten Baugrund-
stiicke ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Der Nachweis ausreichender
Zufahrtmoglichkeiten fir Feuerwehrfahrzeuge ist im Baugenehmigungsverfahren
Zu erbringen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

2. Berliner Stadtreinigungsbetriebe BSR mit Schreiben vom 23.05.2012

Bauliche oder Grundstiicksinteressen der Berliner Stadtreinigungsbetriebe sowie
Belange der Abfallbeseitigung werden nach den vorliegenden Unterlagen nicht
berthrt.

Aus reinigungstechnischer Sicht bestehen keine Einwénde gegen die geplante
Baumaflnahme. Folgendes sollte jedoch nach Mdglichkeit Berlicksichtigung fin-
den:

Bei einer vorgesehenen Aufstellung von Pollern im Gehwegbereich bitten wir
mdglichst zu beachten, dass die ungehinderte Zu- und Abfahrt flr unsere zur
Gehwegreinigung zugelassenen Kleinkehrfahrzeuge mit einer &ulRersten Breite
von 1,70 m gewahrleistet wird.

Erhéht angelegte Baumeinfassungen oder ahnliche Aufbauten sollten in der
Form so gestaltet werden, dass sie moglichst ohne Vorspringe gerade bis zur
Gehwegebene verlaufen, um eine optimale Reinigung der Gehwege zu ermégli-
chen.

Es wird darum gebeten, in der Mitteilung Gber den Tag der Verkehrsibergabe
auf die eventuelle Ubernahme der ordnungsmafigen (einschl. winterlichen) Rei-
nigung von Gehwegflachen ohne Anlieger besonders hinzuweisen.

Um eventuelle Schaden an neu- oder wiederhergestellten Gehwegflachen durch
den Einsatz von Kleinkehrfahrzeugen zu verhindern, wird darum gebeten, nach
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der Fertigstellung in dieser Meldung auch die Gehwegabschnitte zu benennen,
die vorerst mit diesen Fahrzeugen nicht befahren werden sollen.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die aus Sicht der BSR zu bericksichtigenden Belange betreffen nicht unmittel-

bar die Belange des Bebauungsplans, sondern sind bei der konkreten Herstel-
lung der offentlichen Verkehrsflachen zu beachten.

Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist gemalR textlicher Festsetzung Nr. 24
nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Berliner Verkehrsbetriebe BVG, Zentrale Leitungsverwaltung, mit Schreiben vom

3.1

04.06.2012
Stellungnahme elektrotechnische Anlagen StrafRenbahn

Im Bereich der geplanten BaumalRnahme befinden sich Bahnstrom- und Fahrlei-
tungsanlagen der Stral3enbahn. Im beigefligten Lageplan sind nur die Anlagen
der Bahnstromversorgung eingetragen.

Es wird darum gebeten, vor Beginn von Baumal3inahme bei Fahrleitungsanlagen
sowie zur genauen Trassenbestimmung durch Kabelortung und/oder Siche-
rungsmaflinahmen an den Kabeln der BVG Abstimmungen mit den verantwortli-
chen Mitarbeitern der BVG durchzufiihren.

Bei unverrohrten Kabeltrassen sind die Kabel mit Kabelschellrohren abzudecken.
Es hat eine Abnahme durch die BVG zu erfolgen. Die entsprechende Hohenlage
der Kabel ist zu sichern. Im genannten Baubereich beabsichtigt die BVG keine
Errichtung von Bahnstrom- und Signalanlagen sowie Anlagen der Licht- und
Krafttechnik der Straf3enbahn. Unter Einhaltung erforderlicher Rucksprachen mit
den zustandigen Mitarbeitern der BVG, bestehen gegen die Baumaflnahmen
keine Einwande und es wird Zustimmung erteilt.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Belange des Bebauungsplans sind nicht berthrt. Die angesprochenen elekt-
rotechnischen Anlagen der StralRenbahn befinden sich gemalR des beigefiigten
Lageplans in der dem offentlichen Verkehr gewidmeten Brickenstraf3e. Deren
westliche Halfte (bis zur Stralenmitte) befindet sich innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans und wird als Stral3enverkehrsflache ausgewiesen.
Konkrete, mit dem Bebauungsplan in Zusammenhang stehende Baumal3nah-
men sind dort gegenwartig nicht geplant.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
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3.2

Stellungnahme Bereich Omnibus

Gegen die Durchfuhrung der vorgesehenen Arbeiten bestehen aus unserer Sicht
keine Bedenken.

Vorsorglich weisen wir auf unseren Omnibuslinienverkehr in Ihrem Planbereich
hin. Wir gehen davon aus, dass lhre Arbeiten so ausgefuhrt werden, dass unsere
dort verkehrenden Omnibuslinien wahrend der gesamten Bauzeit planmafig
verkehren kdnnen.

Sollten in diesem Zusammenhang MafRRnahmen erforderlich sein, die den Omni-
busbetrieb beeintrachtigen, wird darum gebeten, bei Umleitungen und Haltestel-
lenverlegungen zwolf bzw. zehn Wochen vorher einen Ortstermin mit den zu-
standigen Mitarbeitern der BVG zu vereinbaren.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Sie sind im Rahmen der konkreten Bauausfiihrungen im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflachen (z.B. Anschluss der geplanten ,Wasserstral3e* an die Schneller-
straRe) zu beachten. Die Belange des Bebauungsplans sind nicht unmittelbar
beruhrt.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Berliner Wasserbetriebe — GI-G/Pa — mit Schreiben vom 30.05.2012

4.2

Gemal den beiliegenden Anlagen befinden sich im Bereich des Bebauungspla-
nentwurfes Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungsanlagen der Berliner
Wasserbetriebe, die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung stehen.

Bezirksamt:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
Wasserversorgung

Die aullere ErschlieBung ist nur tUber die Trinkwasserversorgungsleitung ON
250/200 in der SchnellerstraRe moglich da die Anbindung an die BriickenstralRe
nur Gber einen Radweg erfolgt und die geplante Uferstrale mit einem Wende-
hammer vorgesehen ist. Die innere ErschlieBung kann entsprechend den jewei-
ligen Erfordernissen vorgenommen werden. Die Dimensionierung der Trinkwas-
serversorgungsleitungen erfolgt grundsatzlich nur entsprechend dem Trinkwas-
serbedarf.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Sie sind im Rahmen der konkreten Realisierung von Bauvorhaben, z.B. im Bau-
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4.3

genehmigungsverfahren, zu bericksichtigen. Die innere Trinkwassererschlie-
Bung ist in allen Baugebieten grundsatzlich zulassig und nicht Gegenstand des
Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
Abwasserentsorgung

4.4

Die vorhandenen Regenwasserkanéle stehen vorrangig fur die Entwésserung
der offentlichen Stral3en und Platze zur Verfigung. Mit Einschrankungen der ab-
zunehmenden Regenabflussmengen von neu zu erschlieRenden Grundstiicks-
flachen in die Kanalisation ist zu rechnen. Fir eine schadlose Ableitung des an-
fallenden Regenwassers von den geplanten Strafl3enflachen aus den Sonderge-
bieten ist der Bau eines neuen Auslaufbauwerkes an der Schnittstelle der ge-
planten Wasserstral3e und UferstralRe und der dazu gehdrigen Regenwasserka-
nale in den geplanten Strafl3en vorgesehen.

Eine Konzeption fur den Neubau der genannten Regenwasserkanalisation in den
geplanten Strafl3en wurde bereits erstellt. Fir die Grundsticksflachen der Son-
dergebiete des Bebauungsplanes wurde eine dezentrale Entwéasserungslésung
fur das Regenwasser erarbeitet. Der Neubau der Regenwasseranlagen ist fir
das dritte Quartal 2012 geplant.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der vorgesehene Bau eines neuen Auslaufbauwerkes wurde im Bebauungsplan
bereits bertcksichtigt. Die geplante StraRenverkehrsflache wurde an der Schnitt-
stelle WasserstralRe / UferstralRe bis an das Ufer der Spree verlangert, so dass
das Auslaufbauwerk innerhalb des kinftigen 6ffentlichen StraRenlandes errichtet
werden kann.

Die Entwéasserungskonzeption wurde im weiteren Verfahren konkretisiert. Was-
serbehordliche Erlaubnisse liegen inzwischen vor (vgl. Ifd. Nr. 22.2).

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Das Gelande liegt in der Schutzzone Ill B des Wasserwerkes Johannisthal. Die
Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung Johannistag vom 31. August 1999,
§ 8 "Schutz der Zone 1l B", missen bei diesem Bauvorhaben eingehalten wer-
den. Insbesondere muss darauf geachtet werden, dass

« das Errichten, wesentliche Erweitern und Andern von wassergefahrdenden
Anlagen verboten ist,

» der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sowie mit Stoffen die wasserge-
fahrdende Stoffe enthalten (z. B. Heizdl) verboten ist, sofern nicht ein Versi-
ckern durch ausreichend grol3e Auffangbehélter sicher verhindert wird,

229



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

4.5

4.6

e nur schwach belastetes Niederschlagswasser tber die belebte Bodenzone
versickert werden darf,

e die Nutzung von Erdwarme (z. B. Erdwarmeheizung) nicht erlaubt ist,

« Stellflachen fur Kraftfahrzeuge wasserundurchlassig hergestellt werden mus-
sen.

Die Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz Abt. 11 D |
muss mit einbezogen werden.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf die Wasserschutzzone und die
damit verbundenen Verbote bereits (unter Pkt. 1.2.3.8) hingewiesen. Die Verbote
gelten unabhangig von der Aufstellung eines Bebauungsplans und sind bei der
Realisierung konkreter Bauvorhaben zu beriicksichtigen.

Die zustandige Wasserschutzbehérde ist in dieser Legislaturperiode bei der Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz angesiedelt und wurde
im Bebauungsplanverfahren beteiligt.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Zur Sicherstellung eines reibungslosen Bauablaufes ist zu beachten, dass die
ErschlieBungsinvestitionen bis zum Marz des Vorjahres bei den Berliner Was-
serbetrieben angemeldet und die Planung beauftragt sein muss.

Bezirksamt:

Wird zur Kenntnis genommen. Die Belange des Bebauungsplans sind nicht be-
rahrt.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Grundsatzlich gilt, dass bei privaten Verkehrsflachen zugunsten der Berliner
Wasserbetriebe beschrénkte personliche Dienstbarkeiten im Grundbuch einge-
tragen werden massen.

Die ErschlieBungskosten fur die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung sind
zu 100% vom Grundstiickseigentiimer zu tragen. Alle Anlagen der BWB, die im
nicht-6ffentlichen StraRenland liegen sind zu sichern.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan weist keine privaten Verkehrsflachen aus. Die Eintragung
beschréankter personlicher Dienstbarkeiten und die Erschlieungskosten fur die
privaten Baugrundstiicke beriihren nicht die Belange des Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
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BTB Blockheizkraftwerks-Trager- und Betreibergesellschaft mbH Berlin mit

Schreiben vom 14.05.12

Der Leitungsbestand der BTB liegt bereits vor und wurde in der MalRnhahmebe-
schreibung berticksichtigt.

Bezirksamt:
Wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Bundesnetzagentur mit Schreiben vom 11.05.12

6.2

Die BNetzA teilt u.a. gemal § 55 des Telekommunikationsgesetzes (TKG) vom
22.06.2004 die Frequenzen fur das Betreiben von zivilen Richtfunkanlagen zu.

Die BNetzA kann daher z.B. in Planungs- und Genehmigungsverfahren im Rah-
men des Baurechts bzw. zum Schutz vor Immissionen einen Beitrag zur Sto-
rungsvorsorge leisten, indem sie Namen und Anschriften der fir das Baugebiet
in Frage kommenden Richtfunkbetreiber identifiziert und diese den anfragenden
Stellen mitteilt. Somit werden die regionalen Planungstrager in die Lage versetzt,
die evil. betroffenen Richtfunkbetreiber friihzeitig Gber die vorgesehenen Bau-
maflinahmen bzw. Flachennutzungen zu informieren.

Bezirksamt:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Belange des Bebauungs-
plans sind nicht berihrt.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Beeinflussungen von Richtfunkstrecken durch neue Bauwerke unter einer Bau-
hdhe von ca. 20 m sind allgemein nicht sehr wahrscheinlich. Den zur Verfigung
gestellten Unterlagen kann nicht enthommen werden, dass diese Hohe bei der
neu geplanten Raumnutzung nicht Uberschritten werden soll. Auf entsprechende
Untersuchungen zum vorsorglichen Ausschliel3en von Richtfunkstérungen durch
neue Bauwerke kann daher im vorliegenden Fall verzichtet werden.

Bei zukinftigen Planungen ist dieser Sachverhalt zu beachten. Das Einholen von
Stellungnahmen der BNetzA zu Planverfahren mit geringer Bauhéhe ist nicht er-
forderlich.

Messeinrichtungen des Priuf- und Messdienstes der BNetzA werden durch die
Planungen nicht beeintrachtigt.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Fir die geplanten Sondergebiete SO 1 und SO 2 wird die Oberkante (OK) fur
bauliche Anlagen auf 47,0 — 53,0 m Uber NHN (entspricht ca. 12,0 — 18,0 m Uber
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Gelande) festgesetzt. Fur einen Bereich des Kerngebietes MK 1 an der Schnel-
lerstraf3e erfolgt die Festsetzung einer Traufhéhe (TH) von 50,0 m — 55,0 m Uber
NHN (entspricht ca. 15,0 m — 20,0 m tUber Gehweg der Schnellerstral3e). Fur die
Ubrigen Baugebiete werden vier bzw. drei Vollgeschosse als Hochstmald ausge-
wiesen. Eine Beeinflussung von Richtfunkstrecken ist deshalb — wie von der
BNetzA angenommen — nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Falls sich die Bitte um Stellungnahme ggf. auch auf die im Plangebiet zu berick-
sichtigenden Leitungssysteme bezieht, wird darauf verwiesen, dass die BNetzA
selbst Uber keine eigenen Leitungsnetze verfligt. Sie kann auch nicht Uber alle
regional vorhandenen Kabeltrassen Auskunft erteilen, da das Fuhren entspre-
chender Datenbestande nicht zu ihren behordlichen Aufgaben gehédrt. Angaben
Uber Kabelsysteme im Planbereich (z.B. Kabellinien fir die Kommunikation,
Energieleitungen u.d.) kdnnen daher nur direkt bei den jeweiligen Betreibern o-
der den Planungs- bzw. Baubehdrden vor Ort eingeholt werden.

Eine weitere Beteiligung der BNetzA an dem Planverfahren ist nicht erforderlich.
Bezirksamt:
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG mit Schreiben vom

7.1

22.05.2012
Die NBB handelt namens und im Auftrag der GASAG Berliner Gaswerke AG.

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefligten Planunter-
lagen enthaltenen Angaben und Mal3zahlen hinsichtlich der Lage und Verle-
gungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei
ist zu beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und
daher nicht auf dem kirzesten Weg verlaufen. Dariiber hinaus darf aufgrund von
Erdbewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss hat, auf eine Angabe zur
Uberdeckung nicht vertraut werden. Die genaue Lage und der Verlauf der Lei-
tungen sind in jedem Fall durch fachgerechte Erkundungsmaf3nahmen (Ortung,
Querschlage, Suchschlitze, Handschachtungen usw.) festzustellen.

Bei nicht bekannter Lage der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu ver-
zichten und in Handschachtung zu arbeiten. Die abgegebenen Planunterlagen
geben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es ist darauf
zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer das Antwortschreiben mit aktu-
ellen Planunterlagen vor Ort vorliegt. Die Auskunft gilt nur fir den angefragten
raumlichen Bereich und nur fur eigene Leitungen der NBB, so dass gegebenen-
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7.2

7.3

falls noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und Netzbetreiber zu
rechnen ist, bei denen weitere Auskiinfte eingeholt werden missen.

Die Entnahme von Malf3en durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zu-
lassig. Stillgelegte Leitungen sind in den Planen nicht oder nur unvollstéandig ent-
halten.

Bezirksamt:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Belange des Bebauungs-
plans sind nicht berihrt.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Im Zusammenhang mit der Verwirklichung des oben genannten Bebauungspla-
nes bestehen seitens der NBB zurzeit keine Planungen.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der 6f-
fentlichen ErschlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen.
Dariuber hinaus notwendige Flachen fir Versorgungsleitungen und Anlagen sind
gemal 8§ 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Im angefragten rdumlichen Bereich befinden sich Anlagen mit einem Betriebs-
druck > 4 bar. Gemal} den Technischen Regeln des DVGW-Regelwerkes sind
die Bauausfuhrenden bei Bauarbeiten in der Nahe dieser Hochdruck-
Erdgasleitung vor Ort einzuweisen.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Soweit aus der anliegenden Planunterlage erkennbar, befinden sich die Gasver-
sorgungsleitungen im offentlichen StralRenland der Bricken- und der Schneller-
stral3e. Insofern besteht kein Regelungserfordernis im Bebauungsplan. Die Fest-
setzung von Flachen fir Versorgungsleitungen und Anlagen ist nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Nach Auswertung des Bebauungsplans und der entsprechenden Begriindung ist
folgendes zu beachten bzw. in die weitere Planung einzuarbeiten:

Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmaf3nahmen ein Abstand zu Leitun-
gen von mindestens 2,5 m von der Rohraul3enkante zu den Stammachsen ein-
zuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der
NBB Schutzmaf3nahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte je-
doch in allen Fallen angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses Abstandes
sind nur flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesichert werden muss,
dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle
Pflanzgrube und Oberkante unserer Leitung mindestens 0,3 m betragt. Weiter ist
zwischen Rohrleitung und zu pflanzendem Baum eine PVC-Baumschutzplatte
einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzu-
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halten. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass die Leitungen
der NBB nicht beschadigt werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei not-
wendigen Reparaturen an der Leitung der jeweilige Baum zu Lasten des Verur-
sachers der Pflanzung entfernt werden muss.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Belange des Bebauungsplans sind nicht unmittelbar berihrt. Baumpflanzun-
gen im Bereich bestehender Leitungen sind nicht festgesetzt oder beabsichtigt.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Vattenfall

Vattenfall Europe Warme AG, Vertrieb/Bau, Berlin Ost, mit Schreiben vom

8.2

29.05.2012

Im Plangebiet ist kein Anlagenbestand der Vattenfall Europe Warme AG vorhan-
den.

Bezirksamt:
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
Vattenfall Europe Business Services GmbH, Properties Berlin, mit Schreiben

vom 31.05.2012

In dem betrachteten Gebiet befinden sich Kabelanlagen des Unternehmens. Zu-
dem sind neue Niederspannungsleitungen vorgesehen. Ein Plan mit entspre-
chenden Kennzeichnungen liegt bei.

Die beigefugte ,Richtlinie zum Schutz von Kabel- und Freileitungsanlagen der
Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH" und die ,Richtlinie zum Schutz von
Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des Landes Berlin der Vattenfall Europe
Netzservice GmbH* sind zu beachten.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Soweit aus der anliegenden Planunterlage ersichtlich, befinden sich die vorhan-

denen Vattenfall-Kabelanlagen im 6ffentlichen Straenland der Briicken- und der
Schnellerstral3e. Eine planungsrechtliche Sicherung ist hier nicht erforderlich.

Die noch dargestellte, nicht genutzte 30kV-Leitung innerhalb der geplanten Son-
dergebiete wird im Rahmen der Freirdumung des Geldndes auf Kosten des
Grundstuckseigentimers / Investors zuriickgebaut.

Die neuen Niederspannungsleitungen sind ausweislich der beigefigten Unterla-
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gen im geplanten 6ffentlichen StraRenland der ,WasserstraRe* und der ,Ufer-
straRe" vorgesehen. Ein weiteres planungsrechtliches Regelungserfordernis be-
steht auch hier nicht.

Die angesprochenen Richtlinien sind allgemeiner Natur und insbesondere bei
konkreten BaumalRnahmen im Bereich von Vattenfall-Anlagen zu beachten. Die
Belange des Bebauungsplans sind nicht unmittelbar berthrt.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

9. Gemeinsame Landesplanungsabteilung — GL 5.21 — mit Schreiben vom
23.05.2012

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die mit der Planung verfolgte Absicht,
das Stadtteilzentrum ,Zentrum Schoneweide* als Stadtisches Zentrum und
Fachmarktagglomeration weiterzuentwickeln, entspricht den Zielen der Raum-
ordnung aus der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B). Die fur die Planung relevanten Grundsatze der Raum-
ordnung sind angemessen bericksichtigt worden.

Begrindung:

In der Metropole Berlin steht die Festsetzung von Sondergebieten fir den groR3-
flachigen Einzelhandel grundsatzlich in Ubereinstimmung mit den Zielen der
Raumordnung aus 4.7 Abs. 1 bis 3 LEP B-B (Konzentrations- gebot, raumordne-
risches Beeintrachtigungsverbot und Kongruenzgebot).

In der Festlegungskarte 2 des LEP B-B ist das Plangebiet dem Stadtischen
Kernbereich "Gebiet / Umfeld Schoneweide / Schnellerstral3e" zugeordnet. Zum
Erhalt und zur Starkung der in Berlin ausgepragten polyzentralen Zentrenstruktur
sollen Vorhaben des groR3flachigen Einzelhandels auf die Stadtischen Kernberei-
che des LEP B-B gelenkt werden. Planungen, die die polyzentralen Strukturen
Berlins starken, werden aus Sicht der Raumordnung grundsatzlich unterstitzt. In
Grundsatz 4.8 Abs. 1 LEP B-B ist geregelt, dass grof3flachige Einzelhandelsein-
richtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten nur auf Standorten in Stadtischen
Kernbereichen entwickelt werden sollen. Die beabsichtigte Festsetzung der Son-
dergebiete 'Mobelfachmarkte" und ,Sport- und Freizeitmarkte" ist mit Grundsatz
4.8 LEP B-B vereinbar; die Festsetzung von Kern- und Mischgebieten ist mit die-
sem Grundsatz der Raumordnung ebenfalls vereinbar.

Nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt das Plangebiet im Gestaltungs-
raum Siedlung. Die Revitalisierung, Umnutzung und funktionelle Aufwertung von
nicht genutzten Flachen in sehr gut erschlossener, zentraler Lage entspricht dem
Vorrang der Innenentwicklung aus den Grundséatzen der Raumordnung 4.1 LEP
B-B und § 5 Abs, 1 bis 3 LEPro 2007.
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Dem Grundsatz der Raumordnung zum Erhalt bzw. zur Herstellung der offentli-
chen Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserrandern wird mit der Fest-
setzung einer 6ffentlichen Parkanlage entlang des Spreeufers Rechnung getra-
gen (6 Abs. 3 LEPro 2007).

Das Ziel der Raumordnung aus Z 1.2 FNP Berlin zum Erhalt und zum Ausbau
der Netzstruktur und der Flachen lUbergeordneter HauptverkehrsstraRen wurde
beachtet (hier: Schnellerstral3e).

Bezirksamt:

Die Hinweise sowie die Bestatigung der Ubereinstimmung der Planung mit den
Grundsatzen und Zielen der Raumordnung werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Wasser- und Schifffahrtsamt Berlin mit Schreiben vom 01.06.2012

10.1

10.2

10.3

Bei der Spree-Oder-Wasserstraf3e (SOW) handelt es sich um eine Bundeswas-
serstralRe, fur welche die Verwaltungszustandigkeit der Wasser- und Schiff-
fahrtsverwaltung (WSV) des Bundes gemafd Art. 87 Abs. 1 Satz 1 und Art. 89
Grundgesetz gegeben ist. Entsprechend § 1 (1) Bundeswasserstraf3engesetz
(WaStrG) ist die SOW dem allgemeinen Verkehr gewidmet.

