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l. Planungsgegenstand

1. Anlass und Erforderlichkeit

Das Bezirksamt Treptow-Képenick hat am 20. Marz 2012 die Aufstellung des
Bebauungsplans XVI-13-1 beschlossen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs
XVI-13-1 Uberplant einen Teilbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans XVI-13
(GVBI. vom 30. Dezember 2004, Seite 529). Die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans
ist erforderlich, da fir das Grundstiick LindenstraBe 33 des Bebauungsplans XVI-13
wesentliche Grundziige der Planung geéndert werden sollen.

Mit der Erhaltung und Umnutzung des stadtentwicklungs- und baugeschichtlich
bedeutsamen Gebaudes auf dem Grundstiick Lindenstral3e 33 sowie als gestalterische
Orientierung fur Erweiterungs- und NeubaumaRnahmen in stadtebaulicher und
architektonischer Hinsicht soll die LindenstraBe auch ein Standort flr hochwertiges
Wohnen werden.

Zu den erhaltenswerten Zweckgebauden zahlt das ehemalige Umspannwerk der
stadtischen Elektrizitdtsgesellschaft in der LindenstraBe 33 mit den nicht mehr genutzten
Werkswohnungen in einem gut erhaltenen Klinkergebaude, das in den zwanziger Jahren
des letzten Jahrhunderts erbaut wurde und heute unter Denkmalschutz steht. Da das
Umspannwerk von Vattenfall nicht mehr genutzt wird, soll das Geb&aude und das gesamte
Grundstiick eine andere Nutzung erhalten.

Die besondere bauliche Struktur des Einzeldenkmals lasst eine gewerbliche
Weiternutzung des Gebaudes nicht zu, da es keine Erdgeschosszonen mit grof3ziigigen
Schaufensterfassaden gibt. Das Bestandgebdude weist eine typische Hochparterre-
situation aus. Auch die bestehende Gebaudeerschlielung des Vorderhauses, mit dem
zum Lichthof liegenden Treppenhaus, ist fiir eine gewerbliche Nutzung sehr ungiinstig.
Eine Mischnutzung von Gewerbe und Wohnen wirde durch die bestehende Gebaude-
struktur und deren ErschlieBung zu erheblichen Reibungspunkten zwischen Wohnnutzern
und Gewerbenutzern und deren Kundschaft fiihren.

Eine gewerbliche Nutzung, insbesondere mit einem ausgewogenem Verhaltnis zwischen
Wohnen und wohnvertraglichen Gewerbe, so wie es im Mischgebiet erforderlich ware, ist
fir die Gewerbemieter nicht erfolgreich zu fuhren, da die notwendige Laufkundschaft in
diesem Gebiet nicht vorhanden ist. Die Erfahrungen der Gewerbemieter auf dem
Nachbargrundstiick machen dies sehr deutlich.

Eine anteilige Gewerbeflache im geplanten Neubau am Ufergriinzug entlang Spree
(Baukdrperausweisung) ist noch schwieriger realisierbar. Das Gebaude liegt im hinteren
Grundstiicksbereich, ruhig und mit Wasserblick und somit eher in einer pradestinierten
Lage flir Wohnen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans XVI-13 stehen dieser
Entwicklungsabsicht entgegen.

Dieser in Uferndhe gelegene Grundsticksteil sollte in seinen Freiflachen gartnerisch
gestaltet werden. Eine gewerbliche Nutzung wirde in diesem Bereich durch
Andienungsverkehr etc. unzumutbare Begleitumstédnde fur die anderen Bewohner
verursachen. Eine Gewerbeflache im hinteren Grundstucksbereich ist fur Gewerbemieter
wenig erfolgversprechend, da eine Sichtbeziehung zur StralRe nicht gegeben ist. Durch zu
erwartendes aufwéndiges Suchen, Parkplatzfinden etc. wirden wiederum andere
Bewohner gestort.

Im Anderungsverfahren fiir das Grundstiick LindenstraBe 33 soll deshalb die bauliche
Entwicklung und Sicherung eines allgemeinen Wohngebietes festgesetzt werden.

Die ErschlieBung des Gebietes ist durch die vorhandene Lindenstrale ausreichend
gesichert und bedarf daher keiner Regelung.



Das Planverfahren wird als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umwelt-
prufung durchgefthrt.
Die Anwendungsvoraussetzungen von §13a BauGB wurden geprift:

Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MaRBRnahmen der Innenentwicklung gemal § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Bebauungsplane fiir die Innenentwicklung stehen unter der Anwendungsvoraussetzung,
dass in ihnen Flachen wiedernutzbar gemacht werden miussen, eine Nachverdichtung
erfolgt oder eine andere Malinahme zur Innenentwicklung vorgenommen werden muss.
Das Bebauungsplanverfahren XVI-13-1 dient der verbindlichen Regelung der Art der
Nutzung und damit der planerischen Steuerung des Nutzungsgefiiges im Siedlungsbestand
eines Bereiches des Ortsteils Kdpenick im Bezirk Treptow-Kdpenick. Die Zielsetzung des
Verfahrens ist die Vermeidung von Fehlentwicklungen im Rahmen der Umsetzung
teilraumlicher Planungen, die eine wichtige MaRnahme zur Innenentwicklung darstellt.

Zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m?2
gemal 8 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Der Bebauungsplan XVI-13-1 soll gemaR § 30 Abs. 1 BauGB Art und Mal3 der Nutzung
verbindlich regeln (geplantes allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO). Da der
Geltungsbereich des verbindlichen Bauleitplans insgesamt nur eine Flache von ca. 5.300
m2 aufweist (der Schwellenwert gemaf} § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB wurde auf 20.000 m?
zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO festgelegt), liegen die
Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens gemall § 13 a
BauGB vor.

Kein Vorliegen eines sachlichen Zusammenhangs mehrerer Bebauungsplanverfahren bzgl.

der Berechnung des 20.000 m2 Schwellenwertes im Sinne von § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

In unmittelbarer Néahe des Bebauungsplans XVI-13-1 befinden sich die Bebauungspléne
XVI-13, 9-11 und XVI-17. Diese Bebauungsplane befinden sich zwar in raumlicher Nahe
zum Plangebiet, wurden jedoch nicht in einem engen zeitlichen und sachlichen
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan XVI-13-1 aufgestellt. Somit ist keine
Berlicksichtigung kumulierender Auswirkungen im Rahmen des Planverfahrens
erforderlich, die Anwendungsvoraussetzungen des § 13 a BauGB sind gegeben.

Keine Begriindung von Vorhaben, die einer UVP-Pflicht geméaR § 13 a Abs. 1 Satz 4
BauGB unterliegen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans (allgemeines Wohngebiet)
erfolgt keine Begrindung der Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder nach
Landesrecht (Berliner Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung) unterliegen. Durch
die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes werden ebenfalls keine Vorhaben
gesichert, die nach Punkt 18.8 der Anlage 1 zum UVPG eine allgemeine Vorprifung
erfordern.

Kein Vorliegen von Anhaltspunkten fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgiiter gemaRl § 13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das Plangebiet befindet sich aufl3erhalb eines Gebietes mit gemeinschaftlicher Bedeutung
sowie eines europaischen Vogelschutzgebietes. Die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans XVI-13-1 sollen sich im allgemeinen Wohngebiet auf Grundlage der im
Bestand vorhandenen Nutzungsstruktur auf die verbindliche Regelung der Art und Maf3
der Nutzung beschréanken. Eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzzweck von Gebieten von
gemeinschaftlicher Bedeutung und europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) ist nicht zu befiirchten.



2. Plangebiet

Das Grundstick Lindenstral3e 33 liegt im Geltungsbereich des am 30. Dezember 2004
festgesetzten Bebauungsplans XVI-13 (GVBI. Nr. 50, S.529).

Das Grundstiick ist mit seiner Bestandsbebauung (Elektrischer Stitzpunkt Képenick,
1928-29 von Hans Heinrich Miiller) als Baudenkmal direkt an der LindenstralRe und seiner
geplanten Neubebauung am Grinzug der Spree in einer bevorzugten Lage an der Spree
und in der Néhe zur Altstadt Kdpenick sowie der Bahnhofstral3e als Hauptzentrum des
Bezirkes. Das Grundstick befindet sich laut Aussage des Landesdenkmalamtes vom 16.
Oktober 2012 auch in einem archologischen Verdachtsgebiet.

Die Lindenstraf3e ist fast ausschlie3lich durch den Verkehr - Motorisierter Individualverkehr
im Wesentlichen Durchgangsverkehr (Innenstadt, Schéneweide, Kdpenick) und durch die
im Mittelstreifen separate OPNV/StralRenbahntrasse gekennzeichnet. Beide Verkehrsarten
verursachen planungsrelevante Emissionen.

Durch die stddtebauliche Situation und die Lagegunst am Spreeufer hat das Grundstiick
groRe Potentiale fir eine Ausweisung als allgemeines Wohngebiet, ahnlich wie die
sudostlich anschlieBenden Grundstiicke Lindenstral3e 34 und 35.

2.1 Eigentumsverhaltnisse

Fiur das Grundstick LindenstraRe 33, bestehend aus den Flurstick 11 (Grundbuch BI. Nr.
3413N) und den Flurstick 12 (Grundbuch Bl. Nr. 6084N), sind zwei unterschiedliche
Eigentimer (Privat und Bundeswasserstral3enverwaltung) in zwei unterschiedlichen
Grundbuchblattern nachweislich. Durch Eintragung einer Vereinigungsbaulast vom
11.06.2012 im Baulastenverzeichnis von Berlin - Kdpenick Nr. 2651 Seite 1 und 2652 Seite
1 qgilt das genannte Grundstiick bauordnungsrechtlich als ein Baugrundstiick i.S. des § 4
Absatz 2 der Bauordnung fir Berlin.

3. Planungsvorgaben

Bebauungspléane sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen (8 1
Abs.4 BauGB). Die Grundséatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind bei
der Planung zu berucksichtigen.

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Gemal § 1 LEPro 2007 (GVBI. S. 629) vom 15.12.2007 soll die Hauptstadtregion im Sinne
des Nachhaltigkeitsprinzips im Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer 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 erhéhte Bedeutung
zu.

Entsprechend dem Grundsatz aus 8§ 5 Abs. 1 LEPro 2007 soll daher die
Siedlungsentwicklung auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet
werden.

Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B)

Die Steuerung der Siedlungsentwicklung ist unter Pkt. 4 des LEP B-B (Verordnung vom 31.
Mérz 2009 , GVBI. S.182) dargestellt. Die Siedlungsentwicklung gemaR Grundsatz Pkt. 4.1
soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschdpfter Entwicklungspotentiale innerhalb



vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur
erfolgen. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Gestaltraums Siedlung, in dem
gemal Ziel 4.5. Abs. 1 des LEP B-B eine Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch
Wohnsiedlungsflachen méglich sein soll.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 12.
November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt geandert am 07. Marz 2013 (ABI. S. 432) ist das
Plangebiet Bestandteil der Darstellung einer gemischten Bauflache M2. Entlang des Ufers
wird ein Gibergeordneter Ufergriinzug in symbolischer Breite dargestellt.

Landschaftsprogramm-_einschlieBlich Artenschutzprogramm_fiir _Berlin_(LaPro) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 19. Juli 1994 (ABI. S. 2331), zuletzt gedndert am 9.
Juni 2011 (ABI. S. 2343)

Flachennutzungsplan und Landschaftsprogramm einschlielich Artenschutzprogramm
(LaPro) beziehen sich aufeinander und erganzen sich. Die MalBnahmen des LaPro, die aus
Entwicklungszielen abgeleitet sind, beziehen sich auf die jeweils vorhandene Nutzung.
Wird im FNP die Nutzungsart oder —dichte einer Flache geandert, gelten im LaPro die der
neuen Nutzungsart oder —dichte entsprechenden Entwicklungsziele und Manahmen. Das
LaPro wird bei der nachsten Fortschreibung angepasst.
Das Landschafts- einschlie3lich Artenschutzprogramm von Berlin besteht aus vier
Programmplanen. Laut den Programmplanen ,Biotop- und Artenschutz® und
.Landschaftsbild“ liegt das Plangebiet in einem Uberformten Niederungsbereich , fur
welchen u.a. folgende Entwicklungsziele gelten:
Berlcksichtigung naturrdumlicher Zusammenhénge
Anlage Ubergeordneter gewasserbegleitender Grin- und Freiflachen vor allem fir
feuchteliebende Arten
Erhalt und Entwicklung von Blickbeziehungen auf das Gewéasser
Das Ufer ist als MalRnahmeschwerpunkt ,Aufwertung linearer Landschaftselemente”
ausgewiesen.
Der Programmplan ,Erholung und Freiraumnutzung” gibt die Neuanlage eines Griinzuges
am Ufer vor.
Im Programmplan ,Naturhaushalt / Umweltschutz" wird ausgewiesen:
. Erhéhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen (zB. durch Hofbegriinung)
* dezentrale Regenwasserversickerung
. Forderung emissionsarmer Heizsysteme
. Berlcksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes
. Kompensatorische MalRnahmen bei Verdichtung

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb einer Trinkwasserschutzzone.

Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen)

In dem am 10. August 1999 vom Senat von Berlin beschlossen und 2000 von der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung herausgegeben StEP Wohnen ist das Plangebiet
sowohl Bestandteil des prioritaren Entwicklungsraums Stidost als auch der Kennzeichnung
als prioritarer Einzelstandort mit insg. 500 WE (Geschosswohnungsbau), von dem die
Uberwiegende Anzahl bereits realisiert ist.

Ziel ist hier die Aktivierung einer neuen attraktiven Wohnbauflaiche an der Spree zur
Sicherung einer hohen Wohnqualitdt in guter Wohnlage i.S. hochwertiger
Wohnungsbauerganzungen. Dabei sind die Landschaftsqualitaten (Gewésserufer, Frei-
und Landschaftsraum) zu qualifizieren und sichtbar zu machen und starker mit dem
stadtischen Umfeld zu verzahnen bzw. zu vernetzen.



Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren / Einzelhandel

Der Senat hat am 12. April 2011 den aktuellen Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (StEP
Zentren 3) beschlossen.

Das Plangebiet ist kein Bestandteil der Zentrenhierarchie Berlins.

StEP Verkehr 2025

Der aktuelle StEP Verkehr 2025 wurde am 29. Marz 2011 vom Senat von Berlin
beschlossen.

Das Vorhabensgrundstiick liegt unmittelbar an der Lindenstral3e, diese ist im StEP Verkehr
im Bestand und in der Planung als eine Ubergeordnete Straf3enverbindung ( Stufe II)
dargestellt.

Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

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

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

Fur das Plangebiet sind im StEP Klima folgende wesentliche Darstellungen enthalten:
- Potentiale zur Entsiegelung unbebauter Flachen ausschépfen
e Handlungsraum Trennsystem
e Versickerungspotentiale vorrangig ausschopfen

Handlungsbedarf besteht daher vorrangig bei der Ausschopfung der Potentiale zur
bioklimatischen Entlastung im Gebaude- und Siedlungsbestand (Entsieglung) sowie im
Handlungsfeld Gewasser und Starkregen beim Ausbau des Trennsystems und der
Minimierung der Belastung der Spree.

Planwerk Siudostraum Berlin- Entwicklung zwischen Innenstadt und BER (Flughafen
Berlin Brandenburg

Die Fortschreibung des Planwerks Sidostraum aus dem Jahr 1999 fand mit
Beschlussfassung der 10 Leitlinien durch den Senat am 28.04.2009 ihren Abschluss. Ein
Schwerpunktbereich ist die Flachenentwicklung im Zusammenhang mit dem Ausbau des
Flughafens Schoénefeld. Zudem wurden teilraumliche Leitbilder und Entwicklungsstrategien
dargestellt. So sollen die Wasserlagen als Reichtum des Sudostens profiliert und das
Wasser auch erlebbar gemacht sowie die unterschiedlichen Stadtquartiere untereinander
vernetzt werden. So sind u.a. Promenaden und Wegeverbindungen zu sichern bzw. zu
schaffen und eine Einbindung/ Erreichbarkeit des umgebenden Stadt- und
Landschaftsraumes zu gewahrleisten. Fir den Bereich entlang der LindenstraBe wird eine
Profilierung zum Thema “Neues Wohnen an der Spree* sowie die Sicherung der
Durchgangigkeit des Uferweges fir Ful3ganger und Radfahrer angestrebt.

Das Plangebiet ist als Umstrukturierungsbereich Bestandteil der Darstellung einer Planung
mit teilrdumlicher Bedeutung.



Zentren- und Einzelhandelskonzept Bezirk Treptow- Képenick 2009

Die Bezirksverordnetenversammliung (BVV) Treptow-Kdpenick von Berlin hat das
bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 am 16.07.2009 auf der Grundlage des
Bezirksamtsbeschlusses vom 19.05.2009 (BA-Vorlage 336/09) als fachlichen Teilplan der
Bereichsentwicklungsplanung beschlossen (Drs.-Nr. VI/1126).

Das Plangebiet ist kein Bestandteil der bezirklichen Zentrenhierarchie. In geringer
raumlicher Entfernung befindet sich das Hauptzentrum BahnhofstraRe sowie das
Ortsteilzentrum Altstadt Kodpenick. Bei der Nahversorgung bestehen weder raumliche
Versorgungslicken noch Angebotslicken, die fuBBlaufige Grundversorgung der
Bevdlkerung ist im relevanten Umfeld gesichert.

Larmminderungsplan Berlin 2012

Fur das Land Berlin wurde mit Senatsbeschluss vom Februar 2009 die Larmminderungs-
planung fur Berlin, Aktionsplan 2008, beschlossen.

Der Geltungsbereich des B-Plan befindet sich dabei innerhalb des Modellgebietes des
Larmminderungsplans Altstadt Kopenick und angrenzende Vorstadtbereiche. Auf Grund
der durch die LindenstralBe erheblichen Verkehrsbelastungen (erzeugt tberwiegend durch
die StralBenbahn — Nachts) bestehen Verkehrsplanungen zu einer verkehrlichen
Entlastung/Planung zu einer Ortsumgehung — 1. Abschnitt der Ost-West-Trasse die nach
der baulichen Umsetzung eine Verkehrs- und damit verbunden eine Minderung der
Umweltbeeintréachtigungen bedeuten. Diese Planungen sind in der L&rmminderungs-
planung als Ziele festgesetzt.

Luftreinhalteplan Berlin

Fur das Land Berlin wurde der Luftreinhalteplan erstmals 2005 aufgestellt, dieser wird
aktualisiert/Luftreinhalteplanung 2011-2017.

Im Rahmen der Fortschreibung konnte fiir den Bereich festgestellt werden, dass fiir den
StraRenraum 2015 fir die LindenstraRe der PM10- und NOx-Wert eine geringe Belastung
aufweist. Das Gebiet liegt aul3erhalb der Umweltzone.

4. Verhéltnis zum FNP und Lapro

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 12. November 2009 (ABI. S. 2666) zuletzt gedndert am 07. Marz 2013 (ABI. S. 432) ,
stellt den Geltungsbereich als gemischte Bauflache M2 sowie entlang des Ufers einen
Ubergeordneten Ufergriinzug in symbolischer Breite dar.

Der Bebauungsplan ist im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP Berlin entwickelt.

Die Entwicklungsziele des FNP und des LaPro werden durch die zeichnerische
Ausweisung einer Flache zum Anpflanzen mit integriertem Wegerecht, die Aufnahme von
textlichen Festsetzungen fir Pflanzgebote innerhalb der Flache zum Anpflanzen und zur
Pflanzung von Baumen auf den Grundstiicksfreiflachen sowie die Aufnahme einer
Pflanzliste als Bestandteil des Begrindungstextes zum Bebauungsplan XVI-13-1
umgesetzt. Diese Festsetzungen dienen der Anlage einer offentlich nutzbaren
gewasserbegleitenden Wegeverbindung entlang der Spree, der Entwicklung
charakteristischer Stadtbildbereiche und der Sicherung der Erlebbarkeit des Gewassers
sowie der Verwendung landschaftstypischer Pflanzenarten.



Il. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsuberlegungen

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen B-Plans XVI-13 hinsichtlich des MaRes der
Nutzung, die GréRRe der Baufenster einschlie3lich der Geschossigkeit, sollen tlbernommen
werden.

Ebenso sollen die Ausweisung der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie die Ausweisung der Flache ,A" mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit entlang der Spree und das Pflanzgebot zur Anpflanzung von
B&aumen beibehalten werden.

Das denkmalgeschiitzte, 3-geschossige Gebaude an der Lindenstral3e ist durch eine
Baukdrperausweisung zu sichern.

An der Ufergriinflache wird ein maximal 5-geschossiger Baukorper mit den Abmessungen

28,0 x 13,0 m, mit 7,0 m Abstand zum Nachbargrundstiick LindenstraRe 35,

ausgewiesen.

Mit den beiden Baukorperausweisungen auf dem Grundstiick wird eine Ausnutzung von
GRZ/GFZ 0,4/1,2 erméglicht.

