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PLANUNGSGEGENSTAND

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Das Gebiet an der Lindenstrale zwischen Spree und Wuhle ist bisher nicht ent-
sprechend seiner Standortgunst genutzt worden. Die auch heute noch teilweise
stadiebaulich ungeordnete Situation erzeugt Planungsbedarf

Da das Plangebiet mit diversen gewerblichen Nutzungen neben Wohnhéusern
besatrt ist, die fir die kinflige Entwicklung dieses Gebhietas storend sein wirdan,
kann nur durch ein Bebauungsplanverfahren eine Verbesserung und Aufwertung
der gesamten stadiebaulichen Situation des Gebietes gewshrleistet werden,
Fur das gesamte Plangebiet ist eine stadtebauliche Neuordnung erforderlich.

Die Durchfuhrung eines Bebauungsplanverfahrens ist zwingend geboten, um das
erforderliche Baurecht fur die geplanten Nutzungen zu schaffen und eine nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung des Gebietes zu gewdhrleisten.

Fir den Bereich Lindenstralte 28-30 wurde im Frihjahr 1993 ein beschrénktes
Realisierungsgutachterverfahren fir finf Architekturblros ausgelobt, mit dem
Ziel, einen stadtebaulich/architektonischen Entwurf unter der Berlucksichtigung
von beabsichtigten Nutzungen der verschiedenen EigentUmer bei der kompli-
zierten Grundstickssituation herzustellen. Der Entwurf der ersten Preistrager
sollte realisiert werden.

2. Plangebiet

2.1 Geltungsbereich

Dias Plangehbiet (ca. 8 4 ha) liegt am sidwestlichen REand der Dammvorstadt und
ist Uber die Dammbricke mit der Altstadt von Kopenick verbunden. Mordéstlich
wird das Gebiet von der Lindenstralle begrenzt, stddstlich von der Spreestrale,
von der Spree (Gewasser |. Ordnung und Bundeswasserstralle) im Shdwesten
und der Wuhle (Gewasser |l. Ordnung) im Nordwesten.

2.2 Bestand

2.2.1 Nutzung

Das Gebiet zwischan Lindenstralle und Spree ist durch seine historische Bausub-
stanz gekennzeichnet, die wesentliche Rickschlisse auf die Entstehungsge-
schichte dieses Stadtteils und auf die bauliche Entwickiung Kdpenicks gibt.

Sowohl die Architektur der noch bestehenden Gebdude aus der Zeit um 1900 als
auch ihre Standore und die Zuordnung einzelner Gebaudekérper untersinander
manifestieren neben dem baugeschichtlichen einen wichtigen wirtschafts- und so-
zialgeschichilichen Abschnitt Kopenicks.

Hervorzuheben ist das ehemalige Fabrikanten-Wohnhaus an der Lindenstralte 35,
das unter Denkmalschutz steht. Auf demselben Grundstiick wurde eine Fabrik be-
trieben, deren Gebaude allerdings nicht mehr existieren. Derzeit befinden sich dort
die leerstehenden Gebdude der Képenicker Maschinenbaufabrik.
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Eine dhnliche Situation dieser in der Frihzeit der Industriglisierung in Berlin und in
Kopenick haufig nachweisbaren Form einer Mischnutzung von industrielier Pro-
dultion und Wahnen der Fabrikantenfamilien auf einem Grundstick ist in der Lin-
denstrale 31-32 vorzufinden. Die ehemalige Fabrikantenvilla ist dort bereits friih-
zeitig zum Yerwaliungstrakt umgebaut worden.

Das Fabrikgehdude auf diesem Grundstiick aus dem Jahre 1907 ist ebenso ar-
haltenswert wie das alte Fabrikgebaude in der Spreestraie 12, direki an der
Sprea,

Auf dem Grundstlck LindenstraBe 31-32 wurde das alte Fabrikgebdude als Buro-
und Geschaftshaus ausgebaut Aullerdem entstanden auf dem Grundstiick
Wohnhauser entlang einer Uferfreifldche an der Spree und ein 5-geschossiges
Biro- und Geschaftshaus direkt an der Lindenstrae.

Zu den erhaltenswerten Jweckgebauden zahlt weiterhin das Umspannwerk der
stadtischen Elektrizitatsgesellschaft in der Lindenstrale 33 mit einigen Werks-
wohnungen in einem gut erhaltenen Klinkergebaude, das in den zwanziger
Jahren des letzten Jahrhunderts erbaut wurde und heute unter Denkmalschutz
steht. Da das Umspannwerk von der BEWAG nicht mehr genutzt wird, soll das
Gebaude und das gesamte Grundstuck eine andere Mutzung erhalten,

Neben den Fabrikgebduden und den Gebaduden fur die technische Infrastruktur
wird das Plangebiet von dlteren, soliden Wohnhausern gepragt. Insbesondere die
1900 errichteten 4- und 5-geschossigen, denkmalgeschitzten Mietshauser Lin-
denstralte 37-39/Spreestralle 2/4 unterstreichen, dass die Wohnnutzung im Plan-
gebiet immer schon von Bedeutung war.

Das Wohnhaus Lindenstralle 26 ist als 3-geschossiges Wohnhaus vor 1900 er-
haut wordan.

Besonders markant hebt sich das 2-geschossige Wohnhaus Lindenstralle 25 her-
wor, das bereits 1870 ermrichtet wurde, Auf demselban Grundstlck, am Uferstreifen
der Spree, wurde 1997 ein 4-geschossiges Wohnhaus gebaut.

Uberwiegend gepragt durch produzierendes Gewerbe auf vergleichsweise grolen
Grundsticken war auch der Bereich der Lindenstralle 28, 31-32 und 35 vom
Niedergang der Uberkommenen Industrie- und Gewerbesfrukiur besonders be-
troffen. Die Nutzung bei Planaufstellung (der Baumarkt LindenstraBe 25) war als
Interimsnutzung zu verstehen, die sich mit der Kldrung der Eigentumsverhaltnisse
und Eigentimerwechsel verandert hat. Neben den reduzierten Altnutzungen domi-
nierte auf einigen Grundstiicken eine provisorische Lagemutzung sowie Baustoff-
und Autohandel als extensive Nutzungsarten, die sich in ein Aufwertungskonzept
kaum integrieren lassen. Besonders die wasserseiti orientierte Nutzung des
Grundstucks Lindenstralie 30 als Verladeflache fur Baustoffe und Bauschutt hatte
Entwicklungsmaoglichkeiten im Gebiet beschranken kdnnen, wenn sie sich ver-
festigt hatte.

Inzwischen wurde das Grundstiick Lindenstrale 29-30 mit verschiedenen
S-geschossigen Wohnhausern und strallenbegleitend mit einem &-geschossigen
Wohn- und Geschéftshaus bebaut

Die Wohnnutzung auf den Grundstlcken Lindenstrale 37, 38 und 39 mit ge-
pflegten Hoffldchen bildet gemeinsam mit der gewerblichen Nutzung der Grund-
sticke Spreestrafie 6/12 eine Gemengelage, die mittelfristig aufgeldst werden
sollte, da es sich bel den Gewerben (Autoreparaturwerkstatt, Kunststofffabrik) um
Nutzungen handelt, die an dieser Stelle stadtebauliche Konflikte erzeugen, die in
Verbindung mit den angrenzenden Wohnnutzungen geldst werden missen.
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In dem Gebdude an der Ecke Lindenstralle/Spreestralle gibt es einige Einzelhan-
delsgeschafte, zwei Arztpraxen und auf dem Grundstiick Lindenstrale 34 war das
Umweltamt Képenick bis zur Bezirksfusion untergebracht. Das Gebdude ist inzwi-
schen leerstehend, das Grundstuck soll verkauft werden.

Auf dem gewerblich genutzten Grundstlck in der Spreastralle 812 ist am Spree-
ufer eine Wassersportnutzung durch Vereine entstanden,

Eine auffillige fasur erfahnt das Gebiet durch den Albaumbestand der Grund-
sticke Lindenstrale 34 und 35 sowie den Vegetationsbestand auf den Grund-
sticken Lindenstralie 28 und 34 a.

Einen bemerkenswerten \Vegetations- und Baumbestand weist ebenfalls die ge-
widmete offentliche Grinflache auf dem Grundstick Lindenstralie 24 auf

Fum einen wird die stadtebauliche Qualitat dieses Gebietes durch denkmalwerte
Einzelgebdude und Ensembles gepragt, zum anderen ist der Strallenraum der
Lindenstrafle durch Fassadenabfolgen und Vegetationshestinde bedeutsam. Als
drittes stadtebauliches Element ist der Uferraum, in Form des Spreeufers mit Kai-
mauern, Strauchem und Baumen, hervorzuheben. Alle drei Elemente kénnen der-
zeit ihre Besonderheiten nur sehr beschrankt zur Geltung bringen.

Das Gemenge aus Wohn- und Arbeitsstatten, die enge Verflechtung der Wohn-
und Arbeitsorte sowie die Verknupfung von Produktion, Verarbeitung und Dienst-
leistung mit dem Wohnen ist nicht stérungsfrei.

Typisch fir dieses Gebiet ist weiterhin das Nebeneinander von hochversiegelten
Hof- und Freifldchen sowie Brachen, hohen baulichen Dichten und untergenutzten
Flachen, Indikatoren einer ungeordnaten Entwicklung.

Die urspringlich konzipierte Nutzung dieses Gebietes zwischen Lindenstrale und
Spreeufer beinhaltet eine typische grinderzeitliche Gemengelage von industrieller
Produktion und Gewerbe, Gemeinbedarfseinrichtungen und Wohnen.

Eine Ursache fir die rdumnlich-funktional vergleichsweise untergeordnete Bedeu-
tung groler Bereiche des Plangebietes liegt in der Konzentration der Versorgungs-
und Dienstleistungsfunktionen fur Kopenick in der Bahnhofstralle und der Altstadt,
die sich zu dberdrtlich bedeutsamen Zentren entwickelt haben.

Die Funktion der Lindenstralle ist fast ausschliellich durch den Durchgangsver-
kehr gekennzeichnet, d.h. die Grundsticksnutzungen zwischen Lindenstralie und
Spree sind praktisch chne Bezug zur Dammvorstadt und zur Altstadt.

Durch diese abgehangte stadtische Situation hat das Plangebiet trotz seiner Po-
tentiale und der Lagegunst am Spreeufer derzeit weder im engeren Bereich der
Dammvorstadt noch im bezirklichen und gesamtstadtischen Zusammenhang &ine
nennenswerte strukturelle und funktionale Bedeutung.

2.2.2 Eigentumsverhiltnisse

Bis auf die GrundsiGcke Lindenstrale 24, 34 und 36 sowie Spreestralle 6-12 und
das Flurstlck 12 vom GrundstlUck Lindenstralte 33, direkt an der Spree, die sich
im Eigentum des Landes Berlin befinden, handelt es sich im Geltungsbereich um
Privatgrundstucke.

|
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2.2.3 VerkehrserschlieRung

Die rdumlich-funktionale Bedeutung dieses Gebietes ist eine Verflechtung mit der
Dammvorstadt sowie dem Bereich der zentrisch um die Kdpenicker Altstadt an-
gelegten Vorstadte im bezirklichen und gesamtstadtischen Zusammenhang.

Die Uberregionale Funktion und die sehr glnstige verkehrsmalige Erschliefung
durch Strallenbahn- und Buslinien sowie die Nahe zur S-Bahn geben dem Plan-
gebiet eine besondere stadtebauliche Bedeutung.

Im Einzugsbereich des Plangebietes liegen der S-Bahnhof Kdpenick, der zu Full in
etwa 15 Minuten erreichbar ist, sowie in unmittelbarer Nahe am Kreuzungspunkt
Bahnhofstralle/Lindensirale die Haltestellen verschiedensr Straflenbahn- und
Buslinien.

Die Entlastung der stark frequentierten Lindenstralle durch den Individualverkehr
steht in engem Zusammenhang mit der Tangentialen Verbindung Ost (Nord/Shd)
und der geplanten Altstadtumfahrung {Ost-West-Trasse).

Durch das gestiegene Verkehrsaufkommen ist die Leistungsfahigkeit der Linden-
stralle fast erschipft. Verkehrsplanerische Uberlegungen zur Neuordnung der
Verkehrsstréme werden seit 1991 angestellt und erst nach Realisierung einer
Umfahrung des Kopenicker Zentrums wird der Verkehr ohne Stau und Stockun-
gen wieder flielfen. Der 1, Abschnitt zur Umfahrung der Képenicker Altstadt
wurde bereits fertig gestellt.

2.2.4 Technische Infrastruktur

Im Bereich des Bebauungsplans befinden sich im &ffentlichen Stralienland sowohl
Wasserversorgungs- als auch Entwisserungsanlagen der Berliner Wasserbe-
frigbe.

Bewag-Kabelanlagen liegen im Gehwegq der Lindenstralle.

Das Plangehbiet ist mit Gasleitungen vollstandig erschlossen.

2.2.5 Altlasten

Auf verschiedenen Grundsticksteilen befinden sich Altlastenverdachtsflachen, die
aufgrund von angesiedelten Gewerben bzw. ehemaligen Gewerbestatten vermutet
werden.

Auf den Grundsticken Lindenstrale 28-32 waren Bodenverunreinigungen von
Mineraltlkohlenwasserstoffen (MKW) vorhanden, die im Zuge der durchgeflhrten
Baumalnahmen vollstandig auf eine Deponie der Klasse 2 (TA-ABfall), d.h. auf
gine Bauschuttdeponie verbracht wurden.

Die Flache Lindenstrale 35-36 ist unter der Nr. 6393 im Bodenbelastungskataster
registriert. Dem Fachbereich Umweltschutz liegt neben der historischen Recher-
che ein Bodengutachten aus dem Jahre 1991 vor. E2 wurden in den untersuchten
Bereichen Belastungen durch Schwermetalle und lokal durch MineralGlkohlenwas-
serstoffe im Boden bis teilweise 2 m unter Gelénde nachgewiesen

Im Jahre 2001 wurden mit dem Fachbereich Umweltschutz weitere Untersuchun-
gen, einschliellich Grundwasserbeprobungen, durchgeflhrt und es wurden
weiterhin Belastungen durch Paolyeylische Aromatische Kohlenwasserstoffe nach-
gewiesen.

Grundwasserbeeintrachtigungen konnten mit den vorliegenden Untersuchungen
nicht nachgewiesen werden.
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Bei den bereits bebauten Grundstlcken erfolgte die notwendige Bodensanierung in
Abstimmung mit dem Fachbereich Umweltschutz baubegleitend

Bei Umsetzung maglicher Abbruch- und Baugenehmigung werden Auflagen hin-
sichtlich des Boden- und Grundwasserschutzes erteilt und somit bestehen keine
Bedenken gegen die geplante Wohnnutzung.

Fir das Grundstlck Lindenstralle 24 ist die Ausweisung einer &ffentlichen Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung "Offentliche Parkanlage" vorgesehan.

Bei Bohrungen im mittleren Flachenbereich wurde ein stark kalkhaltiges Substrat
festgestellt, welches hoch belastet ist. Das Bodenmaterial weist punktuell (nicht
flachig) im sidlichen Bereich des ehemaligen Lagerplatzes Uberschreitungen der
giltigen Prifwerte fir Schwermetalle und Arsen auf.

Die nachfolgenden, sebr unterschiedlich zusammengesetzten Auffillschichten
weisen fast flichendeckend bis zu 1.9 m unter Geldnde, erhebliche Belastungen
durch Schwermetalle (vorwiegend Blei, Kupfer und Zink), Arsen sowie durch PAK im
Vergleich zu den giltigen Prifwerten auf.

Gemall § 4 Abs. 4 Satz 1 des Bundes-Bodenschutz-Gesetzes (EBodSch@) ist bei
der Erfilllung der boden- und altlastenbezogenen Pflichten nach den Absatzen 1
bis 3 die planungsrechtlich zuldssige Nutzung des Grundstiicks und das sich
daraus ergebende Schutzbedirfnis zu beachten, soweit es mit dem Schutz der in
§ 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BBodSchG genannten Bodenfunktionan versinbar ist.

Der Schutz der menschlichen Gesundheit, auf welche Weise der Mensch mit ei-
nem aus einer Altlast resultierenden Schadstoff in Kontakt kommt, ist for die Art
und Weise der Grundsticksnutzung entscheidend.

Es wurde geprift, inwiefern die geplante Nutzung mit den Ergebnissen der Altla-
stenuntersuchung vereinbar ist. Die vorhandenen Altlasten stehen der geplanten
Nutzung als dffentliche Parkanlage nicht entgegen. Die derzeitige Nutzung der
Flache stellt bei Sicherung einer geschlossenen Vegetationsdecke keine gesund-
heitliche Gefahrdung fir die Nutzer dar,

Die Forderung der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen wird somit
erflillt.

2.3 Planerische Ausgangsposition

2.3.1 Regionalplanung

MNach dem Landesentwicklungsplan fur den engeren Verflechtungsraum Branden-
hurg-Berlin (LEF eV} liegt das Planungsgebiet vollstdndig innerhalb des Sied-
lungsbereichs. Die Spree wird in diesem Bereich als groliraumige, Gberregional
wichtige Wasserstralle mit Bedeutung fur die gewerbliche Binnenschifffahrt darge-
stellt. Die Lindenstralle wird als dberregionale Durchgangsstralle gekennzeichnet
und der Bereich entlang der Spree als Ubergeordnete Grinverbindung

2.3.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wurde gemalk § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan Berlin (FNP Berlin) entwickelt. Mit den Festsetzungen wurden die
zugrunde liegenden Darstellungen des FNP konkreter ausgestaltet,
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Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) i.d.F. der Neubekanntmachung vom
08. Januar 2004 (Abl. 5. 95) wird das Planungsgebiet als gemischte Bauflache M2
dargestellt, mit einem Grinzug entlang der Spree und der Wuhle.