Die Belange der WSV des Bundes werden durch den Bebauungsplan nicht be-
rahrt. Bei Einhaltung der Planungsgrenze wird dem Bebauungsplan zugestimmt.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Fur die geplante Errichtung eines Einleitbauwerkes an der Bundeswasserstral3e
SOW st die Erteilung einer strom- und schifffahrtspolizeilicher Genehmigung
nach § 31 Bundeswasserstraf3engesetz vor Baubeginn erforderlich.

Bezirksamt:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Einholung der strom- und schifffahrtspolizeilichen Genehmigung wird vor
Baubeginn fur das Einleitbauwerk erfolgen. Die Belange des Bebauungsplans
sind dadurch nicht unmittelbar beriihrt.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Bei den geplanten Baumbepflanzungen entlang der Uferstral3e muss auf einen
entsprechenden Abstand zur vorhandenen Uferwand geachtet werden. Bei dem
erforderlichen Bodenaustausch der Uferflachen muss die Standsicherheit der
vorhandenen Uferwand gewahrleistet bleiben. Die Unterhaltungslast an der
Uferwand ist vom Eigentiimer des Grundstiickes zu beachten und zukiinftig zu
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gewahrleisten.
Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Bepflanzung und Gestaltung des geplanten offentlichen Ufergrinzugs und
die Bodensanierung (vor allem im Bereich der vorgesehenen Baumpflanzstand-
orte) sind nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans. Die Mal3-
nahmen erfolgen in der Zustandigkeit des bezirklichen Grinflachenamtes, wel-
ches die Hinweise des WSA im Rahmen der Ausflhrungen beachten wird. Kinf-
tiger Eigentimer der geplanten 6ffentlichen Verkehrs- und Griunflachen wird das
Land Berlin.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Landesamt fir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit —

12.

LAGetSi — mit Schreiben vom 08.12.2010

Die Prufung der Planungsunterlagen hat keine Einwénde, konkreten Hinde-
rungsgriinde oder sonstige umweltrelevante Aspekte ergeben.

Aus dem Zustandigkeitsbereich der LAGetSi sind keine immissionsschutzrechtli-
chen Genehmigungsverfahren bekannt, die von dem Bebauungsplanverfahren
betroffen wéren.

Bezirksamt:
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung, Stadtentwick-

13.

lungsamt, Fachbereich Stadtplanung mit Schreiben vom 04.06.2012

Der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung wurden anhand der vom Fach-
bereich Stadtplanung des Bezirks Lichtenberg zu vertretenden Belange gepruft.

Es gibt keine Einwande gegen den Entwurf zum Bebauungsplan XV-64bb.
Bezirksamt:
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Senatsverwaltung fir Finanzen — I D 13 — mit Schreiben vom 05.06.2012

13.1

Dingliche Grundstiicksgeschéafte (Nr. 6 Abs. 2 ZustKat):
Keine Bedenken
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14.

Bezirksamt:
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
Haushaltswirtschaftliche Aspekte (Nr. 6 Abs. 2 ZustKat):

Es bestehen keine Bedenke, wenn die in der Begriindung (Abwagung, Auswir-
kungen auf Haushalt und Finanzen) geschilderten Voraussetzungen tatsachlich
vorliegen, insbesondere der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zwi-
schen dem Land Berlin und dem Eigentimer des Grundstiicks Schnellerstral3e
130.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vor Begriindung von Bindungswirkun-
gen die Erfassung der von Berlin zu tragenden Kosten und die Sicherung der Fi-
nanzierung zwingend erforderlich sind.

Weitere originare Aufgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen liegen sei-
tens SenFin nicht vor.

Bezirksamt:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Mit dem privaten Eigentimer der geplanten Sondergebietsflachen (Schneller-
stralle 132 bis 136) hat der Bezirk bereits im Jahre 2009 einen o6ffentlich-
rechtlichen Vertrag zur Umsetzung der ErschlieRungsmaRnahmen und zur Uber-
tragung von Grundsticksflachen fir das Grundstiick geschlossen. Mit dem Ei-
gentimer des Grundstiickes SchnellerstraRe 130 finden diesbezilglich gegen-

wartig Abstimmungen statt. Ein Vertragsabschluss soll vor der offentlichen Aus-
legung (gem. 8 3 Abs. 2 BauGB) des Bebauungsplanentwurfs erfolgen.

Vom Land Berlin sind kiinftig zusatzliche Kosten fir die laufende Unterhaltung
der neuen offentlichen Stral3enverkehrs- und Griunflachen zu tragen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt — | E 2 — mit Schreiben vom

10.05.2012

Der Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans stehen keine artenschutzrechtlichen
Hinderungsgrunde aufgrund der Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 3
BNatSchG entgegen. Daraus resultierende Anforderungen ergeben sich erst auf
der dem plangebenden Verfahren nachfolgenden ordnungsrechtlichen Zulas-
sungsebene, sofern Fortpflanzungs- oder Ruhestatten in/an baulichen Anlagen
(Nistplatze von Vdgeln oder Quartiere von Fledermusen) im Zuge von Abriss-
oder Sanierungsmalnahmen beseitigt werden missen. Die dann — auf Antrag —
erforderlich werdende Ausnahmezulassung respektive Befreiung von dem Zu-
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griffsverbot des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird in Aussicht gestellt.
Bezirksamt:

Der Hinweis, dass dem Bebauungsplan keine artenschutzrechtlichen Hinde-
rungsgriinde entgegenstehen, wird zur Kenntnis genommen.

Fur den Abriss maroder Gebauden, in denen sowohl der Einflug von Fledermau-
sen als auch nischenbriitender Végel beobachtet wurden, erfolgte inzwischen die
Beantragung und Erteilung einer artenschutzrechtlicher Ausnahmegenehmi-
gungl.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt — VIl B 31 — mit Schreiben

15.1

vom 20.06.2012

Verkehrliche Belange von gesamtstadtischer Bedeutung sind auch weiterhin in-
sofern betroffen, als die Schnellerstra3e (B 96 a) und die Brickenstral’e Be-
standteile des Ubergeordneten StralRennetzes von Berlin sind. Sowohl Anbin-
dungen an diese Stralien, als auch die zukinftigen StralRenbegrenzungslinien
sind mit SenStadtUm VII B abzustimmen. Hierbei kommt hinzu, dass fir beide
Hauptnetzstral3en Planungen zur Umgestaltung der Stral3enrdume existieren.

Die fur den B-Plan XV-64bb vorgesehenen neuen ErschlieRungsstral3en ein-
schlieRlich des Knotens mit der B 96 a wurden in einem mit SenStadtUm VII B
abgestimmten Verkehrsgutachten naher untersucht. Die Ergebnisse sind in das
Verfahren eingeflossen.

Bezirksamt:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der gutachterlichen Untersuchung? der verkehrlichen Ist-Situation er-
folgte die Uberprufung bestehender Knotenpunkte hinsichtlich ihrer Leistungsfa-
higkeit mit dem Ergebnis, dass die signalisierten Knotenpunkte des StralRenzugs
SchnellerstralBe — Michael-Briickner-Straf3e fur den geradeaus fahrenden Kfz-
Verkehr durchgehend eine gute Leistungsfahigkeit aufweisen.

Nach der Bestandserfassung erfolgte die Berechnung des zukinftigen Verkehrs-
aufkommens fir die geplanten Nutzungen der B-Plangebiete XV-64ba VE und
XV-64bb. Fur die ErschlieBung der B-Plangebiete wurden im Rahmen der ver-

1 Senatsverwaltung firr Stadtentwicklung und Umwelt, (IE 224): Genehmigungsbescheid fiir naturschutz-
rechtliche Befreiung (IE 224-OA-AS/B/2797, vom 20.02.2012)

2 Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft: Verkehrliche Untersuchung zur Umgestaltung der Schneller-
stral3e zwischen Karlshorster StraBe und Sterndamm sowie zur ErschlieBung der Bebauungsplange-
biete XV-64ba VE und XV-64bb in Berlin Treptow-Kopenick im Auftrag des Bezirksamtes Treptow-
K6penick, Berlin, August 2011 sowie Zusatzuntersuchung vom 05. Dezember 2011
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kehrlichen Untersuchung verschiedene Szenarien erarbeitet und auf ihre Leis-
tungsfahigkeit im Verkehrsablauf Gberprift.

Fur das seitens des Bezirksamtes Treptow-Kopenick bevorzugte Szenario (voll-
standige ErschlieBung des Baumarktes im Plangebiet XV-64ba und der Sonder-
gebiete im Plangebiet XV-64bb Uber die ,Wasserstralie”) wurde nachgewiesen,
dass alle Verkehre mit einer guten Leistungsfahigkeit abgewickelt werden kon-
nen.

Im Rahmen der verkehrlichen Untersuchung wurde auch eine Anbindung der
.UferstralRe" an die BrickenstralRe untersucht. Fir die ErschlieBung der geplan-
ten Sonder-, Kern- und Mischgebiete ist eine solche Anbindung nicht erforder-
lich. Die Anbindung wirde zu zusatzlichen belastenden Durchgangsverkehren
fuhren. Bei einem Verzicht auf diese Anbindung ist hingegen aus gutachterlicher
Sicht mit Verkehrsentlastungen im Untersuchungsgebiet und auch in den sensib-
len Bereichen von Oberschdoneweide zu rechnen. Damit wird den Zielen der
Larmminderungsplanung fir Berlin entsprochen. Deshalb wurde — in Abstim-
mung mit SenStadt, Abt. VII B — bereits nach Durchfiihrung der friihzeitigen Be-
hoérdenbeteiligung (8 4 Abs. 1 BauGB) auf die Anbindung der ,Uferstral3e” an die
Briickenstral3e verzichtet. Auferdem wurde der Querschnitt der UferstralRe von
19,0 m auf 14,0 m reduziert. Weitere Anderungen sind nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Die vom Bezirk angedachte zusatzliche Querungsmdéglichkeit der Schnellerstra-
Re und die weiteren Uberlegungen zur Gestaltung dieser StralRe erscheinen
grundséatzlich mdglich und sollten im Rahmen der weiteren verkehrlichen Unter-
suchungen zur Umgestaltung des Stralenraumes der B 96 a naher betrachtet
und beriicksichtigt werden.

Bezirksamt:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beabsichtigt ist eine neue FuRBgangerquerung Uber die Schnellerstralle, welche
auf der Sldseite der StralRe auf Hohe des zweiten Einganges des ,Zentrums
Schoneweide” eingeordnet werden soll. Dementsprechend wird der Verlauf des
geplanten Geh- und Radfahrrechtes zwischen der Briicken- und der Schneller-
stralRe angepasst.

Eine Betrachtung der angesprochenen Aspekte ist in der inzwischen vorliegen-
den verkehrlichen Untersuchung erfolgt. Fur den Stral3enzug Schnellerstrale —
Michael-Bruckner-Stral3e von der Karlshorster Stral3e bis zum Sterndamm sowie
der anliegenden Spree- und BriickenstralRe wurde ein Umgestaltungskonzept
entwickelt, welches jedoch erst umgesetzt werden kann, wenn weitere Entlas-
tungseffekte eingetreten sind.
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Mittel- bis langfristig ist vorgesehen, vor dem Hintergrund einer kiinftig zu erwar-
tenden Verkehrsentlastung auf dem StralRenzug Schnellerstrale — Michael-
Briickner-StraRe diesen durchgehend von drei auf zwei Geradeausfahrstreifen
zu reduzieren und somit Raum fur durchgehenden Radfahrstreifen, breitere Mit-
telinsel und StraRenbegleitgriin sowie Abbiegespuren in den Knotenpunkten zu
schaffen. Fur den FuRgangerverkehr werden im Rahmen der Umgestaltung des
StraRenzuges Schnellerstral3e — Michael-Bruckner-Stralle sichere und oberirdi-
sche Querungsmadglichkeiten zwischen allen wichtigen Quellen und Zielen ge-
plant, wodurch auch die Erreichbarkeit der Haltestellen des OPNV komfortabler
wird. Fur die SpreestralRe wird zwischen Michael-Bruckner-Strale und Schnel-
lerstral3e ein Stadtplatz zur Entlastung der Wohngebiete vorgesehen. Zwischen
SchnellerstraBe und Brickenstral3e soll eine Freigabe der Spreestral3e fir den
Zweirichtungsverkehr bei einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h
eingefuhrt werden.

Diese geplanten MaRnahmen innerhalb der Stral3enverkehrsflachen sind jedoch
nicht Gegenstand des Bebauungsplans XV-64bb. Von einer Einteilung der Stra-
Benverkehrsflache wird im Sinne der Vermeidung einer nicht erforderlichen
Selbstbindung der fir den Ausbau und die Gestaltung des 6ffentlichen Straf3en-
landes zustandigen Behorden des Landes Berlin regelméRig abgesehen. Der
Bebauungsplan setzt lediglich die StraRenverkehrsflachen und die StraRenbe-
grenzungslinien fest.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Das generelle Ziel des Senats von Berlin, die Uferbereiche der Bundeswasser-
stral3en (hier sudliches Spreeufer) langfristig fur eine 6ffentlichen Nutzung als
Grin- und Wegeverbindung — auch fur Radfahrer — zu sichern, entspricht auch
der Konzeption zur Entwicklung der Berliner Wasserlagen und des Planwerks
Siudostraum. Dieses gesamtstadtische Ziel ist im B-Plan sicherzustellen.

Bisher kann eine diesbeziigliche Sicherung innerhalb der geplanten 6ffentlichen
Parkanlage nicht erkannt werden. Die dafiir ggf. angedachte ,Ersatzfihrung*
Uber die ,UferstralRe" mit Anbindung Uber die Flache besonderer Zweckbestim-
mung an die Brickenstralie, ist aus Sicht von SenStadtUm VII B kein adaquater
Ersatz, zumal diesseits eine Wegeverbindung im Bereich der Widerlager der
Treskowbriicke direkt am Ufer geplant ist und gesichert werden muss. Gerade
bei Neuplanungen sollte die Durchgéngigkeit dieser auch von Radfahrern ge-
nutzten Uferwege sichergestellt werden.

Bezirksamt:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das genannte gesamtstadtische Ziel wird im Bebauungsplan XV-64bb durch die
Festsetzung einer 6ffentlichen Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche
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15.5

Parkanlage” entlang des sudlichen Spreeufers auf planungsrechtlicher Ebene
gesichert. Eine 6ffentliche Verbindung fir Radfahrer entlang des Ufergriinzuges
wird durch Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.Radweg" von der Brickenstral3e zur Uferstral3e gesichert.

Der Radwegeverkehr soll auf separaten baulichen Radwegen innerhalb der
StralRenverkehrsflache der ,UferstralRe* gefuihrt werden. Eine klare Trennung von
FuRR- und Radwegeverkehr ist im Sinne der Verkehrssicherheit sinnvoll. Konflikte
zwischen FuRgangern und Radfahrern kdnnen vermieden werden.

In qualitativer Hinsicht ist fir den Radverkehr kein erheblicher Nachteil zu erwar-
ten, da die ,Uferstral3e” unmittelbar entlang der geplanten 6ffentlichen Parkanla-
ge verlauft.

Im Bereich der Widerlager der Treskowbriicke besteht ein erheblicher Hohenun-
terschied (ca. 3 m) zum Gelandeniveau am Ufer. Eine unmittelbare Anbindung
von Radwegen ware hier nur mit sehr hohem technischen Aufwand (sehr lange
Rampe) zu realisieren. Auch eine behindertengerechte, d.h. stufenlose Gehweg-
anbindung konnte hier nicht erfolgen. Deshalb verschwenkt der uferbegleitende
Gehweg im Bereich der Anbindung an die Briickenstral3e nach Siden, da der
Hoéhenunterschied zwischen StralRenniveau und Niveau des westlich anliegen-
den Gelandes in sudlicher Richtung abnimmt.

Im Ubrigen sind — im Sinne der Vermeidung einer unnétigen Selbstbindung der
offentlichen Hand — weder die Einteilung der Stral3enverkehrsflache noch des
Ufergriinzuges Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Die Pflanzbindung parallel zur Schnellerstraf3e ist mit dem Zielkonzept fir die
Umgestaltung der B 96a abzugleichen.

Bezirksamt:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Pflanzbindung parallel zur SchnellerstralRe dient der Schaffung einer ,griinen
Stadtkante”, welche den StraRenraum réaumlich und gestalterisch fassen soll.

Zielkonflikte zwischen dieser mit dem ,Berliner Baukollegium* der Senatsbaudi-
rektion abgestimmten Maflinahme und dem o.g. dargestellten Konzept zur Um-
gestaltung der Schnellerstral3e bestehen nicht.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
Stellungnahme der Verkehrslenkung Berlin (VLB):

Gegen den Entwurf zum Bebauungsplan bestehen in Bezug auf die zum Haupt-
straRennetz gehdrenden Stral3enziige grundsatzlich keine Bedenken.

Hinsichtlich der im Bebauungsplan angegebenen MalRnahmenvorschlage aus
der La&rmminderungsplanung wird darauf hingewiesen, dass aus den Materialien
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15.6

15.7

16.

zum Larmaktionsplan noch weitere eventuelle MaRRnahmen hervorgehen, die
sich insgesamt noch in der Prifung befinden.

Bezirksamt:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Bericksichtigung eventueller, insgesamt noch in der Prifung befindlicher
weiterer MalBnahmen zum Larmaktionsplan kann zum gegenwartigen Zeitpunkt
nicht Gegenstand des Bebauungsplans sein.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Es wird darum gebeten, in der Abwéagung zur textlichen Festsetzung Nr. 2 die
beabsichtigte Querungshilfe entweder als Querungshilfe oder als Mittelinsel zu
bezeichnen, jedoch nicht als FuRgangertberweg.

Bezirksamt:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Begrindung zum Bebauungsplan
wird entsprechend angepasst.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Die Prufung und Anordnung notwendiger stralenverkehrsbehdrdlicher MaRRnah-
men fir die Flachen des offentlichen StralRenlandes erfolgt nach Vorlage ent-
sprechender Bauausfihrungspléane, die allerdings nicht Bestandteil des jetzigen
Bebauungsplanverfahrens sind.

Bezirksamt:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt — | B 14 — mit Schreiben vom

16.1

24.05.2012

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der regionalplaneri-
schen Festlegungen:

Die Vereinbarkeit mit dem FNP kann noch nicht abschlielRend beurteilt werden.
Dafir bedarf es des Nachweises der Vertraglichkeit mit der Zentrenstruktur des
FNP unter Beachtung der Mal3gaben des StEP Zentren und der AV Einzelhan-
del. Hinsichtlich der Zuschnitte der Sondergebiete spiegelt der B-Plan-
Entwurfstand vom 17.11.2011 den Abstimmungsstand mit SenStadtUm wieder.
Bezirksamt

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB hatte
die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung mit Schreiben — | B 14 — vom
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22.12.2010 mitgeteilt, dass die vorgesehenen Nutzungen mit den gesamtstadti-
schen Zielsetzungen vereinbar seien, da der Geltungsbereich im Stadtteilzent-
rum Schoneweide liegt und auf3erdem im FNP als gemischte Bauflache M2 so-
wie mit dem Symbol "Einzelhandelskonzentration dargestellt und im StEP Zen-
tren 2020 mit dem Symbol "Fachmarktagglomeration" gekennzeichnet sei.

Die gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Schreiben vom 23.05.2012
die Ubereinstimmung der Planung mit den Grundsatzen und Zielen der Raum-
ordnung bestétigt (vgl. Ifd. Nr. 9).

Die Darstellung und damit die landesplanerische Zielsetzung im FNP Berlin wie
auch im aktuellen StEP Zentren 3 hat sich inhaltlich zum Stand 2010 nicht ver-
andert. Die angestrebte Entwicklung steht nicht im Widerspruch zu den Vorga-
ben fir die Zentrenstruktur, die in der AV Einzelhandel unter Bezugnahme auf
den Entwicklungskorridor des StEP Zentren und die Zielsetzung des FNP ent-
sprechend dargelegt sind.

GroRRenordnung und Sortimentsstruktur entsprechen der Bedeutung des Plange-
bietes als Bestandteil sowohl des Stadtteilzentrums Schoneweide als auch der
Fachmarktagglomeration Schnellerstrale und der damit verbundenen Zielset-
zung. Die in der AV Einzelhandel benannten Zielkorridore der Verkaufsflachen-
entwicklung finden hierbei entsprechend Beachtung.

Die mit dem Bebauungsplan XV-64bb verfolgte Lenkung von grof3flachigem, vor-
rangig nicht zentrenrelevantem Einzelhandel in ein stadtisches Zentrum bzw. in
die raumlich damit verflochtene Fachmarktagglomeration entspricht u. a. den
Steuerungsgrundsatzen 1 und 4 des StEP Zentren 3 bzw. den Zielen und Leitli-
nien geman AV Einzelhandel.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wird entsprechend angepasst.
Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungspldnen (auRer Verkehr) und sonstigen
eigenen thematischen und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen:

In der Begrindung ist darzulegen, inwiefern die vorgesehenen Einzelhandels-
festsetzungen den konkreten Steuerungsvorgaben des StEP Zentren 3 und der
AV Einzelhandel entsprechen.

Der Planentwurf und die Begrindung lassen nicht erkennen, ob stadtebaulich
negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur des FNP eintreten oder vermie-
den werden konnen.

Der vorgelegte Bebauungsplanentwurf entspricht hinsichtlich der festgesetzten
Hauptsortimente (Mobelfachméarkte, Sport- und Freizeitfachmarkte), der Ver-
kaufsflachengro3e des zentrenrelevanten Sortimentes im Sportfachmarkt (ca.
3.000 m? Verkaufsflache) sowie der zentrenrelevanten Randsortimentsanteile in
den Mobelmarkten (max. 20 %) den zwischen Bezirk und SenStadtUm erarbeite-
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ten Abstimmungsergebnissen, Er entspricht damit grundsatzlich auch den allge-
meinen Zielvorgaben des StEP Zentren 3, das Stadtteilzentrum Schéneweide zu
starken sowie die Fachmarktagglomeration Schnellerstral3e auszubauen.

Zu bemangeln ist jedoch eine noch unzureichende Auseinandersetzung mit den
konkreten Regelungsvorgaben des StEP Zentren 3 und der AV Einzelhandel.
Aus fachlicher Sicht ist die ergdnzende Begrindung erforderlich, inwiefern ein
groRflachiger Sportfachmarkt mit mehr als 3.000 m? zentrenrelevantem
Hauptsortiment an diesem Standort im Einklang mit Ziff. 3.1.2 der AV Einzelhan-
del sowie mit dem Steuerungsgrundsatz 1 Satz 2 des StEP Zentren 3 (Kap. 2.3)
steht. Eine solche Begriindung erscheint fachlich moglich und muss auch explizit
gefuhrt werden.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Eignung des Plangebietes zur Ansiedlung von sowohl groR3flachigen nicht
zentrenrelevanten als auch zentrenrelevanten Sortimenten ergibt sich aus den
landesplanerischen Zielvorgaben sowohl des FNP (gemischte Bauflache M2 mit
dem Symbol "Einzelhandelskonzentration“) als auch aus dem StEP Zentren 3
(Stadteilzentrum und Fachmarktagglomeration).

Gemal der in der AV Einzelhandel benannten Zielkorridore der Verkaufsfla-
chenentwicklung auf Grundlage des StEP Zentren 2020 besteht fur das Stadt-
teilzentrum Schdneweide — ohne Berticksichtigung der Fachmarktagglomeration
Schnellerstralle — eine Entwicklungsoption fir zentrenrelevante Sortimente von
rd. 16.000 bis 19.000 m? Verkaufsflache.