2. Intention des Plans

2.1 Stadtebauliches Konzept

Im Anderungsverfahren soll unter Beachtung der Erhaltung des stadtentwicklungs- und
baugeschichtlich bedeutsamen Gebé&udes LindenstralRe 33 sowie in baulicher Ergédnzung /
Erweiterung in stédtebaulicher und architektonischer Hinsicht das Grundstick
LindenstraBe 33 als Wohnstandort aufgewertet und als allgemeinen Wohngebietes
gesichert werden.

2.2 ErschlielBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die Lindenstral3e in
ausreichendem Mal3e gegeben, Ausbaumalinahmen werden nicht erforderlich.

3. Inhalt des Bebauungsplans

3.1. Wesentlicher Planinhalt

3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Es ist geplant, die Art der Nutzung fur das Grundstiick LindenstraBe 33 von Mischgebiet
(Ml 3) gemall § 6 Baunutzungsverordnung in ein allgemeines Wohngebiet gemald § 4
Baunutzungsverordnung, zu &andern. Dies ist aus Folgenden Griinden an der Stelle
stadtebaulich besonders begrindet: In der Umgebung beiderseits der Lindenstral3e
befindet sich bereits Wohnnutzung in gleicher Lage zur Lindenstral3e. Weiterhin setzt der
Bebauungsplan XVI-13 bereits Wohngebiete in der Nachbarschaft fest. Der festgesetzte
Wohnstandort soll durch diesen Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Wohngebietes
weiter gestarkt werden.
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3.1.2 Immissionsschutz

Um die verkehrsbedingten Larmauswirkungen der angrenzenden LindenstralBe fir das
vorhandene denkmalgeschitzte Gebdude zu mindern wird in dem Bebauungsplan eine
Festsetzung zur Lage von Aufenthaltsrdumen in betroffenen Wohnungen und eine
Baukorperfestsetzung fir das denkmalgeschitzte Gebdude entlang der Lindenstral3e
getroffen. Dadurch wird der Verkehrslarm der Lindenstra3e abgeschirmt und die Ubrige
Grundstiicksflache zur Spree hin bleibt larmberuhigt (siehe 3.2.2.2).

3.1.3 Flache fir Tiefgarage

Damit die charakteristischen frei- und naturrdumlichen Gegebenheiten des Grundsticks
LindenstraBe 33 im Zusammenhang mit der durch Baukdrperausweisung forcierten
baulichen Entwicklung erhalten und nicht zusatzlich durch den ruhenden Verkehr
beeintrachtigt werden, soll eine Flache fir eine Tiefgarage (TGa 1) ausgewiesen werden.
Die raumliche Verordnung der Flache fur eine Tiefgarage ist aus stddtebaulichen und
gestalterischen Grinden erforderlich, um Beeintrachtigungen durch Kraftfahrzeuge zu
minimieren und nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden. Das Mal3 der
Uberschreitung der zulassigen Grundflaiche durch eine bauliche Anlage unterhalb der
Gelandeoberflache (Tiefgarage), durch das das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ist
deshalb auch auf bis zu 50 vom Hundert beschréankt. Die Funktionalitat einer Tiefgarage ist
dennoch gewdhrleistet.

Grundsatzlich ist es mdoglich, die Tiefgarage neben dem Denkmal zu errichten.
Einzelheiten kénnen im Zulassungsverfahren geklart werden.

3.1.4 Grunverbindung am Gewasser und Pflanzgebot

Der im FNP Berlin und LaPro geforderte Gbergeordnete Griinzug entlang der Spree wird im
Plangebiet durch folgende Ausweisungen gesichert:

Innerhalb des Baugebietes wird wasserseitig eine Flache zum Anpflanzen ausgewiesen,
welche von jeglicher Bebauung freizuhalten und zu bepflanzen ist. Diese Flache weist eine
Breite von ca. 15 m auf. Innerhalb dieser Flache mit einem Pflanzgebot wird eine
Wegeflache, welche mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet ist, mit einer
Breite von 2,0 m eingeordnet.

Die im Bereich des Grundstiucks Lindenstrale 33 zu sichernde Ooffentlich nutzbare
Wegebeziehung an der Spree ist Bestandteil des in Rahmen des XVI-13 ausgewiesenen
offentlich nutzbaren Griinzuges und enthalt damit seine entsprechende Anbindung und
Grinvernetzung. Eine Durchwegungsmdéglichkeit sowie Erlebbarkeit des Uferraumes
entlang des Gewassers Spree wird somit in Verbindung mit dem Bebauungsplan XVI-13
gesichert.

Zur Begriinung der Grundsticksfreiflachen als Grundlage zur Herstellung eines

hochwertigen Wohnquartiers wird eine textliche Festsetzung zum Anpflanzung von
Baumen in den Bebauungsplan aufgenommen.
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3.2 Abwagung, Begriindung der einzelnen Festsetzunge n

3.2.1 Beteiligung der Burger und der Trager 6ffentl  icher Belange

3.2.1.1 Fruhzeitige Beteiligung der Burger

Eine frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung im Sinne des § 3 Absatz 1 BauGB fand nicht
statt. Die Offentlichkeit erhielt aber Gelegenheit sich in der Zeit vom 10. April bis
einschliellich 27. April 2012 im Fachbereich Stadtplanung sowie im Internet Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu
unterrichten und sich zu der Planung zu auf3ern.

Burger 1:

1.

Ein Auslegungszeitraum von 4 Wochen bei der friihzeitigen Birgerbeteiligung darf auch
bei einem beschleunigten Verfahren nicht unterschritten werden.

. Eine flnfgeschossige Bebauung wird unter Verweis auf die Bebauung des

Grundstiickes Lindenstral’e 32 abgelehnt, eine maximale Bebauung von 4 Geschossen
wird akzeptiert. Der Eingriff in das Landschaftsbild ist zu bewerten, aus diesem Grund ist
ein Abstand der Bebauung zur Spree von mindestens 20 m, besser 30 m zu sichern.

. Die Durchfuhrung eines beschleunigten Verfahrens wird abgelehnt, da es sich im

Geltungsbereich um eine teilversiegelte, jedoch gut bewachsene Flache handelt.

. Die artenschutzrechtlichen Belange sind im Planverfahren zu bericksichtigen. Das

Freiflachepotential legt den Verdacht nahe, dass sich auf den Freiflachen
Zauneidechsen, geschutzte Hymenoptera, Tagfalter, Heuschrecken sowie gebaude-
britende Vogel und Flederméuse befinden. Vermeidungs-, Minderungs- und Ersatz-
mafnahmen sind zu untersuchen.

. Es wird bemangelt, dass im Rahmen des Planverfahrens keine Baumbestandskarte

vorgelegt wird.

Stellungnahme des Bezirkes:

Zu 1. Bei einem beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB gelten die Vorschriften des

vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs 2 und 3 BauGB. Hierbei kann von der
frihzeitigen Unterrichtung nach 8 3 Abs.1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
werden, ein Beteiligungszeitraum ist gesetzlich nicht vorgeschrieben. Im
Planverfahren XVI-13-1 wurde auf eine frihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs 1
BauGB verzichtet, dennoch wurde den Birgern die Mdglichkeit fir eine Einsicht in
die Planunterlagen und eine AuRerung zur Planung gegeben. Das Planverfahren
wird somit rechtssicher durchgefihrt.

Zu 2. Auf den Nachbargrundstiicken Lindenstrae 32 und 34 wurde im Bebauungsplan

XVI-13 fur den Hauptteil der Gebaudekérper eine 5-geschossige Bebauung
festgesetzt, die geplante 5-geschossige Bebauung im Bebauungsplan XVI-13-1 fugt
sich somit stadtebaulich in begrindeter Weise in die Umgebungsbebauung ein.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.1
BauGB Eingriffe als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung zulassig oder erfolgt. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.
Eventuell vorhandene Eingriffe in das Landschaftsbild sind somit nicht ausgleichs-
pflichtig.

Die Anlage eines 20-30m breiten Grinstreifens am Wasser ist stadtebaulich im
Kontext der bereits nach dem geltenden Bebauungsplan XVI-13 errichteten Gebaude
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Zu 3.

Zu 4,

Zu 5.

nicht begriindbar. Es ware zudem einen unverhaltnismafig groRen Eingriff in das
Privateigentum. Mit der vorhandenen Planausweisung -Flache zum Anpflanzen mit
integriertem Wegerecht- wird ein Teil eines offentlich begehbaren Ufergriinzuges
entlang der Spree gesichert, der die Vorgaben von FNP und Lapro sichert und fir die
Grundstiickseigentiimer einen vertretbaren Ansatz darstellt.

Die im BauGB zur Anwendung des § 13a BauGB vorgeschriebenen Anwendungs-
voraussetzungen wurden zu Beginn des Planverfahrens gepriift, die Anwendung des
§ 13aBauGB ist somit moglich.

Der Anteil an Freiflachen auf dem Grundstiick LindenstralRe betragt ca. 40 %, die auf
dem Grundstick vorkommenden Vegetationsstrukturen sind stark durch die
ehemalige gartnerische Nutzung gepragt. In den letzten Jahren wurden die
Freiflachen nicht mehr gepflegt und sind heute eher als Sukzessionsflachen zu
charakterisieren. Insbesondere sind auf den Freiflichen ein ruderaler
Wiesenbestand, Strauchanpflanzungen sowie einige geschiitzte und ungeschutzte
Baume vorhanden. Anhand der beschriebenen Vegetationsstrukturen wird deutlich,
dass das Grundstiick keine Okologisch besonders bedeutsamen
Vegetationstrukturen aufweist, sondern haufig im Berliner Raum anzutreffen ist. Auf
die geringe FlachegroiRe der Freiflache ist hier ebenfalls zu verweisen.

Bzgl. der vorhandenen Vegetationsstruktur wird ein Auftreten von Zauneidechsen als
eher unwahrscheinlich eingeschéatzt. Die leergezogenen Gebdude und der
vorhandene Baum- und Strauchbestand kénnten jedoch Lebensraume fir Végel und
Fledermause darstellen. Da nach den Festsetzungen des Bebauungsplans der
Versiegelungsgrad annahernd gleich bleibt, ist davon auszugehen, dass bei einem
eventuellen Vorkommen von geschiutzten Hymenoptera, Tagfaltern und
Heuschrecken ausreichend Ersatzlebensrdaume in Form der Begrinung der
Grundsticksfreiflachen gestaltet werden. Eine detaillierte Untersuchung der
geschiitzten  Hymenoptera, Tagfaltern und Heuschrecken wirde den
VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz im Bebauungsplanverfahren sprengen und zu keinem
anderen Planungsergebnis fuhren.