M2-Flachen sind dargestellt, wenn die Funkticnen Wohnen und Gewerbe/
Handel/Dienstleistungen ete. gleichrangig nebeneinander erhalten werden sollen.
Entsprechend der spezifischen MNutzungscharakteristik der M2-Flachen soll hier
vorrangig Mischgebiet entwickelt werden. Wegen der heterogenen Nutzungs-
struktur von dargestellten gemischten Bauflachen kommt daneben u. a. auch die
Entwicklung von Wohn- und Gewerbegebieten, die klginer als 3 ha sind, in Frage.
Fir M2-Flachen ist die Festsetzung des zulassigen Nutzungsmales der planeri-
schen Konkretisierung im Rahmen der Regelungen der BauNVO zu beachien
Malgeblich ist die Beurteilung der drtlichen Situation in Hinblick auf die jeweils an-
gestrebte stadtebauliche Ordnung.

2.3.3 Landschaftsprogramm einschlieflich Artenschutzprogramm

Im Landschaftsprogramm einschlielich Artenschutzprogramm von Berlin - LaPro
Berlin { Abl. vom 28, Juli 1994, Seite 2331) wurde das Plangebiet als Oberformter
Niederungsbereich dargestellt, fir welchen u a. folgende Entwicklungsziele
gelten:

¢ Anlage gewasserbegleitender Grin- und Freiflaichen mit Wegeverbindungen
« Erhdhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen (Dachflachen-,
Fassaden-, Hofbegrinung)

Reduzierung des Versiegelungsgrades

dezentrale Regenwasserversickerung

Immissionsschutz im Mischgehbiet

Entwicklung charakteristischer Landschafts-, und Stadibildbereiche
Verwendung landschaftstypischer Pflanzenarten

® & & & &

Das Plangebiet befindet sich aullerhalb einer Trinkwasserschutzzone.

2.3.4 Bereichsentwicklungsplanung

In der Bereichsentwicklungsplanung (Entwurfsstand 4/98) wird die Flache des
Geltungsbersichs im sidlichen Teil, Lindenstralte 35-39 und Spreestrafie 2/12 als
Wohnbauflache ‘W2, nidrdlich anschliefend fir das Grundstick Lindenstraie 34
als Gemeinbedarfsflache und fir das Grundstiick Lindenstrale 33 als Flache fir
Versorgungsanlagen ausgewiesen. Die Grundsticke Lindenstralle 25-32 sind als
Gemischte Bauflache M, die ndrdlich anschliellende Flache und der Streifen ent-
lang der Spree als Grinflache dargestelit,

2.3.5 Landschaftsplanung

Wegen der Ubergeordneten Bedeutung als Landschafts- und Erholungsgebiet
wurde fir das Wuhletal am 25, September 1995 der Aufstellungsbeschluss flr den
Landschaftsplan xVI-L-3 gefasst.

Das Grundstick LindenstralRe 24 liegt im Geltungsbereich dieses Landschafts-
plans,

Das Wuhletal ist ein wichtiger Bestandteil einer gesamtstadtischen Freiraumstra-
tegie, die isoliertte Grun- und Freiflachen miteinander vernetzen und an umliegen-
de Erholungsgebiete und Siedlungsraume anbinden soll,
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1.

Ziel des Landschaftsplans "Unteres Wuhletal® ist die Umsetzung des Gberbezirk-

lichen Grinzugs in Kopenick mit folgenden Schwerpunkten:

+ Rickbau und Vermeidung stérender Nutzungen im Griinzug,

+ Anlegen eines beidseitigen Rad- und Wanderweges,

= Erarbeitung eines Nutzungs- und Gestaltungskonzeptes for den Bereich entlang
der Spreea,

« Herstellen von Querverbindungen und Uberguerungsméglichkeiten der Wuhle,

* landschaftsgerechtes Gestalten und Pflegen des Uferstreifens.

PLANINHALT

Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Bedingt durch die Lage des Plangebietes zwischen Lindenstralte und Spreeufer
sowie durch den unmittelbaren Verflechtungsbereich mit der Dammvaorstadt ist ei-
ne Aufwertung sowie Neuordnung der vielfaltigen Mischnutzungen, die Anordnung
von Wohnbau- und Mischgebietsflachen erforderlich. Es soll nicht nur die gewerb-
liche Mutzung einseitig gestarkt werden, sondemn eine Verbesserung der Woh-
nungs- und Infrastrukturversorgung sowie von Erholungsmdglichkeiten damit ver-
knupft werden.

Fur das Gebiet Lindenstrale/Spreestralle wurde vom Blro fur Stadtplanung
-Farschung und Ermeuerung PFE - im Oktober 1591 eine stidtebauliche Rahmen-
untersuchung erstellt, die als Grundlage flr den Bebauungsplan XVI-13 diente.

2. Intention des Plans

Die landschafts- und naturrdumlichen Standortvorteile Kopenicks sind eine gute
Voraussetzung fiir die Ansiedlung zukunftsorientierter gewerblicher und tertiarer
Mutzungen, Damit diese Standortvorteile jedoch wirksam werden kénnen, ist die
Sicherung der naturrdumlichen Qualitaten erforderdich.

Die vorhandene Nutzungsstruktur muss einer Neuordnung unterzegen werden und
aine Aufwertung erfahren. Durch strukturelle Neuordnung sind die gemischt ge-
nutzten Flachen und damit wohnungsnahen Arbeitsplatze im Bezirk zu erhalten
und zu erganzen. Ausreichende und vor allem ausreichend gualifizierte Mischge-
bietsflachen sind vorzuhalten, damit die Strukturanpassung und Entwicklung eines
zukunftsweisenden tertidren Wirtschaftsbereichs in der Nahe der Altstadt
Képenicks maglich wird.

Eine weitere Bedingung fur ein stadtebauliches Strukturkonzept ist die Erweiterung
des Wohnungsangebotes. Dabei ist der historisch gewachsene Siedlungsaufbau
Kopenicks mit seinen einzelnen Ortsteilen und Wohngebieten mit jeweils unter-
schiedlichem Charakter zu berlcksichtigen. Das Wohnungsangebot sollte sich an
der Vielfiltigkeit des Bestandes orientieren und entsprechend differenzierte
Wohnformen im Meubau und bel der Wohnungsmodernisierung anbieten und ist
bereits teilweise realisiert,

Damit die charaktenstischen stadt- und naturrdumlichen Gegebenheiten

Kbpenicks besser genutzt werden kdnnen, sind die Uferbereiche mit den land-
schafts- und stadtpragenden Wald-, Park- und Grinflachen zu verkniipfen.
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Die stadtentwicklungs- und baugeschichtlich bedeutsamen Gebdude, Ensembles
und Siedlungsstrukturen sind zu erhalten und als gestalterische Orientierung fir
Erweiterungs- und Neubaumalnahmen in stadtebaulicher und architektonischer
Hinsicht zu nutzen.

Dadurch besteht die Maglichkeit, durch Anknlpfung an traditionelle Strukturen die
spezifische Besonderheit des Bezirkes zu betonen. Auf jeden Fall muss vermieden
werden, dass erhaltenswerte Industrie- und Gewerbegebdude brachfallen oder
dass mit unerwinschten und provisorischen Nutzungen durch kurzfristige Investi-
tionsinteressen eine standortgerechte, hiherwertige Nutzung nicht zum Tragen
kommt.

Bei der zuklUnftigen Entwicklung der Wohnnutzung geht es in erster Linie um die
Erneuerung des erhaltenswerten Bestandes, die sozialverrigliche Verbesserung
des Wohnungsstandards und eine Neubautatigkeit, die sich vorrangig auf sozial-
und stadtvertragliche Arrondierung und Aktivierung des innerstidtischen Wohn-
baulandpotenzials in der bestehenden Siedlungsstruktur konzentriert,

Fir das Plangebiet ist fir die zukinftige Nutzung eine Mischung von nichtstéren-
dem Gewerbe und von Dienstleistungen. Wohnen und Gemeinbedarf vorgesehen.

Die stadt- und naturrdumliche Einbindung des Gebietes wird durch eine Durchwe-
gung und Durchgrinung des Uferbereichs der Spree, die Sicherung einer offent-
lichen Parkanlage angrenzend an Spree und Wuhle sowie zahireiche Pflanzgebote
auf den Baugrundstlicken erzielt.

Die Neubebauung der Grundstiicke ist an den unterschiedlichen Funktionen,
Volumen, Gestaltungsformen und Stellungen der erhaltenswerten Baukérper so-
wie an schitzenswerten \Vegetationen zu orientieren. Die Neugestaltung vorhan-
dener Gebdude und die funktionale Bestimmung der zu errichtenden Gebaude
sollte darlber hinaus geeignet sein, die Imagebildung der Lindenstrale als Stand-
ort hochwertiger Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe und auch als hochwertigen
Wohnstandort zu férdemn.

Die Bebauung der Grundstiicke wurde bereits teilweise wahrend des Planverfah-
rens realisiert.

3. Inhalt des Bebauungsplans
3.1 Wesentlicher Planinhalt

Auf der Grundlage der Vorplanungen entsprechend der generellen Zielsetzung
werden im Bebauungsplan XV1-13 folgende Ausweisungen getroffen:

« Allgemeine Wohngebiete,

= Mischgebiete,

= egine Flache zum Anpflanzen mit integriertern Uferweg, die die Funktion sines
offentlichen UWlergrinzugs Obernehmen soll,

« eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage”,
Sicherung der vorhandenen, denkmalgeschitzten Wohnhguser durch Baukér-
perausweisung,

o Stralenverkehrsflachen.



3.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Im Plangebiet sollen & Baufelder als allgemeine Wohngebiete (WA) gemdl § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden.

Es sind blockbezogene Dichtewerte mit einer GFZ von 1,2 als Hichstmali geplant.
Die Oberbaubaren Grundstiicksflachen werden teilweise mit Baufenstern unter Be-
ricksichtigung des vorhandenen, alten Baumbestandes ausgewiesen.

Die Hahe der Gebdude ist differenziert, von 2- bis maximal 5-\Vollgeschoszsen. Im
Einzelfall kann ein Staffelgeschoss als Ausnahme zugelassen werden

Wegen der stark frequentierten Lindenstralle werden mit den Baukorperauswei-
sungen lediglich die vorhandenen Hauser hinter den Vorgarten festgesetzt. Der
attraktive, héherwertige Wohnungsbau kann in den ausgewiesenen Baufenstern
bis zur Ufergrinzone errichtet werden.

Zur Gestaltung qualitativ hochwertiger Freiflachen werden Pflanzgebote in den
Bebauungsplanentwurf XV1-13 aufgenommen

3.1.1.1 WA 1 LindenstraBe 35 (wasserseitiger Teil), Lindenstrale 36,
Spreestrafie 6-12

Die Grundsticke Lindenstralle 35 (nur das Flurstick 282), 36, 36a und die Grund-
stiicke Spreestralle 6/12 sollen mit maximal 5§ Vollgeschossen und einer Grund-
flachenzahl/Geschossflachenzahl (GRZ/GFZ) 0,3/1,2 als Hichstmal festgesetzt
werden.

Im Anschluss an die Baukorperausweisung der Spreestralie 2/4 verlduft die Bau-
grenze fir die Grundsticke Spreestralie 6/12 entlang der 3,0 m breiten Vorgarten-
zone der Spreestralle und mit 15,0 m Abstand entlang der Spree.

Die Entwicklung des Grundstlcks Spreestralle 612 als allgemeines Wohngebiet,
auf dem sich aulier den nicht mehr genutzten Fabrikanlagen und den Rdumen des
Wassersport-Vereins direkt am Spreeufer noch eine Autoreparatur- und TUV-
Werkstatt befindet, dient der Einflgung in das Ortsbild,

3.1.1.2 WA 2 LindenstraBe 35

Im Abstand von 28,0 m ab Strallenbegrenzungslinie/Baugrenze wird gine weitere
Baugrenze und innerhalb dieser Flache eine maximale Grundflichenzahl (GRZ)
von 0,3 festgesetzt. Innerhalb dieser Flache steht das denkmalgeschitzte,
2-geschossige Wohnhaus.

3.1.1.3 WA 3 Lindenstralle 27-39, Ecke Spreestrale 2-4

Das vorhandene, 4-geschossige denkmalgeschltzte Gebiude auf den Grundstik-
ken Lindenstralte 37-39/Ecke Spreestrale 2/4 wird mit einer Bauk&rperauswei-
sung gesichert.

3.1.1.4 WA 4 Lindenstrafie 34

In Anlehnung an die angrenzende Entwicklung von allgemeinen Wohngebieten
und unter Beachtung des vorhandenen Baumbestandes soll dieses Grundstiick als
allgemeines Wohngehiet entwickelt werden.



Begrindung zum Bebauungsplan XW-13

Innnerhalb eines Baufeldes (18.0 m ab Straenbegrenzungslinie und 250 m ab
Ufergrinflache, in Verlangerung der Baugrenze des Nachbargrundstiicks, gemes-
sen an der Grundstiicksgrenze Lindenstralle 32/33) ist die Flache mit maximal 5
Vollgeschossen, bei einer GRZIGFZ 0,3/1,2 als Hochstmall, ausgewiesen.

3.1.1.5 WA 5 Wasserseite der Lindenstralte 26 und Grundstiick Lindenstrale
27

Die Wasserseite der Grundstiicke Lindenstralle 26, bis zur Knotenlinie und Lin-
denstralie 27, 50,1 m (33,5+15,0+1,6 m) ab Strallenbegrenzungslinie, erhalten ai-
ne flaichenmalige Ausweisung als allgemeines Wohngebiet bei einer maximalen
GRZ/GFZ von 0,3/1,2 und maximal 4 Vollgeschossen, sowie eine Baugrenze,

15.0 m ab Spresufer.

3.1.1.6 WA 6 Lindenstralle 25 und 26

Auf dem Grundstick Lindenstraiie 25 ist das vorhandene 2-geschossige Wohn-
haus direkt an der Lindenstralle, an der sidbéstlichen Nachbargrenze, und auf dem
Grundstick Lindensiralie 26 das vorhandene 3-geschossige Wohnhaus als Bau-
korper, ausgewiesen,

Am Ufergrinzug der Spree ist auf dem Grundstick Lindenstrae 25 mit 3,0 m Ab-
stand zur Grenze der offentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Offentli-
che Parkanlage" ein maximal 4-geschossiger Baukbrper mit einer maximalen
Grundflache von 1.200 m* ausgewiesen. Aullerdem ist zwischen Bebauung und
Stralle (der Abstand zur Strale betragt 1.6 m) eine Flache fur eine Tiefgarage
Ausgewissen.

Das Grundstlck Lindenstralle 25 wurde 1995 mit einem 4-geschossigen Wohn-
haus mit Staffelgeschoss an der Ufergrinzone bebaut.

Die Grundsticke sind von der Lindenstralte aus erschlossen,

3.1.2 Mischgebiete

Im Plangebiet sollen 3 Baufelder als Mischgebietsflache (MI) gemall § 6 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden.

Zur Begrinung der Freiflachen innerhalb der Mischgebiete werden Grinfest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.1.2.1 Ml 1 Lindenstralle 28-32

Auf den Grundsticken Lindenstralle 28-32 sollen Baukdrper mit maximal 2 bis 7
Vollgeschossen festgesetzt werden, Die Gebaude auf den Grundsticken Linden-
stralle 29-32 wurden bereits gebaut

Entlang der Lindenstrale 29, 29A sind ein G-geschossiger Baukdrper und zwei
zeilenartig angeordnete 5- bzw. 4-geschossige Baukérper bis zur 150 m breiten
Grinzone der Spree dargestellt.

An der sudastlichen Grenze ist, in Anlehnung an das vorhandene Gewerbege-
baude (Kaffeespeicher) auf dem Nachbargrundstiick Lindenstralle 31, ein
Baukérper mit maximal 7 Vollgeschossen und an der Ufergriinzone auf der sid-
ostlichen Nachbargrenze ein maximal &-geschossiger Baukdrper ausgewiesen.

Aulerdem wird eine Tiefgarage bis zu einer Flache mit Pflanzgebot entlang der
Spree, in einer Breite von 383 m (43,2 + 121 -17,0) baw. 342 m (43,2 + 12,1 =
21,1) festgesetzt.
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Die Baukdrper sind zum ruhigen Freiraum der Spree nach Westen orientiert.
Durch die Hohenstaffelung der Gebaude, von 6 Vollgeschossen mit gewerblicher
Nutzung an der Lindenstralle bis zu 4 Vollgeschossen am Ufer, wird der Strallen-
larm der Lindenstrake zurickgehalten und somit der wassemahe Grundstickstail
zum atfraktiven Wohnbereich gestaltet,

Zwischen den Grundstiicken LindenstraBe 28 und 29 soll eine Sichtachse und
somit eine Verbindung zwischen Strale und Wasser an der Spree entstehen, die
von jeder Bebauung freigehalten wird,

Auf dem Grundstick Lindenstralle 31-32 sind Baukdrper mit Tiefgaragen ausge-
WIiesen.