Relativiert wird diese Option durch die Zielsetzungen des bezirklichen Zentren-
und Einzelhandelskonzeptes 2009, welche hier noch einen Expansionsrahmen
von rd. 10.000 m? zentrenrelevanter Verkaufsflache eréffnen. Insofern besteht fur
die Ansiedlung sowohl des groRflachigen Sportfachmarktes mit ca. 3.000 m?
zentrenrelevantem Hauptsortiment, als auch weiterer zentrenrelevanter Ver-
kaufsflachen in einer GréRenordnung von 4.000 m? im benachbarten Kerngebiet
MK 1 ein entsprechender Spielraum. Dieser ist der Funktion des Stadtteilzent-
rums angemessen und entspricht damit dem Steuerungsgrundsatz 1 Satz 2 des
StEP Zentren 3.

Hierbei wird auch auf die in der AV Zentrenkonzepte (Pkt. 3.2.1) benannte ,Ver-
traglichkeit* Bezug genommen. Dabei sind flr Vorhaben mit zentrenrelevanten
grof3flachigen Sortimenten von bis zu 3.000 m2 Verkaufsflache in einem Stadt-
teilzentrum keine schéadlichen Auswirkungen zu erwarten, wenn der Entwick-
lungskorridor eingehalten bzw. um nicht mehr als 10 % Uberschritten wird. Eine
Vereinbarkeit der geplanten Sortimentsstruktur und -gréf3e — also auch des grol3-

245



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

16.3

flachigen Sportfachmarktes — mit den landesplanerischen Zielsetzungen ist da-
her gegeben.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wird entsprechend angepasst.
Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Begrindet herzuleiten ist auch der gegeniiber dem Orientierungswert der AV
Einzelhandel (10 %) erhohte Anteil zentrenrelevanter Randsortimente in den
Mdobelfachmarkten (20 %). Nicht als Begriindung geeignet ist jedenfalls die unbe-
legte Behauptung, dass 20 % zentrenrelevante Randsortimentsanteil "der ge-
meinhin bei Mdbelfachmarkten anzutreffenden Gréf3enordnung" entsprachen.

Durch den Planentwurf wird die Zulassigkeit von rund 12.000 m? Verkaufsflache
allein fir neu zu errichtende zentrenrelevante Sortimente vorbereitet (in SO 1,
SO 2 und MK 1). In der Begrindung ist daher darauf einzugehen, ob und inwie-
fern durch die im Plangebiet neu vorgesehenen zentrenrelevanten Sortimente (in
der Summe und/oder in einzelnen Sortimentsbereichen) stadtebaulich negative
Auswirkungen auf umliegende Zentren und somit auf die Zentrenstruktur des
FNP resultieren kénnen (vgl. AV Einzelhandel, zZiff. 3.1.2 i.v.m. 3.2 (2) und 3.5.1
Satz 2); ggf. ist eine Modifikation der Planung vorzunehmen.

Im Ubrigen stellen Verweise auf die vorgenommene Abstimmung mit
SenStadtUm noch keine fachliche Begrindung fir Festsetzungen und keinen
Nachweis einer sortimentsspezifischen Zentrenvertraglichkeit dar.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Nach der Begriffsbestimmung der AV Einzelhandel (Anhang Ill, Pkt. 9) sollen
Randsortimente dem Haupt-/ Kernsortiment von Umfang und Bedeutung deutlich
untergeordnet sein. Dies trifft eindeutig zu, wenn das zentrenrelevante Randsor-
timent auf jeweils hochstens 20 % der zulassigen Gesamtverkaufsflache be-
grenzt wird.

Im Weiteren enthélt die AV Einzelhandel keinen allgemeinen Orientierungswert
fur den Anteil zentrenrelevanter Randsortimente bei nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment. Der unter Pkt. 3.5.5. (Nr. 2) genannte Anteil von 10 % der Ver-
kaufsflache fiir das Angebot zentrenrelevanter Randsortimente bezieht sich auf
im Einzelfall zulassige groRflachige Einzelhandelseinrichtungen an ,nicht inte-
grierten Standorten®. Auch im StEP Zentren 3 wird im Rahmen der Prifschritte
fur Ansiedlungsbegehren (Pkt. 3.7) auf eine entsprechende Begrenzung verwie-
sen, jedoch nur in Bezug auf Ansiedlungen aufRerhalb von Fachmarktagglomera-
tion zur Vermeidung von Kumulationswirkung mit anderen Einzelhandelsangebo-
ten in Streulage.

Die Fachmarktagglomeration ,SchnellerstraRe” ist jedoch ein integrierter Stand-
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ort nach FNP und StEP Zentren, der zudem in unmittelbarem r&dumlichen Zu-
sammenhang mit dem Stadtteilzentrum ,Zentrum Schoneweide" gelegen ist, so
dass hier Synergieeffekte wirksam werden konnen. Die fur das Stadtteilzentrum
bestehenden Entwicklungsoptionen — immerhin rd. 16.000 bis 19.000 m2 Ver-
kaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente — werden allein durch den Zuwachs
an zentrenwirksamen Hauptsortimente von rd. 7.000 m2 Verkaufsflache in den
geplanten Baugebieten SO 2 und MK 1 nicht ausgeschdpft. Diese GréRRenord-
nung liegt auch innerhalb des eher restriktiven Ansatzes der bezirklichen Einzel-
handelskonzeption.

Im Hinblick auf die Wertigkeit des Stadtteilzentrums im Berliner Zentrengeflige,
die sehr verkehrsginstige Lage an einem S- und Regionalbahnhof und einer
Ubergeordneten Hauptverkehrsstralle sowie das Zusammenwirken mit der
Fachmarktagglomeration ,Schnellerstral3e” bestehen hier noch Spielrdume bei
der Verkaufsflachenentwicklung. Diese sollen fir die zentrenrelevanten Randsor-
timente der Mdbelfachmarkte genutzt werden, zumal ansonsten keine weitere
Flachenverflugbarkeit innerhalb der Zentrenabgrenzung besteht. 20 % der zulas-
sigen Verkaufsflache im Sondergebiet SO 1 entsprechen max. ca. 4.940 m? Ver-
kaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente.

Beachtlich dabei sind auch die marktiblichen bzw. betriebstypischen Sorti-
mentsstrukturen im Mdbelhandel, um eine nachhaltige Nutzbarkeit zu ermdégli-
chen. Eine Zentrenschadigung ist hierbei nicht zu erwarten, da entsprechende
Zielkorridore bestehen, eine rdumlich funktionale Konzentration hier auch stad-
tebaulich angestrebt ist sowie die i.d.R. vorzufinden Randsortimente der Mébel-
markte bisher im Stadtteilzentrum bzw. den n&chstgelegenen Ortsteilzentren
weder vorhanden noch geplant sind.

In Bezug auf das spezielle zentrenrelevante Angebot im geplanten Sport- und
Freizeitfachmarkt ist auf die Annahme gemaR AV Zentrenkonzepte zu verwei-
sen( Pkt. 3.2.1). Dabei sind fur Vorhaben mit zentrenrelevanten grof3flachigen
Sortimenten von bis zu 3.000 m? Verkaufsflache in einem Stadtteilzentrum keine
schadlichen Auswirkungen zu erwarten, wenn der Entwicklungskorridor eingehal-
ten bzw. um nicht mehr als 10 % Uberschritten wird. Beides trifft hier zu. Zudem
wird schon aufgrund der raumlichen N&he bzw. der stadtebaulichen Einbindung
und Umfeldgestaltung eine Erganzung der Zentrumsfunktion bzw. die Stabilisie-
rung des bisherigen, derzeit eher nahversorgungsorientierten Zentrumsbereichs
ermdglicht.

Gem. der Ziele und Leitlinien des StEP 1 und 2 (AV Einzelhandel Pkt. 3.6.1) sol-
len Mobelhauser auf 40.000 m2 BGF — auch im Hinblick auf die Bedeutung der
zentrenrelevanten Randsortimente in Bezug auf die Auswirkungen auf die Zen-
tren — beschréankt werden. Zugunsten einer Starkung der Funktion als Stadteil-
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zentrum wurde im aktuellen Planvorhaben der Anteil der nichtzentrenrelevanten
Angebote (Moébelfachmarkte) von urspriinglich geplanten und bereits landespla-
nerisch abgestimmten 48.000 m? Verkaufsflache insgesamt auf knapp 25.000 m?
Verkaufsflache zurtickgenommen, was sich auch auf den Anteil der Randsorti-
mente ausgewirkt hat. Damit ist nunmehr insgesamt zum Einen eine Reduzie-
rung erfolgt und zum Anderen eine Schwerpunktsetzung zugunsten des Stadt-
teilzentrums im Sinne einer starkeren Angebotsmischung bzw. einer Konzentra-
tionswirkung erreicht worden.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wird entsprechend angepasst.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Unbegrundet bleibt nicht zuletzt die grof3e Baufeldtiefe fir die Sportfachmarkte:
Sollen der Markt bzw. die Méarkte die im Baukollegium abgestimmte Bauflucht
aufnehmen, ist angesichts der gewahlten Verkaufsflachengrof3e eine derart tiefe
Baufeldnutzung nicht erforderlich und im hinteren Grundstiicksbereich kaum
baulich nutzbar.

Gegenstand der Abstimmung mit SenStadtUm war u. a. ein Planentwurf vom
17.11.2011, der ein L-formiges SO 1 und ein weniger tiefes SO 2 vorsah. Auf-
grund der wesentlich besseren baulichen Nutzbarkeit und Anpassung an die Fl&-
chenbedarfe des Sportfachmarktes fordere ich, zur Sondergebietseinteilung des
Entwurfs vom 17.11.2011 zuriickzukehren und diesen planerisch zu realisieren.
Dies entspricht auch dem Inhalt des Abstimmungsgesprachs zwischen Bezirk-
samt und SenStadtUm am 17.11.2011.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird nicht gefolgt.

Grundsatzlich ist darauf zu verweisen, dass die Tiefe des Baufeldes im geplan-
ten Sondergebiet SO 2 nicht die von SenStadtUm, Abt. I, im Rahmen der Behor-
denbeteiligung zu vertretenden Belange der Flachennutzungsplanung und der
Stadtentwicklungsplanung berihrt.

Das konkretisierte, mit dem ,Berliner Baukollegium*“ abgestimmte Blockentwick-
lungskonzept sieht vor, die Schnellerstral3e im Bereich der geplanten Sonderge-
bietsausweisung nicht durch eine harte Bebauungskante, sondern durch eine
,grine Stadtkante* aus zwei alleeartigen Baumreihen raumlich und gestalterisch
zu fassen.

Die urspringliche planerische Vorstellung einer baulichen Fassung unmittelbar
an der Schnellerstral3e beruhte auf der Annahme, dass die bestehende stral3en-
seitige Bebauung im jetzigen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans XV-64ba VE weitestgehend erhalten bleibt. Nach aktuellem Pla-
nungsstand soll diese jedoch zuriickbaut werden und nur das dominierende,
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denkmalgeschiitzte Sudhaus der ehemaligen ,Barenquell-Brauerei* sowie an-
grenzende Lagegebaude erhalten werden. Wenn die Bebauung in den Sonder-
gebieten bis unmittelbar an die Stral3e herantrate, wirde die Sicht auf dieses
Baudenkmal aus sudlicher Richtung verdeckt und dieses erheblich in seiner
stadtebaulichen Wirkung gemindert werden.

Der Bebauungsplan XV-64bb nimmt eine Angebotsplanung ohne unmittelbare
Bindung an ein bestimmtes Vorhaben vor. Insofern ist auch eine zu enge Anpas-
sung an die Flachenbedarfe eines bestimmten Vorhabens nicht im Sinne dieser
Planung. Vielmehr soll, wie in der Begrindung erlautert, ein gewisser Spielraum
fur die spatere Vorhabensrealisierung eingerdumt werden, um unndgtige Planan-
derungen vorausschauend zu vermeiden.

Aus stadtebaulichen Grinden werden auf den nicht Uberbaubaren Grundstucks-
flachen der Sondergebiete SO 1 und SO 2 Stellplatze, Garagen und Nebenanla-
gen ausgeschlossen. Dies bedeutet, dass z.B. die Stellplatze eines Sportfach-
marktes innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu errichten sind. Auch
daraus begriindet sich die Tiefe des ausgewiesenen Baufeldes.

Der Planungsstand vom 17.11.2011 stellte lediglich einen von mehreren Zwi-
schenstéanden dar, welche im Rahmen der planerisch gebotenen Alternativenpri-
fung zur Veranschaulichung erstellt, jedoch im weiteren Planungsprozess wieder
verworfen wurden.

Die angeregte Plandnderung hétte eine deutliche Reduzierung der Flache des
Sondergebietes SO 2 zugunsten des Sondergebietes SO 1 zur Folge, ohne dass
fur letzteres zusétzliche Flachenbedarfe bestiinden.

Im Ubrigen liegt inzwischen ein an der geplanten raumlichen Abgrenzung der
Sondergebiete orientierter Grundsticksteilungsplan als Grundlage fur die ge-
planten Flachenverkédufe vor. Die angeregte Plandnderung wiirde dem fortge-
schrittenen Planungsstand widersprechen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Im Ubrigen kann — auch in Hinblick auf die Anforderungen einer stadtebaulichen
Integration von Fachmarkten gem. Kap. 3.6.2 des StEP Zentren 3 — nicht tber-
pruft werden, inwieweit der Planentwurf dem als Begriindung zugrunde gelegten
Blockkonzept 3 in Verbindung mit dem Baukollegiums-Votum entspricht, da die-
se nicht vorlagen. Fraglich bleibt u. a., inwieweit durch eine Aufstdnderung des
Sportfachmarktes eine Orientierung zum 6ffentlichen Raum und eine stadtebau-
lich integrierte Gestaltung gem. Kap. 3.6.2 des StEP Zentren 3 gewahrleistet
werden kann.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die wesentlichen Inhalte des Blockkonzeptes sind in der Begriindung zum Be-
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bauungsplan dargelegt. Wie unter Ifd. Nr. 20.4 erlautert, soll die rAumliche Fas-
sung der SchnellerstraRe vor allem durch eine ,griine Stadtkante" erfolgen. Die
Bebauung tritt um mindestens 30 m von der Stralienbegrenzungslinie zurick.

Im Ubrigen werden wesentliche Forderungen an die stadtebauliche Integration
von Fachmarktagglomerationen des StEP Zentren 3 erfilllt:

Die geplanten Fachmarkte befinden sich auf einem daflr geeigneten Standort
(Fachmarktagglomeration),

Die Eingange der geplanten Fachmarkte orientieren sich zum o&ffentlichen
Raum (Schnellerstral3e),

Der Standort ist in das vorhandene Wegesystem eingebunden. Durch neue
ErschlieBungsstralRen (,Wasser- und Uferstral3e") wird die verkehrliche An-
bindung — auch fur Fu3ganger und Radfahrer — verbessert. Eine weitere Ver-
besserung der Einbindung erfolgt durch die Ausweisung eines Geh- und Rad-
fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zwischen Briicken- und Schnellerstra-
Re.

Mit der Ausweisung einer 6ffentlichen Parkanlage entlang der Spree erfolgt
eine Einbindung des Standortes in das Ubergeordnete Griin- und Wegever-
bindungsnetz.

Zufahrten und Anlieferungen werden so integriert, dass einerseits die verkehr-
liche Leistungsfahigkeit gewahrleistet ist und andererseits keine Stérwirkun-
gen auf das Umfeld zu erwarten sind.

Nachteiligen Auswirkungen durch gewerbliche Larmbelastungen wird durch
Festsetzungen zur Gerauschemissionskontingentierung entgegengewirkt.

Mit dem Ausschluss von Werbeanlagen innerhalb der Flache zum Anpflanzen
entlang der SchnellerstraRe werden nachteilige Auswirkungen derartiger An-
lagen auf den 6ffentlichen StraRenraum deutlich gemindert.

Weitere gestalterische MaRnhahmen (z.B. stadtplatzartige Gestaltung der Fla-
che HJ K L M N H) sollen vertraglich mit den Grundstickseigentiimern gere-
gelt werden.

Eine Aufstanderung des Sportfachmarktes ist nicht Gegenstand der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
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Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt — IV S 1 — mit Schreiben

18.

vom 06.06.2012

Hinsichtlich der dringenden gesamtstadtischen Interessen Berlins, wie auch der
Belange des Sanierungsgebietes Treptow-Niederschoneweide bestehen keine
Bedenken.

Bezirksamt
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt — X F 1/11 — mit Schreiben

19.

vom 08.06.2012

Fur die Unterhaltung der Uferwand im Planbereich ist der private Eigentimer der
Landflache zustandig. Einer Veranderung dieser Situation stimmt der Objektbe-
reich Wasser nicht zu.

Bezirksamt
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Landflache im Uferbereich wird im Bebauungsplan als 6ffentliche Parkanlage
ausgewiesen und in das Eigentum des Landes Berlin Gibergehen. Dementspre-
chend werden auch die Unterhaltungspflichten fur die Uferwand auf das Land
Berlin Gbergehen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Forschung — Ill B 12 — mit

20.

Schreiben vom 30.05.2012

Aus wirtschaftspolitischer und handelsstruktureller Sicht bestehen gegen die Zie-
le des Bebauungsplans XV-64bb keine Bedenken.

Bezirksamt
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Landesdenkmalamt — LDA 25 — mit Schreiben vom 25.05.2012

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplans bestehen seitens des LDA keine
Bedenken.

Bezirksamt
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
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Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt —IX D 11 — mit Schreiben

21.1

21.2

vom 06.06.2012

Dem vorliegenden Abwagungsergebnis kann gefolgt werden, da eine Vielzahl
der Hinweise von SenStadtUm durch Anderung oder Erganzung der Planungs-
Ziele Eingang in die Abwégung des Planentwurfs (Stand Begriindungsentwurf
Mai 2012) gefunden haben. In diesem Zusammenhang sind weitere Hinweise im
Rahmen der Beteiligung der Behdrden nach § 4 (2) BauGB zu verkehrsbeding-
ten Immissionen nicht notwendig.

Bezirksamt
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Aulerhalb der Zustandigkeit werden noch folgende Hinweise gegeben:

Far die im SO-Gebiet geplanten gewerblichen Nutzungen stellen die innerhalb

des B-Plan-Gebietes befindlichen Wohnnutzungen die n&chsten sensiblen Nut-
zungen dar. Aus diesem Grund ist es zu begriif3en, dass eine Gerauschkontin-

gentierung vorgenommen wurde, die der besonderen Sensibilitat der Wohnun-
gen Rechnung tragt.

Es ist gleichfalls zu begrif3en, dass aufgrund der hohen Belastung durch Ver-
kehrslarm in den Kerngebieten Beherbergungsstatten und Wohnungen nicht zu-
gelassen werden sollen. Allerdings tragt der Richtungssektor fir die Zusatzkon-
tingente aus der textlichen Festsetzung Nr. 8 dem Umstand keine Rechnung,
dass dort Wohnungen nicht zugelassen werden. Dies sollte Gberprft werden.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ziel der im Bebauungsplan vorgenommenen Gerauschemissionskontingentie-
rung ist es, den gewerblichen Larm so zu begrenzen, dass die gelten Richt- bzw.
Orientierungswerte (TA-Larm, DIN 18005) an den malf3geblichen Immissionsor-
ten (hier insbesondere Wohngeb&ude an der Briickenstral3e) nicht Uberschritten
werden.

Der textlichen Festsetzung Nr. 16 zur Gerauschemissionskontingentierung ein-
schlieBlich Zusatzkontingentierung liegen schallgutachterliche Berechnungen?
zugrunde. Der Ausschluss von Wohnungen und Betrieben des Beherbergungs-
gewerbes in den Kerngebieten MK 1 und MK 2 beruht ebenfalls auf Empfehlun-
gen des Schallgutachters, wobei hier vor allem die hohe Verkehrslarmbelastung
im Kreuzungsbereich Schneller- / Brickenstral3e maf3geblich ist.

1 ALB Akustik-Labor Berlin: Schalltechnische und Luftschadstoffuntersuchung, 14. Dezember 2011
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Zu berucksichtigen ist jedoch, dass im Kerngebiet MK 2 (Schnellerstr. 129 / Bru-
ckenstr. 31) derzeit Wohnnutzung vorhanden ist und Bestandsschutz genief3t.
Der Ausschluss gilt also nur fiir die Neuerrichtung von Wohnungen. Der Woh-
nungsbestand war bei den o0.g. schallgutachterlichen Ermittlungen einzubezie-
hen.

Ein Emissionszusatzkontingent von 4 dB (A) gilt tags und nachts fur den Rich-
tungssektor RS. Wie die Bezeichnung Richtungssektor bereits aussagt, werden
hierdurch Richtungen der Schallausbreitung definiert, die innerhalb bestimmter
Sektorenbegrenzungen liegen. Es handelt sich nicht um die Festsetzung von
Flachen. Durch die Richtungssektoren wird lediglich gekennzeichnet, in welchen
Richtungen eine hdhere Schallabstrahlung mdglich ist.

Die Festsetzung von Richtungssektoren fur Zusatzkontingente tragt dem Um-
stand Rechnung, dass nicht nur die Hbhe, sondern auch die Richtung der
Schallabstrahlung fur die Belastung eines konkreten Immissionsortes entschei-
dend ist. Dabei ist es unerheblich, innerhalb welcher Richtungssektoren sich ein
Vorhaben befindet, da jedes Vorhaben grundséatzlich in alle Richtungen — jedoch
nicht in alle Richtungen gleich stark — Schall abstrahlt. Die Zusatzkontingente
richten sich deshalb nicht nach der Lage der Schallguelle, sondern nach der Ab-
strahlrichtung.

Im konkreten Fall konnen die Zusatzkontingente fir Schallabstrahlungen in
nordwestlicher (Spree), westlicher (geplanter Baumarkt) und stdwestlicher (Ein-
zelhandelsnutzungen des STZ Schoneweide) Richtung in Anspruch genommen
werden, in ostlicher Richtung (Wohnen an der Briickenstraf3e) nicht.

Eine nochmalige Prifung der Zusatzkontingentierung ist aus den dargelegten
Grinden nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung und Umwelt =VIII C 24 / VIII D 25 — mit

22.1

Schreiben vom 21.05.2012 und 08.07.2012

Gegen den vorgelegten Bebauungsplanentwurf vom Mai 2012 bestehen im Hin-
blick auf die Belange des nachsorgenden und vorsorgenden Bodenschutzes kei-
ne Einwande.

Die in der Stellungnahme vom 20.12.2010 im Rahmen der friihzeitigen Behor-
denbeteilung vorgebrachten Einwénde bzw. Informationen sind im vorliegenden
Entwurf berlcksichtigt. Die relevanten Altlastenflachen werden im Bebauungs-
plan gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Weitergehende Auflagen von SenStadtUm, Abt. VIII C zur Sanierung bzw. Siche-
rung von Bodenverunreinigungen werden im Rahmen der konkreten Bauanfrage
bzw. im Zuge der Neubebauung getroffen und umgesetzt.
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Versickerungen von Regenwasser, damit verbundene Entsiegelungen und / oder
Begrinungen des Standortes sind aufgrund des kontaminierten Untergrundes
ohne vorherige Absprache und Zustimmung des Referates VIII C nicht zulassig.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Hinsichtlich der Niederschlagsentwasserung des Plangebietes besteht weiterhin
grundsétzlicher Klarungsbedarf.

Eine losgeldste, von der Entwasserung des Plangebietes getrennte Bewertung
der vorgesehenen ErschlieBungsmaflinahmen ist nicht méglich und auch nicht
sinnvoll.

Bereits in der Stellungnahme vom 06.01.2011 wurde empfohlen, ein Entwasse-
rungskonzept unter Beriicksichtigung des Berliner Wassergesetzes und der
technischen Regelwerke (8 36a, DWA Merkblatt M 153 und DWA Arbeitsblatt A-
138) zu erarbeiten und mit der Wasserbehdrde abzustimmen.

Bislang liegt der Wasserbehorde kein Entwasserungskonzept vor. Ein solchen
Konzept war auch nicht Bestandteil der vorliegenden Planunterlagen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch vor dem Hintergrund der besonderen Alt-
lastensituation des Plangebietes ohne Vorlage eines Entwésserungskonzeptes
keine abschlieBende Stellungnahme abgegeben werden kann.