Da der Bebauungsplan XVI-13-1 derzeit eine Angebotsplanung fir ein
Privatgrundstiick ist, die artenschutzrechtlichen Vorschriften nach § 44 BNatSchG
auch vom Grundstlickseigentimer einzuhalten sind, ist vor Beginn von Abriss- oder
Fallarbeiten eine Kontrolle hinsichtlich Lebensstatten von Végeln und Fledermausen
sowie auf das Vorhandensein weiterer geschiitzter Arten durchzufthren. Bei
Vorhandensein geschitzter Arten ist ein Befreiungsantrag bei der oberen
Naturschutzbehorde einzureichen.

Die Erstellung einer Baumbestandskarte ist innerhalb eines Bebauungsplan-
verfahrens nicht vorgeschrieben. Bzgl. eventueller Baumfallungen gilt die
BaumSchVoBIn, welche hier dann anzuwenden ist.

Barger 2

Die Festsetzung eines offentlich zuganglichen Weges am spreeseitigen
Grundstiicksbereich, welcher durch einen Investor zu errichten ist, wird gefordert, da
nur so die Vorgaben des FNP sowie die Schaffung von Griinflachen an Gewassern
umgesetzt werden kénnen. Der 6ffentliche Spreeweg sollte von der Spreestral3e bis
zur offentlichen Parkanlage auf dem Grundstiick Lindenstral3e 24 seine Fortsetzung
finden.

Stellungnahme des Bezirkes:

Dem Hinweis wird entsprochen.

Durch die Ausweisung einer Flache zum Anpflanzen mit integriertem Gehrecht fir
die Allgemeinheit ist die Weiterfilhrung des Ufergriinzuges, welcher sich im
Bebauungsplan XVI-13 von der Spreestral3e bis zur Parkanlage auf dem Grundstiick
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3.2.1.2

3.2.13

LindenstraBe 24 erstreckt, planungsrechtlich bereits gesichert. Im Rahmen der
Ausnutzung der festgesetzten Baurechte sind auch das Gehrecht fir die
Allgemeinheit und die Bepflanzung der uferseitigen Freiflachen im Bereich der
Flache zum Anpflanzen durch den Bauherren umzusetzen.

Zur Sicherung des Gehrechtes fiir die Allgemeinheit innerhalb der festgesetzten
Flache zum Anpflanzen (Ufergrinzug) wurde die Eintragung einer Baulast in
Weiterfilhrung des eingetragenen Gehrechtes auf den Nachbargrundstiick
LindenstraBe 31, 32 ins Baulastenverzeichnis des Bezirks beim zustdndigen
Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht mit Antrag vom 12. November 2012) be-
antragt.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trag  er

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind, wurden gemal § 4 Absatz 2
BauGB mit Schreiben vom 13. September 2012 parallel zur 6ffentlichen Auslegung (siehe
Punkt 3.2.1.3) beteiligt und um Stellungnahme bis zum 19. Oktober 2012 gebeten.

Offentliche Auslegung

Die o6ffentliche Auslegung gemal} § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 2 AGBauGB fiur den
Bebauungsplanentwurf XVI-13-1 fand in der Zeit vom 17. September bis einschlie3lich 18.
Oktober 2012 im Bezirksamt Treptow-Kdpenick, Abt. Bauen, Stadtentwicklung und Umwelt,
Fachbereich Stadtplanung statt. Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurde eine
Woche vorher am 7. September 2012 im Amtsblatt Nr. 38, Seite 1628 ortsublich bekannt
gemacht sowie am 14. September 2012 in den Tageszeitungen Berliner Morgenpost und
Berliner Zeitung verdffentlicht. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden parallel zur 6ffentlichen Auslegung mit Schreiben vom 13. September 2012 beteiligt
(siehe Punkt 3.2.1.2). Ausgelegt wurden der Entwurf zum Bebauungsplan XVI-13-1 vom
22. August 2012 einschlieBlich Begrindung und Grundsticksverzeichnis. Zusatzlich
konnten die ausgelegten Unterlagen auch im Internet eingesehen werden.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung / Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern
gaben 20 Behdrden und sonstige Trager schriftliche Stellungnahmen sowie Hinweise ab.

SenStadtUm | E 2 (Artenschutz)

Vor Beginn etwaiger Abriss- und Fallarbeiten sind Kontrollen beziglich der Lebensstéatten
von Vogeln und Fledermausen erforderlich. Diese Kontrollenhaben zu geeigneter
Jahreszeit (Brutzeit der Vogel, Quartiernutzungszeiten der Fledermause) und mit
geeigneten Methoden stattzufinden. Bei Vorhandensein von Quartieren ist ein
Befreiungsantrag bei der Oberen Naturschutzbehdrde zu stellen.

Der Planung stehen keine uniiberwindlichen artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen.

Abwagung des Bezirks

Wird zur Kenntnis genommen.

Vor Beginn etwaiger Abriss- und Fallarbeiten sind die artenschutzrechtlichen Bestim-
mungen zu beachten und bei Vorhandensein von Lebensstéatten von Vdgeln oder Fleder-
mausen ist ein entsprechender Befreiungsantrag bei der oberen Naturschutzbehérde zu
stellen.

SenStadtUm IX C 36

Aufgrund der deutlichen Uberschreitungen der Schwellenwerte der Stufe 1 des Larmplans
2008 fur die nacht und fur den Tag entlang der LindenstraBe und aufgrund der Bau-
korperstellung, die Wohnungen mit mehr als 4 Aufenthaltsraumen begiinstigt wird
empfohlen MalBnhahmen zur L&armminderung bzw. Festsetzungen zum Schutz vor
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Immissionen zu Uberprifen. Insbesondere wird empfohlen die Festsetzung Nr. 1
folgendermal3en zu &ndern:

»Zum Schutz vor Larm und Luftschadstoffe muss entlang der LindenstralBe ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
missen mindestens die Halfte der Aufenthaltsrdume mit den notwendigen Fenstern von
der Stral3e abgewandt werden sein.”

Es wird empfohlen zu tberprifen, ob folgende Festsetzung erganzt werden kann:
->chutzbedurftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen entlang der Lindenstrale sind mit
schallgedammten Dauerliiftungseinrichtungen auszustatten.”

Abwaéagung des Bezirks

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die Textliche Festsetzung Nr. 1 wird beibehalten, da durch die Festsetzung der ,durchge-
steckten Wohnung“ den Nutzern hinreichend Mdglichkeiten geboten werden die
schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume von Wohnungen zur Schall abgewandten Seite hin
einzurichten. Es ist davon auszugehen, dass die schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume von
den Nutzern zur Schall abgewandten Seite eingerichtet werden. Daher ist eine zuséatzliche
Festsetzung zur Ausstattung von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen entlang der
LindenstraRe mit schallgedammten Dauerliftungseinrichtungen eine Uberbestimmung im
Bebauungsplan und nicht notwendig um die gesunden Wohnverhdltnisse im geplanten
Baugebiet zu gewahrleisten. In der Erwéagung der Belange der Schaffung gesunder
Wohnverhéltnisse wird die Beibehaltung der textlichen Festsetzung Nr. 1, wie bisher
geplant, als hinreichend erachtet. Unabhangig davon ist die DIN 4109 stets im
Baugenehmigungsverfahren zu beachten, wodurch der hinreichende Schallschutz fir
gesunde Wohnverhéltnisse an der Schall zugewandten Gebaudeseite, zur Lindenstralle
hin, gewahrleistet ist.

SenFin I D 13

Keine dinglichen Grundsticksgeschéfte
Keine Hauswirtschaftlichen Aspekte
Weitere originare Aufgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen liegen hier nicht vor.

Abwagung des Bezirks

Wird zur Kenntnis genommen.

WSV (Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes)

Spree-Oder-WasserstralBe (SOW) ist eine Bundeswasserstralle in der Verwaltungszu-
standigkeit des Bundes.

Das Flurstlick 12 ist noch im Eigentum der WSV, soll aber tber die BimA verkauft werden.

Hinweis auf Vereinigungsbaulast mit den angrenzenden Flurstiick 11.

Fur das Flurstiick 12 existiert ein Nutzungsvertrag mit dem Eigentimer des Grundstiickes
LindenstralRe 33.

Betroffenheit durch den geplanten Ufergriinzug in Bezug auf die vorhandene Uferbe-
festigung: Erganzung Kapitel 3.1.4, Seite 11 der Begriindung durch folgende Textpassage:

.Die Herstellung des Ufergriinzuges einschlielich Bepflanzung wird auf die vorhandene
Uferbefestigung abgestimmt. Die Ufermauer ist Bestandteil des Ufergriinzuges und ist von
dessen Grundstlickseigentimer zu unterhalten.”

Im Bereich des Grundstickes Lindenstral3e 33 gibt es keine Uferanlage, die die WSV des
Bundes errichtet hat (Anlage Dritter entsprechend § 10 und § 31 WaStrG). Die
Uferbefestigung wurde zur Befestigung des Grundstiickes errichtet.

Hinweis: Im Gewasserbett der SOW, vor und auf dem Grundstiick Lindenstralle 33,
befinden sich zwei Duker der Vattenfall Europe. Aufgrund der Stillegung des
Umspannwerkes sind die dort vorhandenen Diiker auch nicht mehr im Betrieb. Zwecklos
gewordene Anlagen sind von den Wasser- und Landflachen des WSV des Bundes restlos
zu entfernen.
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Abwagung des Bezirks

Wird zur Kenntnis genommen.

Die gewlinschte Erganzung im Kapitel 3.1.4 der Begriindung beinhaltet privatrechtliche
Grundstiicksbelange, die nicht Gegenstand des Bebauungsplan sind. Da der WSV des
Bundes nach eigener Aussage das genannte Flurstiick verauZern mochte und es bereits
mit den kinftigen Eigentimer (Flurstiick 11) einen Nutzungsvereinbarung existiert, ware in
diesem Zusammenhang eine Regelung der o.g. Erganzung zwischen WSV des Bundes
und dem kiinftigen Eigentiimer bzw. gegenwartig Nutzenden maéglich.

BLN (Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz )

Unklarheit Gber die Zufahrt der Tiefgarage, korreliert diese ggf. mit der Zuwegung zur
Ubergeordneten Grunverbindung entlang der Spree?

Keine Klarung, inwieweit bereits vorhandene Baume durch die geplante Baumanahme
gefallt, in Mitleidenschaft gezogen oder davor geschitzt werden. Immerhin werden diese
als bedeutend fiir die Avifauna eingeschatzt und Fledermausquartiere nicht ausge-
schlossen.

Gegen textliche Festsetzung Nr. 3 ,Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume
sind die vorhandenen Baume einzurechnen.”

Neu zu pflanzende Baume dienen dem Ausgleich bzw. Ersatz. Demzufolge kdnnen
vorhandene Baume in eine Berechnung fur Ausgleich und Ersatz nicht einberechnet
werden.