Unter Einbeziehung der vorhandenen 4-, 5- bzw. B-geschossigen Industriearchi-
tektur sind sieben Einzelbaukérper mit maximal 5 Vollgeschossen bis zur Ufer-
promenade der Spree entwickelt worden. '

Das Grundstick wird von der Lindenstralie Uber eine breite Allee mit Sicht- und
Durchgangsverbindungen zur Spree erschlossen.

Entlang der Lindenstrale und an dem 6- bzw. 7-geschossigen Gebdude auf dem
Grundstiick Lindenstrale 32 sind oberirdische PKW-Stellplitze eingeordnet.

Auf dem Grundstick Lindenstralte 28 wird mit erweiterten Baukdrperausweisun-
gen, einem B-geschossigen Baukarper mit einer Grundflache von maximal 630 m?
direkt an der Lindenstralle, einem S-geschossigen Verbindungsbau mit einer
maximal 430 m? groBen Grundflache und einer 4-geschossigen Bauktrperaus-
weisung mit maximal 680 m? grolen Grundflache am WMergriinzug, das mit den
Eigentimern abgestimmte Projekt, so wie es das Realisierungsgutachien im
Frihjahr 1993 darstellte, im Anschluss an die bereits realisierte Bebauung auf den
Grundsticken Lindenstralle 29-32 gesichert.

Auler auf den festgesetzien Flachen der Grundsticke Lindenstraie 31-32 sind in
der Mischgebietsflache aufgrund der hohen Grundflachenzahl (GRZ) keine oberir-
dischen PEW-Abstellplatze oder Garagen zulassig (textliche Festsetzung Nr, 2).
Die PKW-Abstellplatze missen in einer Tiefgarage untergebracht werden,

Durch den Nachweis der Stellplatze in einer Tiefgarage werden die nicht Uberbau-
baren Flachen auf dem Grundstlck freigehalten und die Grinflachen durch den
ruhenden Verkehr nicht beeintrachtigt.

Die AuBenanlagen, einschlieBlich der Uferbereiche sowie die Flachen Gber den
Tiefgaragen sind zu begrinen. Aulerdem sind Dachflachen zu sinem bestimmtan
Umfang zur Sicherung eines dkologischen Mindeststandards mit einer extensivan
Dachbegrinung zu versehen (lextliche Festsetzung Nr. 5).

Die Erschlieung der Grundstlicke Lindenstrabe 28-30 und 31-32 erfolgt von der
Lindenstralle und Ober private Planstrallen, die bis zum Spreeufer flihren.

3.1.2.2 Ml 2 LindenstraBe 27 (straBenseitiger Teil)

Das Grundstick Lindenstralle 27 ist in einer Tiefe von 50,1 m (1,80+15,0433,5m)
ab Strallenbegrenzungslinie als Mischgebiet (M) gemalk § 6 BauNVO ausgewie-
sen. An der Lindenstrale ist eine Baukdrperausweisung fur ein maximal 3-
geschossiges Gebaude in Bauflucht des Nachbargebdudes Lindenstralte 26 aus-
gewiesen. Aullerdem ist im Abstand von 33,5 m (Baugrenze) in Verbindung mit
dem anschliefftenden allgemeinen Wohngebiet eine maximal 4-geschossige Be-
bauung mit einer maximalen GRZ/GFZ von 0,4/1,2 maglich.
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Die unterschiedliche Baugebietsausweisung (Mischgebiet und allgemeines Waohn-
gebiet) auf dem Grundstick Lindenstralle 27 resultiert aus der ehemals gewerbli-
chen Nutzung des stralenssitigen Grundstlcksteils.

Um auch weiterhin eine zumindest tellweise gewerbliche Nutzung zu erméglichen,
wird im vorderen Grundstickbereich im Anschluss an das Mischgebiet M 1 eben-
falls ein Mischgebiet ausgewissen.

Auf dem wasserzugewandten, ruhigeren Grundstlcksteil wird der Wohnnutzung
der Vorrang gegeben. Die Wohnnutzung fir das vorhandene Wohngebaude soll
gesichert werden.

Es ist stadtebaulich gewlnscht, dass sich an der Spreeseite, ebenso wie auf den
MNachbargrundsticken Lindenstralte 25 und 26, Wohnen entwickelt,

3.1.2.3 M1 3 Lindenstralke 33

Fir das Grundstick mit dem wvorhandenen, denkmalgeschiizten BEWAG-
Gebdude soll ausgehend von der bisherigen Nutzung als Industriegebdude ein
Mischgebiet festgesetzt werden.

Das denkmalgeschitzte, 3-geschossige Gebdude an der Lindenstrale wird durch
eine Bauktrperausweisung gesichert.

An der ergrinfliche wird ein maximal 5-geschossiger Baukdrper mit den Ab-
messungen 28,0 x 13,0 m, mit 7,0 m Abstand zum Nachbargrundstick Linden-
stralle 35, ausgewiesen.

Mit den beiden Baukorperausweisungen auf dem Grundstick wird eine Ausnut-
zung von GRZIGFZ 0.4/1,2 ermbglicht.

3.1.3 Offentliche Griinfliche

Auf dem Grundstick Lindenstrale 24 wird eine dffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Offentliche Parkanlage® planungsrechtiich gesichert. Die of-
fentliche Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage® ist aus
stadtebaulich, landschaftsplanerischen Grinden erforderlich, sie dient der Dek-
kung des Bedarfs an wohnungsnahen dffentlichen Grinflachen.

3.1.4 Grinverbindungen an Gewdssern

Der im FNP Berlin und LaPro geforderte (bergeordnete Grinzug entlang der
Wouhle und der Spree wird im Plangebiet durch folgende Ausweisungen gesichert:
Innerhalb der Baugebiete wird wasserseitig eine Flache zum Anpflanzen ausge-
wiesen, welche von jeglicher Bebauung freizuhalten und zu bepflanzen ist. Diese
Flache weist eine Breite von ca. 15 m auf, an einigen Bereichen war eine gering-
fugige Reduzierung dieser Breite auf Grund des verfolgten stadtebaulichen Kon-
zeptes erforderlich. 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.

Im Bereich des Grundsticks Lindenstralle 24 wird durch die Ausweisung einer
dffentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage® eine
entsprechende Grinverbindung an Wuhle und Spree gesichert.

Flr die Sicherung der Grinverbindungen an Gewassern werden in Abhangigkeit

der Eigentumsverhaltnisse verschiedene zeichnerische und textliche Festsetzun-
gen verwandt, deren Erforderlichkeit unter Punkt 5.2 (Begriindung der textlichen

16



Begrindung zum Bebauwngsplan XVI-13

Festsetzungen dffentliche Grunfliche mit der Zweckbestimmung ,Offentliche
Parkanlage”) sowie unter Punkt 5.4 (Begrindung der textlichen Festsetzung Nr. 5
und Begrindung der textlichen Festsetzung Nr. 8) ndher erldutert werden.

Mit diesen Ausweisungen wird innerhalb des Plangebietes von der Spreestrale
bis zur Wuhle sowie an der Wuhle selbst eine Durchwegungsmdglichkeit sowie
eine Erlebbarkeit des Uferraumes entlang der Gewésser Spree und Wuhle ge-
sichert.

31.1.5 Strafenverkehrsafliche

Die Erschlieung ist durch das bestehende Strallennetz gegeben.

For die Lindenstralte wurde an der sidwestlichen Seaite dig vorhandene Strallen-
begrenzungslinie festgesetzt und flr die Spreestrale an der westlichen Stralen-
seite.

Die Grundsticke im sGdastiichen WA-Gebiat sind von der Linden- bzw. der Spree-
stralle aus erschlossen

In Verldngerung der Spreestralle bis zur Spree sind die Anlagen der Berliner Was-
serbetriebe mit einem Leitungsrecht gesichert (textliche Festsetzung Nr. 9).

4. Abwigung

4.1 Entwicklungsfihigkeit aus den Planungsgrundlagen

411

Dieser Bebauungsplan trifft gemal § 30 BauGB alle Festsetzungen, die fir einen
qualifizierten Bebauungsplan erforderlich sind.

Verhiltnis zum Flichennutzungsplan Berlin (FNP Berlin)

Der FNP Berlin stellt den Bereich als gemischte Baufliche M2 mit einem Grinzug
entlang der Spree dar,

Als Entwicklungsgrundlage aus dem FNP wurde fir den Bebauungsplan der
Grundsatz 1 angewandt.

Der 1. Entwicklungsgrundsatz besagt, dass aus dargestellten Bauflachen die ihnen
zugeordneten Baugebiete der BauNVO entwickelt werden kbnnen. Andere Bauge-
biete und andere Flachen, dig kleiner als drei Hekiar sind, kdnnen entwickell wer-
den, wenn Funktion und Wertigkeit der Bauflache sowie die Anforderungen des
Immissionsschutzes nach dem dargestellten stadtebaulichen Geflige gewahrt blei-
ben.

Der Bebauungsplan XVI1-13 setzt neben allgemeinen Wohngebieten, die kleiner
sind als 3 ha, und Mischgebieten eine offentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Offentliche Parkanlage® (kleiner als 3 ha) fest.

Zur Sicherung des Ufergrinzuges wird auf den Privatgrundstiicken eine Flache
zum Anpflanzen von ca. 150 m Breite entlang der Spree mit einem &ffentlichen
Wegerecht festgesetzt.

Als Mal der baulichen Nutzung ergibt sich in den allgemeinen Wohngebieten eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1.2 bei
mindestens 2 und maximal 5 Geschossen
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Im Mischgebiet soll eine Mindest-GRZ von 0.4 festgesetzt werden. Bei den Bau-
kérperausweisungen wird eine Maximal-GRZ von 0.6 his 0.7 emeicht und eine
GFZ von 1,2 = 2,0 bei mindestens 2 und maximal 7 Geschossen (s. besondere
stadtebauliche Grinde wegen der Uberschreitung der zuldssigen GRZ und GFZ
siehe 5. 14 unter 3.1.2 Mischgebiet)

Die Ziele des Bebauungsplans sind aus dem FMNP entwickelbar.

4.1.2 Grundlagen der Bereichsentwicklungsplanung -BEP-

4.1.3

Die Planungsziele des Bebauungsplans tragen den in den Grundlagen der Be-
reichsentwicklungsplanung genannten Handlungsschwerpunkten flr dieses Gebiet
Rechnung. Es werden Wohnbauflichen W2, Mischgebietsflichen sowie eine
dffentliche Grinflache festgesetzt.

Die dargestellte Versorgungsfliche auf dem Grundstick Lindenstralle 33 wird ge-
dndert. Da die BEWAG ihren Standort als Umspannwerk aufgibt, erhdlt das
Grundstuck Lindenstrafte 33 eine Ausweisung als Mischgebiet und wird entspre-
chend des Bebauungsplan-Gesamtkonzeptes einer anderen Nutzung zugefiihrt

Landschafts- einschlieBlich Artenschutzprogramm von Berlin
- LaPro Berlin -

Durch dig textlichen Festsetzungen Nr. 4, 5, 6, 8 und 10, die Ausweisung einar
affentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage®, die
zeichnerische Ausweisung einer Flache zum Anpflanzen mit integriertem Wege-
recht sowie die Aufnahme einer Pflanzliste als Bestandteil des Begrindungs-
textes zum Bebauungsplan XVI1-13 werden die Vorgaben des Landschaftspro-
gramms umgesetzt,

Eine dezentrale Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser ist geman
& 36 a Berliner Wassergesetz und § 40 BauOBIn geregelt. Die Aufnahme einer
textlichen Festsetzung zur Regelung dieses Belanges ist somit nicht erforderlich.

4.2 Blirgerbeteiligungen
4.2.1 Friihzeitige Biirgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB
Bebauung

L]

Dve GFZ von 1,2 Rir das geplanfe Mischgebiet ist wegen der innerstidiischen
Lage und der Nachbarschaft zum Altstadtkern zu gering, sie soll mindestens 2 4
his 2,6 zain, mit einer GRZ von 0,6

Die Wirtschaltlichkedt ist im Mischgebiet mit der geplanten GFZ von 1,2 nichit
ausreichend beriicksichtigt, da es sich um ein gewachsenes Gewerbegeblet
handedt,

Die unterschiedliche Baugeblelsausweisung auf einem Grundsiick, Mischge-
hiet und allgemeines Wohngebiet, erscheint nicht sinnvoll und eine Herab-
sefzung der wirtschaftlichen Vertretharkeit,

Die Nutzungsmibglichkeit der Grundsticke wird durch die Festsetzung zahirei-
cher Baugrenzen eingeschrinkt. Insbesondere durch die Unterbrechung der
Baulinie auf der Grenze der Grundsticke Lindenstralle 30 und 371-32 wird die
Mdglichkeit einer Grenzbebauung genommen.

Fiir das Grundstick Lindensfrafe 31-32 wird eine Ausweisung als Gewerbege-
bigt mit GRZAGFE von 0 872 4 gefordet,

Der geplante Wohnraum ist im sozialen Wohnungsbau zu ermichten.

Spielhallen sind auszuschiiefen,

(k3
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o Einzethandelsbetriebe die grofer sind als 600 m® sind auch auszuschiiefen.
o [Oje Hichstmalle, die von der BauNVO vorgegeben werden, sind zi verringsimn.

Griinfiache

»  Der Grinzug am Ufer der Spree wird positiv gesehen.

s«  Der Baumbestand ist zu erfalten.

o Der vorhandene Lagerplatz aul dem Grundstick LindensiraGe 25 soll Parkan-
fage werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Bebauung

Um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, wurde die ge-
plante Bebauung der Grundsticke Lindenstralbe 27-32 in Zusammenarbeit mit den
Grundstickseigentimern Oberarbeitet, die unterschiedlichen Angaben der GRZ und
GFZ wurden ausgerdumt. Mit den Baukdrperausweisungen werden auf den Grund-
stiicken GFZ-\Warte bis 1,7 erreicht.

Die unterschiedliche Baugebietsausweisung auf den Grundsticken Lindenstralie
27-32 war vorgesehen, weil die sehr tiefen Grundsticke von ca. 100 bis 120 m
direkt an der Lindenstralie gewerblich genutzt wurden und sich auf dem ruhigeren
Grundstlcksteil in Spreenahe verschiedene Wohnhiuser befanden.

Bis auf das Grundstlck Lindenstralle 27 ist die Teilung in Mischgebiet und allge-
meines Wohngebiet im Laufe des Verfahrens gedndert worden

Die Grundstiicke Lindenstrafe 28-33 sind in der ganzen Tiefe, von der Stralenbe-
grenzungslinie bis zum Ufer der Spree als Mischgebiet ausgewiesen, auch die Be-
reiche am Mergriinzug, die in dem Vorentwurf zur frihzeitigen Blrgerbeteiligung als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen waren.

Eine Ausweisung der Grundstiicke Lindenstrafie 30 und 31-32 als Gewerbegebiet
wurde nicht gewahlt, da eine Wohnnutzung in Nahe der Spree auch auf diesen
Grundstiicken stets vorhanden war und stadtebaulich gewollt ist. In Mischgebieten
haben Gewerbebetriebe und das Waohnen gleichermalien ihre Berechtigung.
Gewerbegebiste dienen vorwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben aller
Art unter gleichzeitigem Ausschluss der dblichen Wohnnutzung.

Auch bei der Einteilung der Baugebiete nach ihrem Storungsgrad ist die Unterschei-
dung eines Gewerbegebietes gegenuber einem Mischgebiet gravierend. Im Gewer-
begebiet sind auch sehr storintensive Mutzungen maglich, die in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Wohngebiet nicht zulassig sind.

Deshalp erhalten die Grundsticke Lindenstralte 28-33 eine Ausweisung als Misch-
gebiet mit erweiterter Baukdrperausweisung und einer maximalen GFZ von 1,2,

Die Finanzierung des geplanten Wohnungsbaus liegt beim Bauherrn.

Der Ausschluss von Spielhallen wurde Oberprift und entsprechend festgesetzt

{3, Punkt 5.1.1 Art der baulichen Nutzung).

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Es sind Einzelhandelsbetriebe, mit Aus-
nahme von Einkaufszentren und groftflichigen Handelsbetrieben, die gemanl § 11
Abs. 3 BauNVO nur in Kerngebieten und im festgesetzten Sondergebiet maglich
sind, zuldssig. Hierbei ist die zentrale Lage des Bereichs zu berlicksichtigen.

Die BauNVO regelt die Festsetzungen des Bebauungsplans fiir das Mall der bauli-

chen Nutzung, die Bauweise und die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen, um den
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden zu gewéhrleisten

1%
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Griinfliche

Der Erhalt des vorhandenen geschitzten Baumbestandes ist nach der Baum-
schutzverordnung Berlin gesichert. Aullerdem wird im Rahmen der textlichen Fest-
setzung Nr. 10 vorrangig der Bestandserhalt vor einer Neupflanzung geprift. Falls
die Fallung eines geschitzten Baumes im Einzelfall erforderlich ist, erfolgt die Fest-
legung von Ersatzpflanzungen auf der Grundlage der Baumschutzverordnung Berlin
{siehe dazu auch Punkt 4.3 Eingriffe in Natur und Landschaft).