Inwieweit die im Planmaterial skizzierten MalRnahmen auch aus Sicht der zu-
standigen Bodenschutzbehérden zustimmungsfahig waren, ist augenblicklich
ebenfalls unklar.

Auf Grund der bestehenden grundlegenden Unklarheiten beziglich der Entwéas-
serung (Schutzgiter Wasser und Boden) ist eine abschlieRende Bewertung der
Umweltauswirkungen des Vorhabens im Rahmen des Umweltberichts nicht seri-
0s durchfiihrbar. Es wird daher empfohlen, die o.a. fachlichen Fragen zu kléaren
und auf dieser Basis eine abschlieRende Bewertung zu erstellen.

Die Entwasserung der Planstraf3en im Plangebiet ist genehmigungsrechtlich ge-
fasst (BWB). Inwieweit sich ein diesbeziglicher Antrag in eine Ubergeordnete
Konzeption zur Entwasserung des gesamten Plangebietes einflgt, kann nicht
beurteilt werden.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Fir die Flachen der geplanten Sondergebiete sowie der geplanten offentlichen
ErschlieBungsstraRen (Wasser- und Uferstral3e) und der geplanten 6ffentlichen
Parkanlage (Ufergriinzug) liegt inzwischen ein mit der Wasserbehérde der Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt abgestimmtes Entwéasserungs-
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konzept vor. Fur die Versickerung von Niederschlagswasser von Dach- und Ver-
kehrsflachen auf dem Grundstuick Schnellerstrae 132-136 wurde von SenStad-
tUm VIII D am 04.07.2013 die wasserbehdrdliche Erlaubnis erteilt (vgl. 111.3.13).

Fur die Flachen des Kerngebiets MK 1 und des Mischgebiets MI 2 liegt noch kein
konkretes Entwasserungskonzept vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die
Oberflachenentwéasserung derzeit funktioniert und dass sich die Voraussetzun-
gen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans grundsatzlich verbessern, da
durch diesen keine zusatzliche Versiegelung erméglicht wird, sondern eher eine
Entsiegelung vorbereitet wird. Dies gilt insbesondere fir das Ml 2, da hier nur ei-
ner GRZ von 0,4 festgesetzt wird. Deshalb ist aul3erdem davon auszugehen,
dass auf dem Grundsttick Schnellerstr. 130 (hach Sanierung von Bodenkontami-
nationen im Zusammenhang mit geplanten Baumalinahmen) in ausreichendem
Mafie Flachen fir die Niederschlagsversickerung zur Verfiigung stehen werden.

Die Mischgebiete MI 1 und MI 3 sowie das Kerngebiet MK 2 sind bereits voll-
standig bzw. ganz Gberwiegend bebaut. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
haben deshalb hier keine wesentlichen Auswirkungen auf die Oberflachenent-
wasserung und das Schutzgut Wasser im Allgemeinen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist der Wasserrickhalt auf den Dachflachen mithilfe
extensiver Dachbegrinung in den Sondergebieten, welche mit der textlichen
Festsetzung Nr. 21 gesichert wird.

Eine planungsrechtliche Sicherung der Entwasserung offentlicher Verkehrs- und
Grunflachen ist grundséatzlich nicht erforderlich. Die Sicherung des dargestellten
Entwasserungskonzepts fur die privaten Bauflachen erfolgt im stadtebaulichen
Vertrag mit den Grundsttickseigentiimern (vgl. 111.3.14).

Ein Erfordernis zur Festsetzung von Flachen fir die Rickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) oder sonstiger pla-
nungsrechtlicher Regelungen zur Niederschlagsentwésserung besteht nicht.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Grundwasserschutz:

Der uberwiegende Teil des Plangebietes liegt in der Schutzzone 11l B des Was-
serschutzgebietes fur das Wasserwerk Johannisthal. Das bedeutet, dass neben
den explizit in der Wasserschutzgebietverordnung genannten Verbotstatbestan-
den, der Ausbau der ErschlieBungsstralRen nach den Richtlinien fir bautechni-
sche MalRnahmen an StraRen in Wasserschutzgebieten erfolgen muss (RiSt-
Wag).

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Auf die Wasserschutzzone wird auf der Planzeichnung und in der Begriindung
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zum Bebauungsplan hingewiesen. Die innerhalb der Wasserschutzzone gelten-
den Verbote sind grundsatzlich und unabhangig von der Aufstellung eines Be-
bauungsplans zu bertcksichtigen. Gleiches gilt auch fir die RiStWag.

Die o0.g. wasserbehdordlichen Erlaubnis wurde mit Auflagen auch im Hinblick auf
die Wasserschutzzone verbunden.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Fischereiamt mit Schreiben vom 18.05.2012

23.1

23.2

Seitens des Fischereiamtes bestehen gegen das Vorhaben aus fachlicher Sicht
keine Bedenken.

Beim Abtrag von Altlasten ist der Eintritt von kontaminiertem Bodenaushub in
das Gewasser sorgfaltig zu verhindern, um die Fischnahrtiere und die Fische zu
schitzen.

Weitere originare Aufgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen liegen nicht
vor.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Sie sind im Rahmen der konkreten Durchflihrung von Bodensanierungsmali-
nahmen im Bereich der geplanten 6ffentlichen Parkanlage zu bertcksichtigen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Zusétzliche Hinweise auf eigene Planungen und MalRnahmen als Hilfen fiir die
planaufstellenden Stellen:

Bei der Ufergestaltung kénnte die Schaffung von Angelplatzen, méglichst behin-
dertengerecht gestaltet, das Erholungs- und Freizeitangebot erganzen. Das An-
geln unterstitzt die fischereiliche Bewirtschaftung und die Hege der Fischbe-
stande.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die konkrete Einteilung und Gestaltung der geplanten offentlichen Parkanlage
am Spreeufer ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Sie liegt in der Zustan-
digkeit des bezirklichen Griinflichenamtes. Grundsatzlich stehen die Festset-
zungen des Bebauungsplans der Schaffung von Angelplatzen nicht entgegen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
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Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin, Abt. BauStadtUm, Umwelt- und Natur-

24.1

24.2

schutzamt — UmNat Il 1 — mit Schreiben vom 13.06.2012

Fachbereich Umweltschutz

Bodenschutz Altlasten:

In der aktuellen Begriindung zum Planentwurf sind die komplizierte Altlastensitu-
ation im Plangebiet wie auch die resultierenden bodenschutzrechtlichen Belange
hinreichend berucksichtigt.

Gleichwohl weist das Planungsareal in grof3en Teilbereichen noch immer erheb-
liche (z.T. unzulassig hohe) Schadstoffbelastungen des Bodens auf. Vor den ge-
planten Umnutzungen besteht somit auf Teilflachen ein Sanierungserfordernis.
Es sei daher nochmals vorsorglich darauf verwiesen, dass alle zukiinftigen kon-
kreten BaumaRnahmen dringend der rechtzeitigen Abstimmung mit der zustan-
digen Senatsverwaltung (jetzt: SenStadtUm VIII C) bedurfen.

Bezirksamt

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. VIII C, hat mit
Schreiben vom 21.05.2012 mitgeteilt, dass im Hinblick auf die Belange des
nachsorgenden und vorsorgenden Bodenschutzes keine Einwande bestehen
(vgl. Ifd. Nr. 22.1). Die von dieser Behorde zuvor vorgebrachten Einwande bzw.
Informationen wurden berticksichtigt. Die relevanten Altlastenflichen werden im
Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Weitergehende Auflagen von SenStadtUm, Abt. VIII C zur Sanierung bzw. Siche-
rung von Bodenverunreinigungen werden im Rahmen der konkreten Bauanfrage
bzw. im Zuge der Neubebauung getroffen und umgesetzt.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
Fachbereich Naturschutz

Die Fallgenehmigung fur die betroffenen Baume wurde bereits im Zusammen-
hang mit den Abbrucharbeiten und der Bodensanierung erteilt, so dass das
Grundstiick derzeit baumfrei ist. Uber die geplanten Festsetzungen des B-Planes
ist das im Fallgenehmigungsbescheid ermittelte Ersatzerfordernis realisierbar.

Die konkrete Abstimmung zu den Baumarten steht unter Berticksichtigung tech-
nischer Anforderungen in Bezug auf den Grundwasserschutz noch aus und wird
voraussichtlich im August 2012 erfolgen. Ob im Stellplatzbereich unter den Be-
dingungen eines aus Kontaminationsgriinden (wegen der erforderlichen Folien-
abdichtung zu den Stellplatzen hin) nur in geringer Breite zur Verfigung stehen-
den Wurzelraumes die Pflanzung grof3kroniger Baume gemalR der textlichen
Festsetzung Nr. 20 mdglich sein wird, kann an dieser Stelle nicht abschliel3end
bestatigt werden.
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24.4

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand (u.a. landschaftsplanerischer Fachbeitrag,
Umweltprifung) ist im Bereich der Stellplatzanlagen auch die Pflanzung groR3-
kroniger Laubbaume maglich.

Da eine abschlieBende Klarung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
schwierig ist und wahrscheinlich erst auf der Durchfiihrungsebene erfolgen kann,
soll dennoch das Wort ,grol3kronig” aus der textlichen Festsetzung Nr. 20 gestri-
chen werden.

Somit kdnnten auch kleinkronige Laubbaume gepflanzt werden. Die der Begrin-
dung beigefiigten Pflanzliste wird um entsprechende Arten ergénzt.

Der Umweltbericht wird dahingehend erganzt, dass die konkrete Auswahl der
Baume in Abhangigkeit vom tatsachlich zur Verfiigung stehenden Wurzelraum-
potenzial getroffen werden soll. Dies ist wiederum abhangig von der konkreten
Ausfihrungsplanung und den tatsachlichen Bodenbelastungen, die bislang nur
orientierend erfasst wurden.

Der Bebauungsplan wird geandert:

In der textlichen Festsetzung Nr. 20 wird vor ,Laubbaum® das Wort ,grof3kronig*
gestrichen.

Die Baumpflanzungen fur die PlanstralBen ,Wasserstraf3e* und ,Uferstrale” sind
in Bezug auf die Artenauswahl und die technischen Anforderungen der Pflanz-
grubengréfRen und des Erfordernisses der zur Strale hin notwendigen Abdich-
tung mittels Folie mit dem Griinflichenamt als nach Ubergabe der StraBen an
das Tiefbauamt zukuinftig Verkehrssicherungspflichtigem abgestimmit.

Dies wird nur zur Information angemerkt, da die StraRenbaume It. der Ausfih-
rungen der Begriindung nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs-
plans sind.

Bezirksamt

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Baumpflanzungen erfolgen innerhalb der Stralenverkehrsflache, deren Ein-
teilung im Sinne der Vermeidung einer unnotigen Selbstbindung des Plangebers
nicht Gegenstand der Festsetzungen ist.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Die Festsetzung einer 6ffentlichen Parkanlage entlang der Spree folgt zwar dem
Grunde nach der Vorgabe aus dem Landschaftsprogramm zur Anlage gewas-
serbegleitender Grin- und Freiflachen, aufgrund der Bodenbelastung und dem
Abdichtungserfordernis aul3erhalb der Infiltrationsflachen ist jedoch eine — mit
Ausnahme der Baumstandorte — Gber Rasen hinausgehende Bepflanzung, die
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auch dem Artenschutz dienlich sein kénnte (z.B. dichte, heimische, standortge-
rechte Laubgehdélzpflanzungen als Lebensstatte geblschbritender Vogelarten),
ausweislich der Entwurfsplanung fur die ErschlieBung Wasserstral3e, UferstralRe
und uferbegleitende 6ffentliche Griinanlage (Stand November 2009) nicht vorge-
sehen.

In der Begriindung zum B-Planentwurf wird jedoch davon ausgegangen, dass
auch Strauchpflanzungen vorgenommen werden konnen. Sollte dieses technisch
und funktional dennoch nicht mdglich sein, sei hier zumindest der Hinweis gege-
ben, dass einer artenreichen Wiese der Vorzug gegeniber einem Landschafts-
rasen zu geben ware, auch wenn diese Ausfuhrungsdetails nicht Gegenstand
der planerischen Festsetzung sind. Zu diesen Abstimmungen wird der Fachbe-
reich Naturschutz das Gesprach mit Investor und Griinflachenamt suchen.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. | E, hat mit Schrei-
ben vom 10.05.2012 bestatigt, dass der Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans
keine artenschutzrechtlichen Hinderungsgriinde entgegen stehen (vgl. Ifd. Nr.
14). Eventuelle Anforderungen auf der nachfolgenden ordnungsrechtlichen Zu-
lassungsebene kénnten sich dann ergeben, wenn Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten in oder an baulichen Anlagen (Nistplatze von Vigeln oder Quartiere von
Fledermé&usen) im Zuge von Abriss- oder Sanierungsmalinahmen beseitigt wer-
den mussen.

Lebensstatten gebuschbritender Vogelarten sind von der Planung nicht betrof-
fen. Insofern ergibt sich auch kein Erfordernis zur Anlage von Laubgeholzpflan-
zungen als Lebensstatte gebischbritender Vogelarten innerhalb der geplanten
offentlichen Parkanlage. Deren konkrete Einteilung und Gestaltung ist nicht
Festsetzungsgegenstand und erfolgt in der Zustandigkeit des bezirklichen Grin-
flachenamtes.

Die Anlage einer Rasenflache mit Landschaftsrasen wird im Umweltbericht als
Mindestanforderung fir die 6ffentliche Parkanlage genannt. Qualitativ darUber
hinausgehenden Malinahmen steht der Bebauungsplan nicht entgegen. Aller-
dings ist auch zu bericksichtigen, dass die geplante 6ffentliche Grinflache als
Teilelement einer lbergeordneten innerstadtischen Griinverbindung einem ho-
hen Nutzungsdruck durch Passanten und Naherholungssuchende ausgesetzt
sein wird. Auch dies ist bei PflanzmalRhahmen zu erwagen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Pflanzliste

In Bezug auf die Artenauswahl der Baume und Straucher sollten aus fachlicher
Sicht in der Liste generell nur zertifizierte Gehdlze heimischer Arten Aufnahme
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finden. Da die Liste empfehlenden Charakter hat, wéaren damit weitere nicht hei-
mische Gehdlze in der Verwendung nicht grundsatzlich ausgeschlossen aber
nicht von vornherein empfohlen.

Hier sind insbesondere Colutea, Symphoricarpos, Spiraea, Syringa und Phi-
ladelphus anzusprechen. Bei der Artenauswahl der extensiven Dachbegriinung
ist Dianthus deltoides zwingend zu streichen, da die Rote-Liste-Arten wegen der
durch gezlchtetes Saatgut zunehmend verursachten Florenverfalschung nicht
verwendet werden sollen.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Pflanzliste wird anhand der Empfehlungen angepasst. Fir eine Beschran-
kung auf ausschlieBlich zertifizierte Arten fehlt jedoch der stadtebauliche Bezug,
so dass eine derart grundsatzliche Beschrankung nicht vorgenommen wird.

Da die Pflanzliste nur empfehlenden Charakter hat und nicht rechtsverbindlich
wird, handelt es sich bei deren Anpassung nicht um eine Plananderung.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Bezirksamt Treptow-Kopenick von Berlin, Abt. Arbeit, Soziales u. Gesundheit,

26.

Amt fUr Soziales —SozL 3— mit Schreiben vom 21.06.2012

Die Aufgaben des Amtes fir Soziales werden durch den Bebauungsplan XV-
64bb nicht berihrt. Eine weitere Beteiligung am Bebauungsplanverfahren wird
aus diesem Grunde nicht gewiinscht.

Bezirksamt
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

BA Treptow-Kopenick von Berlin, Abt. Personal, Finanzen, Wirtschaft, Wirt-

schaftsférderung mit Schreiben vom 15.05.2012

Von Seiten der Wirtschaftsférderung Treptow-Kopenick bestehen keine Beden-
ken.

Bezirksamt
Wird zur Kenntnis genommen. Keine Abwagung erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
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Ergebnis:

Im Ergebnis der Abwagung zur Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt nur eine geringfiigige Anderung am Bebau-
ungsplan XV-64bb:

In der textlichen Festsetzung Nr. 20 wird vor ,Laubbaum® das Wort ,grof3kronig“ gestri-
chen. Sie lautet nunmehr: ,Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflan-
zen sind, zu gliedern. Je sechs Stellplatze ist ein Laubbaum mit einem Stammumfang
von mindestens 16 cm zu pflanzen und zu erhalten.”

Zustimmungsverfahren nach § 125 Abs. 2 BauGB

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Herstellung der Planstral3en ,Wasserstraf3e"
und ,UferstraRe”, der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Radweg“ sowie
der offentlichen Parkanlage / Ufergrunzug noch vor Festsetzung des Bebauungsplans
XV-64bb wurde ein Zustimmungsverfahren gemai § 125 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt
(BA-Beschluss vom 04.09.2012, BVV-Beschluss vom 27.09.2012). Damit wurde er-
mdglicht, mit dem Bau der ErschlieBungsanlagen so schnell wie méglich zu beginnen,
da diese fir die Umsetzung der Planungsziele, vor allem in den Sondergebieten SO 1
und SO 2, aber auch im benachbarten vorhabenbezogenen Bebauungsplan XV-64ba
VE (s.0.) erforderlich sind.

Fur die ErschlieBungsanlagen liegt die Planung der ErschlieBungsstrallen Wasser-
straRe und UferstralRe in Berlin Treptow-Kopenick vom Marz 2012 vor, welche auch
die Planung der ¢ffentlichen Parkanlage / Ufergriinzug und der Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung ,Radweg” als Verbindung zwischen Uferstral3e und Briicken-
straRe beinhaltet. Diese Planung war Bestandteil der Antragsunterlagen im Zustim-
mungsverfahren gemald § 125 Abs. 2 BauGB.

Um sicherzustellen, dass die ErschlielBungsanlagen den in 8§ 1 Abs. 4 bis 7 BauGB
bezeichneten Anforderungen entsprechen, wurde eine Beteiligung der Behdrden und
Trager offentlicher Belange sowie der Eigentimer von Flachen, die an die Erschlie-
Bungsanlagen angrenzen, durchgefihrt. Den Behdrden und Eigentimern wurden mit
Schreiben vom 07.05.2012 die Antragsunterlagen zugesandt und es wurde um Stel-
lungnahme innerhalb eines Monats gebeten. Aus dem Anhdérungsverfahren ergaben
sich keine Anderungen fur die Ausweisung der ErschlieRungsanlagen.

Mit der im Rahmen des Zustimmungsverfahrens durchgefiihrten Beteiligung von Be-
horden, Tragern offentlicher Belangen und Eigentimern wird sichergestellt, dass die
ErschlieBungsanlagen den kiinftigen Festsetzungen des B-Plans nicht entgegenste-
hen.

Mit Schreiben vom 18.01.2013 stellte die zustdndige Senatsverwaltung fur Stadtent-
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wicklung und Umwelt, Abt. Il C fest, dass die Herstellung der geplanten Erschlie-
Bungsanlagen den in 8 1 Abs. 4 bis 7 BauGB bezeichneten Anforderungen entspricht
und erteilte gemall 8 21 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AG-
BauGB) ihre Zustimmung.

Erneute Behodrdenbeteiliqung Bebauungsplan XV-6  4bb

Da der Entwurf des Bebauungsplans XV-64bb nach der Beteiligung der Behdrden und
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB geandert und erganzt wurde, war
gem. 8 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB eine erneute Einholung der Stellungnahmen von Be-
horden und Tragern erforderlich.

Der Bebauungsplan wurde nach der Behérden- und Trégerbeteiligung in den folgen-
den Festsetzungen geandert:

Planzeichnung

« Erweiterung des Kerngebietes MK 1 und Reduzierung der Flache MN O FE D M
(alt, neu: HJ KL M N H) — Stadtplatz

« Anderung der Baugrenzen im Kerngebiet MK 1 und Mischgebiet 2, eine zusam-
menhangende Bauflache entsteht

« Anderung der Lage des Gehrechtes im Kerngebiet MK 1 (Verortung entfallt)

e Grundstick Brickenstralle 26: gednderte Festsetzungen zu GRZ/GFZ, neue Be-
zeichnung als Mischgebiet Ml 4

» Konkretisierung der Bauweise in den Mischgebieten Ml 1 und MI 3, statt geschlos-
senen Bauweise abweichende Bauweise (i. V. m. TF 13)

« Regelung einer Anlieferungszufahrtsflache auf der nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflache im Grenzbereich Sondergebiet SO 2 und Mischgebiet MI 2

Textliche Festsetzungen (TF)

Neu:
e TF 5: Ausschluss von Wohnungen in den Kerngebieten MK 1 und MK 2

* TF 7: Regelungen zu Baukoérperfestsetzungen im Kerngebiet MK 2 und Mischgebiet
Ml 3

e TF 10: Regelungen zum Stadtplatz auf der Flache HJKLMNH
e TF 11: Regelungen einer Grundstiickszufahrt im Kerngebiet MK 1

« TF 12: Regelungen der abweichenden Bauweise in den Sondergebieten SO 1 und
SO 2
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* TF 13: Regelungen der abweichenden Bauweise in den Mischgebieten Ml 1, MI 3
und MI 4

« TF 14 - TF 16: Regelungen zur Gestaltung von Werbeanlagen in den Baugebieten

e TF 18: Regelungen zum Schutz vor Larm und Luftschadstoffen in den Mischgebie-
ten Ml 1, Ml 3und Ml 4

Erganzungen:

e TF 2.1: zuséatzlich zulassig: Aus sonstigem Facheinzelhandel: Handelswaffen, Muni-
tion, Jagd- und Angelgerate

« TF 7(alt) / 17 (neu): Ergdnzung von Regelungen der baulichen Nutzung aufRerhalb
der bebaubaren Grundstiicksflache fur Stellplatzzufahrt in den Sondergebieten
SO 1 und SO 2 sowie fur Anlieferungszufahrt in Sondergebiet SO 2 und Mischge-
biet Ml 2

« TF 8 (alt) / 17 (neu): formale Anderung der Formulierung zum Larmschutz

* TF 14 (alt) / 22( neu): Ergdnzungen zu Baumpflanzungen in den Kerngebieten MK 1
und MK 2

e TF 15 (alt) / 23 (neu): Herausnahme des Radfahrrechtes, Anpassung der Formulie-
rung zur Neuregelung des Gehrechtes im Kerngebiet MK 1

e Zusatzliche Aufnahme der Bezeichnung Mischgebiet MI 4 (ehemaliger Bestandteil
des Mischgebietes Ml 3) in folgende neue TF: 6, 13, 14,15, 16, 18, 22

Neun Behorden und Trager erhielten mit Schreiben vom 18.02.2014 die Planunterla-
gen und wurden zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 28.03.2014 aufgefordert.
Zugleich wurden diese Behérden und Trager mit diesem Schreiben davon unterrichtet,
dass der Entwurf des Bebauungsplans XV-64bb vom 30.01.2014 in der Zeit vom
24.02.2014 bis einschlief3lich 24.03.2014 gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt
wurde.

Folgende beteiligte Behdrde gab keine Stellungnahme ab:
* Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. VII B

Die folgende sieben beteiligten Behdrden auf3erten keine Bedenken, gaben keine zu-
satzlichen Hinweise bzw. duRerten Zustimmung zur Planung:

« Gemeinsame Landesplanungsabteilung, Stellungnahme vom 13.03.2014,
e Senatsverwaltung fur Finanzen, Abt. | D, Stellungnahme vom 19.03.2014,

e Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. | B, Stellungnahme vom
20.03.2014,

» Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. IV C, Stellungnahme vom
17.03.2014,

263



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

» Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Ref. VIII C, Stellungnahme
vom 10.03.2014,

e Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Ref. VIII D, Stellungnahme
vom 27.03.2014,

» Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. IX C, Stellungnahme vom
24.03.2014.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. X, wies mit Stellungnah-
me vom 20.03.2014 darauf hin, dass mit Verweis auf das der Stellungnahme beigeflig-
te Protokoll der Besprechung vom 28.10.2013 zwischen Vertretern der Investoren und
Abt. X OW dem Bebauungsplan zugestimmt wird.