Abwaqgung des Bezirks

Die ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt von der 6ffentlichen Verkehrsflache (LindenstralRe)
Uber die bereits vorhandene Grundstuckszufahrt. Eine 6ffentliche Zuganglichkeit von der
Grundstuickszufahrt zum Ufergriinzug ist planungsrechtlich nicht vorgesehen.

Sollte im Rahmen der Umsetzung der BaumalRhahme die Fallung eines Einzelbaumes
erforderlich sein, so erfolgt die Festlegung des erforderlichen Ausgleichsumfanges auf
Grundlage der Baumschutzverordnung Berlin. Eine detaillierte grundstiicksscharfe
Einzelbaumbewertung ist im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens gesetzlich nicht
vorgeschrieben, da mit der Baumschutzverordnung Berlin geltendes Recht anzuwenden
ist.

Die textliche Festsetzung Nr. 3 definiert aus stédtebaulichen Grinden erforderliche
Mindestanforderungen fir eine Grundstiicksgestaltung. Sollte sich bei der Erteilung einer
Fallgenehmigung eine hdhere Anzahl an Baumpflanzungen ergeben, so ist zu prifen, ob
eine Unterbringung dieser Baume auf dem Baugrundstick mdglich bzw. eine
Ausgleichszahlung zu leisten ist.

Berliner Forsten
Im hoheitlichen Sinne kdonnte auf der Flache des B-Plan XVI-13-1 Wald vorhanden sein,
daher die Bitte Berliner Forsten im weiteren Verlauf einzubinden.

Abwaqgung des Bezirks

Aufgrund des vorhandenen Vegetationsbestandes (ruderale Wiese, Straucher und Einzel-
baumbestand) sowie der Kleinteiligkeit des Bebauungsplans XVI-13-1 ist im Bereich des
Anderungsbebauungsplans nicht von nach dem Landeswaldgesetz geschiitzten Wald-
flachen auszugehen. Die angesprochene mogliche Waldflache befindet sich auf den sid-
Ostlich gelegenen Nachbargrundstiicken.
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BVG

Hinweise:

Am denkmalgeschitzten Gebdude befinden sich Wandhalterungen der Fahrleitungs-
anlagen der StralRenbahn. Vor Beginn von BaumafRnahmen wird um die Vereinbarung
eines Ortstermins gebeten. Die Sicherung der Wandhalterungen sind im Grundbuch als
Diensbarkeit bereits eingetragen.

Eine Errichtung von Bahnstrom- und Signalanlagen sowie Anlagen der Licht- und
Krafttechnik sind im Bereich nicht beabsichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass der auf der Lindenstralle verkehrende Omnibus-
linienverkehr wahrend der Bauzeit nicht beeintrachtigt wird. Eventuelle zu berick-
sichtigende MalRnahmen sind vorab mit der BVG abzuklaren (Umleitungen, Haltestellen-
verlegung)

Abwagung des Bezirks

Wird zur Kenntnis genommen.

Vattenfall (Properties Berlin)

Auf dem Grundstiick Lindenstraf3e 33 befinden sich Kabelanlagen sowie eine Netzstation N
56419 der Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH (siehe beigefugten Plan)

Die ,Richtlinie zum Schutz von Kabel- und Freileitungsanlagen der Vattenfall Europe
Distribution Berlin GmBH* und ,Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentlichen
Beleuchtung des Landes Berlin der Vattenfall Europe Netzservice GmbH*

Abwagung des Bezirks

Wird zur Kenntnis genommen.

Vattenfall Warme AG
Kein Anlagenbestand im Geltungsbereich vorhanden

Abwaéagung des Bezirks

Wird zur Kenntnis genommen.

Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (NBB)

Seitens NBB bestehen zur Zeit keine Planungen, beigefiigte Planunterlage weist Gas-
leitungen (150) im 6&ffentlichen StraBenraum sowie ein Hausanschluf3 (Denkmalgebaude)
aus, Leitungsschutzanweisung und Freistellungsvermerk sind zu beachten

Abwagung des Bezirks

Wird zur Kenntnis genommen.

Berliner Wasserbetriebe

Im Bereich des B-Plans befinden sich Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungs-
anlagen, die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung stehen.

Die innere ErschlieBung der TW Versorgung kann entsprechend den jeweiligen Erforder-
nissen vorgenommen werden. Die Dimensionierung erfolgt grundsétzlich nur entspr. TW
Bedarf. Loschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsféahigkeit des TW Versorgungs-
netzes bereitgestellt werden.

Die vorhandene RW Kandle stehen aufgrund ihrer Leistungsféahigkeit vorrangig fir die
Entwasserung der offentlichen Stralen und Platze zur Verfiigung. Mit Einschrédnkungen der
abzunehmenden Regenabflussmengen von neu zu erschlieBenden Grundstiicksflachen ist
zu rechnen.
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BaumaRnahmen sind derzeit im B-Plan Gebiet nicht vorgesehen.

Abwaqgung des Bezirks

Wird zur Kenntnis genommen.

Landesdenkmalamt

Das Grundstiick liegt in einem archéologischen Verdachtsgebiet. Alle Bodeneingriffe sind
im Vorfeld mit der archaologischen Bodendenkmalpflege des LDA Berlin abzustimmen und
das betroffene Gebiet durch Ausgrabungen zu dokumentieren. Das LDA fuhrt in solchen
Fallen archaologische Rettungsmaflnahmen durch, deren Bedingungen in 6ffentlich-
rechtlichen Vertragen vereinbart werden.

Abwagung des Bezirks

Wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung wird um den Hinweis, dass es sich um ein
archéologisches Verdachtsgebiet handelt, erganzt.

SenStadtUm, VIII D 25

Es bestehen keine grundséatzlichen Einwande.

Es wird empfohlen die Aussagen, ob und inwieweit bei der vorgesehenen Verdichtung die
Entwasserung gesichert ist, zu prazisieren. Der uferbegeleitende Griinzug wird begrufdt. Es
wird empfohlen zu prifen, inwieweit die planerischen Aussagen zu der Flache A mit den
Anforderungen des § 38 Wasserhaushaltsgesetz ,Gewasserrandstreifen“ im Einklang
stehen.

Abwagung des Bezirks

Wird zur Kenntnis genommen.

Das Plangebiet befindet sich aulRerhalb einer Trinkwasserschutzzone, jedoch in
unmittelbarer Nahe zum Gewasser Spree. Ziel des B-Plans ist einerseits die Sicherung und
Nachnutzung des denkmalgeschiitzten Gebaudes sowie einer maoglichen baulichen
Entwicklung im hinteren Grundstiicksbereich unter Beachtung der Einhaltung der Ober-
grenzen der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 17 BauNVO. Die
daraus resultierenden unversiegelten Flachen sind zur Niederschlagswasserversickerung
geeignet. Gemal gegenwartig vorliegender Ausfihrungsplanung zur Sanierung und Um-
nutzung des ehemaligen Umspannwerkes wird lediglich die straRenseitige Dachflache des
denkmalgeschiitzten Gebaudes (ca. 186 m2) Uber die vorhandene RW-Leitung in das
offentliche System entwassert. Alle anderen Dach- und Freiflachen werden auf dem Grund-
stiick zur Versicherung gebracht. Die technische Umsetzung fir die gesamte bauliche
Nutzung auf dem Grundstiick (insgesamt sind nach o.g. gegenwartiger Ausflihrungs-
planung 3 Sickerschachte vorgesehen) wird im weiteren Zulassungsverfahren geklart. Eine
Prazisierung ist daher gegenwartig nicht méglich

Die Prufung ergab, dass die zeichnerische Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen mit
integriertem Wegerecht nicht den Anforderungen des 8 38 Wasserhaushaltsgesetzes
entgegensteht. Die Anforderungen fir den AuRenbereich treffen nicht zu, da sich das
Grundstiick im planerischen Innenbereich befindet. Ein Erhalt des Gewasserrandstreifens
in Verbindung mit einer Freihaltung von Bebauung und Begriinung werden gesichert,
weitere Verbotstatbestande werden beachtet.

Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL 5.21)

Der B-Planentwurf ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Abwaqgung des Bezirks

Wird zur Kenntnis genommen.
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SenWTF, Il B
Keine Bedenken

Abwaqgung des Bezirks

Wird zur Kenntnis genommen.

SenStadtUm, X F 1/1

Keine Einwendungen

Abwagung des Bezirks

Wird zur Kenntnis genommen.

BSR

Bauliche- und Grundstlicksinteressen sowie Belange der Abfallbeseitigung werden nicht
beruhrt.

Abwagung des Bezirks

Wird zur Kenntnis genommen.

SenStadtUm, | B 15
Keine Bedenken

Abwaéaqgung des Bezirks

Wird zur Kenntnis genommen.

IHK Berlin, Bereich Infrastruktur und Stadtenwtickl ung

Keine grundsatzlichen Einwendungen

Abwagung des Bezirks

Wird zur Kenntnis genommen.

BA Treptow-Kdpenick, Grunflachenamt

Belange des Grunflachenamtes nicht betroffen
Der Uferweg wird in privatem Eigentum und privater Pflege verbleiben.

Abwagung des Bezirks

Wird zur Kenntnis genommen.

BA Treptow-Kdpenick, Tiefbauamt

Keine Einwande

Abwéaqgung des Bezirks

Wird zur Kenntnis genommen.
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3.2.2

3.221

3.2.2.2

Im Ergebnis der offentlichen Auslegung und der Auswertung der Stellungnahmen,
Hinweise und AuBerungen ergibt sich kein Anderungserfordernis hinsichtlich der
Planungsziele des B-Plans XVI-13-1.

Begrindung der einzelnen Festsetzungen

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XVI-13-1 soll ein allgemeines Wohngebiet geman
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO festgesetzt werden.

Begrindung:

Fur das Grundstick Lindenstralle 33 mit dem vorhandenen denkmalgeschitzten Gebaude
(Elektrischer Stutzpunkt Kopenick von Hans Heinrich Miller; 1928-29) soll die bisherige
festgesetzte Art der Nutzung als Mischgebiet (Bebauungsplan XVI-13) in ein allgemeines
Wohngebiet geandert werden. Die bisherigen Festsetzungen hinsichtlich Maf3 der
Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie Geschossigkeit werden dagegen ibernommen.

Mit dieser Anderung soll fur das Grundstiick LindenstraBe 33 im Besonderen fiir das seit
Jahren leerstehende denkmalgeschitzte Gebaude eine tragfahige Nachnutzung gesichert
werden. Unter Beachtung des stadtebaulichen Konzeptes, welches dem rechtsverbindlichen
B-Plan XVI-13 (GVBI. vom 30. Dezember 2004, Seite 529) zugrunde liegt, wird in Anlehnung
an die angrenzende planungsrechtlich gesicherten Wohnnutzung, die Nutzungsart Wohnen
auf die besondere Grundstiickssituation Ubertragen. Somit liegt eine besondere Begriindung
fur die Planung einer Wohnnutzung an der Stelle vor.