Der ehamals vorhandena Lagerplatz Lindenstralte 25 befindet sich im Privathesitz,
Seitens der Planung war beabsichtigt, den Eingriff in privates Eigentum zu minimie-
ren. Da bereits auf dem angrenzenden landeseigenen Grundstick Lindenstralie 24
eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage” aus-
gewiesen wird, konnte planerisch keine Efforderlichkeit for eine 6ffentliche Grinfla-
che auf dem Grundstick Lindenstralle 25 hergeleitet werden, welche die Inan-
spruchnahme eines Privatgrundstiickes rechtfertigen wirde. Flr eine Grinverbin-
dung entlang des Spreeufers mit einem &ffentlichen Wegerecht bestand jedoch eine
Erforderlichkeit, welche im Bebauungsplanentwurf XVI-13 berlcksichtigt wurde.

Der Bebauungsplanvorentwurf wurde entsprechend der Anregungen und Hinweise
aus der friihzeitigen Blrgerbeteiligung Oberarbeitet.

4.2.2. Auswertung und Ergebnis der Beteiligung der Triger dffentlicher Belange

Stellungnahmen der TOB/Auswertung und Ergebnis

+ Berliner Wasserbetriebe — Abt. Kandle und Wasserverteilung -
Keine Bedenken, sofern die Leifungen, die aullerhalb des dffentlichen Stra-
Benlandes zwischen Spreestralle und Spree lliegen, mit Leitungsrecht gesichert

werden.
llungnahm Bezirksa :
Der Hinweis wurde berlcksichtigt.

Die vorhandenen Leitungen werden durch @in Leitungsrecht gesichert (textliche
Festsetzung Nr. 8).

+ Der Polizeiprasident in Berlin - Dez. SV 211 -
Es wird darauf hingewiesen, dass auf den einzelnen Grundsticken die erforder-
lichen PEW-Absteliplatze nachgewiesen werden missen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Der Hinweis wurde insofern berlcksichtigt, dass auf den Grundsticken im

Mischgebiet M 1 Tiefgaragen fir ca. 300 PKW-Abstellplatze gebaut wurden.

Auf den Flachen vor den gewerblich genutzten Gebaudan an der Lindenstralie
31, 32 sind oberirdisch nochmals PKW-Stellplatze ausgewiesen.

Aus stadtebaulichen Grinden ist es erforderlich, dass wegen der groBen bauli-
chen Ausnutzung der Grundsticke der grolte Teil der Autos in den Tiefgaragen
abgestellt wird.

Die bauvordnungsrechtliche Pflicht zur Herstellung von Stellplétzen besteht nur
noch bei der Errichtung von &ffentlich zugdnglichen Gebduden. Stellplatze sind
hier in ausreichender Zahl flir schwer Gehbehinderte und Behinderte im Roll-
stuhl anzubieten
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Bei der Errichtung baulicher Anlagen sind ausreichende Abstelimoglichkeiten
fur Fahrrader herzustellen, wenn bei diesen Anlagen ein Zu- und Abfahrverkehr
zu erwarten ist.

Obwohl keine Erforderlichkeit zum Machweis von Stellpldtzen im Bebauungs-
plan basteht, wurde die Stellplatzproblematik grundsaizlich geregelt.

+ Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz - VIl -

1. Die Beriicksichtigung des § 8a des Bundes Nalurschutzgesefzes ist nicht ar-
kennbar.

2 Hinweis auf die unterschiediiche Planaussage filr das Grundstick Linden-
strafie 24, in der Zelchnung ist eine Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Sporiplatz” dargestellt und in der Begriindung Kinderspislplatz”.

3 Die zeichnerische Darsteliung der textlichen Festsetzung Nr. 5 und der text-
lichen Festsetzung Nr. 8 fehit.

4. Es solfe nochmals geprift werden, ob eine Verschiebung der Baugrenzen
nach Nordwesten, zugunsten des Ufergrinzugs auf dem Grundstick Lin-
denstralle 28-30 mdglich ist.

5. Auf die vorhandene Wasserschufzzone und auf die Reduzierung der Versie-
gelung und Vermeidung von Bodenverunreinigungen wird hingewiesen.

6 Da die Festsetzung eines passiven Luftschaliddmm-MaBes von 45 dB(A) fur
Aufenthaltsrdume direki an der Lindensiralie nicht ausreichf, um gesunde
Wahnverhaltnisse zu gewdhrieisten, ist eine zusaltzliche fextliiche Fest-
sefzung erforderich,

Stellungnahme des Bezirksamtes:

1. Der Hinweis wurde berlicksichtigt.

Mit der Anderung des BauGB wurden die umweltschitzenden Belange in § 1a
BauGE aufgenommen. § 1a Abs. 2 Nr. 2 bestimmt, dass die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffs-
regelung nach dem BNatSchG) im Rahmen der Bauleitplanung zu berlcksichti-
gen sind. Im Begrindungstext wird die Bewaltigung der Eingriffsproblematik
aufgefluhrt, die den rechtlichen Vorgaben gerecht wird,

2. Der Hinweis wurde berlicksichtigt.

Entsprechend des aktuellen Planungsstandes wird auf dem Grundstick Lin-
denstralie 24 eine sffentliche Grinfliche mit der Zweckbestimmung .Offentliche
Parkanlage® planungsrechtiich gesichert. Der aufgeflhrte Widerspruch ist somit
nicht mehr relevant.

3. Der Hinweis wurde berlcksichtigt,

Eine zeichnerische Darstellung in Form der Ausweisung einer Flache zum An-
pflanzen sowie einer Wegeflache A wurde in den Bebauungsplanentwurf
X\1-13 dbernommen.

4. Der Hinweis konnte nicht beriicksichtigt werden.

Mit der Ausweisung einer ca. 15 m breiten Flache zum Anpflanzen mit inte-
griertem &ffentlichen Wegerecht wird eine durchgéngige, in ihrer Grolie ausrei-
chend dimensionierte Flache gesichert, die der Funktion eines Ufergrinzugs
gerecht wird, Die durch einzelne Baukgrper verursachte, geringflgige Reduzie-
rung des Grinstreifens ist stadtebaulich gewollt und beeintréchtigt die Funktion
eines Ufergrinzugs unwesentlich. Der Verschiebung der Baugrenzen zugun-
sten einer Erweiterung der Grilnverbindung entlang der Spree wird somit nicht

gefolgt.
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5. Der Hinweis konnte teilweise bertcksichtigt werden.

Mit der Anderung der Wasserschutzgebietsverordnung vom 31, August 1999
(GVEI. 1999) liegt der Geltungsbersich des Bebauungsplanentwurfes XVI-13
aulterhalb der Wasserschutzzone,

Eine Reduzierung des Versiegelungsgrades und somit auch =in Beifrag zur
Vermeidung von Bodenverunreinigungen wird innerhalb der allgemeinen
Waohngebiste Wa 1, WA 2 und WA 4 sowie innerhalb der Mischgebiate M| 2

und Ml 3 durch die Festsetzung einer GRZ erzielt, die das nach BauNVO zulis-
sige Nutzungsmalk unterschreitet.

Eine Reduzierung des Versiegelungsgrades fir alle Baugebigte wird jedoch aus
stadtebaulichen Grinden nicht verfalgt. Aulerdem sallte der Entwurf des ersten
Preistragers aus dem beschrankten Realisierungsgutachten, das 1993 ausge-
lobt worden war, umgesetzt werden

6. Der Hinweis wurde mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 zum Immissions-
schutz berlicksichtigt:

«Lum Schutz vor Lérm und Luftschadstofferr muss entlang der Lindenstralle ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufent-
haltsrdumen missen mindestens zwei Aufenthalisrdume mit den notwendigen
Fenstern von der Stralle abgewand! sein.”

« Senatsverwaltung fiir Verkehr und Betriebe - lll A -
Es bestehen keine Bedenken in verkehrsplanerischer Hinsichl, es wird jedoch
um Prifung zur Verbreiterung des Fullganger-Radweges gebeten.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Der Hinweis konnte nicht berlicksichtigt werden,

Die Einteilung der Stralenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans.

Eine durchgéngige Verbreiterung des FuRganger-/Radweges ist wegen der
vorhandenen Althauten nicht realisierbar. Eine Verbreiterung fir einen Radweag
ware nur in den Strallenabschnitten mit Neubebauung mabglich.

= Senatsverwaltung filr Wirtschaft und Technologie - VI B -
Es bestehen keine Bedenken, wenn die ansassigen Firmen, so wie es beab-
sichligt ist, umgeseizt werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Himweis konnte insofern berlcksichtigt werden, als der Kopenicker Maschi-
nenbaufabrik, die ihre Fabrikationsgebaude auf dem Grundstick Lindenstralle
35, 36 hatte, Ersatzraum in Oberschéneweide zur Verfligung gestellt wurde,

Da von der Firma das Insolvenzverfahren beantragt wurde, konnten die bereit-
stehenden Riume nicht genutzt werden. Inzwischen wurden alle wirtschaftl-
chan Aktivitdten auf dem Grundstlck eingestelit.

Ergebnis:
Der Bebauungsplan wird in seiner grundsétziichen Konzeption weiter gefuhrt.
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4,2.3 Auswertung und Ergebnis der &ffentlichen Auslegung gemdft § 3 Abs. 2
BauGB

Hinweise und Anregungen/Stellungnahmen

1. Es wird eine zu hohe Baudichte beflirchtet

Stellunghahme des Bezirksamtes:
Der Hinweis wurde berlcksichtigt,

Die ausgewiesens Gralenordnung der Baumdalichkeitan auf den Grundstlcken ist
aus den Vorgaben des Flachennutzungsplans (FMP) entwickelt worden und orien-
tiert sich an den Vorgaben in der Baunutzungsverordnung (BauNVQ)

Die Umseizung des stadtebaulichen Gutachterverfahrens, das im Frihjahr 1993
durchgefihrt wurde, fohrt auf den Grundstiicken Lindenstralle 28-22 zur Uber-
schreitung der zulassigen Obergrenzen fir das Mal} der baulichen Nutzung. Der
Bebauungsplan sieht durch Baukérperausweisungen eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0.7 (einschliellich Tiefgarage) und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von

1,8 - 2.0 vor. Zur Begrindung der Nutzungsmafiberschreitung siehe unter Punkt
512

2. Forderung nach zuséiziicher Begrinung und dffentlicher Durchwegung.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wurde beriicksichtigt.

Gemdal der textlichen Festsetzungen Nr. 5 und 8 ist entlang des Spreeufers eine

ca. 15,0 m breite Flache im Charakter eines ununterbrochenen UHergriinzugs anzu-
legen und ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit uferbegleitend zu sichemn.

Mit diesen textlichen Festsetzungen sowie den weiteran Griinfestsetzungen Nr. 4, 6
und 10 sowie der planungsrechtlichen Sicherung einer &ffentlichen Granflache mit
der Zweckbestimmung  Offentliche Parkanlage® werden die Grinbelange ausrei-
chend berlcksichtigh,

3. Die beabsichtigten Festsetzungen als Wohngebiet bzw. Fliche flir Versorgungs-
anlagen ist aus der Darstellung des FNP nicht entwickelbar,

Stellungnahm Bezirksamtes:

Der Hinweis wurde beriicksichtigt.

Mit dem Schreiben vom 19.9.2002 wurde von der BEWAG mitgeteilt, dass das
Grundstiick LindenstraBe 33 zukinftig nicht for Versorgungsanlagen (Umspann-
werk) genutzt werden soll. Deshalb wird es nunmehr im B-Plan als Mischgebiets-
flache dargestellt.

Die gesamte Flache des Plangebietes wird im FNP Berlin als gemischte Bauflache
M2 dargestelit.

Der FNP Berlin stellt gemischte Bauflachen -M2-Flachen- dar, wenn eine Mischung
unterschiedlicher Funktionen -Handel, Gewerbe, Dienstleistungen, Wohnen etc.- mit
ainer mittleren Nutzungsintensitat und —dichte vorgesehen ist. Wegen der heteroge-
nen Mutzungsstruktur von dargestellten gemischten Baufldchen kommt daneben
u.a. auch die Entwicklung von besonderen Wohngebieten sowie von allgemeinen
Wahngebieten und Gewerbegebieten kleiner als 3 ha infrage.

Aus der ca. 2 ha groBen Flache des Planungsbereichs kénnen die allgemeinen
Wohngebietsflachen entwickelt werden, da sie kleiner als 3 ha sind und die Funktio-
nen und Wertigkeiten der Bauflache sowie die Anforderungen des Immissions-
schutzes nach dem dargesteliten stadtebaulichen Geflge gewahrt bleiben.
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4. Die FNP-Darstellung des Grinzuges entlang der Wuhle/Spree ist nicht berick-
sichtigt. Eine Ausweisung als Grinfliche wird gefordert

Stellungnahme des Bezrirksamies:

Der Hinweis wurde berlcksichtigt.

Der Bebauungsplanentwurf XVI-13 nimmt die im FNP Berlin ausgewiesene Zielset-
zung einer Uberdrtlichen Grin- und Wegebeziehung auf und setzt diese durch die
Ausweisung einer Flache zum Anpflanzen mit integriertem &ffentlichen Wegerecht
entlang der Spree und den textlichen Festsetzungen Nr. 5 und 8 sowie der Siche-
rung einer dffentlichen Gronflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanla-
ge” um.

Der Uferbereich bleibt jedoch Privateigentum mit einem Gehrecht fur die Aligemein-
heit,

5. Von der GASAG wurden Pléne der Gasversorgungsieitungen eingereicht, die
bei der Bebauung zu beriicksichtigen sind.
Falls sich durch Verkauf oder durch Entwidmung von Gffentlichen Grundsticks-
flachen bzw. Teilbereichen die Notwendigkeit zur Sicherung von Leifungs-
rechien ergeben soifte, machte die GASAG nformiert werden,

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Der Hinweis wurde teilweise bericksichtigt.

Die Versorgungsleitungen der GASAG liegen im Stralenland der Lindenstralte und
der Spreestralie sowie in der Boschung zwischen Pyramidenbriicke und éffentlicher
Parkanlage des Grundstiicks Lindenstralie 24, AuBerdem gibt es Anschlussleitun-
gen fir die einzelnen Grundsticke. Die auf den Privatgrundstiicken liegenden
Leitungen dienen der Erschlieung der Gebaude.

Vor einem Ausbau bzw. einer Anderung der dffentlichen Flachen werden Informa-
tionen durch die entsprechende Fachabteilung ereilt.

Auf den Verkauf von privaten Flachen hat das Bezirksamt keinen Einfluss.

Ergebnis der dffentlichen Auslegung

Nach grindlicher Prifung der im Rahmen der dffentlichen Auslegung von Behtirden
und Stellen, die Trager &ffentlicher Belange sind, und von Birgern vorgebrachten
Hinweise und Anregungen wird das Bebauungsplanverfahren XV1-13 in seiner Kon-

zeption weitergefihrt.

Als Ergebnis der Auswertung der &ffentlichen Auslegung ergeben sich keine Ande-
rungen.

Innerhalb des weiteren Verfahrens ergab sich fur die Grundstiicke Lindenstralie 34,
34a sowie fur den wasserseitigen Teil des Grundsticks Lindenstrale 35 und 38a
folgende verdnderte Zielsetzung:

Lindenstralle 34, 34a; Das landeseigene Grundstick Lindenstrale 34 und das
Nachbargrundstiick 34a erhalten eine Ausweisung als allgemeines Wohngebiet und
solien damit einer baulichen NMutzung entsprechend des stidtebaulichen Gesamit-
konzeptes zugefuhrt werden. Die bisherige Ausweisung einer Flache fir Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung” war Gberholt. Seit der Be-
zirksfusion wurde das Gebdude als Verwaltungsgebaude nicht weiter genutzt. Das
Grundstick soll verduRert werden.
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Die textliche Festsetzung Nr. 12 entfallt:

Die Fldche G ist mit einem Geh- und Fahrmecht zugunsten der Bewohner und Besu-
cher sowle mit einem Letungsrecht zugunsten der Unternehmenstriager der spree-
seiligen Grundsticksteile der Grundsticke Lindenstralie 34 und 34a zu belasten.

Lindenstralte 35 und 36a: Da es eine andere Konzeption fir diese Grundsticke gibt,
ist die Baukérperausweisung hinfallig. Die Grundstiicke erhalten eine flachenmaiige
Ausweisung mit GRZ/GFZ von 0,3/1,2 bei maximal 5 Vollgeschossen.

Die textliche Festsatzung Nr. 13 entfallt:

Bei dem |X-geschossigen Baukdrper auf dem Grundstiick Lindenstrafle 35 sind die
ersten beiden Geschosse Lufigeschosse, Zur Herstellung des IIf. = IX. Geschosses
sind auf der Flache innerhalb der Baugrenzen Stiifzen zuléssig.

Durch die veranderte stadtebauliche Zielsetzung fir die Grundstiicke Lindenstralie
34, 34a sowie fur den wasserseitigen Teil der Grundstlicke Lindenstrafte 35 und
36a werden die Grundzige der Planung berlihrt und es wurde eine ermeute dffentli-
che Auslegung fir den Bebauungsplan X\1-13 erforderlich.

4.2.4 Auswertung und Ergebnis der erneuten &ffentlichen Auslegung geméf
§ 3 Abs. 2 BauGE

Hinweise und AnregungenfStellungnahmen

1. Der Uferweg entlang der Spree soll von der Spreestralie bis zur Wuhlemiindung
gebaut werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Der Hinweis wurde berlicksichtigt.