Bezirksamt

Im genannten Protokoll vom 28.10.2013 wird das zwischen SenStadtUm X OW, den
Eigentimern/Investoren und dem von diesen beauftragten Planungsbiro abgestimmte
Konzept zum Umbau der Uferwand dargestellt. Der Umbau der Uferwand ist nicht Ge-
genstand der Festsetzungen des Bebauungsplans, sondern Gegenstand der Herstel-
lungsverpflichtungen des Grundstiickseigentimers/Investors, geregelt im stadtebauli-
chen Vertrag mit dem Land Berlin.

Weitere 27 Behorden und Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
18.02.2014 von der o.g. offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs unterrich-
tet. Von diesen auf3erten sich vier Stellen erneut zum Entwurf des Bebauungsplans
XV-64bb. Die tbrigen 23 von der offentlichen Auslegung unterrichteten Behérden und
Trager gaben keine erneute Stellungnahme ab.

Die folgende drei beteiligten Behdrden / Trager offentlicher Belange auf3erten keine

Bedenken, gaben keine zuséatzlichen Hinweise bzw. &uerten Zustimmung zur Pla-

nung:

« NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG, Stellungnahme vom
22.05.2012,

» Vattenfall Europe Warme AG, Stellungnahme vom 10.03.2014,

« Bezirksamt Lichtenberg, Abt. Stadtentwicklung, Stadtentwicklungsamt, FB Stadt-
planung, Stellungnahme vom 24.03.2014.

Die Bundesnetzagentur wies mit Stellungnahme vom 28.02.2014 auf mdgliche Beein-
flussungen von Richtfunkstrecken durch neue Bauwerke mit Bauhdhen {ber
20 m hin. Hinsichtlich in Betrieb befindlicher bzw. geplanter Punkt-zu-Punkt-
Richtfunkstrecken und Punkt-zu-Mehrpunkt-Richtfunkanlagen wird auf deren Betreiber
verwiesen.
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Bezirksamt

In ihrer Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB (Schreiben
vom 11.05.12) hatte die BNetzA mitgeteilt, dass auf Untersuchungen zum vorsorgli-
chen AusschlieRen von Richtfunkstérungen durch neue Bauwerke verzichtet werden
kénne. Eine weitere Beteiligung der BNetzA an dem Planverfahren wurde als nicht
erforderlich bezeichnet.

Im Vergleich zum Entwurf des Bebauungsplans fur die Beteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte im Bebauungsplanentwurf vom 30.01.14 folgende Anderung: Die Fest-
setzung der Oberkante (OK) fur die Sondergebiete SO 1 und SO 2 sowie der Traufho-
he (TH) fir einen Teil des Kerngebietes MK 1 erfolgt nicht mehr wie zuvor mit Bezug
auf die Hohe tUber Gehweg, sondern mit Bezug auf die H6he tber NHN (Normalho-
hennull). Die tatsachlich zulassigen Gebaudehdhen wurden hingegen nicht veréndert.
In den Sondergebieten ist weiterhin eine tatsachliche Geb&udeoberkante von 12,0 —
18,0 m zulassig. Die tatsachliche Traufhthe fir einen Teil des Kerngebietes MK 1 liegt
weiterhin bei 15,0 — 20,0 m. Fir keines der tbrigen Baugebiete sind mehr als vier Voll-
geschosse festgesetzt;, die Gesamthohe (einschlielich Dach) liegt unter 20 m. Es ist
daher weiterhin davon auszugehen, dass eine wesentliche Beeinflussung von Richt-
funkstrecken durch neue Bauwerke nicht sehr wahrscheinlich ist.

Die privaten Betreiber von Richtfunk- bzw. Telekommunikationslinien sind keine Trager
offentlicher Belange i.S.d. § 4 BauGB. Da eine wesentliche Beeinflussung von Richt-
funkstrecken auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zu erwarten ist
(s.u.), sind deren Aufgabenbereiche zudem durch die Planung nicht berthrt.

Ergebnis:

Das Ergebnis der Abwagung zur erneuten Beteiligung der Behérden und Tréger offent-
licher Belange gem. 8 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB hat keine Auswirkungen auf
den Inhalt des Bebauungsplans XV-64bb.

Offentliche Auslegung Bebauungsplan XV-64bb

Der Entwurf des Bebauungsplans XV-64bb vom 30.01.2014 lag mit der Begriindung
einschlie3lich Umweltbericht sowie den wesentlichen Arten umweltbezogener Informa-
tionen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.02.2014 bis einschlieRlich
24.03.2014 offentlich aus. Die amtliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt fir Ber-
lin Nr. 7 am 14.02.2014 auf Seite 395. Die ortsibliche Verdéffentlichung in der Tages-
presse erfolgte am 21.03.2014.

Die offentliche Auslegung wurde von insgesamt 15 Personen besucht. Miindliche Stel-
lungnahmen zur Niederschrift wurden nicht vorgetragen.

265



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

Der Bebauungsplan sowie die Begriindung einschlie3lich Umweltbericht konnten wah-
rend der Auslegungsfrist auch im Internet eingesehen werden. Eine Online-Beteiligung
Uber ein Burgerbeteiligungsformular war maglich. Es erfolgten insgesamt 294 Zugriffe
auf die im Internet verfigbaren Unterlagen.

Die eingegangenen schriftlichen Stellungnahmen werden nachfolgend dargestellt und
abgewogen:

1. Birger, Stellungnahme vom 26.02.2014

Es sollte nicht nur Gewerbe geplant werden. Entlang des Spreeufers sollten Woh-
nungen gebaut werden, die dann zur StralBe hin durch Fachmarkte abgeschirmt
werden. Am Ufer sollte es einen Ful3- und Radweg geben.

Bezirksamt

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Anregung, entlang des Spree-
ufers einen FuB- und Radweg herzustellen, wird durch die Planung bereits be-
ricksichtigt. Innerhalb der geplanten offentlichen Parkanlage wird eine Uferpro-
menade fur FulRganger angelegt. Radwege werden beidseitig innerhalb der ge-
planten o6ffentlichen StralRenverkehrsflache ,Planstrale UferstralRe”, also mit
Sichtbeziehung zum Ufer angelegt und an die Briickenstral3e angebunden.

Die Errichtung zusétzlicher Wohnungen ist auf den noch unbebauten bzw. baulich
untergenutzten Grundstiicken Brickenstr. 17-18, 20 (jeweils Ml 1) und 26 (Ml 4)
sowie auch im geplanten Mischgebiet MI 2 mdglich.

Die Ausweisung weiterer Flachen fiir den Wohnungsbau ist nicht mehr Gegen-
stand der Planung, da sich die Flache auf Grund der Altlasten und der Umge-
bungseinflisse (z.B. BTB-Heizwerk) nicht fiir diese Nutzung entwickeln liel3. Es
besteht seitens der privaten Grundstiickseigentiimer der Sondergebiete SO 1 und
SO 2 nicht die Absicht, hier Wohnungsbaumanahmen durchzufiihren. Wegen
des Flachenbedarfs der geplanten Fachmarkte fur Mdbel sowie fur Sport- und
Freizeitartikel, einschlielBlich Kundenstellplatzanlagen und Anlieferbereiche, wird
die Grundsticksflache ausgelastet..

Zusatzliche Wohnbauflachen an der Spree wirden zudem den im fortgeschriebe-
nen Blockentwicklungskonzept (Stand 21.05.2010) konkretisierten Entwicklungs-
zielen fir das Sanierungsgebiet Treptow-Niederschéneweide widersprechen, wel-
che mit dem Bebauungsplan XV-64bb festgeschrieben werden sollen.

Daruber hinaus sehen sowohl die Gbergeordnete Landesplanung als auch das be-
zirkliche Zentren- und Einzelhandelkonzept fir diese Flachen die Erganzung des
Stadtteilzentrums Schoneweide durch Fachmérkte mit nichtzentrenrelevanten
Kernsortimenten vor.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
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2. Biurger, Stellungnahme vom 28.02.2014

Der geplante Grunstreifen/Park an der Spree und der Umstand, dass Zugénge
Uber Ful3- und Radweg mdoglich sind, finden Zustimmung. Somit ist die Gefahr ei-
nes noch groReren Verkehrsaufkommens in der Edisonstralle gebannt. Gut gefal-
len auch die geplanten Ful3gangerwege zwischen Schnellerstraf3e und Bricken-
stral3e.

Der Bedarf fur das Warenangebot kann nicht eingeschéatzt werden.
Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Einschatzung des Bedarfs fir das Warenangebot der geplanten Fachmarkte
fur Mébel sowie fur Sport- und Freizeitartikel ist nicht vorrangig Gegenstand der
stadtebaulichen Planung sondern marktwirtschaftlicher ékonomischer Erwégun-
gen der privaten Vorhabentrager. Es ist davon auszugehen, dass die wirtschaftli-
che Tragfahigkeit seitens der privaten Investoren hier als gegeben angesehen
wird.

Fur die Abwagung im Bebauungsplanverfahren ist ausschlaggebend, dass von
den geplanten Einzelhandelsnutzungen keine wesentlichen nachteiligen Auswir-
kungen auf die bestehende Zentrenstruktur des Bezirks und des Landes Berlin zu
erwarten sind.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

3. Burger, Stellungnahme vom 21.03.2014

Der Stellungnehmende ist Geschéftsfuhrer einer auf dem Grundstiick Schnellerstr.
130 als Mieter ansassigen Gewerbebetriebs.

In der Begriindung zum Bebauungsplan fehlt ein Hinweis darauf, dass auf dem
0.g. Grundstiick 42 Gewerbetreibende, Arbeiter und Angestellte tatig sind und so-
gar Steuern zahlen. So befinden sich folgende Gewerke auf dem Gelande Schnel-
lerstr. 130:

Reifendienst, Umzugsfirma, Elektro- und Metallbaufirma, Tischlerei mit Werbebau,
Elektrodienst, zwei Wandmaler, Spezialfirma des Metallbauhandwerks, Kfz-
Schlosserei.

Sollte das Mischgebiet fur die Gewerbetreibenden nicht genutzt werden kdnnen,
waren FirmenschlielBungen oder Umzlge unumganglich. Allein ein Umzug wirde
mit erheblichen Kosten verbunden sein (Verladung, Produktionsausfall, andere
Mietkosten). Auch die alteren Mitarbeiter und Schwerbeschadigte wéren in exis-
tenzieller Not.
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Eigentlich wurde erwartet, dass die Leitung des Stadtentwicklungsamtes mit den
Gewerbetreibenden Ricksprache fuhrt, da sie auch fur diese verantwortlich ist. Es
stellt sich die Frage, wie den Firmen geholfen werden kann, z.B. mit glinstigen
Ausgleichsgrundstiicken auf Mietbasis.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zunachst ist darauf zu verweisen, dass der Bebauungsplan XV-64bb eine Ange-
botsplanung ohne eine unmittelbare Bindung an konkrete Vorhaben vornimmt.

Alle bestehenden, zuldssigerweise betriebenen gewerblichen Nutzungen genie-
Ren Bestandsschutz. Gleiches gilt fur alle zuldssigerweise errichteten baulichen
Anlagen.

Im Rahmen der Angebotsplanung steht es dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer
prinzipiell frei, die bestandsgeschitzte Nutzung fortzusetzen oder durch eine
neue, nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zulassige Nutzung zu erset-
zen.

Fur das Grundstiick Schnellerstr. 130 werden Kerngebiet (MK 1) und Mischgebiet
(MI 2) festgesetzt. Die aufgefiihrten gewerblichen Betriebe sind, sofern sie das
Wohnen nicht wesentlich stéren, auch im Mischgebiet (8§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauGB)
und im Kerngebiet (8 7 Abs. 2 Nr. 3 BauGB) prinzipiell zulassig.

Andererseits ist das Recht des Grundstiickseigentiimers zu betrachten, bestehen-
de gewerbliche Mietverhéltnisse nach Mal3gabe der jeweiligen vertraglichen Ver-
einbarung zu kindigen und aufstehende bauliche Anlagen zu beseitigen. Dieses
Recht besteht vollig unabhangig von der Aufstellung eines Bebauungsplans.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-64bb befindet sich innerhalb des
mit der 10. Rechtsverordnung vom 18.11.1994 formlich festgelegten Sanierungs-
gebietes Treptow — Niederschéneweide. Fur den Block 3, der innerhalb des Plan-
gebietes die gesamte Flache westlich der vorhandenen Wohnbebauung an der
BrickenstralRe umfasst, wurden 2005 die Sanierungsziele in einem Blockentwick-
lungskonzept konkretisiert und fortgeschrieben (BA-Beschluss vom 29.12.2005).
Wesentliches Sanierungsziel ist die Erganzung des Stadtteilzentrums ,Zentrum
Schoneweide" durch groR3flachigen Einzelhandel.

In der Fortschreibung des Blockentwicklungskonzepts (Stand 21.05.2010) ist fir
das Grundstuck Schnellerstr. 130 vorgesehen, dass dieses in Ergdnzung zum
Stadtteilzentrum Schoéneweide flr zentrenrelevante Nutzungen entwickelt werden
soll.

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 12. November 2009 (ABI. Seite 2666), zuletzt gedndert am 26. September
2013 (ABI. S. 2070), stellt entlang der Schneller- und der Briuckenstral3e eine Ein-
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zelhandelskonzentration fir den Bereich der z. T. vorhandenen bzw. geplanten
Ausdehnung des Stadtteilzentrums dar.

Das mit den Eigentimern abgestimmte Gesamtkonzept zur Revitalisierung des
Blockes 3 stellt einen wesentlichen Baustein zur Wiederherstellung der Funktions-
fahigkeit Niederschoneweides als Ortsteil dar. Auch den gewerblichen Mietern
sind die Entwicklungsabsichten seit vielen Jahren bekannt. Insofern hatten diese
innerhalb eines sehr langen Ubergangszeitraumes die Gelegenheit, sich auf eine
absehbare Beendigung ihrer Mietverhdltnisse einzustellen und entsprechende
Vorkehrungen zu treffen.

Mit den Nutzern der nordlichen Halle sind seitens des Sanierungsbeauftragten des
Landes Berlin bereits vor rund 10 Jahren verschiedene Gesprache geflhrt worden
mit dem Ziel, im Sanierungsgebiet bzw. im ndheren Umfeld Ersatzstandorte nach-
zuweisen. Diese Gesprache brachten aber kein Ergebnis, u.a. weil eine genaue
Verstandigung Uber Anspriche und Mdglichkeiten nicht erfolgreich war. Nachfra-
gen nach weiterem Gesprachsbedarf seitens des Sanierungsbeauftragten waren
ebenfalls nicht erfolgreich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Burger, Stellungnahme vom 24.03.2014

Da sich ein groRRer Teil der vorgesehenen Bebauung auf dem Werksgelande der
VEB Berliner-Metallhiitten und Halbzeugwerke (BMHW) befindet, ist auf Grund der
meterdicken Belastung mit toxischen und anderen Schadstoffen die standig aus-
gasen, eine Bebauung egal fur welchen Verwendungszweck ausgeschlossen.

Auch eine evt. angedachte Versiegelung der Flache wirde die fur Mensch, Tier
und Pflanzen schadliche Beeinflussung nicht verhindern. Somit ist damit unter die-
sen Umstéanden auch eine Bepflanzung der Flache nicht méglich. Sollte aber eine
auRRerst kostenintensive Abtragung des Bodens in Betracht gezogen werden,
muss die Hauptlast dieser Kosten von den Investoren Ubernommen werden und
das Land kann hier nur untersttitzend mitwirken.

Durch einen Eingriff in den meterdick mit Schadstoffen belasteten Bereich wiirde
das auf dieser Flache sehr hoch stehende Grundwasser des Wasserwerks Johan-
nisthal stark kontaminiert. Somit verbietet sich eine Bebauung jeder Art von selbst.

Vergleichbare Aussagen kdnnen auch zu der Flache, auf der sich die Trommelfab-
rik des VEB Kombinat Kabelwerk Oberspree befand, getroffen werden.

Auch hier wurde umfangreich mit fir Boden und Wasser giftigen Stoffen gearbei-
tet. Die Belastung ist genauso umfangreich, wobei die kontaminierte Bodenstérke
geringer sein wird.
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Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; die Bedenken werden nicht geteilt.

Es ist zutreffend, dass Teile des Plangebietes erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind. Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefuhrt, sind
im Bodenbelastungskataster Berlin (BBK) folgende Flachen verzeichnet:

»  Schnellerstr. 135-136 (BBK Nr. 7513, ehem. Kabeltrommelfabrik)
*  Schnellerstr. 131-134 (BBK Nr. 7514, ehem. BMHW)
*  Schnellerstr. 130 (BBK Nr. 13802)

Dies schlief3t eine bauliche Nutzung und Bepflanzung jedoch keineswegs grund-
satzlich aus.

Auf der ehemaligen BMHW-Flache (Schnellerstr. 131-134) wurde im Rahmen der
akuten Gefahrenabwehr bereits im Jahre 2005 ein Bodenaustausch im Bereich
der ehemaligen Entfettungsanlage vorgenommen. Ein Grundwassermonitoring
wird ebenfalls seit 2005 durchgeftihrt.

Wegen erheblicher Schwermetallbelastungen kommen laut Stellungnahme der
zustandigen Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt (Schreiben v.
20.12.2010) die Versiegelung des Schadensbereiches oder Bodenaustausch in
Frage (Sicherungs- oder Sanierungsmethode).

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt (Abt. VIII C, Schreiben v.
21.05.2012) hat auRerdem mitgeteilt, dass im Hinblick auf die Belange des nach-
sorgenden und vorsorgenden Bodenschutzes keine Einwénde bestehen. Die rele-
vanten Altlastenflachen werden im Bebauungsplan gemaf? § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
gekennzeichnet. Weitergehende Auflagen von SenStadtUm, Abt. VIII C zur Sanie-
rung bzw. Sicherung von Bodenverunreinigungen werden im Rahmen der konkre-
ten Bauanfrage bzw. im Zuge der Neubebauung getroffen und sind durch die
Grundstuckseigentimer/Investoren umzusetzen.

Fur die Flachen der geplanten Sondergebiete sowie der geplanten 6ffentlichen Er-
schlieBungsstrallen (Wasser- und Uferstralle) und der geplanten offentlichen
Parkanlage (Ufergriinzug) liegt ein Entwasserungskonzept! vor. Um zu vermeiden,
dass Oberflachenwasser durch die Pflasterbefestigung der 6ffentlichen Gehwege
im Boden versickert, wird der gesamte Pflasteraufbau wasserundurchléssig in Be-
ton hergestellt. In den Bereichen der Baumscheiben findet punktueller Bodenaus-
tausch statt. Die seitlichen Wénde der Baumscheiden werden dabei abgedichtet,
um zu vermeiden, dass Schadstoffe aus den belasteten Bodenschichten gespult
werden.

1 Hoffman-Leichter Ingenieursgesellschaft: Fachmarktzentrum Schnellerstrale - Oberflachenentwésse-
rung — Erganzte Fassung, Berlin, 14. / 27. August 2012 sowie 2. Ergénzung, Berlin, 20. November
2013
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In den Bereichen des offentlichen Ufergriinzuges, in denen Baumgruppen ange-
ordnet sind, findet ein Bodenaustausch statt. Die Ubrigen Grinflachen bzw. die
Grenzflachen zwischen belastetem und unbelastetem Boden werden abgedichtet.

Fahrgassen und Stellplatze des kunftigen Fachmarktzentrums (Schnellerstr. 131-
136) werden wasserundurchlassig befestigt. Das auf den Dachflachen und den
versiegelten Flachen anfallende Oberflachenwasser wird in eine Versickerungs-
mulde nahe der Schnellerstra3e abgeleitet. Im Versickerungsbereich und ebenso
im Bereich der geplanten doppelten Baumreihe entlang der Schnellerstral3e (Fla-
che zum Anpflanzen) findet ein vollstandiger Bodenaustausch bis auf die Tiefe, in
der unbelasteter Boden angetroffen wird, statt. Die Seitenbereiche werden dabei
abgedichtet, so dass kein Niederschlagswasser seitlich in die belasteten Bereiche
eindringen kann. Die Befestigung der Lieferhtfe und der Feuerwehrumfahrung
wird wiederum wasserundurchlassig angelegt. Fur die Versickerung von Nieder-
schlagswasser von Dach- und Verkehrsflachen (in der weiteren Schutzzone Ill B
des Wasserschutzgebietes Johannisthal) liegt eine wasserbehordliche Erlaubnis
mit Auflagen fur das Grundstuck Schnellerstr. 131-136 vor.

Alle genannten MaRnahmen sind durch und auf Kosten der privaten Grundstticks-
eigentiimer/Investoren durchzufihren, welche sich in einem stadtebaulichen Ver-
trag mit dem Land Berlin dazu verpflichten. Ferner enthalt dieser Vertrag die Ver-
pflichtung der Grundstiickseigentiimer, die im auf dem Grundsttick Schnellerstr.
130 vorhandenen belasteten Béden im Rahmen des fir die Gefahrenabwehr er-
forderlichen MaRes und unter Berlcksichtigung der zukUnftigen Nutzung des
Grundstticks fachgerecht zu sanieren und gegebenenfalls anfallenden belasteten
Bodenaushub fachgerecht zu entsorgen. Eine weitere vertragliche Verpflichtung
beinhaltet die Durchfihrung der Bodensanierungsanordnungen der Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, einschlie3lich des angeordneten
Grundwassermonitorings fur die offentlichen Flachen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Auch auf dieser Flache befanden sich, ebenso wie bei der Brauerei, denkmals-
wirdige Verwaltungsbauten. Warum wurden diese einst an der Schnellerstral3e
stehenden Bauten abgerissen ?

Bezirksamt

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-64bb sind bzw. waren weder Einzel-
denkmale (Baudenkmale) noch Denkmalbereiche (Ensembles) vorhanden.

Der Denkmalbereich (Gesamtanlage) der ehemaligen Borussia-Brauerei (Schnel-
lerstr. 137) grenzt nordwestlich an das Plangebiet an und befindet sich somit au-
Berhalb des Plangeltungsbereichs XV-64bb.
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Die inzwischen abgerissenen ehemaligen Verwaltungsgebaude befanden sich auf
Grund langzeitigen Leerstandes in einem Zustand starken Verfalls. Zudem kam
eine Verwendung im Rahmen der geplanten grof3flachigen Einzelhandelsnutzung
nicht in Betracht.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Aus diesem B-Plan ist nicht herauszufinden welchen Vorteil bzw. Verbesserung
der Lebensverhéltnisse die Bewohner der Briickenstral3e in Form von Spielplat-
zen, Erholungsflachen bzw. Park, kulturelle Einrichtungen und nicht zuletzt eine
Larmreduzierung zu erwarten haben.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; die Bedenken werden nicht geteilt.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans XV-64bb wird eine bislang unzugangli-
che Industriebrache revitalisiert und funktional in ihr Umfeld eingebunden.

Entlang der Spree wird eine 6ffentliche Parkanlage in Form eines Ufergriinzuges
geschaffen, welche das Spreeufer in diesem Bereich erstmals allgemein zugéng-
lich und erlebbar macht.

Aulerdem wird eine neue FuRBwegeverbindung (Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit) zwischen der Briickenstral3e, dem kiinftigen Fachmarktzentrum und der
SchnellerstralRe sowie dem gegeniberliegenden ,Zentrum Schéneweide geschaf-
fen.