Das denkmalgeschitzte 3-geschossige Gebaude an der LindenstralBe wird durch eine
Baukorperausweisung gesichert. An der ufernahen Flache wird ein maximaler 5-geschossiger
Baukorper mit den Abmessungen 28,0 x 13,0, mit 7,0 m Abstand zum Nachbargrundstiick
LindenstralRe 34, ausgewiesen.

Mit den beiden Baukdrperausweisungen auf dem Grundstiick Lindenstrale 33 wird eine
Ausnutzung von GRZ/GFZ 0,4/1,2 ermdglicht.

Mit der im zeichnerischen Teil festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache durch die
genannte Baukorperausweisung im B-Plan XVI-13-1 wird festgesetzt, dass diese
gleichzeitig die maR3gebliche Grundflache sein soll.

Dazu wird folgende textliche Festsetzung aufgenommen:

Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerische n Teil durch Baugrenzen um-
schlossene Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetz t.

Festsetzung zum Schutz vor Larm- und Luftsc  hadstoffen

Zum Schutz vor Larm und Luftschadstoffen muss entla ng der LindenstraRe ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit me hr als zwei
Aufenthaltsrdumen muissen mindestens zwei Aufenthalt sraume mit den
notwendigen Fenstern von der Stral3e abgewandt sein.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begrindung:

Die LindenstraBe ist eine hochbelastete Verkehrsstrale, die Belastung erreicht
Hoéchstwerte von 70-75 dB(A) tags und 65-70 dB(A) nachts Quelle: Strategische Larmkarte
2008 Verkehr Gesamtlarm LDEN und LN, Fassadenpegel, FIS Broker SenStadtUm. Die
Werte liegen somit Uber der in der Rechtssprechung festgestellten Schwelle der
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Gesundheitsgefahrdung fiir Wohnnutzungen 70 dB(A) Tags, 60 dB(A) Nachts. Weiterhin
liegen die Werte oberhalb der Zielwerte der Larmminderungsplanung Berlin Stufe | LDEN
70 dB(A), LN 60 dB(A) und dem Zielwert der Stufe Il LDEN 65 dB(A), LN 55 dB(A).

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Begriindung fur die Planung des Wohngebietes
wird trotz der Belastung an der Planung des Wohngebietes an der Stelle festgehalten.
Dazu werden Festsetzungen getroffen, welche die Auswirkungen der Larmbelastung an
der Lindenstrale mildern und durch den Erhalt larmberuhigter Bereiche auf der
Larmabgewandten Seite des Gebaudes Kompensieren, so dass gesunde Wohn- und
Lebensverhaltnisse geschaffen werden kdnnen.

Bedingt durch die Lage des Geltungsbereichs an der stark befahrenen Lindenstral3e ist es
notwendig, MalRnahmen zu treffen, die gesunde Wohnverhéaltnisse in dem vorhandenen
stral3enbegleitenden Gebaude gewahrleisten. Die planungsrechtliche Sicherung von
Wohnen auf dem Grundstiick Lindenstral3e 33 erfolgt einerseits unter den besonderen
Gesichtspunkt des vorhandenen Denkmals und der Erforderlichkeit einer tragfahigen
Nachnutzung des seit Jahren leerstehenden Gebaudes sowie unter den Aspekt der bereits
im rechtsverbindlichen B-Plans XVI-13 (GVBI. vom 30. Dezember 2004, Seite 529)
planungsrechtlich gesicherten angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete.

Durch den dauerhaften Erhalt als Denkmal, als Baukdrperfestsetzung, wird gewahrleistet,
dass auf der von der Lindenstrale abgewandten Gebaudeseite des Grundstiicks Pegel
von ca. LDEN 56 dB(A) und LN 50 dB(A) erreicht werden. Quelle: Strategische Larmkarte
2008, Verkehr Gesamtlarm LDEN und LN, Fassadenpegel, FIS Broker SenStadtUm, die
Fassadenpegel der benachbarten Wohngebauderiickseiten, Lindenstrale 31 A, 32.

Die DIN 18005 empfiehlt Richtwerte fir WA von LrTags 55 dB(A) und LrNachts 45 dB(A).
Die Pegel LN und LrN sind weitestgehend miteinander vergleichbar. Auf der von der
Larmquelle abgewandten Seite der Wohngebaude Lindenstralle 33 kdnnen somit Werte,
die maximal ca. 5 dB(A) Uber dem Richtwert der DIN 18005 liegen, erreicht werden. Durch
den dauerhaften Erhalt der larmberuhigten Seite des Gebaudes und die Ausrichtung von
Wohnraumen dorthin, wird in der Erwagung und Abwagung zur Schaffung gesunder
Wohnverhéltnisse an dem Ort, eine gute und gesunde Wohnqualitat erreicht.

Durch die Festsetzungen konnen zwar auf der, der LindenstraBe zugewandten
Gebaudeseite die Larmminderungsstufen | und Il der Larmminderungsplanung Berlin nicht
unterschritten werden. Dafiir kbnnen aber fir die Wohnraume auf der larmabgewandten
Seite die Zielwerte der Larmminderungsplanung Berlin deutlich unterschritten werden und
es kdnnen larmberuhigte Bereiche erhalten werden, die relativ nahe an die Richtwerte der
DIN 18005 herankommen.

Die nach Art und Umfang der zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Verkehrsgerausche notwendigen SchallschutzmaflRnahmen fir schutzbedirftige Raume in
baulichen Anlagen, werden gem. DIN 4109 im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
gepruft.

Da das Grundstick bis zur Spree eine Tiefe von 140,0 m erreicht, ist es mdglich, das
erganzende Wohngebaude im ruhigeren, stralBenabgewandten Grundstiicksteil zu errichten.
In der Nahe der Spree ist ruhiges Wohnen maoglich, da der Larm der Lindenstra3e durch die

straBenbegleitende denkmalgeschiitzte Bebauung abgeschirmt wird.

Da jedoch die der LindenstralRe zugewandte Fassade des denkmalgeschiitzten Gebaudes
durch Verkehrslarmbelastungen beeintrachtigt wird, wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB eine
grundrissregelnde Festsetzung zum Schallschutz aufgenommen, die sicherstellt, dass
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Aufenthaltsrdume von Wohnungen innerhalb des vorhandenen denkmalgeschitzten
Gebaudes zu der von der Lindenstral’e abgewandten Seite auszurichten sind.

3.2.2.3 Festsetzungen zum Naturschutz und zur Lands  chaftspflege

Im allgemeinen Wohngebiet ist die nicht Uberbaubare Grundstlicksflache mit
Bindung zum Anpflanzen in der Weise zu bepflanzen, dass der Eindruck eines
ununterbrochenen Ufergriinzugs entsteht. Die Bepflan zungen sind zu erhalten. Die
Bindung zur Bepflanzung und zum Erhalt gilt nicht f Ur die Flache A.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs.1 Nr. 25 Buchst. a BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 8 Abs. 4
Satz 3 und Abs. 3 NatSchGBIn

Begrindung:

Die textliche Festsetzung ist zur Sicherung einer ibergeordneten Griinverbindung entlang
der Spree und somit der Umsetzung der Vorgaben von FNP und Lapro erforderlich.

Das Gewasser Spree stellt landschaftlich und stadtraumlich eine Besonderheit dar, welche
es zu betonen gilt. Aus diesem Grund ist unmittelbar am Gewasser Spree angrenzend eine
Flache mit Bindung zum Anpflanzen so zu bepflanzen, dass der Eindruck eines
ununterbrochenen Ufergriinzuges entsteht. Die Bindung zur Bepflanzung und zum Erhalt
gilt nicht fir die ausgewiesene Wegeflache. Die textliche Festsetzung dient der
gestalterischen Aufwertung des Uferbereichs. Die Flache mit Bindung zum Anpflanzen
weist eine Breite von ca. 15 m auf.

Vor dem Hintergrund, dass die sich im Bereich der Flache zum Anpflanzen befindenden
Flachen unter Beachtung der textlichen Festsetzung auch als Grundstiicksfreiflachen fir
eine private Nutzung zur Verfligung stehen, ist die Anlage eines begriinten Uferstreifens
mit integriertem Gehrecht fir die Allgemeinheit entlang der Spree fir den
Grundstiickseigentiimer zumutbar und verhaltnismafig.

Eine Bepflanzung der Flache auf der Grundlage der dem Begriindungstext beiliegenden
Pflanzliste wird empfohlen.

Im allgemeinen Wohngebiet ist pro 400 m2 Grundstick  sflache ein Obst- oder
Laubbaum zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl d  er zu pflanzenden Baume sind
die vorhandenen Baume einzurechnen.

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

Begriindung:
Obst- und Laubbdume sind fir das Plangebiet und deren unmittelbaren Umgebung

typische Elemente, die das Orts- und Landschaftsbild pragen. Um diese Struktur dauerhaft
zu sichern, ist die Festsetzung von Pflanzgeboten erforderlich. Die zu realisierenden
Baumpflanzungen dienen der Gliederung und Strukturierung der Freiflachen und somit in
Verbindung mit dem zu gestaltenden Uferbereich der Sicherung eines hochwertigen
Wohnstandortes.

Die Anzahl der Baumpflanzungen wurde so gewahlt, dass pro ca. 130 m2 vorhandener
Freiflache 1 Obst- oder Laubbaum zu pflanzen ist. Die Anzahl der Baumpflanzungen, die
sich unter Beachtung der ausgewiesenen Nutzungsmalf3e ergibt, stellt keine unzumutbare
Einschrankung der Nutzbarkeit der Grundstiicke dar. Obst- und Laubbdume haben eine
hohe 6kologische Wertigkeit und dienen somit der Sicherung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes.