Im Bebauungsplanentwurf XVI1-13 wird ein Uferweg entlang der Spree mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit von der Spreestralte bis zur Wuhlemindung
ausgewiesen, der auch entsprechend umgesetzt werden soll.

2. Zustimmung zur Planung von altengerechtem Wohnen auf dem Grundstiick
Lindenstralle 35,

stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wurde berUcksichtigt.

Auf Grundstlcken mit der Ausweisung “Allgemeines Wohngebiet® ist eine Bebauung
fur altengerechtes Wohnen in der ausgewiesenen Grokenordnung maglich.

3. Hinweis auf Bodenverunreinigung

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wurde berlicksichtigt siehe 4.2.5 Eingeschrankte Betroffenenbeteili-
gung gemall § 13 BauGB 5. 29 und Altlasten 5. 9.

Durch das bezirkliche Umweltamt wurden Bodenuntersuchungen auf der Flache des
Grundstlcks Lindenstralle 24 vorgenommen und Kontaminationen im Boden, bis in
einer Tiefe von 2 m gefunden.

Ab einer Tiefe von ca. 0,5 m wurde eine sehr stark verdichtete Schicht bestehend
aus Schottersteinen, Schlacken, Ziegelbruch und Kohlenstaub angetroffen. Nach
Ansicht der Gutachter handelt es sich hierbei vermutlich um die ehemalige Gelande-
oberkante des Platzes, der lange Zeit als Kohleumschlag- und Lagerplatz genutzt
und spater aufgeflllt wurde.

()
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Bei Bohrungen im mittleren Flachenbereich wurde ca. 0,5-1,3 m unter Gelandeo-
berflache ein stark kalkhaltiges Substrat festgestellt, welches hoch belastet ist.
Vermutlich wurde speziell der mittlere Bereich der Flache wegen einer bestehenden
Senke verstérkt mit Abfallen bzw. Produktionsriickstanden zur Befestigung verfallt.
In den nachfolgenden, sehr unterschiedlich zusammengesetzten Auffillschichten
wurden fast flaichendeckend erhebliche Belastungen durch Schwermetalle, Arsen
und Polycyclische Aromatische Kohlenwasserstoffe festgestellt. Eine Mutzung als
Kinderspielplatz ware aufgrund dessen nur nach Bodensanierung méglich.

Eine Nutzung des Platzes als offentliche Parkanlage stellt jedoch bei Sicherung ei-
ner geschlossenen Vegetationsdecke keine gesundheitliche Gefiahrdung fir den
Mutzer dar. Problematisch erscheint allerdings das nach starken Miederschlégen auf
der Flache stehende Regenwasser, welches wegen des verdichteten Untergrundes
nur schwer versickern kann.

Bei Sicherung einer &ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung  Offentliche
Parkanlage®, mit parkartigem Charakter und lickenloser Begrinung der Fliche,
stelit die ausgewiesena Nutzung keine gesundheitliche Gefahrdung dar.

Ergebnis der erneuten &ffentlichen Auslegung

Im Ergebnis der erneuten offentlichen Auslegung ergaben sich folgende Anderun-
gen, die in den Bebauungsplanentwurf XVI-13 Obernommen wurden:

* Die Zweckbestimmung der &ffentlichen Grinflache ,Offentlicher Kinderspielplatz®
wird in ,Offentliche Parkanlage® geandert.

» Die zwischenzeitlich in den Bebauungsplan aufgenommene textliche Festsetzung
Nr. 4 zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen an der Lindenstralie wird
harausgenommean

Entlang der Lindenstralle missen zum Schulz vor schadlichen Umwelfeinwirkungern
im Sinne des Bundesimmissionsschulzgesetzes die Aussenbauteile einschiiellich
der Fenster von AufenthaltsrBumen in Wohnungen ein bewertetes Luftschall-
ddmmmai (R'w, res nach DIN 4108, Ausgabe November 1989) von mindestens 45
dB aufweisen. Es kbnnen auch andere Mallnahmen mit gleicher Wirkung getroffen
Wwerdein.

Entsprachend der Mitteilung der Senatsverwaltung vom 9. Mai 1997 ist die textliche
Festsetzung zum Immissionsschutz in Bebauungspldnen, nach der Aullenbauteile
einschliellich der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein bewertetes
Luftschalldamm-Malt aufweisen missen, mit Einflhrung der DIN 4109 als techni-
sche Baubestimmung und der Fertigstellung der Berliner Larmkarte entbehrlich.

Zum Schutz vor Larm und Luftschadstoffen wurde folgende textliche Festsetzung
aufgenommen:

Textliche Festsetzung Nr. 3:

Lum Schutz vor Larm und Luftschadstoffen muss enflang der Lindenstralle ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthalts-
rdumen missen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den nofwendigen Fenstern
yvon der Strafie abgewandt sein.”

Eei beiden Anderungen wurden die Grundziige der Planung nicht berthrt, es wurde
jedoch eine eingeschrankte Betroffenenbeteiligung durchgefihrt.
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4.2.5 Eingeschrankte Betroffenenbeteiligung gemiRk § 13 BauGB

Gemal § 13 BauGB wurde den Betroffenen in der Zeit vom 05. Marz bis 05. April
2002 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Ergebnis der eingeschrankten Betroffenenbeteiligung:

Aus Sicht der Spielplatzplanung (UmNat IV 15) wurde mitgeteilt, dass der Anderung
der Flachenausweisung zugestimmt wird, weil es derzeit kein Defizit an dffentlichen
Spielflachen gibt.

Auch von Seiten des Gesundheitsamtes (Ges 32) wird, aufgrund der nachgewiese-
nen Belastungen durch Schwermetalle, Arsen und PAK, der Anderung der Zweck-
bestimmung zugeastimmt,

4.2.6 Auswertung und Ergebnis der zweiten erneuten &ffentlichen Auslegung ge-
mék § 3 Abs. 3 BauGB

Hinweise und Anregungen/Stellungnahmen
en ViILD

Aus Sicht der Wasserbehdrde SenStadt VIl D bestehen keine Bedenken gegen den
Bebauungsplan. Das Planungsziel eines uferbegleitenden Griinzugs von ca. 15 m
Breite wird begriiiit. Um den Reiz und die Eriebbarkeif der Spree zu erhihen, soliten
Maglichkeiten filr eine robuste, frotz Schiffsverkehr aber naturnahe Form der Uferge-
staltung entwickelt werden

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wurde an das Fachamt fir Umwelt und Natur zur Berlcksichtigung im
Rahmen der Grinflachenplanung weitergeleitet. Die vorhandene &ffentliche Parkan-
lage stellt eine Bestandsgrinfliche mit einem hochwertigen Baum- und Strauchbe-
stand dar. Bei einer baulichen Verdnderung dieser Flache, die jedoch derzeit nicht
beabsichtigt ist, wird der Hinweis berlicksichtigt.

Barliner Landesarbeitsgemainschaft Maturschutz e V.

1. Die Anderung der Grinfldche von einem Spielplatz zu einer dffentfichen Griin-
flache, um eine Altlastensanierung zu umgehen, wird so nicht akzeptiert

2. Aufgrund der Haufung von schitzenswerten Baumbestanden wiére im Bereich
des Bebauungsplans eine Baumkartierung wiinschenswert. Eine Beachtung des
Baum- und Vegelationsbestandes bel der Festlegung von Baulinien wird begrifit.

3. Bei Anlage der affentlichen Griinfliche solite die Einbeziehung der vorhandenen
Baum- und Strauchbestinde sichergastellt werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Zu 1.) Der Hinweis wurde nicht berlcksichtigt. Die Ausweisung einer dffentlichen
Grunflache dient der Deckung des Bedarfs an wohnungsnahen &ffentlichen Grinfla-
chen. Eine aktuelle Bedarfsprifung ergab, dass im Hinblick auf offentliche

Spielplatze kein Defizit mehr besteht, darum wurde die Ausweisung gedndert (vgl.
4.2 4 Auswertung der erneuten dffentlichen Auslegung gemat § 3 Abs. 2 BauGB).

Es wurde geprift, inwiefern die geplante Nuizung mit den Ergebnissen der Altla-
stenuntersuchung vereinbar ist. Die vorhandenen Altlasten stehen der geplanten
Mutzung als éffentliche Parkanlage nicht entgegen. Die derzeitige Nutzung des Plat-
zes stellt bei Sicherung einer geschlossenen Vegetationsdecke keine gesundheit-
liche Gefahrdung fur die Nutzer dar.

Die Forderung der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen wird somit
erfillt.
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Zu 2.) Der Hinweis wurde nicht beriicksichtigt. Die Erstellung einer Baumkartierung ist
im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens nicht gesetzlich vorgeschrieben. Das
Plangebiet weist beziglich der Bauflichen Planungsrecht auf der Grundlage von § 34
BauGB auf. Ein aus der Bebauung resultierender Eingriff in Natur und Landschaft
muss somit nicht ausgeglichen werden. Da fir den Ersatz eventuell zu fallender, ge-
schitzter Bdume im konkreten Fall die Baumschutzverordnung Berlin anzuwenden
ist, erfolgte im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine Baumkartierung. Eine
entsprechende Baumbewertung erfolgt im Rahmen der Erteilung einer eventuell er-
forderlichen Fallgenshmigung.

Zu 3.) Der Hinweis wird im Rahmen der Grinflachenplanung berlicksichtigt. Die vor-
handene offentliche Parkanlage stellt eine Bestandsgrinfliche mit einem hochwerti-
gen Baum- und Strauchbestand dar. Eine Neuanlage oder wesentliche Verdnderung
dieser Flache ist nicht beabsichtigt. Aus diesem Grund kann von einem Erhalt des
vorhandenen Vegetationsbestandes ausgegangen werden.

Bewag
1. Mit dem Schreiben vom 22. Januar 2003 wird auf eine Stellungnahme vom
09, November 2001 verwiesen.
2. Mit dem Schreiben vom 11. Februar 2003 wird mitgeteilt, das sich im Plangebiet
Kabelanlagen sowie drei Netzstationen und eine kombinierte Station befinden.
Die Leitungsrechte fir die in den beflegenden Plinan gekennzeichneten Anlagen
midzsen gesichent warden.
3. Im Schreiben vom 21. Februar 2003 wird mitgefeilt, dass keine Notwendigkeit fir
gine rechtliche Sicherung des Standortes der kombinierten Station und deren Ka-
beltrasse zum dffentlichen Straeniand notwendig ist.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Zu 1) Im Schreiben vom 09.11.2001 wurde uns mitgeteilt, dazs die Bewag den Be-
bauungsplan XVI-13 zur Kenntnis genommen und geprift hat und dass sich im Plan-
bereich keine Fernwarmeleitungen der Bewag befinden. Dem Bebauungsplan wird
zugestimmt.

Zu 2.) Der Hinweis wurde nicht beriicksichtigt. Die in den beiliegenden Planen einge-
tragenen Bewag-Kabeltrassen sowie zwei Netzstationen liegen auf dem betriebs-
eigenen Grundstlick Lindenstrae 33 und werden von der Bewag gesichert.
Aullerdem sind die Hausanschlusstrassen fir die Grundstlcke Lindenstralle 30 und
31 dargestell, die nicht planungsrechtlich gesichert werden missen.

Zu 3.) Wie im 0.g. Schreiben mitgeteilt wurde, ist die Sicherung der Kabeltrassen und
der kombinierten Station auf dem Grundstlcek Lindenstralle 38a nicht notwendig.

Biirger
Forderung zur Einrichtung von Ein- und Aussetzmdglichkeiten fir Paddelboote in der
Soree.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wurde an das zustandige Fachamt for Umwelt und Natur weitergeleitet.
Die Anlage ven Aus- und Einsetzméglichkeiten fir Paddelboote ist eine Malinahme,
die im Rahmen der Grinflachenplanung zu berlcksichtigen wire. Im konkreten Fall
ist jedoch davon auszugehen, dass dieser Hinweis nicht beachtet werden kann, da es
sich bei der dffentlichen Parkanlage Lindenstraie 24 nicht um eine neu zu errichten-
den Parkanlage sondern um eine Bestandsgrinfldche handelt. Deren Erhalt war die
Intention des Bebauungsplans XVI-13. Eine Nutzung der tffentlichen Parkanlage fir
Tatigkeiten wie Radfahren, Baden, Bootsfahren ist entsprechend § 6 Abs. 2 des
Grunanlagengesetzes derzeit nicht zuldssig. Eine kinftige Nutzung der Sffentlichen
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Parkanlage fOr derartige Aklivitaten wird seitens des zustindigen Fachamtes plane-
risch auch nicht verfolgt, da der Standort Lindenstralle 24 nicht zu den pradestenier-
ten Wassersportstandorten gehtrt, die im FNP dargestellt sind und eine Planungs-
grundlage fur die Sicherung derartiger Standore bilden.

Blrger

Vorschiag zur Herstellung eines durchgangigen Uferwegs von oer Spreesfrafle bis
zur Wohle.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wurde berlcksichtigt. Die Herstellung eines Uferwegs entlang der Spree,
von der Spreestralte bis zur 6ffentlichen Parkanlage an der Wuhle, ist Bestandteil des
Bebauungsplanentwurfs XMWI-13.

Ergebnis der 2. erneuten dffentlichen Auslegung

Nach grindlicher Prifung der im Rahmen der dffentlichen Auslegung von Behorden
und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, und von Biirgern vorgebrachten
Hinweise und Anregungen, wird das Bebauungsplanverfahren XVI-13 in seiner Kon-
zeption weitergefihrt.

im Ergebnis der Auswertung der 2. erneuten offentlichen Auslegung ergeben sich
keine Anderungen.

Ergebnis der Rechtskontrolle

Im Ergebnis der Rechtskontrolle durch die Senatsverwaltung for Stadtentwicklung,
Referat | D, im Rahmen der Festsetzung des Bebauungsplans wurde eine nachtragli-
che Anderung des Bebauungsplanentwurfes erforderlich, die eine inhaltliche Auswir-
kung hatte, jedoch die Grundzlge der Planung nicht berdhrte.

Der Bebauungsplanentwurf wurde folgendermallen gedndert:

+ Die flachenmalige Ausweisung GRZ 0 4/GFZ 1,2 des Grundsticks Lindenstralle
33 (Ml 3) wurde in Baukérperausweisung gedndert. Der denkmalgeschiitzte Bau-
korper an der Lindenstrale wurde mit einer finfgeschossige Baukérperauswei-
sung an der Uferfreiflache erweitert. Damit wird fir das gesamie Grundstick eine
Grundflachenzahl {GRZ) von 0,4 und eine Geschossfliche (GFZ) von 1,2 erreicht.

+ Die Ausweisung allgemeines Wohngebiet (WA 5) fir die Grundstlcke Lindenstra-
Re 25 und 26 wurde in zwel Plangebiete, WA 5 und WA B, aufgeteilt. Die flachen-
malige Ausweisung im allgemeinen Wohngebiet (WA 5) wurde durch eine Kno-
tenlinie von den Baukdrperausweisungen im allgemeinen Wohngebiet (WA 8) ge-
trennt.

« Die textliche Festsetzung Nr. &
Jm Mischgebiet Mi 1 sind mindestens 30 vom Hundert der Dachfiachen mit einer
Neigung von weniger als 30° auzubilden. Diese Dachfldchen sind extensiv zu be-
grinen; dies gifft nicht fiir technische Einrichtungen und fir Beleuchtungsfiidchen.

wurde folgendermalen geandert:

Lm Mischgebiet Mi 1 sind die Dachfidchen in einem Umfang von mindestens 30%
der lberbaubaren Grundsticksflidche extensiv zu begrinen; dies gilt nicht fiir
technische Einrichtungen und Beleuchtungsfldchen.”
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Mit dieser nachtraglichen Anderung werden die Grundziige der Planung nicht berlbrt,
da die stidtebaulichen Inhalte nach wie vor bestehen bleiben und die Anderungen
den urspriinglichen Intentionen des Bebauungsplans entspricht. An der zugrunde lie-
genden planerischen Konzeption andert sich nichts. Auch die genannten nachtragli-
chen Anderungen erméglichen die Umsetzung der Planungsziele.

4.2.7 Eingeschrinkte Betroffenenbeteiligung gemal § 3 Absatz 3 Satz 3 BauGB in
Verhindung mit § 13 Abs. 2 BauGE

Hinweise und Anregungen/Stellungnahmen

Birger;

Kein Einvernehmen zur heabsichtigten Anderung, da

e die Steganiagen und

« die vorhandene Althauvilla im vorderen Bereich des Grundstiicks nicht dargestellt
sind.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Steganlagen in der Spree sind nicht dargestellt, da sie auBerhalb des Geltungs-
bereichs liegan.

Die vorhandene Altbauvilla ist als Baukérper ausgewiesen.

Die nachtraglich eingeflgte Knotenlinie stellt eine Trennung von Baukbrperauswei-
sung und flachenmaiger Ausweisung dar. Es erfolgt keine Anderung des Baurechts,
sondarn es st eine zeichnarische Korrektur.