Auf der im Bebauungsplan mit den Buchstaben H-J-K-L-M-N-H gekennzeichneten
Flache im Sondergebiet SO 2 ist die Anlage eines ,Stadtplatzes" vorgesehen, der
auf Dauer fiir die Offentlichkeit zuganglich sein soll. Die entsprechende Verpflich-
tung des Grundstiickseigentiimers ist Gegenstand des o0.g. stadtebaulichen Ver-
trages. Diese Flache wird ebenfalls von der neuen Ful3wegeverbindung tangiert.

Von den dargestellten Malinahmen werden auch die Anwohner der Briickenstralie
profitieren.

Die Mdglichkeit zur Schaffung weiterer Flachen fir Spiel, Erholung oder Kultur ist
vor allem vor dem Hintergrund der Tatsache zu betrachten, dass sich die Grund-
stiicke im Plangeltungsbereich, mit Ausnahme o6ffentlicher ErschlieBungsflachen,
in privatem Eigentum befinden. Somit besteht fur die 6ffentliche Hand keine unmit-
telbare Zugriffsmdglichkeit.

Die privaten Grundstiickseigentiimer werden bereits in den stadtebaulichen Ver-
tragen zur Herstellung und kostenfreie Ubergabe der offentlichen Wasser- und
UferstraRe sowie des Uferbereichs/der Parkanlage an Berlin nebst den dafiir not-
wendigen Grundstiicksflachen verpflichtet. Weitere Belastungen des privaten Ei-
gentums waren unverhaltnismaRig.
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Dem Land Berlin stehen fur einen Erwerb privater Bauflachen im Plangebiet sowie
die Herstellung und dauerhafte Unterhaltung weiterer 6ffentlicher Grin- und Erho-
lungsflachen oder kultureller Einrichtungen derzeit keine Haushaltsmittel zur Ver-
figung.

Die Thematik ,Larm“ wird unter der nachfolgenden Ifd. Nr. 4.4 behandelt.

4.4 Durch die Errichtung dieser nicht notwendigen Verkaufseinrichtungen wirden die
Anwohner von dieser bisher ruhigen Seite ihrer Wohnung nun auch durch allen im
Zusammenhang mit diesen Einrichtungen erzeugten Larm belastet und geschadigt
werden.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; die Bedenken werden nicht geteilt.

Wenn die Durchfihrung eines Bebauungsplanverfahrens nicht erfolgt ware, ware
grundséatzlich eine Wiederaufnahme einer gewerblich-industriellen Nutzung még-
lich gewesen, welche fir die Anwohner der BrickstraRe potenziell mit h6heren
Larmbelastungen verbunden gewesen ware, als die jetzt geplanten Fachmarkte.

Fur letztere wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine schalltechni-
sche Untersuchung! durchgefiihrt. Auf Grundlage des Ergebnisses wurde eine
Gerauschkontingentierung fir die Sondergebiete SO 1 und SO 2 festgesetzt (textl.
Fests. Nr. 17). Dabei wurden die zulassigen Emissionskontingente so ausgelegt,
dass die gemall TA Larm anzusetzenden Immissionsrichtwerte fir die Mischge-
biete an der Brickenstral3e eingehalten werden. Erhebliche nachteilige Auswir-
kungen in Form von Larm sind deshalb fir die Anwohner der Brickenstral3e nicht
zu erwarten.

Wenn die im geplanten Kerngebiet MK 1 entlang der Schnellerstrae durch Bauli-
nien festgesetzte Riegelbebauung errichtet wird, sind nach fachgutachterlicher
Aussage fiur die straBenabgewandten Fassaden der vorhandenen Wohnnutzun-
gen innerhalb des Plangebietes infolge der abschirmenden Wirkung der Riegelbe-
bauung Pegelverringerungen von z.T. mehr 10 dB(A) zu erwarten. Dies wird sich
insbesondere fur die Bewohner der nahe der Schnellerstra3e gelegenen Geb&aude
der BrickenstralRe positiv auswirken, da durch die bisherige eingeschossige Hal-
lenbebauung auf dem Grundstiick Schnellerstr. 130 keine erhebliche Schallab-
schirmung fur deren riickwértige Fassaden erfolgt.

Im Ubrigen sind im Zuge der Larmaktionsplanung Berlin bereits deutliche Larm-
minderungen flr die Bewohner der BriickenstraRe durch ein Durchfahrtverbot (An-

1 ALB Akustik-Labor Berlin: Bebauungsplan XV-64bb im Bezirk Treptow-Kopenick, Schalltechnische
und Luftschadstoffuntersuchung, Bericht Nr. SCH 1110.363 P, Berlin, 14.12.2011

273



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

4.5

lieger-, Rad- und Linienverkehr frei) sowie eine Sanierung der Stral3enbahngleise
erreicht worden.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Auf diesem Gelande, ebenso auf dem Gelande der ebenfalls hier beplanten Brau-
erei, befinden sich Bauten die geraume Zeit nicht mehr genutzt sind. In diesen
Bauten siedeln sich Hohlenbriter sowie verschiedene Populationen von Fleder-
mausen aber auch Greifvdgel an.

Dies wird auch hier der Fall sein, und somit hat man auch hier dem Arten, Natur -
und Umweltschutz Rechnung zu tragen. Keine Vernichtung von schiitzenswerten
Mitbewohnern flr eine nicht benétigte, nicht nachhaltige, evt. die Steuerzahler
enorm belastende, aber dauerhafte Belastung fir das Grundwasser, die Nutzer,
Mitarbeiter und anliegenden Bewohner bedeutende Bebauung.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; die Bedenken werden nicht geteilt.

Das Gelande der ehemaligen Borussia-Brauerei wird nicht mit dem Bebauungs-
plan XV-64bb, sondern dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan XV-64ba VE
beplant.

An im Zuge der Umsetzung der Planung im Bereich des B-Plans XV-64bb abzu-
reilenden Geb&uden im Plangebiet konnten ganzjahrig geschuitzte Nistplatze
durch vorhandene Nester (Haussperling) sowie Familienverbéande (Hausrot-
schwanz) nachgewiesen werden. Baumhohlen in den Bestandsbaumen wurden
nicht festgestellt.

Zur Beseitigung von geschutzten Niststatten wurde bei der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umwelt ein Antrag auf artenschutzrechtliche Befreiung ge-
stellt. Ein Genehmigungsbescheid flr eine naturschutzrechtliche Befreiung wurde
von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt | E 224 mit Schreiben
(IE 224-OA-AS/B/2797) vom 20.02.2012 erteilt.

Der Verlust von Niststéatten (3 x Hausrotschwanz und 2 x Haussperling) sowie ei-
nes potenziellen Fledermausquartiers ist durch das Anbringen entsprechender Er-
satzlebensstatten innerhalb des Plangebiets auszugleichen.

Die Grundsttickseigentumer verpflichten sich im stadtebaulichen Vertrag mit dem
Land Berlin zur Schaffung von Ersatzlebensstéatten (mind. sechs Ersatzlebensstat-
ten fir Hohlen- und Nischenbriter sowie vier Fledermausfassadenquartiere). Ein
maglicher Verstol3 gegen naturschutzrechtliche Verbotstatbestande gemar § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG kann abgewendet werden. Ein fachgutachterliches Kon-
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zept flr die Ersatzlebensstatten liegt vor.l Ein VerstoR gegen das Totungs- bzw.
das Stoérungsverbot gemafll § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG kann durch eine
Bauzeitenregelung (Berdumung des Gelandes aul3erhalb der Brut- und Aufzucht-
zeit fir Vogel) abgewendet werden.

Die zustandige Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt (Abt. | E,
Schreiben v. 10.05.2012) teilte mit, dass der Vollzugsfahigkeit des Bebauungs-
plans keine artenschutzrechtlichen Hinderungsgrinde aufgrund der Zugriffsverbo-
te des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 3 BNatSchG entgegen stehen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

5. Eingetragener Naturschutzverein, Stellungnahme vom 24.03.2014 und erganzen-
de Stellungnahme vom 27.03.2014

5.1 Bei dem B-Plan handelt es sich um ein ehemals industriell genutztes und lange
Zeit brach gelegenes Gelande direkt an der Spree mit Blockrandbebauung (Bal-
kone und Fenster zum Gelande ausgerichtet). Das Gelande liegt gegenuber dem
Zentrum Schoneweide, einem grof3en Einkaufscenter direkt am S-Bf. Schonewei-
de. Mit diesem B-Plan und weiteren sowohl angrenzenden, als auch weiter ent-
fernt liegenden B-Planen am Glienicker Weg soll eine sog. Zentrenverdichtung
geschaffen werden.

Zur Ansiedlung eines weiteren Mobelmarktes

Unverstandlich ist, dass ein weiterer Mobelmarkt angesiedelt werden soll. In dem
Falle ware das auf kurzer Distanz bereits der finfte Mobelmarkt.

1. Dénisches Bettenhaus (MoObel- und Matratzenmarkt) auf dem gegeniber lie-
genden Gelande XV-64a

2. geplanter Bau- und Mdébelmarkt ,Bauhaus” auf dem ehemaligen Gelande des
BAHR-Baumarktes an der Karlshorster Strafle (ehem. XV-64ba)

3. Doméane (Mdbelmarkt) am Glienicker Weg ca. 3,8 km entfernt (XV-65)
4. geplanter Mobelmarkt am Glienicker Weg gegeniiber Doméne (XV-43 VE)

Weitere Mobelmarkte IKEA in Lichtenberg ca. 11 km und IKEA in Waltersdorf ca.
13 km entfernt.

Nach Ansicht des BLN ist die Kaufkraft fir dermaf3en viele Mobelmérkte im Bezirk
nicht vorhanden und es gibt keine Prognosen, die belegen, dass dies durch die
taglichen Berufspendler entlang der Schnellerstral3e ausgeglichen werden kann.

1 Dipl.-Biol. Tobias Teige: ,Vorschlage zur Anbringung der Ersatzlebensstatten zum Projekt ,Schneller-
stralRe, Berlin™, 18.11.2013
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Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; die Bedenken werden nicht geteilt.

Wesentliches stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans ist die Weiterentwicklung
und Arrondierung des Stadtteilzentrums ,Zentrum Schéneweide” im Rahmen der
Entwicklung von ,Zentren neuen Typs®, mit denen eine neue Form von stadtischen
Zentren und Fachmarktagglomerationen geschaffen werden soll.

Dieses Ziel spiegelt sich auch in den tUbergeordneten Planungsvorgaben des Lan-
des Berlin wieder. Der Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 3 sieht ein vorrangi-
ges Ziel in der Erhaltung und Starkung der bestehenden stadtischen Zentren. Als
eine der drei Aufgaben fur Berlin und seine Zentrenstruktur definiert der StEP Zen-
tren 3 das Ziel, Fachmarkten wie Mobelhausern, Baumarkten und Gartencentern,
die sich aufgrund ihrer Flachenanspriiche vielfach nicht in die gewachsenen Zen-
tren integrieren lassen, Komplementéarstandorte anzubieten. Diese sollen zentren-
vertraglich gestaltet werden, ohne dass eine konkrete Deckelung der Verkaufsfla-
chengréRe vorgegeben wird.

Fur den Bezirk Treptow-Kdpenick weist der StEP Zentren 3 drei Fachmarktagglo-
merationen auf. Eine davon befindet sich an der Schnellerstral3e und schliel3t un-
mittelbar nordostlich an das Stadtteilzentrum ,Zentrum Schoneweide* an. Die
Fachmarktagglomeration ,Schnellerstral3e” weist bislang kein Mobelsortiment auf.

Auch das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 verfolgt die Kon-
zentration der Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen auf bestehen-
de Zentren, um diese zu starken bzw. zu qualifizieren. Eine konkrete Zielsetzung
besteht in der Erganzung des Stadtteilzentrums ,Zentrum Schéneweide" durch
Fachmarkte mit nichtzentrenrelevanten Kernsortimenten.

Damit befinden sich die Festsetzungen des Bebauungsplans sowohl mit den Vor-
gaben des Stadtentwicklungsplans Zentren, als auch mit den Vorgaben des be-
zirklichen Einzelhandelskonzepts in Ubereinstimmung und werden durch das
Fachmarktkonzept Berlins nochmals bestatigt.

In einer marktwirtschaftlichen Okonomie ist es grundsétzlich nicht die Aufgabe der
stadtebaulichen Planung, dezidiert zu ermitteln, ob ein geplantes privates Vorha-
ben unter marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten rentierlich ist. Ebenso wenig ist
es in einem auf Angebot und Nachfrage basierenden Wirtschaftssystem die Auf-
gabe staatlichen Handels, den Blrgern vorzuschreiben, wann eine ausreichende
Versorgung mit bestimmten Gitern gegeben ist.

Prinzipiell kann davon ausgegangen werden, dass der private Investor, welcher
das Risiko der Investition tragt, die Wirtschaftlichkeit seines Vorhabens intensiv
geprift hat. Dabei kann auch unterstellt werden, dass den investierenden Unter-
nehmen in aller Regel sehr detaillierte Kenntnisse tber die Marktgangigkeit einer
konkreten Einzelhandelsinvestition, die relevante Kaufkaufkraft im Einzugsbereich,
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die Konkurrenzsituation und &ahnliches in aller vorliegen. Diese Kenntnisse sind
Grundlage einer Investitionsentscheidung. Die hier geauf3erte Vermutung, es sei
nicht gentigend Kaufkraft fir weitere Mobelmarkte im Bezirk vorhanden, ist hinge-
gen rein spekulativ.

Eine grundlegende Aufgabe der Bauleitplanung ist die Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Dahinter steht das Ziel,
fur die gesamte Bevolkerung eine ausreichende Grundversorgung in angemesse-
ner Entfernung zum Wohnort zu sichern. Diesem Anspruch dient das im StEP
Zentren 3 formulierte Ziel der Erhaltung und Starkung der bestehenden stadti-
schen Zentren. Entgegen stehende Entwicklungen kdnnten etwa in der Ansiedlung
grof3flachigen Einzelhandels auf nicht integrierten Standorten weit aul3erhalb be-
stehender Zentren und mit schlechter 6ffentlicher Verkehrsanbindung bestehen.
Durch einen Kaufkraftabzug aus den Zentren kénnten diese in ihrer Existenz ge-
fahrdet werden. Dies wiederum kdnnte nachteilige Auswirkungen auf die Versor-
gungslage von Teilen der Bevoélkerung sowie weitere nachteilige stadtebauliche
Auswirkungen haben (Funktionsverlust, Leerstand, Verddung).

Die hier geplante Ansiedlung von Fachméarkten mit hohem Flachenanspruch im
unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit einem vorhande-
nen Stadtteilzentrum dient hingegen der Erhaltung und Starkung der Zentrenstruk-
tur.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Zur Zentrenverdichtung

Eine Zentrenverdichtung ist sinnvoll, wenn nicht nur groRe Ketten darin kon-
zentriert, sondern auch kleine Laden angesiedelt werden. So kdnnte auch eine in-
dividuelle Gestaltung des Zentrums, u.a in der Etagenanzahl, und somit eine ge-
ringere Versiegelungsflache ermdglicht werden.

Denn der Stadtentwicklungsplan Klima, den der Senat von Berlin am 31. Mai 2011
beschlossen hat, widmet sich den raumlichen und stadtplanerischen Aspekten des
Klimas in Berlin: ,Nach der Karte 04.11.2 "Planungshinweise Stadtklima" befindet
sich das Plangebiet innerhalb eines in stadtklimatischer Hinsicht als "weniger
gunstig“ einzustufenden Siedlungsraums. Dieser ist gekennzeichnet durch eine
geringe, in Einzelfallen maRige bioklimatische Belastung. Es besteht eine hohe
Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierungen.

Weitere Kriterien sind:

- Maoglichst keine weitere Verdichtung,

- Verbesserung der Durchliiftung und Erhéhung des Vegetationsanteils,
- Erhalt aller Freiflachen
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- Entsiegelung und ggf. Begrinung der Blockinnenhdfe.

Die Spree fungiert als gro3raumige Luftleit- und Ventilationsbahn. Bei starkeren,
Ubergeordneten Wetterlagen wird der Luftaustausch im Bereich der Flusshiede-
rungen begiinstigt. Uferbereiche sollen freigehalten, in der Ubergangszone zum
Gewasser die Bebauung offen gehalten werden."

Unter diesem Aspekt wird die Ansiedelung eines solch massiven Bauwerkes, wie
einem Mdobelmarkt, welcher bereits in verschiedensten Ausfiihrungen vorhanden
bzw. an anderer Stelle geplant ist, noch weniger verstandlich. Gleichzeitig stellt
sich die Frage, wieso solch ein Stadtentwicklungsplan erstellt wird, wenn dem im-
mer wieder entgegen geplant wird.

Die berechnete minimale Verringerung (10 %) der Versiegelung dieser Flache ge-
genuber der vorherigen Versiegelung kann nicht als Argument heran gezogen
werden da es sich hauptsachlich um nur teilversiegelte und nicht voll verbaute
Flachen gehandelt hatte:

"Die langjahrige Nichtnutzung eines Grof3teils des Plangebiets ermdglichte die
Ausbreitung ruderaler Vegetationsgesellschaften auf den wenigen nicht vollversie-
gelten Teilflachen, entlang der Fugen zwischen bzw. in den diinnen Humusaufla-
gen auf den grol3en Beton-Bodenplatten. Die vorhandenen Gehdlze setzen sich in
erster Linie aus zu Nutzungszeiten gepflanzten Laubbdumen und einigen wild auf-
gewachsenen Pioniergehdélzen zusammen®.

Hinzu kommt, dass die vorherige Bebauung lickig war und nun ein einteiliger
Baublock geplant ist Da kann auch der geplante grine Uferweg nichts daran an-
dern, dass sowohl Blickbeziehungen als auch Frischluftwege zerschnitten werden.
Es sollte bei solchen Planungen dringend dartiber nachgedacht werden, welche
Auswirkungen eine Zentrenkonzentration mit groRen Markten auf die Gesundheit
der sowohl anwohnenden, als auch der in der Innenstadt wohnenden Menschen
hat.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; die Bedenken werden nicht geteilt.

Eine umfangreiche Mischung aus kleineren und gréf3eren Laden (Mode, Lebens-
mittel, Unterhaltungselektronik, Drogeriemarkt, Schreibwaren, Optik, Biicher u.a.)
ist bereits im ,Zentrum Schéneweide" vorhanden. Ob es sich hierbei um individuel-
le oder einer groRen Einzelhandelskette zugehdrige Geschéfte handelt, ist aus
den oben genannten Grinden nicht Gegenstand der stadtebaulichen Planung
sondern marktwirtschaftlichen Handelns.

Die Ansiedlung weiterer, kleinerer Einzelhandelbetriebe mit den oben aufgefihrten
zentrenrelevanten Sortimenten ist gerade nicht das Ziel des Bebauungsplans XV-
64bb. Eine solche Entwicklung wirde zu einer unmittelbaren Konkurrenzsituation
mit dem bestehenden, etablierten und funktionieren Stadtteilzentrum fiihren und
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die Gefahr bergen, dieses zu schwéchen und damit seiner Versorgungsfunktion
teilweise zu berauben.

Stattdessen verfolgt der Bebauungsplan XV-64bb, aufbauend auf den Vorgaben
des StEP Zentren 3 und des bezirklichen Einzelhandelskonzeptes, die Erganzung
und Starkung des Stadtteilzentrums ,Zentrum Schéneweide* durch Fachmarkte
mit nichtzentrenrelevanten Kernsortimenten. Anstelle gegenseitiger Konkurrenz
sind vorrangig wechselseitig positive Synergieeffekte zu erwarten.

Eine Fachmarkagglomeration, welche insbesondere Mébel-, Bau- und Garten-
markte umfasst, kann nach heutigen funktionalen und wirtschaftlichen Anforde-
rungen nicht in einer kleinteiligen Bebauungsstruktur abgebildet werden.

Die fur das Plangebiet relevanten Aussagen des StEP Klima sind in der Begrin-
dung bereits aufgefiihrt. Grundséatzlich handelt es sich hierbei um allgemeine An-
forderungen, deren Anwendbarkeit in jedem konkreten Planungsfall zu prifen ist.

Der anzustrebende Verzicht auf weitere Verdichtung ist in einem umfassenderen
Sinne zu betrachten. So ist auch hier das Prinzip des Vorrangs der Innenentwick-
lung zu berticksichtigen. Die Wiedernutzbarmachung einer bereits zuvor baulich
genutzten Flache in gut erschlossener innerstadtischer Lage ist auch unter dem
Aspekt des Klimaschutzes der Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen im
AulRenbereich vorzuziehen.

So wird auf der hier beplanten Innenbereichsflache der bisher sehr hohe Versiege-
lungsgrad zumindest reduziert.

Im Ubrigen wird in dem aus der Begriindung zitierten Textabschnitt deutlich ge-
macht, dass nur wenige Flachen nicht vollstandig versiegelt waren. Bei diesen
wenigen Flachen handelte es sich zumeist um teilversiegelte Flachen. Infofern
wird durch die Planung sehr wohl die ermittelte Verringerung der Versiegelung er-
reicht.

Mit der Innenentwicklung wird ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden gemald § la Abs. 2 BauGB und zu einer nachhaltigen, ressourcenscho-
nenden Stadtentwicklung geleistet. Die Wiedernutzbarmachung und moderate
Nachverdichtung sind in der Regel Ressourcen schonender, als die Siedlungser-
weiterung, denn es kdnnen bereits vorhandene ErschlieBungsanlagen mit in An-
spruch genommen werden. Dies gilt im konkreten Fall insbesondere fiir die sehr
gute Anbindung des Standortes an den 6ffentlichen Nahverkehr, wodurch Kkli-
maschadlicherer Individualverkehr gemindert werden kann.

Der im StEP Klima formulierten Anforderung nach einer Erhéhung des Vegetati-
onsanteils wird die Planung sehr deutlich gerecht. Anstelle einer Ruderalvegetati-
on auf wenigen, nicht voll versiegelten Flachen erfolgt im Bebauungsplan die
Festsetzung einer doppelten Reihe mit 42 groR3kronigen Laubbdumen entlang der
SchnellerstralRe (TF 19), die Verpflichtung zur Gliederung ebenerdiger Stellplatze
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durch grof3kronige Laubbaume (TF 20), die Verpflichtung zur extensiven Begri-
nung von 50 % der Dachflachen in den Sondergebieten (TF 21) sowie die Fest-
setzung zur Pflanzung von Laubb&umen in den Misch- und Kerngebieten (TF 22).

Laubbaume und begriinte Dacher haben positive mikroklimatische Auswirkungen
durch Wasserverdunstung und Sauerstoffspende. Gleichzeitig dienen sie auch als
Wasserspeicher und Schadstofffilter.

Erhaltenswerte Freiflachen waren auf der Gewerbe- und Industriebrache nicht
vorhanden. Nunmehr wird erstmals ein uferbegleitender Griinzug geschaffen. Der
Aspekt der Entsiegelung und Begriinung von Blockinnenhdfen ist vorrangig fir
Wohnbebauung relevant.

SchlieBlich ist darauf zu verweisen, dass die urspriingliche, im Hinblick auf die ge-
plante Neuordnung abgerissene Bebauung des Areals keineswegs ,liickig” war,
sondern aus grof3formatigen Industriebauten bestand, welche eine Grof3teil der
Flache einnahmen.

Insgesamt sind, wie im Umweltbericht zum Bebauungsplan ausgefiihrt, keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch und
Gesundheit zu erwarten. Die Anlage und Gestaltung einer 6ffentlichen Parkanlage
entlang der Spree schafft neue Aufenthaltsraume zur Naherholung im Plangebiet.
Die festgesetzten BegriinungsmalRnahmen steigern die Wohnumfeld-Qualitat und
es wird ein neues Erholungspotenzial geschaffen. Den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aus der Sicht des Immissionsschutzes wird ausrei-
chend Rechnung getragen (vgl. Ifd. Nr. 5.4).