Eine Verwendung von Arten entsprechend der dem Begrindungstext beiliegenden
Pflanzliste wird empfohlen.
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Im allgemeinen Wohngebiet ist die nicht CGberbaubare Grundsticksflache
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Dies gilt auch, wenn unter dieser
unterirdische Garagen (Tiefgaragen) hergestellt wer  den. Die Erdschicht Gber der
Tiefgarage muss mindestens 0,65 m betragen. Die Ver  pflichtung zum Anpflanzen gilt
nicht fur Wege, Zufahrten und Stellplatze.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 25 Buchst. a BauGB, § 12 Abs. 6 sowie § 14 Abs. 1 Satz 3
i.V. mit 8 23 Abs. 5 BauNVO)

Begriindung:

Gartnerisch gestaltete Grundstucksfreiflachen sind fir das Plangebiet und deren
unmittelbaren Umgebung typische Elemente, die das Orts- und Landschaftsbild pragen
und zur Sicherung eines hochwertigen Wohnstandortes beitragen. Um diese Struktur
dauerhaft zu sichern, ist die Festsetzung von Pflanzgeboten erforderlich. Zur Schaffung
von Grundsticksfreiflaichen mit hohe Aufenthaltsqualitat wird die Moglichkeit zur
Unterbringung der Stellpatze in Tiefgaragen festgesetzt. Durch eine Erdaufschittung von
mindestens 0,65 m ist eine Pflanzung von kleinkronigen Baumen, Strduchern sowie
Bodendeckern auf Tiefgaragenflachen maoglich. Auferdem wird mit der textlichen
Festsetzung sichergestellt, dass ausreichend biotisch aktive Freiflachen zur Verfligung
stehen, um die Aufrechterhaltung notwendiger Funktionen des Naturhaushaltes auch
kunftig wahrzunehmen und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden.

Die Flache A ist mit einem Gehrecht zugunsten der A ligemeinheit zu belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB

Begriindung:
Die textliche Festsetzung ist zur Sicherung einer Ubergeordneten Wegeverbindung entlang

der Spree erforderlich.

Das Gewasser Spree stellt landschaftlich und stadtraumlich eine Besonderheit dar, welche
es fur die Erholungsnutzung zu erschlieen gilt. Aus diesem Grund wird in unmittelbarer
Nahe zum Gewaésser Spree eine Wegeflache A mit einer Breite von 2,0 m
planungsrechtlich gesichert. Die zeichnerische Darstellung der Wegeflache A im
Bebauungsplanentwurf XVI-13-1 orientiert sich an den ortlichen Gegebenheiten. Die
Wegeflache A ist Bestandteil einer Flache mit einer Bindung zum Anpflanzen, welche so zu
bepflanzen ist, dass der Eindruck eines ununterbrochenen Ufergriinzuges entsteht. Da die
Wegeflache A als Ubergeordnete Wegeverbindung fungiert, ist die Sicherung eines
Gehrechtes fur die Allgemeinheit erforderlich. Durch die textliche Festsetzung wird der
Uferbereich fur die gesamte Bevdlkerung nicht nur sichtbar, sondern auch erlebbar
gemacht. Sie dient in Verbindung mit der textlichen Festsetzung zum Anpflanzen der
gestalterischen Aufwertung des Uferbereichs.

Die Flache mit Bindungen zum Anpflanzen mit integriertem offentlichem Wegerecht
Ubernimmt die Funktionen eines Ubergeordneten Griinzuges und wird somit den VVorgaben
aus FNP Berlin und Lapro gerecht.

Da der Eingriff in das private Eigentum bei der Sicherung eines Ufergriinzuges so gering
wie moglich gehalten werden sollte, erfolgt auf Privatflachen entlang der Spree nur im
Bereich der Wegeflache A die Belegung mit einer 6ffentlichen Nutzung. Im Rahmen der
Planungen wird das Ziel verfolgt, eine anspruchsvolle Bebauung mit qualitativ hochwertigen
Freiflachen unter Einbeziehung der Uferbereiche zu sichern. Eine Abgrenzung von privaten
und offentlichen Bereichen entlang des Gewassers sollte somit vermieden werden.
Trotzdem besteht auf Grund Ubergeordneter Planungen die Erforderlichkeit zur
Ausweisung eines Gehrechtes fiir die Allgemeinheit entlang der Spree. Die aufgenommene
zeichnerische und textliche Festsetzung fuhrt zur Losung dieses Interessenkonfliktes und
wird allen Interessen gerecht.
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3.2.24

3.2.25

Hinweis:

AulRerkrafttreten bestehender Festsetzungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten all e bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindlichen Rege lungen der in 8§ 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aul3er Kr  aft.

Begriindung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan XVI-13-1 liegt innerhalb des am 30. Dezember 2004
festgesetzten Bebauungsplans XVI-13 (GVBI. Nr. 50, Seite 529), der durch den
Bebauungsplan XVI-13-1 Uberplant wird. Durch die textliche Festsetzung werden im
Geltungsbereich des Bebauungsplans XVI-13-1 die Festsetzungen des Bebauungsplans XVI-
13 auB3er Kraft gesetzt.

Nachrichtliche Ubernahme

Das Baudenkmal LindenstraBe 33 (Elektrischer Stitzpunkt Képenick von Hans Heinrich
Miiller; 1928-29) wurde gemaR § 9 Abs. 6 BauGB in der Planzeichnung nachrichtlich
Ubernommen.

Bei Anwendung der textlichen Festsetzunge n Nr. 2, Nr. 3 und Nr. 5 wird die
Verwendung von Arten der der Begriindung beiliegende n Pflanzliste vom 03.05.2012
empfohlen.

Begrindung: Die Pflanzliste beriicksichtigt vorrangig heimische, standortgerechte sowie
trockenstress tolerante Arten. Die Aufnahme einer entsprechenden Pflanzliste soll den
gebietstypischen Charakter an diesem Standort unterstreichen.
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Auswirkungen des Bebauungsplans

Auswirkungen auf die Umwelt

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a

BauGB)

Bestandsbewertung

Tiere, Pflanzen

Im Geltungsbereich sind keine nach § 30 BNatSchG und § 26 a Berliner Naturschutzgesetz
(NatSchGBIn) geschutzten Biotope bekannt.

Das Grundstick ist heute durch einen relativ hohen Versiegelungsgrad gepragt. Die
Grundstucksfreiflachen im hinteren Grundstiicksbereich wurden gartnerisch angelegt,
durch die Nutzungsaufgabe dominieren jetzt ruderal gepragte Vegetationsflachen mit einer
ruderale Wiese und Strauchpflanzungen. Okologisch bedeutsam ist der sich auf dem
Grundstick befindende Baumbestand. Die vorhandenen Baum- und Strauchstrukturen
sowie der leerstehende Gebaudebestand weisen eine besondere Bedeutung fir die
Avifauna auf, ein Vorkommen von Fledermausniststétten ist nicht auszuschlieRen.

Boden

Der Geltungsbereich liegt im Warschau-Berliner Urstromtal. Naturnahe Bodenformationen
sind nicht vorhanden. Der anstehende Boden ist anthropogen stark Gberformt. Ein Grof3teil
der Flachen (ca. 60 %) sind versiegelt und somit nicht naturhaushaltswirksam.

Grund- und Oberflachenwasser

Das Plangebiet befindet sich aufRerhalb einer Trinkwasserschutzzone, jedoch in
unmittelbarer Nahe zum Gewasser Spree. Die unversiegelten Flachen sind derzeit zur
Niederschlagswasserversickerung geeignet, der hohe Anteil an versiegelten Flachen weist
jedoch keine naturhaushaltswirksamen Funktionen auf.

Klima / Luft

Im Umweltatlas Berlin Karte Stadtklima wird das Plangebiet als nicht durchlifteter
Siedlungsraum mit geringer bioklimatischer Belastung ausgewiesen. Bioklimatisch
entlastend fiir das Kleinklima ist die Lage des Plangebietes an dem Gewasser Spree. Es
besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierungen, eine weitere
Verdichtung ist zu vermeiden. Das Grundstick LindenstraBe 33 weist eine maRige
Veranderung gegenuber Nutzungsintensivierungen auf, durch den hohen Anteil an
versiegelten Flachen ist die nachtliche Ankihlung gering und die Schwilegefahrdung
mafig.

Landschaft

Das Grundstick Lindenstralle 33 ist durch seine gewerbliche Vornutzung und deren
Nutzungsaufgabe gepréagt. Das Landschaftsbild wird weitgehend durch den hohen
Uberbauungsgrad der Flachen in Form eines denkmalgeschiitztes Gebdudes entlang der
LindenstralRe, einen weiteren Baukdrper im mittleren Grundstiicksbereich sowie versiegelte
Zufahrtsflachen charakterisiert. Der vorhandene Vegetationsbestand im hinteren
Grundstlicksbereich wertet das vorhandene Landschaftsbild auf.

Im hinteren Grundsticksbereich, welcher jedoch von Seiten der Lindenstral3e nicht
einsehbar ist, sind Sichtbeziehungen zum Gewasser Spree gegeben. Eine offentliche
Anbindung des Grundstiickes im Bereich eines zu errichtenden Ufergriinzuges entlang der
Spree ist derzeit nicht gegeben.
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Auswirkungen des Bebauungsplans

Aus der geplanten Bebauung entsprechend Bebauungsplanentwurf XVI-13-1 resultieren im
Bereich des allgemeinen Wohngebietes keine erheblichen, nachhaltigen Eingriffe in Natur
und Landschaft.

Bei Umsetzung der Planung ist ein maximaler Versiegelungsgrad fir Haupt- und
Nebenanlagen von 60 % mdoglich, welcher in etwa dem Bestandsversiegelungsgrad
entspricht. Die naturhaushaltswirksamen Funktionen der Flache bleiben annéhernd gleich,
eine Aufwertung der 6kologischen Grundstiicksqualitaten kann durch eine hochwertige
Grundstiicksbepflanzung erreicht werden. Die ruderal gepragten Vegetationsstrukturen
werden durch gartnerisch gestaltete Freiflachen ersetzt. Die klimatische Situation verandert
sich im Plangebiet nur geringfiigig, klimatisch entlastend wirken sich die aus
stadtebaulichen Griinden festgesetzten Pflanzgebote aus. Eine planerische Aufwertung
wird hinsichtlich des Landschaftsbildes erzielt, durch die Offnung des Grundstiickes im
Bereich des offentlich nutzbaren Uferweges erfolgt eine weitere Anbindung des
Ubergeordneten Ufergriinzuges entlang der Spree sowie die Sicherung der Erlebbarkeit
dieses Bereiches fiir Anwohner und die Offentlichkeit.

Die artenschutzrechtlichen Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes hinsichtlich
Artenschutz und die Berliner Baumschutzverordnung bleiben durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans unberthrt und sind auf der Zulassungs- und Durchfiihrungsebene zu
beachten.