Wasser- und Schifffabrisverwaliung des Bundes:
Zur geplanten Anderung des B-Plans wurden keine Badenken geaulert

« Gegen eine Einbeziehung von Flurstick 12 in den B-Plan bestehen aus Sicht des
WSV Berlin keine Bedenken. Hier ist eine andere Nutzung als Baugebiet nicht
mehr sinnvoll,

Es wurde aulterdem auf folgende Punkte hingewiesen:

« |m Bereich der Parkanlage ist der B-Plan auf die Grundstiicksgrenze des Spree-
grundsticks Gemarkung Kanne, Flur 2, Flurstiick 4957/95 zuriick zu nehmen, da
Ufergrundsticke gemal § 1 Abs. 4, Ziffer 2 WaStrG Bestandteil der Bundeswas-
sersiralie und so wie diese fir die Zwecke der Aufrechterhaltung des &ffentlichen
Schiffsverkefrs gewidmet sind. Das angrenzende Flurstlick Gemarkung Kdpenick,
Flur 2, Flurstiick 68 kann aus liegenschaftlicher Sicht im B-Plan verbleiben. Eine
andere Nutzung als Parkanlage ist nicht mehr durchsetzbar.

s Fiir geplante Wanderwege oder Grinflachen an den Ufern entlang der Bundes-
wasserstralie Spree-Oder-Wasserslralle git im Hinblick auf die Mithenutzung der
WS V-Ufergrundsticke grundsalziich, dass diese Ufergrundsticke gemd § 1 Abs.
4 Ziffer 2 WaStrG Bestandfedl der Bundeswasserstralle sind und daher so wig die-
se den Zwecken der Aufrechterhaltung des dffentlichen Schiffsverkehrs gewidmet
sind. Sie kénnen daher nicht einemn anderen dffentlichen Widmungszweck unter-
worfen werden.

Die Benutzung als Wandarweg oder dffentliche Grinflache ist daher nur aufgrund
eines privatrechiichen Nutzungsvertrages maglich.
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Stellungnahme des Bezirksamtes:

+ Offentliche Parkanlage, Lindenstralle 24:

Gemal § 1 Abs. 4 Nr. 2 WaStrG gehéren zu den Bundeswasserstrallen auch die
ihrer Unterhaltung dienenden Ufergrundstiicke. Der Unterhaltung dienende Ufer-
grundstiicke sind solche, die unmittelbar an das Gewasser Bundeswasserstrafie
angrenzen und Uberwiegend fur die in § 8 WaStrG geregelten Aufgaben nutzbar
sind. Dazu zdhlen Betriebswege, welche die Zugénglichkeit des Uferbereichs fur
Zwecke der Unterhaltung der Bundeswasserstrallen ermiglichen, etwa zum Ge-
rateeinsatz, zum Transportieren von Baustoffen und sonstigen Gegenstinden und
zur Uberwachung. Sofern ein Bebauungsplan diese Grundsticks in seiner Pla-
nung mit aufnimmt, wirde dies gegen den oben dargestellten Selbstverwaltungs-
grundsatz des \Wasser- und Schifffahrtsamtes verstollen. Voraussetzung nach
dem Wortlaut von § 1 Abs. 4 Nr. 2 WaS5irG ist jedoch, dass das fragliche Grund-
stick nicht nur im Eigentum des Bundes steht, sondern dass es auch der Unter-
haltung der Bundeswasserstralle dient.

Ausgehend vom Wortlaut der Norm sind daher Wassergrundsticke, die zwar im
Eigentum des Bundes stehen, aber nicht der Unterhaltung von Bundeswasser-
stralten dienen, der Planung zugdnglich. Diese Sichtweise entspricht auch der In-
tention des Gesetzgebers, der Wassergrundstlcke an Bundeswasserstrallen nicht
generell der Planungshoheit der Lander entzieht.

Dieses Grundstick ist kein Grundstiick das ausschlieflich der Unterhaltung der
Bundeswasserstralle dient und ist daher nicht Bestandteil einer Bundeswassear-
stralle. Es ist auch nicht dem Zwecke der Aufrechterhaltung des offentlichen
Schiffsverkehrs gewidmet und kann insofern einem anderen &ffentlichen Wid-
mungszweck unterworfen werden.

Deshalb wird die Flache des Spreegrundstiicks Gemarkung Kanne, Flur 2, Flur-
stlick 4957/95 ebenso wie die Nachbarfliche als Grinflache mit der Zweckhe-
stimmung ,Offentliche Parkanlage” ausgewiesen.

« Uferweg auf dem Grundstick Lindenstrale 33:

Nach § 11 WaStrG haben es die Anlieger und die Hinterlieger von Wassergrund-
stUcken nach vorheriger Anklndigung zu dulden, dass Beauftragte des Bundes
Privatgrundstiicke betreten, voribergehend benutzen und aus ihnen Bestandteile
entnehmen, soweit es zur Unterhaltung einer Bundeswasserstrale erforderlich ist.
Der Bund kann daher seinen Verwaltungsaufgaben nachkommen, ohne dass er
Eigentimer der Ufergrundstlcke ist. Das heildt, der Bund kann auch die Bundes-
wasserstralien unterhalten, selbst wenn sich auf den bundeseigenen Ufergrund-
stiicken Wanderwege befinden, die der Aligemeinheit zuganglich sind.

Die Planung von der fur die Allgemeinheit zuganglichen Ufer- und Wanderwege
entlang von Bundeswasserstralten auf privaten Grundsticken stellt einen Eingriff
in die grundrechtlich geschiitzte Position der Eigentimer der betreffenden Grund-
sticke dar, da ihnen die unmittelbare und alleinige Nutzung ihrer Grundsticke ent-
zogen wird. Dabei spielt es nun keine Rolle, ob das Grundstlick im Eigentum eines
Privaten oder des Bundes steht.

Die Festsetzung der Rechte gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB bedarf einer dingli-
chen Umsetzung. In Betracht dafiir kommen die Baulasten (vgl. § 73 BauQ Bin),
die Einrdumung von heschrinkten persénlichen Dienstbarkeiten oder Grund-
dienstbarkeiten nach §§ 1018 ff. und §§ 1090 ff. BGE.

Da die grundsatzliche Bereitschaft des Bundes als Eigentimer des Ufergrund-
sticks zum Abschluss eines privatrechtlichen Mutzungsvertrages erklart wurde,
der die Benutzung des Ufergrundsticks als Wanderweg zum Gegenstand hat,
steht dem Festsetzungsziel nichts entgegen.
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Ergebnis der eingeschrinkten Betroffenenbeteiligung

Im Ergebnis der eingeschrénkten Betroffenenbeteiligung wurde festgestallt, dass
seitens der Grundstlckseigentimer gegen die Anderungen des B-Plans keine Ein-
wande bestehen

Fur die Ufergrundstiicke besteht die Moglichkeit, dass der Bund Eigentimer der
Ufergrundstilcke bleibt und das, anstatt einer Grunddienstbarkeit mit dem Bund, ver-
treten durch die Wasser- und Schifffahrtsverwaltung ein privatrechtlicher Nutzungs-
vertrag geschlossen wird, der die Benutzung der Ufergrundsticke als Wanderweg
und der

gffentlichen Grinflache zum Gegenstand hat.

Mit diesen nachtraglichen Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht be-
rihrt, da die stadtebaulichen Inhalte nach wie vor bestehen bleiben und die Anderun-
gen den urspringlichen Intentionen des Bebauungsplans entspricht. An der zugrunde
liegenden planerischen Konzeption andert sich nichts. Auch die genannten nachtrag-
lichen Anderungen ermaglichen die Umsetzung der Planungsziele, die Sicherung der
dffentlichen Parkanlage sowie des offentlichen Uferweges.

4.3. Eingriffe in Natur und Landschaft

Mit der Anderung des BauGB durch das Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 (Bau-
ROG) wurden die umweltschitzenden Belange in § 1a BauGB aufgenommen. § 1a
Abs. 2 Punkt 2 BauGB bestimmt, dass die Vermeidung und der Ausgleich der zu er-
wartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem BNatSch()
im Rahmen der Bauleitplanung zu berOcksichtigen sind. Gemalt § 1a Abs. 3 Satz 4
BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Dieser Sachverhalt wurde bei
der Eingnifsbewertung (Stand September 2002) ber(cksichtigt, welcher hiermit in die
Uberarbeitung der Abwagung eingestellt wird,

Im konkreten Fall ist fir die sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans XVI-13 be-
findlichen offentlichen Strafienverkehrsfiachen Lindenstrafle und Spreestralie kein
Baurecht nach § 34 BauGE herleitbar. Derzeit ist von keiner baulichen Veranderung
im Bereich der Bestandsstralen auszugehen. Da die Einteilung der sffentlichen Stra-
Renverkehrsfldche jedoch nicht Gegenstand der Festsetzung ist, kénnen aus bauli-
chen Veranderungen bei einer Stralenbaumalinahme Eingriffe in Natur und Land-
schaft resultieren, welche durch in dieserm Rahmen festzulegende Begrinungsmal-
nanmen auszugleichen sind.

Nach der planungsrechtlichen Beurteilung befinden sich die Baugebiete im Innenbe-
reich, so dass die Gebietsqualitdt gemal § 34 BauGB bei der Eingriffsbewertung die
Orientierungsgrundlage bildet. Bei der Festlegung eines Orientierungswertes zum
Bebauungs- und Versiegelungsgrad wurde unter Berlicksichtigung bereits realisierter
Bauvorhaben unter anderem auf den Grundsticken Lindenstralle 25 und 28-32 fest-
gestelit, dass das nach § 34 BauGB mdgliche Nutzungsmalt dem im Bebauungsplan-
entwurf XVI-13 ausgewiesenen Nutzungsmal entspricht. Aus der geplanten Bebau-
ung resultierende Eingriffe in Natur und Landschaft in den aligemeinen Wohngebieten
und in den Mischgebieten missen somit nicht ausgeglichen werden.

Aufgrund des Ergebnigses der planungsrechtichen Beurteilung des Plangebietes
wurde vorhandener geschitzter Baumbestand bei der Eingriffsbewertung nicht im
Einzelfall betrachtet, ein Ausgleich flr zu fallende Biume hat demzufolge auf Grund-
stiicken, auf denen Baurecht nach § 34 BauGE ableitbar ist bzw. bereits realisiert
wurde, auf der Grundlage der BaumSchVOBIn zu erfolgen.
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Die Frage der Eingriffsvermeidung ist im Bebauungsplanverfahren zu priifen

Folgende Maltnahmen werden zur Vermeidung des Eingriffs in Natur und Landschaft
im Bebauungsplanentwurf XVI-13 berlicksichtigt:

- Reduzierung der GRZ unter das nach BauNVO magliche Nutzungsmalk in den all-
gemeinen Wohngebieten WA 1. WA 2, WA 4, WA 5 und WA 8 und den Mischge-
bieten M| 2 und M 3,

- Festsetzung von Baugrenzen in den allgemeinen Wohngebieten VWA 1, WA 4, WA 5
und WA & sowie in den Mischgebieten MI 1 und MI 3 zur Freihaltung von Flachen im
ufernahen Bereich,

- Sicherung von naturhaushaltswirksamen Freiflichen mit Erholungsfunktion
durch Festsetzung einer offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Offent-
liche Parkanlage",

- Ausweisung von Baugrenzen auf den Grundstiicken Lindenstrafie 34 und 35 zum
Erhalt des vorhandenen, dkologisch wertvollen Althaumbestandes.

Aus der geplanten Bebauung entsprechend Bebauungsplanentwurf XVI-13 resultie-
ren im Bereich der allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete Eingriffe in Natur und
Landschaft, welche sich auf die einzelnen Schutzgiter wie folgt auswirken:

Auf einzeinen Grundstiicken resultiert aus der Bebauung eine Erhtshung des Versie-
gelungsgrades sowie eine Reduzierung von Versickerungs- und Vegetationsflachen.
Bei den Vegetationsflachen handelt es sich vorrangig um ungeschiitzte Gehélz- so-
wie ruderale Hochstauden- und Rasenflachen. Im Gegenzug dazu werden auf Bau-
grundsticken, welche bisher Gberwiegend gewerblich genutzt wurden, Bodenbeein-
trachtigungen durch Entsiegelungsmalnahmen beseitigt und neue Versickerungs-
und Vegetationsflachen geschaffen

Die klimatische Situation verdndert sich im Plangebiet aufgrund der gewerblichen
Vorbelastung auf einzelnen Grundstiicken nur geringfigig, zum Teil ist sogar von
einer Verbesserung der Ausgangssituation auszugehen. Klimatisch entlastend wirken
sich ebenfalls die aus stadtebaulichen Grinden festgesstzten Pflanzgebote sowie die
Ausweisung einer &ffentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung Offentliche
Parkanlage" aus

Hinsichtlich des Landschaftsbildes ist von einer gestalterischen Aufwertung innerhalb
des Plangebietes durch die Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen auf
gewerblich genutzten Flachen, durch die Berlicksichtigung von Planzgeboten, die
Sicherung einer Offentlich begehbaren begriinten Grinverbindung entlang des
Spreeufers sowie einer offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung .Offent-
liche Parkanlage® auszugehen.

Aufgrund des vorhandenen Baurechtes nach § 34 BauGB resultiert aus den be-
schriebenen Eingriffen in Natur und Landschaft bezogen auf einzelne Schutzgiter je-
doch kein Ausgleichserfordernis. Die im Bebauungsplan aufgenommenen Griinfest-
setzungen weisen demzufolge ausschliefilich eine stadtebauliche Erfordedichkeit auf
bzw. sind eine notwendige MaBnahme zur Kompensation der Uberschreitung der
nach BauNVQ maximal méglichen GFZ innerhalb des Mischgebietes M| 1 zur Siche-
rung gesunder Arbeits- und Lebensbedingungen sowie zur Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen auf die Umwelt. Diese Maknahmen wirken sich ebenfalls positiv auf
die Schutzgiter der Eingriffsregelung aus.

4.4. Umweltvertriaglichkeitspriifung

Fur das Bebauungsplanverfahren XVI-13 wurde geprift, inwiefern die Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ist



Begrundung zum Bebauungsplan XvI-13

Da das Bebauungsplanverfahren fiir den Bebauungsplan XW1-13 mit dem Aufstel-
lungsbeschiuss vom 10.08.1992 farmlich eingeleitet wurde, gelten die Bestimmungen
des § 245 ¢ Abs. 2 BauGB. Danach kann der Bebauungsplan nach den Vorschriften

des Baugesetzbuchs in der vor dem 3 August 2001 geltenden Fassung beendet
werden. Entsprechend des bis dahin geltenden Gesetzes (iber die Umweltvertraglich-
keitsprifung vom 12, Februar 1990 (BGBL. | S. 205), zuletzt gedndert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 18. August 1897 (BGBI. | 5. 2081) bestand for die geplanten Nut-
zungen keine UVP-Pflicht. Weitere Untersuchungen im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens sind somit nicht erfarderlich.

5. Begriindung einzelner Festsetzungen

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung auf den unterschiedlichen parzel-
lierten Grundstucken im Sinne einer maBvollen Verdichtung der bestehenden
Wohnnutzung zu erméglichen, werden die Gebiete Lindenstralte 35 (Wasserseite)
und 38, Spreestralie 8-12 (WA 1), der stralenseitige Grunstiicksteil der Linden-
stralle 35 (WA 2), Lindenstralle 37-39/Ecke Spreestralie 2-4 (WA 3), Lindenstralte
34 (WA 4) und Lindenstralle 25 und der strallenseitige Grundsticksteil Linden-
stralte 26 (WA B), sowie der wasserseitige Grundstiicksteil der Grundsticke Lin-
denstralle 26 und 27 (WA 5) als allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Die Festsetzung von Mischgebieten auf den Grundstiicken Lindenstralte 28-32

(MI 1), Lindenstralle 27, straltenseitiger Grundsticksteil, (M| 2) und Lindenstralie
33 (Ml 3) verfolgt das stadtebauliche Ziel, an dieser Stelle, ausgehend vom Be-
stand, gewerblichen, nicht wesentlich stdrende Nutzungen in vertraglicher Nach-
barschaft mit Wohnnutzung eine Ansiedlungsméglichkeit zu geben, beziehungs-
weise deren Fortbestand zu ermdglichen.

Allgemeine Weohngebiste gemal § 4 BauNVO sind vorwiegend dem Wohnen vor-
behalten. Die dem Wohnen zugeordneten Mutzungsarten sollen der Versorgung,
der gesellschaftlichen Kommunikation sowie der Daseinsflr- und vorsorge der
Wohnbevolkerung dienen.

Daher werden die baulichen Anlagen haufig gemischt genutzt, so wie in den Ge-
b&duden Lindenstrale 37-39/Ecke Spreestralte.

Bei den vorhandenen kleinen Verkaufsflachen im allgemeinen Wohngebiet kann
man von der Gebietsversorgung ausgehen.

Die Zumutbarkeit i.5. von § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO in Bezug auf die in unter-
schiedlicher Weise erfolgten Stérungen und Beldstigungen hat sich nach der
Empfindlichkeit der jeweiligen Eigenart des WA-Gebietes zu richten

Zu den im WaA-Gebiet i d.R. nicht zulassigen Handwerksbetrieben zdhlen insbe-
sondere KFZ-Werkstatten, wie sie in der Spreestralie 6 zu finden ist.
KFZ-Reparaturwerkstatten sind in WA-Gebisten auch nicht ausnahmsweise zulis-
sig, da sie nicht zu den nicht stdrenden Gewerbebetrieben (§ 4 Abs. 3 Nr. 2
BauMNVO) gehdran.