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Hinzu kommt, dass es sich zusatzlich um eine Trinkwasserschutzzone, mind. Il B
handelt und dabei im besonderen Mal3e auf Schaden an Boden und Grundwasser,
Stoffeintragen, etc. zu achten ist. Somit werden samtliche Flachen versiegelt, bis
auf den Ufergriinzug und die Baumscheiben an den Stellplatzen.

Bezirksamt
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ein Hinweis auf die Lage des Plangebietes innerhalb der Wasserschutzschutzzo-
ne Il B fr das Wasserschutzgebiet Johannisthal ist auf der Planzeichnung enthal-
ten.

Die sich daraus ergebenden Schutzbestimmungen und Verbote sind teilweise in
der Begrindung aufgefuhrt. Sie gelten grundsatzlich und sind auch unabhangig
von der Aufstellung eines Bebauungsplans — insbesondere im nachgelagerten
bauaufsichtlichen Verfahren — zu beachten.
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Das Verbot von Malinahmen, wie gréf3ere Bodenversiegelungen, die eine wesent-
liche Verminderung oder Behinderung der Grundwasserneubildung oder des
Grundwasserdargebotes zur Folge haben, gilt in der Schutzzone 11l B ausdriicklich
nicht fur Grundstiicke mit Altlastenverdacht. Insofern dient die Flachenversiege-
lung auch als Schutz vor dem Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser durch
versickernden Niederschlag (vgl. Ifd. Nr. 4.1). Im Bereich von Baumpflanzungen
bzw. BegriinungsmalRnahmen erfolgen umfangreiche Bodenaustauschmafinah-
men, so dass auch in diesen Bereichen von keiner Schadigung des Grundwassers
durch Schadstoffeintragungen auszugehen ist.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Zur Larmminderung

.Die grundsatzlichen Ziele der Larmminderungsplanung sind:
» die Verkehrsvermeidung im Konzeptgebiet
» Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h in der Spreestral3e

» SchlieBung der Spreestrae zwischen Schnellerstral3e und Michael-Bruckner-
Stral3e

e Tempo-30-Zone in der Bruckenstralle

e Rickbau von Fahrspuren in der SchnellerstraRe und der Michael-Brickner-
Stral3e

* VergréRerung, des Abstandes der Bebauung zur Fahrbahn in der Michael-
Briickner-StralRe (durch Langsparken bzw. die Markierung von Radfahrstreifen)

« die VergroRRerung des Abstandes von Kfz-Fahrstreifen zur Bebauung durch An-
lage von Parkstreifen, Verbreiterung der Gehwegbereiche, Anlage einer Rad-
verkehrsanlage, Verschieben der Fahrbahnmittelachse.”

Von anrechenbaren Planungen zur Larmminderung zdhlen die Geschwindigkeits-
begrenzungen auf 30 km/h in Spree- und Briickenstral3e nicht, da diese bereits
auf 30 km/h beschrankt sind. Es ist in diesem Punkt von Verkehrsvermeidung die
Rede, jedoch zeigen die an dieser Stelle genannten Punkte eher das Gegenteil.
Denn eine SchlieBung der SpreestraRe zwischen Schneller- und M.-Briickner-
Stral3e wird dazu fuhren, dass vermehrt Gber die Brickenstral3e gefahren wird,
wenn diese in beide Richtungen freigegeben wird.

Gleichzeitig bedeutet eine VergrolRerung des Abstandes von Kfz-Fahrstreifen zur
Bebauung und die Verschiebung der Fahrbahnmittelachse, dass die Fahrbahn-
breite reduziert wird. Damit werden die Stauzeiten in der Schnellerstral3e erhoht.
Das kann weder im Sinne des Larmschutzes, noch der Gesundheit der Menschen
sein. Denn eine Ausweichmdglichkeit der Fahrstreifen naher an das Zentrum
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Schoneweide bzw. den Bhf. Schoneweide gibt es nicht. Somit kann die derzeitige
Breite der StralRe nicht gehalten werden, wenn es zu o g. Mal3Bhahmen kommt.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

In der Begrindung zum Bebauungsplan werden, als Teil des Gbergeordneten Ka-
pitels ,Planerische Ausgangssituation“ Ziele und MalRBhahmen der Larmaktionspla-
nung fur den StralRenverkehr dargestellt, weil das Plangebiet bzw. seine anliegen-
den Stral3en Teil des Konzeptgebietes Ober- und Niederschoneweide sind. Inso-
fern hat der Larmaktionsplan Auswirkungen auf das Plangebiet.

Die in der Begriindung aufgeftihrten bzw. in der Stellungnahme zitierten Maf3nah-
men sind jedoch nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans und
werden nicht durch diesen geregelt. Hinzu kommt, dass die hier aufgelistete Mal3-
nahmen tUberwiegend aul3erhalb des Plangeltungsbereichs (Spreestral3e, Michael-
Briickner-StralRe) erfolgen. Verkehrsbehordliche Anordnungen zur Geschwindig-
keitsreduzierung o0.4. sind grundsatzlich nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.

Aus diesen Grunden kann im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens keine in-
haltliche Abwagung zu einzelnen MalRBhahmen der Larmminderungsplanung erfol-
gen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Zur Pflanzliste

Lt. Stellungnahme des Bezirksamtes - FB Naturschutz - sollten in der Pflanzliste
ausschlieB3lich heimische Arten aufgefuhrt werden. Lt. Antwort wurde diese auch
angepasst. Jedoch finden sich in der beigefugten Pflanzliste noch immer Arten,
welche als Neophyten gelten und somit nicht heimisch sind bzw. Arten welche fir
Stellplatze aus verkehrssicherungstechnischen Griinden nicht geeignet sind, z.B.
Acer platanoides (Spitzahorn), Tilia tomentosa (Silber-Linde) - gilt als sehr leicht
briichig und somit als nicht verkehrstechnisch sicher im mittleren Alter, Buddleja
davidii (Schmetterlingsstrauch), Ligustrum vulgare (Liguster), Symphoricarpos al-
bus (Schneebeere), Syringa vulgaris (Flieder).

Diese sind in der Pflanzliste zu streichen.

Die Feld-Rose (Rosa arvensis) kommt zwar in Deutschland auch wild vor, jedoch
nicht in der Region Berlin-Brandenburg. Diese Art kdnnte daher verwendet wer-
den, wenngleich anzumerken ist, dass ihr Fehlen in der Region auf deren Subop-
timalitat als Pflanzort hinweist. Fraglich ist auch, wie sich die Gunst der Region als
Pflanzort im Rahmen des Klimawandels entwickelt. Die Art scheint niederschlags-
reichere Gebiete zu bevorzugen. Die Prognosen zum Klimawandel (Sommertro-
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ckenheit und Hitze) verstarkt durch das Stadtklima sprechen eventuell eher gegen
die Verwendung dieser Art.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird nicht gefolgt.

Die der Begriindung beigeflgte Pflanzliste vom 13.02.2012 hat gemaf des auf der
Planzeichnung enthaltenen Hinweises Nr. 2 nur empfehlenden Charakter, ist also
nicht verbindlich anzuwenden.

Der Schwerpunkt liegt in der Pflanzliste auf heimischen Arten. Sie wurde unter
Beachtung der Standortbedingungen und der vorhandenen bzw. geplanten Nut-
zungsstruktur erarbeitet. So wurden beispielsweise Gehdlzarten mit Eignung als
Nahrungshabitat fir Vdgel und Insekten gelistet, die eine aus gestalterischen
Grinden notwendige, regelméaRige gartnerische Pflege vertragen.

Bei Neophyten handelt es sich um Arten, welche urspriinglich aus anderen Teilen
der Welt stammen, sich aber inzwischen in Berlin und Brandenburg erfolgreich
etabliert haben. Deren Verwendung soll insbesondere in der freien Natur nur ein-
geschrankt erfolgen, da ansonsten eine starke, unkontrollierte Verbreitungsten-
denz zu befurchten ist.

Das Plangebiet ist hingegen nicht Teil der freien Natur. Vielmehr handelt es sich
um einen stark urban gepragten Raum. Bei den kinftigen Frei- und Vegetations-
flachen wird es sich um gestaltete Anlagen handeln, die einer regelméaRigen Pfle-
ge unterliegen werden. Eine starke Verbreitung von Neophyten ist deshalb hier
nicht zu erwarten.

Die Pflanzenliste enthalt auch einige Empfehlungen zur speziellen Verwendung
der darin aufgefihrten B&ume. Fir Stellplatze wird insbesondere die Verwendung
des Feld-Ahorns (Acer campestre ,Elsrik®) und der Schwedisches Mehlbeere
(Sorbus intermedia) empfohlen, die Verwendung dieser Arten hat sich in der Pra-
xis an derartig schwierigen Standorten bewahrt. Eine Empfehlung zur Verwendung
des Spitzahorns und der Silber-Linde speziell fur Stellplatze ist nicht enthalten.

SchlieRlich ist davon auszugehen, dass die Wahl der Pflanzen bei den gré3eren
Bauvorhaben in den Sondergebieten sowie im Kerngebiet MK 1 durch fachlich ge-
eignete Freianlagenplaner erfolgt und die Auswahl insofern auch dem Kriterium
der Eignung fur den jeweiligen Verwendungszweck unterliegt.

Aus den dargestellten Grinden wird die Pflanzliste zum Bebauungsplan nicht ge-
andert.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
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5.7

Verwendung von gebietsheimischem Pflanz- und Saatgut

In der Pflanzliste und/oder der Begrindung zum B-Plan sollte ein Hinweis enthal-
ten sein, dass maoglichst nur und ab 2020 nur noch gebietsheimisches Pflanz- und
Saatgut verwendet werden soll.

Da der Uferstreifen dann zur freien Natur gehéren wiirde, sollten in den Teilen des
B-Plangebietes, welche zum Samen-Einzugsgebiet des Uferstreifens gehdren nur
Pflanzen gebietseigener Herkiinfte verwendet werden.

In diesem Zusammenhang ist die Empfehlung der Verwendung von Sorten ge-
bietsheimischer Arten (Feld-Ahorn, Hainbuche, Winterlinde) unbekannter Herkunft
(siehe die Pflanzliste) fragwiirdig. Besonders bei Arten, die in der Region Berlin-
Brandenburg selten und gefahrdet sind, sollte auf die Verwendung gebietsheimi-
schen Saatgutes geachtet oder auf ihre Verwendung von vorn herein verzichtet
werden.

Bezirksamt

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird teilweise ge-
folgt.

GemalR des Rundschreibens — SenStadtUm | E — Nr. 1/2013 ,Anwendungshinwei-
se zu § 40 Abs. 4 Bundesnaturschutzgesetz zur Verwendung von gebietseigenem
Pflanz- und Saatgut in der freien Landschaft im Land Berlin“ soll in freier Natur bei
Pflanzungen von Gehdlzen nur gebietseigenes Pflanzgut einheimischer Arten
verwendet werden.

Fur Mallnahmen im Rahmen von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen soll auch
innerhalb des bebauten Stadtbereiches grundsatzlich gebietseigenes Pflanz- und
Saatgut verwendet werden, ebenso fir geplante Grinflachen im Rahmen von
Ausgleichsmalihahmen soweit es den gestalterischen Vorgaben sowie den Funk-
tionen und Nutzungsarten der Anlagen entspricht.

Die entsprechenden Hinweise werden in die Begriindung zum Bebauungsplan
aufgenommen. Da diese Forderung keinen stadtebaulichen Bezug aufweist, ist ei-
ne Sicherung dieser Malnahme Uber eine textliche Festsetzung nicht méglich.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Vorkommen der Vogelart Steinschmatzer

Infolge der Abrissarbeiten sind im B-Plangebiet Schutthaufen verblieben, welche
im Jahre 2013 zur Brutzeit (Juni) mindestens ein Vorkommen des Steinschmat-
zers (Oenanthe oenanthe) als mindestens mdglichem Brutvogel aufwiesen (A.
Ratsch: eigene Beobachtung). Einige Schutthaufen sind auch derzeit, zum Beginn
der Brutzeit dieser Vogelart, als potenzielle Brutplatze noch in dem B-Plangebiet
vorhanden. Der nach dem Bundeshaturschutzgesetz besonders geschitzte Stein-
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schmatzer ist in den aktuellen Roten Listen Deutschlands (Studbeck et al. 2007)
und Berlins (Witt 2003) als hochgradig gefahrdet verzeichnet.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgefundenen Schutthaufen sind bei den Abrissarbeiten auf dem Geléande
entstanden und temporarer Natur. Es handelt sich nicht um dauerhaft geschitzte
Fortpflanzungs- und Ruhestétten aus der Natur, deren Entnahme, Beschadigung
oder Zerstérung i.S.d. 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG verboten ware.

Gleichwohl wird der Grundstiickseigentimer Gber das eventuelle Vorkommen des
Steinschmatzers informiert. Ein mdoglicher artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stand kann in jedem Fall vermieden werden, wenn die Schutthaufen vor ihrer Be-
seitigung fachgerecht auf ein Vorkommen des Steinschmaétzers untersucht wer-
den. Sofern ein Vorkommen festgestellt werden sollte, darf die Beseitigung der
Schutthaufen nur aul3erhalb der Brutzeit des Steinschmétzers und nach behérdli-
cher Ausnahmegenehmigung erfolgen.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnde und Zugriffsverbote nach § 44 Nr.
1 bis Nr. 3 BNatSchG sind grundséatzlich und unabhangig von der Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans zu beachten.

GemalR Mitteilung der zustdndigen Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt (Abt. | E, Schreiben v. 10.05.2012) stehen der Vollzugsfahigkeit des Be-
bauungsplans keine artenschutzrechtlichen Hinderungsgriinde entgegen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Zur Gestaltung der Dach und Fassadenflachen

Die Festsetzung Nr. 21, dass mindestens 50 Prozent der Dachflachen begriint
werden, wird begriufdt. Aus Grinden des Klima, Gewasser- und Hochwasserschut-
zes sollte jedoch eine Dachauspragung gefordert werden, die eine moglichst gro-
Be Anndherung der Dachbegriinung an 100 Prozent ermdglicht (vgl. SenGUV
Hrsg. 2009).

Wenigstens nérdlich exponierte Fassaden sollten, z.B. mit Efeu (vgl. die Pflanzlis-
te) begrunt werden (vgl. SenStadt Hrsg. 2006a), Eventuell lie3en sich diese Pflan-
zen in grol3en Kibeln ansiedeln.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird nicht gefolgt.

Festsetzungen, die eine wirtschaftliche Belastung des Grundstiickseigenti-
mers/Investors zur Folge haben, missen dem Gebot der Verhaltnismafigkeit fol-
gen.
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5.9

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan wird im Ergebnis der Eingriffs-
/Ausgleichsbewertung festgestellt, dass die Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft innerhalb des Plangebiets durch geeignete Ausgleichs- und Ersatz-
maflnahmen soweit kompensiert, werden, dass keine erheblichen und nachhalti-
gen Auswirkungen verbleiben.

Der Vegetationsanteil im Plangebiet wird deutlich erh6ht, das Landschaftsbild neu
gestaltet und eine wichtige 6ffentliche Griinflache am Spree-Ufer geschaffen.

Die angeregte Erh6hung der Dachflachenbegrinung auf nahezu 100 % der Dach-
flache sowie eine zusatzliche Fassadenbegriinung waren deshalb unverhéaltnis-
mafig. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass auf den Dachern der geplanten Fach-
markte auch Flachen fir technische Dachaufbauten (Belichtung, Beleuchtung, LUf-
tungsanlagen etc.) benétigt werden.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Wenigstens ein Teil des Sickerabflusses (Eluat) des Dachgrins sollte zur Bewdas-
serung des Dachgriins und anderer Anpflanzungen in Trockenzeiten in Zisternen
zwischengespeichert werden.

Der andere Teil dieses Wassers und das sonstige Niederschlagsabwasser sollten
verdunstungswirksam in einem oder mehreren kinstlichen Oberflachengewéassern
(urbanes Gewasser, wie z. B. am Potsdamer Platz) vorgereinigt (u.a. vorgeschal-
teter Leichtstoffabscheider, Kreislauffihrung durch ein Ro6hricht) und eventuell
teilweise auch unterirdisch, wie in einer Hochleistungssedimentationsanlage
und/oder eventuell besser in wie Schiffe vor Anker liegenden begriinten Abwass-
ersammelbehaltern in der Spree (zwischen)gespeichert werden. Dieses Wasser
kann bei einer Kapazitatsiberschreitung der Zwischenspeicher bzw. im Wasser-
mangelfall in der Spree groRtenteils in diesen Fluss Ubergeleitet werden.

Zumindest sollte ernsthaft ein umfassenderes Wassermanagement entwickelt und
verwirklicht werden, denn in einem extremen, z. B. 100 mm-Niederschlagsfall fal-
len auf 8 ha versiegelter Flache stolze 8000 m® Wasser an, wahrend in Diirrezei-
ten die Spree ruckwarts fliel3t.

Bezirksamt
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird nicht gefolgt.

Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt, liegt fur die Flachen der
geplanten Sondergebiete sowie der geplanten 6ffentlichen ErschlieRungsstrafien
(Wasser- und Uferstral3e) und der geplanten 6ffentlichen Parkanlage (Ufergriin-
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zug) ein Entwasserungskonzept! vor. Eine wasserbehordliche Erlaubnis fir die
Versickerung von Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrsflachen (in der
weiteren Schutzzone Il B des Wasserschutzgebietes Johannisthal) liegt ebenfalls
bereits vor.

Das Oberflachenwasser der ErschlieBungsstralen wird tber ein Einleitbauwerk in
die Spree entlassen. Der auf der 6ffentlichen Grinflache, den Dachflachen, den
Flache zum Anpflanzen und den Parkplatzen anfallende Niederschlag wird jeweils
zur Versickerung gebracht. Lediglich das auf Lieferhdfe und der Feuerwehrumfah-
rung anfallende Oberflachenwasser wird in Schmutzwasserkanale eingeleitet.

Somit wird ein Grofteil des Niederschlages unmittelbar wieder dem Wasserkreis-
lauf zugefiihrt. Die angeregten MalRnahmen waren mit einem erheblichen techni-
schen und wirtschaftlichen Zusatzaufwand verbunden, welcher angesichts dessen
nicht verhaltnismafig ware.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

5.10 Zudem sollten die Dacher und sidlich exponierten Fassaden aus Grinden des
globalen und lokalen Klimaschutzes in einem groRen Umfang Solarenergie-
Wandler, wie z. B. Photovoltaik-Anlagen aufnehmen kdnnen. Die Baukérper soll-
ten mit ihrer Breitseite sudlich exponiert und auch untereinander so angeordnet
werden, dass die Sonnenenergie-Gewinnung gut méglich ist.

Fassadenteile die der Sonnenenergie-Gewinnung dienen, sollten, z.B. durch
GroRRgrin nicht beschattet werden (vergleiche die textlichen Festsetzungen Nr.
20 und 22). Das heil3t, dass das anzusiedelnde Grol3griin mit zunehmender An-
naherung an die sonnenexponierten Fassaden von Sutden her immer kleinwtich-
siger sein sollte (vgl. die Pflanzliste).

Photovoltaikanlagen wirden die Austrocknung der Dachgrinflachen durch Be-
schattung dampfen und ihren Ort, unter anderem auch als Fensterladen durch
Energiewandlung und Reflexion kiihlen.

Die mit Photovoltaikanlagen gewonnene Elektroenergie kann kostengulnstig der
Eigenversorgung dienen. Uberschiisse kénnen verkauft werden.

Bezirksamt

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird nicht ge-
folgt.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 21 sind in den Sondergebieten aus Okologi-
schen, klimatischen und gestalterischen Griinden 50 % der Dachflachen extensiv

1 Hoffman-Leichter Ingenieursgesellschaft: Fachmarktzentrum Schnellerstrale - Oberflachenentwésse-
rung — Erganzte Fassung, Berlin, 14. / 27. August 2012 sowie 2. Ergénzung, Berlin, 20. November
2013
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511

zu begriinen. Ansonsten stehen der Anbringung von Solarenergie-Wandler auf
Déachern und an Fassaden prinzipiell keine Festsetzungen des Bebauungsplans
entgegen. Allerdings steht die Anregung, diese in grol3em Umfang auf Dachern
zu installieren im Widerspruch zu der Anregung, die Dacher méglichst vollstandig
zu begrinen (vgl. Ifd. Nr. 5.8).

Eine verbindliche Regelung zur Sonnenenergiegewinnung kommt nicht in Be-
tracht. Grundséatzlich sind alle zulassigen Nutzungen im Plangebiet fur mittel-
und unmittelbare Nutzung erneuerbarer Energien (z.B. Photovoltaik, Geothermie,
Heizung mit nachwachsenden Rohstoffen) geeignet. Im Rahmen der Angebots-
planung des Bebauungsplans soll es den Grundstuckseigentimern/Investoren
Uberlassen sein, wie und in welchem Rahmen er den Mdglichkeiten und gesetz-
lichen Verpflichtungen zur Nutzung erneuerbarer Energien nachkommt. Stadte-
bauliche Grinde zur vorrangigen Nutzung einer bestimmten Form der Gewin-
nung erneuerbarer Energien liegen nicht vor.

In Bezug auf Photovoltaikanlagen ist zudem zu bedenken, dass diese auch
Nachteile aufweisen, wie die derzeit noch relativ geringe Leistungsdichte im Ver-
haltnis zur Flacheninanspruchnahme, die unkontinuierliche, weil tageszeit- und
witterungsabhangige Stromproduktion sowie verhaltnismafiig lange Amortisati-
onsfristen (etwa 10 — 15 Jahre). Schliel3lich kdnnen sich grof3flachige Photovolta-
ikanlagen, insbesondere an Fassaden, auch in stadtebaulich-gestalterischer
Hinsicht nachteilig auswirken.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Zur Gestaltung der "6ffentlichen Parkanlage"

Die "offentliche Parkanlage”, welche der B-Plan vorsieht, grenzt unmittelbar an
das Ufer der Spree. FUr diesen aufgestauten und kanalisierten und damit erheb-
lich veréanderten natirlichen Fluss ist gemal der Wasserrahmenrichtlinie der EU
(Das Européaische Parlament und der Rat der Europaischen Gemeinschaften
Hrsg. 2000) das gute ©kologische Potenzial* herzustellen. Der wichtigste Mal3-
stab zur Erreichung dieses Ziels ist die beste erreichbare Auspragung der Ge-
wasser-Lebensgemeinschaft.

Zudem sollte fur Arten der Anhange Il und/oder IV der FFH-Richtlinie (siehe
Ssymank et al 1998), wie den Biber (Castor fiber) und den Fischotter (Lutra lutra)
der Biotopverbund verbessert werden (siehe auch SenStadtUm Hrsg.: Bio-
topverbund Zielarten).

Eine der bedeutendsten MaRnahmen zur Verwirklichung von FFH- und Wasser-
rahmenrichtlinie ist die 6kologische Aufwertung der Ufer. Daher sollte die geplan-
te offentliche Grinanlage eine 6kologische Aufwertung der Ufer vorsehen und
dazu bebauungsplanungsrelevant einen naturnahen Teil bzw. eine Flache fir
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Malnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (Uferzone) aufweisen (siehe auch BLN Hrsg. 2014).

Da es fUr den Spreeabschnitt, an den das B-Plangebiet grenzt, noch kein Ge-
wasserentwicklungskonzept (GEK) gibt sollte sich das Bezirksamt Treptow-
Kdpenick mit der fur die Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie zustandigen
Senatsabteilung in Verbindung setzen.

Das Ufer sollte zumindest ein gréfReres Wasser(-Schilf-)réhricht aufweisen, dass
flr Wassertiere, wie Fische sowie fir Biber und Otter zuganglich und zugleich
vor Ubernattrlich hohem Energieeintrag durch Wellenschlag geschutzt ist. Even-
tuell lasst sich die derzeit gegebene klnstliche Einfassung des Ufers in eine
Lahnung umbauen.