MaRnahmen des Klimaschutzes gemal? 8§ 1la Abs. 5 BauGB werden auch aufgrund der
Kleinteiligkeit des Plangebietes in der Planung nicht festgesetzt, da die Belange des
Klimaschutzes und —wandels in diesem Planverfahren gegentiber den anderen Belangen
nachgeordnet sind und auch im Rahmen der stadtebaulichen Planung sich keine
Erforderlichkeiten zu derartigen Festsetzungen aufdrdngen. Die in der Planung
aufgenommene Festsetzung von Pflanzgeboten wirken sich jedoch positiv auf das zu
entwickelnde Kleinklima aus.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetztes (§ 1 Abs 6 Nr. 7 b BauGB)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb der genannten Schutzgebiete. Negative
Auswirkungen auf die Schutzzwecke solcher Gebiete auBBerhalb des Geltungsbereiches
sind nicht zu erwarten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt (8 1 Abs 6 Nr. 7 c BauGB)

Das mit dem Bebauungsplan XVI-13-1 verfolgte Planungsziel besteht in der
planungsrechtlichen Sicherung eines hochwertigen Wohnstandortes. Im Hinblick auf diese
Nutzungsart ist nicht davon auszugehen, dass negative Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit ausgehen. Vielmehr wird bei Umsetzung der Planausweisungen eine
Maoglichkeit zur Erweiterung der an der Spree vorhandenen Grinverbindung geschaffen,
mit der Flachen, welche fir Anwohner und die Offentlichkeit/Allgemeinheit fir eine
Erholungsnutzung zur Verfiigung stehen, neu errichtet werden.

Durch Verkehr besteht an der Lindenstral3e eine maRige Immissionsausgangsbelastung fur
die geplanten Wohnnutzung, Quelle: FIS- Broker SenStadtUm, verkehrsbedingte
Umweltbelastung 2009. Durch die geplante Wohnnutzung selbst/ ca. 47 WE ist nur mit
sehr geringen Zunahmen der verkehrsbedingten Immissionen durch den, durch Bewohner
verursachten zusatzlichen Verkehr zu rechnen. Durch den bereits vorhandenen Verkehr an
der LindenstralBe besteht eine hohe Verkehrsschalllast. Durch die geplante Wohnnutzung
selbst ist nur mit sehr geringen Zunahmen der verkehrsbedingten Schallimmissionen durch
den, durch Bewohner verursachten, zusatzlichen Verkehr zu rechnen.
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Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter (8 1 Abs 6 Nr. 7 d
BauGB)

Im Plangebiet selbst befinden sich neben dem Baudenkmal keine weiteren
schitzenswerten Kultur- und Sachguiter. In der Denkmalliste Berlin wird das sich an der
LindenstraBe befindende Geb&ude als elektrischer Stitzpunkt eingestuft. Das Gebaude
wurde in den Jahren 1928-29 von Hans Heinrich Miller errichtet. Da mit dem
Bebauungsplan XVI-13-1 der Erhalt des Baudenkmals gesichert wird, gehen von der
Planung keine negativen umweltbezogenen Auswirkungen auf Kultur- und sonstige
Sachguter aus.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern
(8 1 Abs 6 Nr. 7 e BauGB)

Gemall §4 Abs. 1 BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.
Innerhalb von allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssige Nutzungsarten
entsprechend § 4 Abs. 3 BauNVO wurden nicht in das Planverfahren des Bebauungsplans
XVI-13-1 aufgenommen. Es ist demzufolge davon auszugehen, dass von der festgesetzten
Nutzungsart keine Beeintrachtigung durch Emissionen erfolgt.

Innerhalb Berlins ist in allgemeinen Wohngebieten von einer ordnungsgeméafen
Entsorgung der anfallenden Abfalle und der Zufihrung in den Wertstoffkreislauf
auszugehen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie (8
1 Abs 6 Nr. 7 f BauGB)

Im Rahmen von Gebaudeneubau gelten die aktuellen gesetzlichen Anforderungen. Eine
effiziente und sparsame Nutzung von Energie kann damit angenommen werden. Die wird
insbesondere dadurch erreicht, dass im Rahmen des Genehmigungsverfahrens die
geltenden Normen eingehalten werden mussen.

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionschutzrechts (§ 1 Abs 6 Nr. 7 g BauGB)

Darstellungen von Landschaftsplanen und weiterer Umweltfachplanungen sind durch die
Planung nicht betroffen.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, c und d (§ 1 Abs 6 Nr. 7 i BauGB)

Das Auftreten zusatzlicher Wechselwirkungen bzw. sich gegenseitig verstarkender
Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgitern ist nicht zu erwarten.

2. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzpl  anung

Die Planung wird mit dem vorhandenen Personalbestand des FB Stadtplanung
durchgefuhrt. Auswirkungen tber die Personalkosten hinaus ergeben sich fir den Haushalt
des Bezirkes und die Finanzplanung nicht.

IV. Verfahren

Fur das Grundstuck LindenstraBe 33 innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
XVI-13 wurde fur die Anderung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung die
Einleitung eines Planaufstellungsverfahrens erforderlich.

Das Bezirksamt Treptow-Kopenick hat daraufhin in seiner Sitzung am 20. Marz 2012 die
Aufstellung des Bebauungsplans XVI-13-1 fir das Grundstick Lindenstral3e 33 beschlos-
sen. Das Verfahren wird gemall § 13 a BauGB als beschleunigtes Verfahren ohne
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB durchgefuhrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde
im Amtsblatt fir Berlin Nr. 14 am 5. April 2012 bekannt gemacht.
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Eine friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung im Sinne des § 3 Absatz 1 BauGB fand nicht
statt. Die Offentlichkeit erhielt aber Gelegenheit sich in der Zeit vom 10. April bis
einschlieBlich 27. April 2012 im Fachbereich Stadtplanung sowie im Internet Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu
unterrichten und sich zu der Planung zu auf3ern.

Die offentliche Auslegung gemafR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 2 AGBauGB fiir den
Bebauungsplanentwurf XVI-13-1 fand in der Zeit vom 17. September bis einschlie3lich 18.
Oktober 2012 im Bezirksamt Treptow-Koépenick, Abt. Bauen, Stadtentwicklung und
Umwelt, Fachbereich Stadtplanung statt. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurde
eine Woche vorher am 7. September 2012 im Amtsblatt Nr. 38, Seite 1628 ortsiblich
bekannt gemacht sowie am 14. September 2012 in den Tageszeitungen Berliner
Morgenpost und Berliner Zeitung verdffentlicht. Die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wurden parallel zur 6ffentlichen Auslegung
mit Schreiben vom 13. September 2012 beteiligt

Die Auswertung der 6ffentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behdrden sowie der
Entwurf des Bebauungsplans XVI-13-1 nebst Begriindung und seiner Rechtsverordnung
wurden am 20. November 2012 (BA-Vorlage Nr. 127/12) durch das Bezirksamt beschlos-
sen. Die Bezirksverordnetenversammlung hat am 13. Dezember 2012 (Drs Nr. VII/0322;
Beschluss Nr. 168/14/12) den Entwurf des Bebauungsplans XVI-13-1 nebst Begrindung
und den Entwurf der Rechtsverordnung zugestimmt.

Mit Schreiben vom 30.01.2013 erfolgte das Anzeigeverfahren geméanR § 6 Abs. 4 AGBauGB
bei der zustdndigen Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt. Im Ergebnis
wurden mit Schreiben vom 27.03.2013 keine Beanstandungen festgestellt, so dass der
Bebauungsplan XVI-13-1 gem. § 6 Abs. 5 AGBauGB als Rechtsverordnung festgesetzt
werden kann. Die abgegebenen Hinweise wurden redaktionell abgearbeitet.

Die Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans XVI-13-1 wurde am 23. April
2013 (BA-Vorlage Nr. 179/13) durch das Bezirksamt beschlossen und im Gesetz- und
Verordnungsblatt fur Berlin, 69. Jahrgang, Nr. 11, S. 116 am 18. Mai 2013 offentlich
bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan XVI-13-1 ist seit dem 19. Mai 2013 rechtskraftig.

Die Bezirksverordnetenversammlung wurde im Verfahren tber die Bezirksamtsbeschliisse
in Kenntnis gesetzt.

V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), geé&ndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.1509)
Gesetz zur Ausfuhrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom
07.11.99 (GVBI. S. 578), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 03.11.05 (GVBI. S. 692)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90
(BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.93 (BGBI. | S.
466)

Berlin, Mai 2013

Bezirksamt Treptow — Képenick von Berlin
Abteilung Bauen, Stadtentwicklung und Umwelt

Rainer Holmer Lobel

Bezirksstadtrat Fachbereichsleiterin Stadtplanung
fur Bauen, Stadtentwicklung und Umwelt

Anlage: Textliche Festsetzungen
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Anhang zum Bebauungsplan XVI-13-1
Textliche Festsetzung

1. Zum Schutz vor Larm und Luftschadstoffen muss entlang der Lindenstral3e
ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsrdumen muissen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den
notwendigen Fenstern von der Stral3e abgewandt sein.

2. Im allgemeinen Wohngebiet ist die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache
mit Bindung zum Anpflanzen in der Weise zu bepflanzen, dass der
Eindruck eines ununterbrochenen  Ufergrinzugs entsteht. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten. Die Bindung zur Bepflanzung und zum
Erhalt gilt nicht fir die Flache A.

3. Im allgemeinen Wohngebiet ist pro 400 m? Grundsticksflache ein Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume einzurechnen.

4. Die Flache A ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten.
5. Im allgemeinen Wohngebiet ist die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Dies gilt auch, wenn unter
dieser unterirdische Garagen (Tiefgaragen) hergestellt werden. Die
Erdschicht Uber der Tiefgarage muss mindestens 0,65 m betragen. Die
Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Zufahrten und
Stellplatze.

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

7. Als zuldssige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil durch
Baugrenzen umschlossene Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt.

Hinweis:

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 2, Nr. 3 und Nr. 5 wird die
Verwendung von Arten der der Begrindung beiliegenden Pflanzliste vom
03.05.2012 empfohlen
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Pflanzliste zum Bebauungsplan XVI-13-1 vom 03.05.20 12

Baume

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Erle

Betula pendula Sand-Birke
Corylus colurna Baum-Hasel
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Juglans regia Walnuss
Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus communis Kultur-Birne
Salix alba Silber-Weide
Salix caprea Sal-Weide
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus laevis Flatter-Ulme
Stréucher

Botanischer Name

Deutscher Name

Cornus mas

Kornelkirsche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Haselnuss

Crataegus laevigata

Zweigriffliger Wei3-Dorn

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weil3-Dorn

Eleagnus commutata

Olweide

Hippophae rhamnoides

Sanddorn

Lonicera xylosteum

Gemeine Heckenkirsche

Prunus mahaleb

Steinweichsel

Prunus spinosa

Schlehe

Rhamnus catharticus

Purgier-Kreuzdorn

Ribes nigrum

Schwarze Johannisbeere

Rosa canina

Hunds-Rose

Rosa corymbifera

Hecken-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rosa rugosa Kartoffel-Rose
Salix aurita Ohr-Weide
Salix cinerea Grau-Weide
Salix viminalis Korb-Weide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa

Roter Holunder

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball
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