Diese KFZ-Reparaturwerkstatt bedeutet fir die angrenzende Wohnbebauung
Larm- und Geruchsbeldstigungen AulBerdem ist die Erschliefung der KFZ-
Werkstatt Gber die Spreestralie, die eine enge Wohnstralte ist, unzureichend.
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Vion der Lindenstrale aus kann der PKW-Verkehr nur von rechts in die Spreestra-
ke einbiegen und ebenso bei der Ausfahrt aus der Spreestrafie ist nur nach rachts
-Richtung Altstadt- zu fahren. Fir LKWs besteht keine Wendemaglichkeit in der
Spreestrale.

Die vorhandene Auto-Werkstatt ist ein Fremdkérper im allgemeinen Wohngebiet
und sall schnellstmdglich verlagert werden. Es wurden bereits verschiedene Ge-
sprache mit den Werkstatibetreibern und der Wirtschaftsférderung gefishrt und
verschiedene Alternativstandorte vorgeschlagen, die jedoch von den Werkstattbe-
treibern immer ausgeschlagen wurden

Erweiterungen Uber den Bestandsschutz hinaus werden aus eben edauterten
stadtplanerischen Grinden nicht zugelassen,

Anlagen fur gesundheitliche Zwecke, die sich teilweise mit Anlagen fir soziale
Zwecke Uberschneiden konnen, sind im WA-Gebieten vielfiltig zuldssig, Sie sind
gewissermalien Randerscheinungen, die mit den Wohnbedirfnissen im weiteren
Sinne im Zusammenhang stehen. \Wegen der geringen Stérungen ist ein Alten-
pflegeheim im WA-Gebiet allgemein zulissig, so wie es auf dem Grundstiick Lin-
denstralie 35 geplant ist.

Im Mischgebiet gemal § 6 BauNVO stehen das Wohnen und die gewerbliche
Nutzung, soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stért, gleichberechtigt nebenein-
ander.

Mischgebiete tragen zur erwinschien stadtebaulichen Vielfalt und Belebung der
Ortsteile bei.

Im Mischgebiet MI 1, an der Lindenstralie 28-32, sind in den strallenseitigen Ge-
bauden Einzelhandelsbetriebe und Geschéfts- und Birordume gem4a dem
stddtebaulichen Konzept untergebracht.

Entsprechend der Studie zum stadtebaulichen Rahmenplan der Lindenstra-
Le/Spreeufer wird besonderer Wert darauf gelegt, den Kaffeespeicher und das
benachbarte Ensemble zu erhalten und in ihrer Substanz weiter gewerblichen
Nutzungen zuzufUhren, um hier ein signifikantes und fir die Industriearchitektur an
dieser Stelle wichtiges Bauwerk zu erhalten.

Textliche Festsetzung zur Art der Nutzung:

1. In den Mischgebieten M 1, MI 2 und MI 3 sind die in § 6 Abs. 2 Nr.6 (Garten-
baubelrieba), Nr.7 (Tankstellen), Nr.8 (Vergnigungsstatten) der Baunufzungs-
verordnung genannten Nutzungen micht zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

Begrindung:
Im Mischgebiet birgt das gleichberechtigte Nebeneinander von Wohnnutzung und

gewerblicher Nutzung eine besondere stadtebauliche Problematik. Die hier ausge-
schlossenen Nutzungen wirden zu unmittelbaren Stérungen der angrenzenden
Wohnbebauung fahren,

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Ver-
gnogungsstatten im Mischgebiet werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans
ausgeschlossen, da sie dem stadtebaulichen Planungsziel Bewahrung der vor-
handenen Industriearchitektur sowie gleichberechtigtes Nebensinander von ge-
werblicher Nutzung an der Lindenstralle und Wohnen am Spreeufer entgegen-
stehen.

Ein Gartenbaubetrieb ist in der Verlangerung der Lindenstralle, in der Stralle An
der Wuhlheide auerhalb des Geltungsbereichs, vorhanden.
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Moderne Tankstellen missen aus Wirtschaftlichkeitsgrinden mindestens 12 Zapf-
saulen und zusatzliche Servicebereiche haben. Eine Integration in Gehaucﬁen mit
sonstigen Nutzungen findet heute nicht mehr statt.

Tankstellen sind hier aufgrund ihrer mangelnden stadtebaulichen EIHpEIEEUHQEf-Ei-
higkeit, ihrer flachenhaften Ausdehnung, ihres hohen Versiegelungsgrades, ihrer
Umweltproblematik (ober- und unterirdisch) und ihres nachbarschaftlich Stérpo-
tenzials mnicht zulassig, da sie damit den wesentlichen stadtebaulich-
landschaftsplanerischen Entwicklungszielen widersprechen wirden. Entlang der
Lindenstralie ist eine mehrgeschossige Bebauung vorgesehen. Dies entspricht
nicht der flir Tankstellen Gblichen eingeschossigen Baustruktur.

Ein weitraumiger Ausschluss von Tankstellen im Umfeld des Planungsbereichs
findet nicht statt. Die Versorgung mit Kraftstoff wird gewahrleistet Gber die vorhan-
denen und weiterhin dort planungsrechtlich zulassigen Tankstellen An der \Wuhl-
heide (westliche Seite vom Berliner Aultenring), Rummelsburger Landstrale

(2 Tankstellen), Kaulsdaorfer Stralle und Bellevuestraie,

Vergnigungsstatten sind ihrem Wesen nach gewerbliche Betriebe, die der Befrie-
digung bestimmter Bedlrfnisse oder der Zerstreuung durch Unterhaltungsdarbie-
tung dienen.

Das ausgewiesene Mischgebiet soll neben der Unterbringung der Wohnnutzung,
der Bestandssicherung und Bestandsergdnzung von nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben dienen. Die stadtebauliche Funktion dieses Gebietes wirde
durch die Zuldssigkeit von Spielhallen und anderen Vergnigungsstatten beein-
trachtigt.

Bei diesen steht die kommerzielle Unterhaltung der Besucher bzw. Kunden im
Vordergrund und nicht die Geselligkeit; sie ist durch gewinnbringende Freizeitge-
staltung und Amisierbetrieb gekennzeichnet. Vom Grofiteil der Vergnogungsstat-
ten gehen typischerweise Lidrmbeeintrachtigungen und das Wohnen wesentlich
storende Auswirkungen aus, sei es durch laute Musik, zusatzlichen Kraftfahrzeug-
und Besucherverkehr sowie sonstige Begleiterscheinungen. Dieser Umstand hat
wesentliche Bedeutung fur den Nachbarschutz und das in diesem Zusammenhang
stehende Gebot der Ricksichtnahme. Neben der Beeintrachtigung der Wohn-
nutzung werden auch ansdssige Gewerbenutzungen verdrangt, die die histon-
schen Gebiudeteile nutzen.

\ergnigungsstatten sollen vorzugsweize in Kerngebietslagen oder Hauptein-
kaufszonen innerhalb des Bezirks Treptow-Képenick verwirklicht werden, z. B. in
der angrenzenden Bahnhofstralle, wo auch bereits eine Spielhalle vorhanden ist,

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 4 ist als maximal zuldssiges Malk
der Nutzung eine GRZ von 0,3 bei maximal 5 Vollgeschossen sowie einer maximal
zulassigen GFZ von 1.2 ausgewiesen Dadurch ist eine bestandsorientierte, ver-
dichtete Neubebauung méglich

Das Malt der Nutzung onentiert sich an den Vorgaben der BauNVO und an den
umliegendan Wohngebieten.

Wegen der besonderen Lage der Grundstlcke an der Spree, unter Berlicksichti-
gung des vorhandenen 2-geschossigen denkmalgeschitzten Gebdudes Linden-
stralbe 35 und der denkmalgeschiitzten Gebdude an der Lindenstralle/Ecke
Spreestralie wird die maximale GRZ mit 0,3 (BauNVO § 17 max. GRZ 0,4) ange-
geben.

Im WA 2 ist mit Angabe einer maximalen GRZ von 0,3 eine geringfiigige Erweite-
rung der baulichen Nutzung unter BerUcksichtigung des vorhandenen, denkmalge-
schiitzten Wohnhauses innerhalb der Baugrenzen méglich.



Mit der Ausweisung der 4-geschossigen Bauktrper im WA 3 sollen die vorhande-
nen Baukdrper geschiitzt werden

Im WA 6 soll mit den 2- bzw. 3-geschossigen BaukGrperausweisungen die stra-
enbegleitende Bebauung fortgeflihrt werden. Im Baufenster entlang des Ufer-
grunstreifens wird eine 4-geschossige Bebauung ermdglicht mit einer GR von
1200 m? (Baukérper- und Baufensterausweisungen im WA 8 sind mit einer Kno-
tenlinie unterteilt). Im WA 5 ist eine maximal 4-geschossige Bebauung mit einer
erweiterten GRZ/GFZ von maximal 0,3/1,2 moglich.

Das Mali der Nutzung im MI 1 (Baukdrperausweisung) orientiert sich an den pra-
mierten Entwirfen des im Frihjahr 1993 durchgefihrten stddtebaulichen Gutach-
terverfahrens.

Auf den Grundsticken Lindenstralle 28-32 sind Baukdrper ausgewiesen, die GFZ-
Werte bis 1,7 erreichen und damit die Hichstgrenze, die in § 17 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) mit 1,2 angegeben ist, Gberschreiten.

Die Umsetzung des stadtebaulichen Gutachterverfahrens fithrt auf den Grund-
ticken Lindenstrale 28-32 zur Uberschreitung der zuldssigen Obergrenzen fir
das Mal der baulichen Nutzung.

Der Bebauungsplan sieht durch Baukérperausweisungen eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,7 (einschliellich Tiefgarage) und eine Geschossflichenzahl (GFZ)
von 1.8-2.0 vor,

Gemal § 17 Abs. 1 BauNVO liegen die Obergrenzen im Mischgebiet bei einer
GRZ von 0,6 und einer GFZ 1,2

Eine Nutzungsmaliberschreitung ist gemal § 17 Abs. 2 BauNVO mdglich, wenn
1. besondere stadtebauliche Grinde dies erfordem,

2. die Uberschreitungen durch Umstinde ausgeglichen sind oder durch Maf-
nahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht
beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die
Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und

3. sonstige Gffentliche Balange nicht entgegenstehen.
Alle drei Bedingungen werden im vorliegendan Fall erflllt:

zu 1.

Die besonderen stadtebaulichen Grinde liegen zum einen in der Lage des Areals
in der Nahe zur Altstadt Kopenick und zur Bahnhofstrae und seiner verkehrsgin-
stigen Erschlieliung, zum anderen in der relativ dichten Fassung der Strallen-
kante, um den wasserzugewandten Grundstlcksteil vor der hohen Larmbelastung
der Lindenstralle zu schltzen.

Innerhalb des stadtebaulichen Wettbewerbs wurde dies durch eine strallenbeglei-
tende Bebauung mit Querriegeln in der Mitte der Grundstlicke berlicksichtigt.
Dieser Entwurf fihrt zwar einerseits zu einer hohen Dichte, gleichzeitig liegt jedoch
gerade in dem Wechsel von Enge und Weite die gewlinschte stadtebauliche Qua-
litat dieses Entwurfes

Ein weiterer Faktor, der zur gréBeren Dichte flhr, ist die Erhaltung der stéidtebau-
lichen Eigenart und die Anpassung an die historische Entwicklung des Gebietes
Durch den Anbau an das vorhandene Gewerbegebidude an der Grundstlcksgren-
ze Lindenstralte 30, 31 werden klar gegliederte Zonen und Hife geschaffen. Alle
Gewerbeeinheiten sind von der Stralle aus erschlossen, jedoch auch flexibel
unterteilbar.

ad
o |
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Des Weiteren wird bei der geplanten Festsetzung der Geschosse die vorhandene
Bebauung an der Lindenstrale berlicksichtigt. Auf der nordlichen Strallenseite der
Lindenstralte (aulierhalb des Geltungsbereichs, auf den Grundsticken Linden-
stralle 8-15) sind 3-, 4- und 5-geschossige Wohnhauser in geschlossener Bauwei-
se vorhanden,

So entsteht mit der geplanten Bebauung der Eindruck einer stiadtebaulichen Zu-
sammengehdrigkeit.

Die historisch gewachsene Siedlungsstruktur entspricht einem Gebdudebestand,
der in den verschiedenen baugeschichtlichen Etappen entstanden ist, Die drin-
gend notwendige Erweiterung des Wohn- und Arbeitsangebotes soll sich an der
Vielfalt des Bestandes orientieren. Dabei wird berQicksichtigt, dass besonders in
den verdichteten stadtischen Siedlungsbereichen die Uferzonen zugénglich ge-
macht und mit dbergeordneten Wegenetzen und Griinzonen verknipft werden.

Zu 2.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wer-
den bartcksichiigt durch

« ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen mit der
Ausrichtung nach Slden und Westen zum ruhigen erbereich,

+ die bauliche Beschaffenheit der Gebaude, der Wohnungen und Arbeitsstatten,
« die Zugdnglichkeit der Hauser Uber einen offenen Verbindungsweg, der direkt
bis zum Uferweg fihrt und dessen Benutzung durch die Offentlichkeit vom Ei-

gentimer akzepliert wird,

die Nutzung der begrinten Freiflachen,

die Berlcksichtigung der Larmeinwirkung und Luftverunreinigung der stark
befahrenen Lindenstralle durch bautechnische Herstellung und Orientierung
der Baukdrper.

Bezlglich der Umweltbelange sind im Mischgebiet M| 1 die Dachflachen in einem
Umfang von mindestens 30% der Oberbaubaren Grundsticksflachen extensiv zu
begrinen (textliche Festsetzung Nr. ).

Die ca. 15,0 m breite Flache mit Pflanzgebot entlang des Spreeufers stellt eben-
falls eine Malinahme zum Ausgleich des Nutzungsmales dar. Diese Fliache bietet
eine hohe Aufenthaltsqualitat,

Weiterhin sind die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zu bepflanzen (textli-
che Festsetzung Nr. 4). Im allgemeinen Wohngebiet ist pro 300 m? und im Misch-
gebiet pro 400 m* Grundsticksfliche mindestens ein Obst- oder Laubbaum zu
pflanzen (textliche Festsetzung Nr. 10),

Die Festsetzungen der extensiven Dachbegriinung und der Hofbegriinung sowie
der Flache mit Pflanzbindung entlang der Spree sind Malinahmen, die die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sicherstellen und der Ver-
meidung nachieiliger Auswirkungen auf die Umwelt disnen,

Aulerdem sind im Mischgebiet Ml 1 wegen der intensiven baulichen Ausnutzung
der Grundsticksflache und um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu
gewahrieisten, bauliche Anlagen im Sinne von § 23 Abs. 5 der BauNVO, auller
dem erforderlichen privaten Kinderspielplatz, unzulassig (textliche Festsetzung
MNr. 7).
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Der Planbereich liegt in einem Bereich, der gut durch den &ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) und durch den Individualverkehr erschlossen ist. Gleichzeitig
ist die Lage durch die besonders reizvolle Umgebung mit der Spree im Siden, der
gffentlichen Parkanlage an der Wuhle im Westen und der Kopenicker Altstadt im
Osten bestimmt, die vielfaltige Erholungs- und Entspannungsméglichkeiten fir die
Bewohner und fir die dort Beschaftigten zulasst.

Grundsétzlich werden die Uberschreitungen der zulassigen Mutzungsmalie durch
die Festsetzungen hinsichtlich der Hohe und Tiefe der Bauk&rper, durch guantitati-
ven und qualitativen Ausgleich im dkologischen Bereich und durch das Einbezie-
hen des unmittelbaren und mittelbaren Umfeldes hinsichtlich der quartieribergrei-
fenden Erholungsmdglichkeiten und darQiberhinaus mit der glinstigen Erschliefung
durch den &ffentlichen Personennahverkehr ausgeglichen

Zu 3.

Sonstige éffentliche Belange, die der Uberschraitung der Obergrenzen geman
§ 17 BauNVO entgegenstehen wirden, sind nicht erkennbar.

Die Bebauung orientiert sich an den vorhandenen Gebduden, die erhalten bleiben
z B. das Kaffeelagerhaus und die anschliefenden Blrogebaude der ehemaligen
gewerblichen Nutzung auf dem Grundstiick Lindenstralte 31, 32. {Vgl. 3.1.2.1,

Ml 1),

Am Ufergrinzug der Spree sind die maximal 5-geschossigen Einzelbaukérper der
Wohnhéuser dargestellt. An der Wasserseite, mit Ausrichtung zur Spree, soll
Wohnnutzung erméglicht werden

Im MI 2 wird das maximal zulassige Mal der Nutzung mit GRZ/GFZ 0,4/1,2 ange-
geben. Mit der maximalen GRZ von 0.4 (BauNVO § 17 max. GRZ 0.6) wird die
Nahe zum Wohngebiet auf den Grundsticken beriicksichtigt.