Die MafRRnahme der 6kologischen Uferaufwertung lie3e sich sicherlich im Zu-
sammenhang mit der geplanten Bodensanierung im Bereich der geplanten ,6f-
fentlichen Parkanlage” verwirklichen.

Bezirksamt

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird nicht ge-
folgt.

Die Gestaltung und Unterhaltung der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,06ffentliche Parkanlage” obliegt dem bezirklichen Straf3en- und Grin-
flachenamt, Fachbereich Grin. Verbindliche diesbezlgliche Regelungen im Be-
bauungsplan erfolgen im Sinne der Vermeidung einer unnétigen Selbstbindung
der offentlichen Hand nicht.

Die Ausweisung einer Flache fur Malinahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft kommt jedoch auch aus fachli-
chen Griinden nicht in Betracht. Bei der geplanten o6ffentlichen Parkanlage han-
delt es sich um einen linearen, uferbegleitenden Griinzug, welcher als ein Teil-
element des in FNP und LaPro dargestellten Griinzuges am sudlichen Spreeufer
fungiert. Seine vorrangigen Funktionen sind die einer 6ffentlichen griinen Wege-
verbindung innerhalb eines kinftigen Wegenetzes sowie die der Naherholung fur
die Bewohner im Umfeld.

Eine besondere Eignung der geplanten 6ffentlichen Parkanlage als Habitat fur
Biber und Otter ist nicht gegeben. Aufgrund der zu erwartenden intensiven Nut-
zung durch den Menschen sowie insbesondere auch durch Hunde waren erheb-
liche Stérungen dieser beiden sensiblen Arten nicht zu vermeiden. Stérungsre-
sistente Rickzugsgebiete kénnen innerhalb des langgestreckten, aber relativ
schmalen Ufergriinzuges aus rdumlichen Grinden nicht geschaffen werden.

Bei der Spree handelt es sich zudem um ein Gewasser 1. Ordnung und um eine
stark befahrene Wasserstralie (Bundeswasserstral3e Spree-Oder-
Wasserstral3e). Insofern ist fraglich, ob eine besondere Férderung von Biber und
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5.12

Otter in diesem relativ schmalen, stadtischen Flussabschnitt sinnvoll ist oder ob
sich diese nicht auf breitere, starker landschaftlich gepragte Bereiche konzentrie-
ren sollte.

Die Unterhaltung der Bundeswasserstraf3e unterliegt der Wasser- und Schiff-
fahrtsverwaltung (WSV) des Bundes. Anderungen an der Uferbefestigung be-
dirften einer strom- und schifffahrtspolizeilichen Genehmigung.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Vermeidung von Lichtverschmutzung und von Fallenwirkungen auf Tiere

Der B-Plan sollte Festsetzungen gegen die Lichtverschmutzung (UberméaRige
Beleuchtung und vertikale Abstrahlung) und zur Vorbeugung der Gefahrdung
von Tieren durch Beleuchtungen mittels Insektenschutzbeleuchtungen treffen.

Zudem sollte mit geeigneten Mitteln und Methoden darauf hingewirkt werden,
dass das Risiko der Kollision von Tieren, z.B. mit Fassadenteilen (Glasscheiben
und Ahnliches) minimiert wird.

Weiterhin sollten auch Fallenwirkungen im Bodenbereich (z.B. ungeeignete Gul-
liabdeckungen, Verkehrsunfélle) vermieden werden.

Insgesamt sollte das B-Plangebiet als ein funktionierendes (kiinstliches) Okosys-
tem und dies auch im Zusammenhang mit seiner Umgebung (siehe auch oben)
entwickelt werden.

All diese MalRnahmen sollten auch in die Begriindung zum B-Plan aufgenommen
werden.

Bezirksamt

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; den Anregungen wird nicht ge-
folgt.

Die angeregten Festsetzungen kdnnen nicht in den Bebauungsplan aufgenom-
men werden, da sie keinen stadtebaulichen oder bodenrechtlichen Bezug auf-
weisen.

Prinzipiell ist darauf zu verweisen, dass es sich bei dem Plangebiet um einen in-
nerstadtischen, kiinftig intensiv genutzten Einzelhandels- Gewerbe- und Wohn-
standort handeln wird. Die Entwicklung eines Okosystems ist an dieser Stelle
nicht vorrangiges Ziel der Planung.

Allgemein gultige und unabhé&ngig von der Aufstellung eines Bebauungsplans
anzuwendende Regelungen zum Schutz von Natur und Landschaft einschliel3-
lich wild lebender Tiere enthalt das Bundesnaturschutzgesetz. Darlber hinaus-
gehende verbindliche Verpflichtungen flur die Grundstiickseigentiimer/Investoren
sind an dieser Stelle nicht angemessen.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.
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V.10.

Ergebnis:

Das Ergebnis der Abwégung zur 6ffentlichen Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB hat
keine Auswirkungen auf die Planzeichnung und die textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplans XV-64bb, die Begriindung wird beziglich der Verwendung von gebiets-
heimischen Pflanz- und Saatgut angepasst.

Nach der offentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB wurde die textliche Festset-
zung Nr. 25 zur Festsetzung der erforderlichen Luftschallddmmmale gem. DIN 4109
an verkehrschallbeeinflussten Fassaden und der Hinweis, dass die DIN 4109 zur Ein-
sichtnahme bereitgehalten wird, ergénzt, da eine entsprechende Mustertextfestsetzung
erst mit dem Rundschreiben-Nr. 01/2014 der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Umwelt vom 26.03.2014 vorlag.

Ein erneutes Beteiligungsverfahren wurde nicht durchgefihrt, da es sich bei der Auf-
nahme der textlichen Festsetzung um eine redaktionelle Erganzung handelt. Die DIN
4109 ist in Berlin als technische Baubestimmung eingefiihrt und im bauordnungsrecht-
lichen Genehmigungsverfahren zu beachten. Die TF 25 setzt die Anwendung der
DIN 4109 nun im Bebauungsplan verbindlich fest. Da die Pflicht zur Beachtung der
DIN 4109 seitens des Bauherrn / Entwurfsverfassers auch ohne diese zuséatzliche pla-
nungsrechtliche Regelung — auf Grund bauordnungsrechtlicher Vorschriften (s.0.) —
bereits bestand, handelt es sich bei der textlichen Festsetzung Nr. 25 nur um eine
klarstellende Regelung zur Absicherung der Anwendung bestehenden Rechts. Die
Grundzuge der Planung sind nicht berthrt. Fur die betroffenen Grundsttickseigentimer
sind wegen der ohnehin bestehenden bauordnungsrechtlichen Beachtungspflichten
keine zusatzlichen materiellen Auswirkungen zu erwarten.

Beschluss des Bebauungsplans XV-64bb

V.11.

Das Bezirksamt hat am 10.06.2014 unter der Nr. 268/2014 den Entwurf des Bebau-
ungsplans XV-64bb vom 30.01.2014 nebst Begrindung beschlossen und der Bezirks-
verordnetenversammlung zur Beschlussfassung vorgelegt. Beschluss

Zustimmung der Bezirksverordnetenversammiung zum Bebauungs-

plan XV-64bb

Die Bezirksverordnetenversammlung hat am 03.07.2014 unter der Drs.Nr. VII/0745
dem Entwurf des Bebauungsplanes XV-64bb zugestimmt.
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V.12,

Anzeigeverfahren geméal 8 6 Abs. 4 AGBauGB

V.9.

Gemal 8§ 6 Abs. 4 AGBauGB hat das Bezirksamt Treptow-Képenick mit Datum vom
19.08.2014 den Bebauungsplan XV-64bb der zustéandigen Senatsverwaltung, Sen-
StadtUm 1IC, angezeigt.

Nach rechtlicher Prufung hat die Senatsverwaltung, SenStadtUm IIC mit Datum vom
21.10.2014 mitgeteilt, dass keine Beanstandungen bestehen, lediglich redaktionelle
Anderungen waren durchzufiihren (s. Anderungen auf der Planzeichnung vom
28.10.2014 und Erganzung der Begriindung auf Seite 67 oben).

Festsetzung im Gesetz- und Verordnungsblatt (G VBI)

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 345/15 hat das Bezirksamt beschlossen, den Bebau-
ungsplan XV-64bb als Rechtsverordnung festzusetzen.

Die Veroéffentlichung im GVBI fir Berlin Nr. 6 erfolgte am 22. April 2015 auf Seite 77.
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VI

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung -
(BauNVvO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 3. November 2005
(GVBI. S. 692)

Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geéndert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S.
3154)

Aufgestellt: Berlin, den 23.04.2015

Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin

Abteilung Bauen, Stadtentwicklung und Umwelt, Stadtentwicklungsamt

gez. Rainer Holmer gez. Sabine Tillack

Rainer Holmer — Bezirksstadtrat Sabine Tillack — Leiterin FB Stadtplanung
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Anhang zum Bebauungsplan XV-64bb

Textliche Festsetzungen

TF 1:

TF 2:

Das Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung "Mdébelfachméarkte" dient
der Errichtung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe. Im SO 1 betragt das Ver-
haltnis der maximal zulassigen Verkaufsflache zur Grundstticksflache 0,7. Zu-
lassig sind folgende Sortimente:
1.1 nicht-zentrenrelevante Kernsortimente:

- Wohnmadbel

- Aus der Unterklasse sonstiger Facheinzelhandel: Biromdbel
1.2 weitere nicht-zentrenrelevante Sortimente:

- Sanitarkeramik

- Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren

- Anstrichmittel

- Tapeten und Bodenbelage
1.3 zentrenrelevante Randsortimente:

- Beleuchtungsartikel

- Haushaltsgegenstande

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Holz-, Kork, Flecht- und Korbwaren

- Heimtextilien

- Elektrische Haushaltsgerate

- kunstgewerbliche Erzeugnisse und Geschenkartikel

Der Anteil der Verkaufsflache fir die zentrenrelevanten Randsortimente
darf jeweils 20% der zuldssigen Gesamtverkaufsflache eines Grundstiickes
nicht Gberschreiten.

(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Das Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung "Sport- und Freizeitmarkte"
dient der Errichtung grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe. Im SO 2 betragt das
Verhdltnis der maximal zulassigen Verkaufsflache zur Grundstucksflache 0,2.
Zulassig sind folgende Sortimente:

2.1 zentrenrelevanten Sortimente:
- Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor
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TF 3

TF 4:

TF 5:

TF 6:

TF7:

TF 8:

- Sport- und Campingartikel

- Aus der Unterklasse Haushaltsgegenstédnde: Mdbel und Grillgerate fir
Camping

- Aus sonstigem Facheinzelhandel: Handelswaffen, Munition, Jagd- und
Angelgerate

Der Anteil der Verkaufsflache fir die zentrenrelevanten Sortimente darf je-
weils 70% der zuldssigen Gesamtverkaufsflache eines Grundstlickes nicht
Uberschreiten.

2.2 nicht-zentrenrelevanten Sortimente:
- Sport- und Freizeitboote und Zubehor
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 sind ausnahmsweise zulassig:
- Schank- und Speisewirtschaften

- Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Im Kerngebiet MK 1 sind Einzelhandelsbetriebe nur im ersten Vollgeschoss
allgemein zulassig. Im zweiten Vollgeschoss sind Einzelhandelsbetriebe aus-
nahmsweise zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

In den Kerngebieten MK 1 und MK 2 sind Wohnungen nicht zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

In den Mischgebieten MI 1, MI 2, Ml 3 und MI 4 sind die in 8 6 Abs. 2 Nr. 6, 7
und 8 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nicht zuléassig. Die
Ausnahmen nach 8§ 6 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO)

Fur das Kerngebiet MK 2 und das Mischgebiet Ml 3 wird als zulassige Grund-
flache die im zeichnerischen Teil festgesetzte tberbaubare Grundstiicksflache
festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 u. Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1 BauNVO)

Im Sondergebiet SO 1 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von Stellplatzen und ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
Uberschritten werden. Im Sondergebiet SO 2 darf die zulassige Grundflache
durch die Grundflachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

295



Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin Begriindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan XV-64bb

TF 9:

TF 10:

TF 11:

TF 12:

TF 13:

TF 14:

In den Sondergebieten SO 1 und SO 2, im Kerngebiet MK 1 und den Mischge-
bieten MI 1 und MI 2 sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen
Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne von
§ 14 der Baunutzungsverordnung unzuléssig. Abweichend davon sind auf der
Flache A B C D A eine Stellplatzzufahrt in einer Breite von héchstens 6,0 m und
auf der Flache A1 B1 C1 D1 Al eine Anlieferungszufahrt zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Im Sondergebiet SO 2 ist die Flache mit der Bezeichnung HJ KL M N H platz-
artig anzulegen und zu gestalten. Einfriedungen sind unzulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Im Kerngebiet MK 1 ist an der festgesetzten Baulinie zwischen den Punkten
K E im ersten Vollgeschoss eine Durchfahrt in einer Breite von héchstens 6,0 m
zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 2 BauNVO)

Fir die Sondergebiete SO 1 und SO 2 wird als Bauweise festgesetzt:

Die Gebaude sind ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Dies gilt nicht fur
die seitlichen Grenzen zur PlanstraRe Wasserstral3e, zum Kerngebiet MK 1 und
zum Mischgebiet Ml 2.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Fir die Mischgebiete MI 1, MI 3 und MI 4 wird als Bauweise festgesetzt:

Die Gebaude sind ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Dies gilt nicht fur
die festgesetzten Baugrenzen zwischen den Punkten O P, Q R, S T, U V und
W X.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

In den Sondergebieten SO 1 und SO 2, in den Kerngebieten MK 1 und MK 2
sowie in den Mischgebieten MI 1, Ml 2, MI 3 und MI 4 sind Werbeanlagen nur
auf den uberbaubaren Grundstuicksflachen und an der Statte der Leistung zu-
lassig. Wechselndes und bewegtes Licht ist unzulassig. Ein geringflgiges
Uberschreiten der festgesetzten Baulinien und Baugrenzen durch Werbeanla-
gen als Teil eines Gebaudes kann nur bis zu einer Tiefe von hdchstens 0,3 m
zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 u. § 14 Abs. 1 BauNVO)
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TF 15:

TF 16:

TF 17:

TF 18:

In den Mischgebieten MI 1, Ml 3 und MI 4 sind Werbeanlagen an Fassaden nur
im ersten Vollgeschoss bis hdchstens zur Fensterbriistung des zweiten Vollge-
schosses zulassig. Die Hohe von Werbeanlagen an Fassaden darf jeweils
0,6 m nicht Gberschreiten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 u. § 14 Abs. 1 BauNVO)

In den Kerngebieten MK 1 und MK 2 sowie in den Mischgebieten MI 1, Ml 3
und MI 4 sind Werbeanlagen auf Dachern nur als Einzelbuchstaben und Ein-
zelsymbole zuldssig. Die Hohe der Einzelbuchstaben und Einzelsymbole darf
jeweils 1,0 m nicht ubBerschreiten. Sonstige Werbeanlage, kénnen nur aus-
nahmsweise zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 u. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Im Sondergebiet sind auf den Teilflachen SO 1 und SO 2 nur Betriebe und An-
lagen zulassig, deren Larmemissionen so weit begrenzt sind, dass die in der
folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN
45691:2006-12 ,Gerduschkontingentierung” weder tags (6:00 — 22:00 Uhr)
noch nachts (22:00 — 6:00 Uhr) Gberschritten werden:

TellflaChen LEK, tags LEK, nachts
SO1 63 dB 48 dB
SO 2 60 dB 45 dB

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Fur den im Bebauungsplan dargestellten Richtungssektor RS erhéhen sich die
Emissionskontingente Lgc um folgende Zusatzkontingente:

Richtungssektor und mdgliche Zusatzkontingente in dB
(Bezugspunkt P im System SOLDNER Berlin Netz 88 (32100; 14630))

Richtungssektor von bis Lek, Tag,zus Lex Nacht zus

RS 185° 69° 4 4

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, Anhang A, Abschnitt A.2.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Zum Schutz vor Larm und Luftschadstoffen muss entlang der Brickenstrafe in
den Mischgebieten Ml 1, MI 3 und MI 4 in Gebauden mindestens ein Aufent-
haltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrau-
men missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den Fenstern von der
Stral3e abgewandt sein. Schutzbedirftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen
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TF 19

TF 20

TF 21:

TF 22:

TF 23:

TF 24:

entlang der Briickenstraf3e sind mit schallgedammten Dauerliftungseinrichtun-
gen auszustatten.

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

Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind parallel zur Schnellerstral3e mindestens 42 grof3kronige
Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm alleeartig in zwei
Baumreihen zu pflanzen und zu erhalten. Es sind bis zu drei Zuwegungen zu-
lassig. Zufahrten und Werbeanlagen sind nicht zulassig.

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

Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern.
Je sechs Stellplatze ist ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindes-
tens 16 cm zu pflanzen und zu erhalten.

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

In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 ist auf jeweils mindestens 50 % der
Dachflachen eine extensive Dachbegrinung des Typs "Sedum/Gras/Kraut" an-
zulegen und dauerhaft zu erhalten.

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

In den Mischgebieten MI 1, MI 2, MI 3 und MI 4 ist je 500 m? Grundstiicksflache
sowie in den Kerngebieten MK 1 und MK 2 ist je 1000 m2 Grundsticksflache
mindestens ein grofR3kroniger Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Laub-
baume einzurechnen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Die Flachen F und G sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten. Im Kerngebiet MK 1 ist eine Flache in einer Breite von mindestens 3,0
m zwischen der Flache F und der Flache G mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

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

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festset-
zung.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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TF 25: Zum Schutz vor Larm missen

25.1

25.2

25.3

25.4

auf den Grundsticken BriickenstraRe 31/Schnellerstrale 129 und

SchnellerstraRe 130, an den Fassaden entlang der Schnellerstral3e, die

AulRenbauteile einschliel3lich der Fenster von

a.) Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstétten, Unterrichtsraumen
u.a. ein bewertetes Luftschallddmmmal (R'y s nhach DIN 4109,
Ausgabe November 1989) von mindestens 50 dB und schallge-
dammte Liftungseinrichtungen aufweisen,

b.) Birordumen u.a. ein bewertetes Luftschallddmmmal (R}, s Nach
DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens 45 dB und
schallgedammte Liftungseinrichtungen aufweisen,

auf dem Grundstiick SchnellerstraRe 130, an den Fassaden rechtwinklig

zur SchnellerstralRe, die Aul3enbauteile einschliel3lich der Fenster von

a.) Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen
u.a. ein bewertetes Luftschallddmmmal (R'y s nach DIN 4109,
Ausgabe November 1989) von mindestens 45 dB und schallge-
dammte Luftungseinrichtungen aufweisen,

b.) Blrordumen u.d. ein bewertetes Luftschallddmmmaf (R’ s Nach
DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens 40 dB und
schallgedammte Liftungseinrichtungen aufweisen,

auf dem Grundstick BrickenstraBe 31/Schnellerstrale 129, an den

Fassaden entlang der BriickenstralRe, die AuRenbauteile einschliel3lich

der Fenster von

a.) Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen
u.a. ein bewertetes Luftschallddmmmal (R 'y s nach DIN 4109,
Ausgabe November 1989) von mindestens 40 dB und schallge-
dammte Luftungseinrichtungen aufweisen.

auf dem Grundstiick Briickenstral3e 30, an den Fassaden entlang der

Brickenstral3e, die AuRenbauteile einschlie3lich der Fenster von

a.) Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Be-
herbergungsstatten, Unterrichtsraumen u.d. ein bewertetes Luft-
schalldammmalf (R yes Nach DIN 4109, Ausgabe November 1989)
von mindestens 40 dB aufweisen.

Es kdnnen auch MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Hinweise:

1. Die DIN 45691 wird im Bezirksamt Treptow- K&penick von Berlin, Abteilung Bauen,
Stadtentwicklung und Umwelt, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Vermessung
zur Einsichtnahme bereitgehalten.

2. Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 19, 20, 21 und 22 wird die Ver-
wendung von Arten der der Begrindung beigefiigten Pflanzliste vom 13.02.2012
empfohlen.

3. Die DIN 4109 wird im Bezirksamt Treptow- Kopenick von Berlin, Abteilung Bauen,
Stadtentwicklung und Umwelt, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Vermessung
zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Nachrichtliche Ubernahmen:

1. Der Geltungsbereich des befindet sich vollstandig innerhalb des mit der Zehnten
Verordnung vom 18. November 1994 formlich festgelegten Sanierungsgebietes
Treptow-Niederschdoneweide.

2. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb der Wasser-
schutzzone IIl B des Wasserwerks Johannisthal.
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Pflanzliste zum Bebauungsplan XV-64bb vom 13.02.201 2

1. Baume fir die Baufelder und den StraRenraum

zur speziellen Verwendung
v.a. geeignet flr:

Acer campestre ,Elstik” Feld-Ahorn Stellplatzanlage
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Aesculus hippocastanum Kastanie

Alnus glutinosa

Schwarz-Erle

Grunflache Uferstreifen

Betula pendula

Sand-Birke

Carpinus betulus "Fastigiata’

Saulen-Hainbuche

StraBenraum Ufer-/ Was-
serstralle

Corylus colurna

Baum-Hasel

Crataegus monogyna

WeilRdorn

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Grunflache Uferstreifen

Platanus x acerifolia

Ahornblattrige Platane

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Salix alba ,Tristis’

Trauer-Weide

Grunflache Uferstreifen

Sorbus aria

Echte Mehlbeere

Sorbus intermedia

Schwedische Mehlbeere

Stellplatzanlage

Tilia cordata "Erecta’

Winter-Linde

Tilia tomentosa

Silber-Linde
(empfohlene Sorte: ... ,Brabant’)

Flache zum Anpflanzen
entlang der Schnellerstralle
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2. Straucher

Berberis vulgaris Gewdhnliche Berberitze
Buddleja davidii Schmetterlings-Strauch
Carpinus betulus Hainbuche

Colutea arborescens Gewdhnlicher Blasenstrauch
Cotoneaster dammeri var. | Zwergmispel

radicans

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Crataegus monogyna Weil3dorn

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

Eugnymus fortunei “Colora- | Kletter-Spindelstrauch

tus

Gaultheria procumbens Scheinbeere

Hypericum calycinum Niedriges Johanniskraut
Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Lonicera tatarica Tatarische Heckenkirsche
Lonicera xylosteum Gewdhnliche Heckenkirsche
Philadelphus coronarius Europaischer Pfeifenstrauch
Prunus spinosa Schlehe

Ribes sanguineum Blut-Johannisbeere

Rosa arvensis Feld-Rose

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa glauca Hecht-Rose

Rosa pimpinellifolia Diinen-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Spiraea arguta Braut-Spiere
Symphoricarpos albus Gewdhnliche Schneebeere
Syringa vulgaris Gewohnlicher Flieder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
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3. extensive Dachbegriinung

Bromus erectus

Aufrechte Trespe

Bryum spec. Birnmoos
Ceratodon purpureus Hornzahnmoos
Cornynephorus canescens Silbergras
Dianthus arenarius Sandnelke
Dianthus deltoides Heidenelke

Helichrysum arenarium

Sandstrohblume

Hieracium pilosella

Kleines Habichtskraut

Festuca ovina spec.

Schafschwingel

Festuca rubra

Rotschwingel

Festuca trachyphylla

Rauhblattschwingel

Jasione montana

Bergsandgléckchen

Potentilla argentea

Silberfingerkraut

Rumex acetosella

Kleiner Sauerampfer

Sedum acre

Scharfer Mauerpfeffer

Sedum album

Weilier Mauerpfeffer

Sedum sexangulare

Milder Mauerpfeffer

Sempervivum tectorum

Dachwurz

Thymus pulegioides

Gemeiner Thymian

Thymus serpyllum

Sand-Thymian
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