5.1.3 Bauweise/ liberbaubare Grundsticksflaichen

Durch die Festsetzung von Baufenstern mit einer differenziert festgesetzten Bau-
weise wird innerhalb der bebaubaren Flache die offene oder geschlossene Bau-
weise ermdaglicht. Der Bebauungsplan schreibt durch die Ausweisung der unter-
schiedlichen Baufenster eine Mindestiransparenz zu den Uferbersichen zwischen
den Grundsticken vor (WA 2, 3, 4, 5 und B6)

Um den Charakter des besonders strukturierten Gebietes zu erhalten, ist es not-
wendig, die vorhandene denkmalgeschitzte Villa auf dem Grundstick Lindenstra-
e 35 “WA 2- mit ihrem Baumbestand zu schitzen und in die Neubebauung zu
integrieren. Aus diesem Grund wurde eine Baulinie mit 28,0 m Abstand zur Stra-
Renbegrenzungslinie und eine maximale GRZ von 0,3 gewahlt. So ist es maglich,
die bauliche Nutzung entlang der Stralle bis zur angegebenen Grélkenordnung zu
erweitern.

Ein Erhalt der Altbaume als Bastandieil der Freiflachen ist durch die Baumschutz-
verordnung geregealt.

Im WA 3 wurde aufgrund der bereits bestehenden hohen Grundsticksiberbauung
eine Baukdrperausweisung entlang der vorhandenen, denkmalgeschitzen Ge-
baude Lindenstrale 37-39/Spreestralie 2-4 gewahlt.

Im WA 4 wurden die Baugrenzen flir die (berbaubare Grundstiicksflache mit

Ricksicht auf den erhaltenswerten, alten Baumbestand des Grundstiicks Linden-
stralie 34 festgesetzt,

30
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Mit den differenzierten Baukdrperausweisungen auf dem Grundstiick Lindenstrafie
31-32 -Mi 1- wurde unter Einbeziehung der vorhandenen typischen Industriear-
chitektur mit dem ehemaligen Kaffeespeicher sowie der winkelférmig dazu orien-
tierten friheren Blrogebdude entlang der Lindenstralie die Errichtung von Blro-,
Gewerbe- und Wohnbebauung erméglicht.

Abstandsflachenunterschreitung

Mit den Baukérperfestsetzungen auf den Grundstiicken Lindenstralie 28-32 im

MI 1 werden die Abstandsflachenregelungen gemal § 6 Abs. 14 Bauordnung Ber-
lin (BauOBIn) teilweise auller Kraft gesetzt. Die detaillierten Festsetzungen sind
aus stadtebaulichen Grinden erforderlich.

Fur den Bereich Lindenstrafie 28-32 wurde im Frihjahr 1993 ein beschranktes
Realisierungsgutachterverfahren for finf Architekturbiros ausgelobt, mit dem Ziel,
einen stadtebaulich/architektonischen Entwurf unter der Beriicksichtigung von be-
absichtigten Nutzungen der verschiedenen Eigentimer bei der komplizierten
Grundstlckssituation herzustellen. Der Entwurf der ersten Preistréger soll realisiert
werden

Durch die Baukorperfestsetzungen werden die zu erhaltenden und die neu ge-
planten Gebaude in einen engen Zusammenhalt gesetzt, damit eine Uferfreiflache
von 15 m von Bebauung frei gehalten werden kann. Die nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen werden baulich klar gefasst.

Zwischen den Gebduden Lindenstralle 20A, 29B und 30 sowie zwischen den Ge-
biuden 288, 28C, 30 und 30B werden zentrale Freiflachen fur Kinderspielplatze
geschaffen.

Ebenso durch die Festsetzung der nicht (berbaubaren Flache zwischen den Ge-
bauden Lindenstral2e 310, 31F, 31G und 32, 32F, 32G und 32H wird eine zentrale
Freiflache geschaffen, die gleichzeitig einen Abstand der uferbegleitenden Wohn-
hausern zu den teilgewerblich genutzten Gebsduden entlang der Lindenstralle her-
stellt.

Eine andere Freifliche, mit Offnung zur Lindenstrale, wird durch die Baukbrper-
festsetzungen des vorhandenen Blrogebaudes Lindenstralle 31, des ehemaligen
Kaffeslagers Lindenstralie 31B und 31C sowie des Gebdudes direkt an der Lin-
denstralle, Nr. 31A, hergestelit.

Mit der Freihaltung einer 15 m breiten Uferzone und der Baukdrperausweisungen
auf dem restlichen Grundstick wird die Maglichkeit geschaffen, es sinnvoll zu be-
bauen. Fir die geplante Bebauung sind zur Gewdhrleistung von ausreichender
Belichtung, Besonnung und Bellftung (und auch zur Wahrung des Wohnfriedens)
ausreichende Freiflichen zwischen den Gebduden ausgewiesen. Die Wohnge-
baude sind nach Sidwesten, zur Uferfreifliche, ausgerichtet.

Die sich durch die Bauktrperausweisungen ergebenden teilweise geringeren Ab-
standsflachen als nach Bauordnungsrecht vorgeschrieben, sind aus folgenden
stadtebaulichen Grinden gerechtfertigt;

+ Zwischen den Gebauden Lindenstralle 29, 28A und 29B liegt keine Beeintrach-
tigung der Nutzung vor, da die Hauptorientierung des strallenbegleitenden Ge-
b&udes Lindenstralle 29, 28A nach Mordosten, zur Lindenstrale erfolgt und das
Wohnhaus Lindenstralie 29B nach Sldwesten, zur Spree ausgerichtet ist. Es
kann das Schmalseitenprivileg angewendet warden. Aulerdem ist zwischen
den beiden Gebduden die Einschrankung vertretbar, da die teilgewerbliche
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MNutzung des Hauses Lindenstralle 29, 29A nicht im gleichen Malte schitzens-
wert ist wie die Wohnnutzung der Lindenstralle 29B. Die unteren Geschosse
des Gebdudes Lindenstrafie 29, 294 sind fur Blironutzung vorgesehen, die
Fenster sind Oberwiegend zur Lindenstralle nach Mordosten ausgerichtet, die
darlberliegenden Wohnungen haben durchgesteckte Grundrisse.

= Zwischen den Geb&uden Lindenstrale 298 und 29C ist die Abstandsflachen-
unterschreitung unproblematisch. Es kann das Schmalseitenprivileg angewen-
deten werden. Insgesamt ist der Abstand zwischen den Hausern 158 m, die
Abstandsflachenlberschreitung betrdgt ca. 4,0 m. Beide Gebaude sind nach
Sudwesten zur Spree ausgerichtet, mit Staffelung der Anzahl der Geschosse
zur Lindenstralle (29C hat eine Ausweisung von vier Geschossen, 288 von fanf
Geschossen).
Durch Staffelung der Haushdhe (vier Geschosse im Shden, sechs Geschosse
im Morden an der Lindenstralle) sind ausreichende Belichtung, Besonnung und
Beluftung gewshrleistet und es sind ausreichende Freiflichen zwischen den
Gebauden ausgewiesen. Die Wohngebdude sind nach Stdwesten, zur Uferfrei-
flache der Spree, ausgerichtet

» Zwischen den Gebduden Lindenstrale 30 und 30B (Grenzbebauung) ist bei
Anwendung des Schmalseitenprivilegs eine Abstandsflachenunterschreitung
von ca. 4.0 m (vorhandener Gebaudeabstand 14,4 m) zu verzeichnen. Flr die
geplanten Nutzungen {flir das Geb&ude Lindenstralle 30 ist Blronutzung vor-
gesehen und flr die Lindenstrale 30B eine Nutzung als Wohnhaus) liegen kei-
ne wesentlichen Beeintrachtigungen vor, da die Hauptorientierung des Gebiu-
des Lindensfralle 30 nach Nordwesten und des Gebdudes Lindenstralle 30B
nach Sldwesten erfolgt und zwischen den Gebduden keine Fenster von Auf-
enthaltsraumen liegen.

s [Die geringe Abstandsflache (13,7 m) zwischen den Hiusern Lindenstralle 29C
und 30B ist zu vertreten, weil beide Hiuser nach Sidwesten ausgerichtet sind
und das Haus Lindenstrae 30B zum Nachbarhaus Lindenstralle 29C keine
Fenster von Aufenthaltsrdaumen auvfweist

« Zwischen den Gebauden Lindenstralie 31A und 31C ist die geringe Abstands-
flache von 11,4 m insofern unproblematisch, da das Gebiude Lindenstralle
31C keine Fenster von Aufenthaltsraumen in Richtung Lindenstrale 314 auf-
weist und beide Gebaude gewerblich genutzt werden.

Aulerdem ist zwischen den beiden Gebauden die Einschriankung vertretbar, da
die gewerbliche Nutzung beider Hauser nicht im gleichen Malle schitzenswert
ist wie die Wohnnutzung der Obrigen Hauser

* Der geninge Abstand zwischen den Gebduden 31A, 31C und 32 von 185 m
kann mit dem Schmalsetenprivileg begriindet werden.

+ Zwischen den Wohnhausem Lindenstralle 31E (Grenzbebauung) und 31G sind
keine Fenster von Aufenthaltsraumen vorhanden, die Hauser sind nach Sid-
westen, zur Spree, ausgerichtet. Auch bei den Gebauden 32F, 326G, 32H ist die
Einschrankung der Abstandsflichen unproblematisch, da samtliche Wohnhiu-
ser nach Sidwesten zur Spree und der Uferfreiflache ausgerichtet sind. Ausrei-
chende Besonnung und Beluftung ist damit gewéhrleistet. Zwischen den Hiu-
sern kann der geringe Abstand von 11,6 m bzw. 11,8 m mit dem Schmalssiten-
privileg begrindet werden.

* Ebenfalls zwischen den Gebauden Lindenstralte 32 und 32F ist die Abstands-
flachenunterschreitung unproblematisch, da das Gebdude Lindenstrabe 32
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nach Sudwesten onentiert ist und das Wohnhaus Lindenstralte 32F seine Aus-
richtung nach Westen, zum Kinderspielplatz, hat und nach MNordosten keine
Fenster von Aufenthaltsraumen aufweist,

Die Baugrenzen an der Lindenstralie und an der Spreestralie orientieren sich am
historischen Bestand und setzen die stadtebauliche Ordnung in diesem Bereich
fest. Damit wird das Planungsziel einer einheitlichen Strallenfront realisierbar.

Mit der Baukérperausweisung wird eine stidtebaulich vertrstbare Bebauung der
Grundstiicke zwischen Spree und Lindenstralte, die eine Grundstiickstiefe von
24 m bis 140 m aufweisen, moglich,

Textliche Festsetzungen zur Uberbauung der Grundstiicke

2. Auf den nicht dberbaubaren Grundstiicksfidchen im Mischgebiet MI 1 sind Steli-
platze und Garagen unzuldssig. Dies gilt nicht fir Tiefgaragen und festgesetzte
Stellpldtze.

{§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB iV. mit § 12 Abs. 6 BauNVO)

Begrindung:
Diese textliche Festsetzung ist wegen der hohen GRZ, die bereits die zulassige

Hobchstgrenze von 0,6 gemall BauNVO Gberschreitet, sowie wegen der Unterbau-
ung der Grundstlcksflaichen mit Tiefgaragen erforderlich, um eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung fur diese Flache zu gewshrleisten

Unterbaubarkeit

Auf den Grundsticken Lindenstralie 28, 30 und 31, 32 sind Tiefgaragen unter und
teilweise zwischen den Gebduden geplant.

Zur Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen ist die Unterbauung des Gelan-
des aullerhalb der Baukérper erforderlich.

Die Tiefgarage mit der Einfahrt zwischen den Gebduden Lindenstrafie 29 und 298
verbindet die Gebdude Lindenstralte 29, 29A, 298, 29C, 30, und 308.

Die Tiefgarageneinfahrt fur die Gebdude Lindenstralie 32, 31E, 31F, 31G und 32H
befindet sich an der Grundsticksgrenze zu Lindensirale 33.

Die Festsetzung erfolgt als TGa 1 aulterhalb der (berbaubaren Grundsticksfla-
chen.

Die Festlequng der Stellplatze in der Tiefgarage ist aus stidtebaulichen Grinden
erforderlich um den Ziel- und CQuellverkehr des motorisierten Individualverkehrs
gering zu halten. Gleichzeitig muss aber die Festsetzung ein ausreichendes Ange-
bot fir den motorisierten Individualverkehr ermiglichen. Das Gros der Stellplétze
ist der Wohnhausbebauung und der Blro- und Dienstleistungsnutzung vorbehal-
ten, die eine geringere Umschlagshaufigkeit aufweisen als die Besucher des Le-
bensmittelmarktes und der Sportstitte. Hierfur sind an den Gebiuden Linden-
stralie 31A und 31C oberirdische Stellplatze vorgesehen. Die raumliche Verord-
nung der Stellplatzanlagen und die Festsetzung einer Tiefgarage sind aus stadte-
baulichen und gestalterischen Grinden erforderlich, um Beeintriachtigungen der
geplanten Mutzungen durch Krafifahrzeuge zu minimieren. Die textliche Festset-
zung Nr. 4, die die Bepflanzung der Tiefgarage vorschreibt, sichert dariber hinaus,
dass die Flache auch optisch aufgewertet wird.

7. Im Mischgebiet MI 1 sind auf den nicht dberbaubaren Grundstiicksflachen bauli-
che Anlagen im Sinne des § 23 Abs. 5 der Baunufzungsverordnung unzuldssig.
{§ 1 Nr. 9 BauGB 1.V, mit § 23 Abs. 5 BauNVQ)
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Begrundung:
Diese textliche Festsetzung gilt nur fir das MI 1, da in diesem Baugebiet ein be-

sonders hohes Nutzungsmal mit Baukdrperausweisungen sowie Tiefgaragen-
unterbauung (hoher Versiegelungsgrad) festgesetzt wurde, das mit Nebenanlagen
im Sinne von § 23 Abs.5 BauNVO.

Das Bauvorhaben auf dem Grundstiick Lindenstrale 31/32 wurde gemai § 33
Abs. 2 BauGB zugelassen.

5.2, Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung , Offentliche Parkanlage®

Aus stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Griinden ist die planungsrecht-
liche Sicherung einer dffentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Offent-
liche Parkanlage® auf dem Grundstick Lindenstralle 24 erforderlich.

Im Bereich der Altstadt Képenick und deren unmittelbaren Umgebung sowie ge-
samtstadtisch stellen die Gewasser Spree und Wuhle ein landschaftliches und
stadtraumliches Hauptorientierungsband dar. Dieser Funktion entsprechend ist die
Ausweisung einer dffentlichen Grunflache in unmittelbarer Gewsdssemnahe notwen-
dig. An einer landschaftlich besonders pradestinierten Stelle, der Einmiindung der
Wuhle in die Spree, wird eine &ffentliche Griinflache mit reizvollen Panoramaaus-
sichten gesichert, die neben der Sicherung von Erholungspotenzialen auch eine
Erlebbarkeit der FluRniederungen ermdéalicht. Die &ffentliche Parkanlage sowie die
angrenzenden begrinten Wegeverbindungen innerhalb der aligemeinen Wohnge-
biete und Mischgebiete sind aullerdem Bestandteil Gbergeordneter Grinverbin-
dungen entlang der Gewésser Spree und Wuhle, welche weitraumige Griin- und
Wegeverbindungen mit Biotopverbindungsfunktionen entlang der Spree sowie von
der Spree bis zum Bamim hin an der Wuhle entlang erméglichen.

Die offentliche Grinfliche mit der Zweckbestimmung Offentliche Parkaniage”
weist eine Grille von 9.725 m? auf. Sie dient der Deckung des Bedarfs an woh-
nungsnahen affentlichen Grinflachen.

Auch durch den Landschaftsplan XVI-L-3 ,Unteres Wuhletal*, der die Sicherung,
Entwicklung und Erhaltung des Wuhletales in seiner Gesamtheit als Obergeord-
neten Griinzug formuliert, wird die Erforderlichkeit einer éffentlichen Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage® begrindet. Im Landschaftsplan
XVI-L-3 wird auf dem Grundstick Lindenstrale 24 neben einer 6ffentlichen Park-
anlage eine Ubergeordnete Ful- und Radwegeverbindung ausgewiesen

Das Grundstlck Lindenstralle 24 befindet sich z.Z. noch im Eigentum des Lisgen-
schaftsfonds. Eine Rickubertragung der Flache in das Eigentum des Landes
Berlin ist beabsichtigt. Die Herausldsung des entsprechenden Flurstlicks aus der
Bestlckungsliste des Liegenschaftsionds wurde seitens des Liegenschaftsfonds
veranlasst.

Eine Gestaltung der Flache als Erholungsfliche durch das Bezirksamt Treptow-
Képenick wurde bereits realisiert. Die im Bebauungsplan ausgewiesene offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage” ist bereits als 6f-
fentliche Grinflache gewidmet und im Verzeichnis der affentlichen Grin- und Er-
holungsflachen eingetragen.

Die Festsetzung einer dffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentli-
che Parkanlage” dient der Umsetzung der Vorgaben aus dem FNP Berlin und
Lapro.

5.3 Offentliche Stralenverkehrsflichen

Die Lindenstralle hat nicht nur eine ErschlieBungsfunktion in der Dammvorstadt
von Kdpenick, sondermn dient darlber hinaus als wichtige Strallenverbindung in
West-Ost-Richtung.
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Die Spreestralie ist eine ruhige Wohnstralle, die nur von der Lindenstralte bis zur
Spree fuhrt und auch keine Wendemaéglichkeit fur LKW s bietet,

Die offentlichen Verkehrsflichen der Lindenstralfe und der Spresstralle sollen
gemalt § 8 Abs. 1 Nr. 11 BauGB durch die Festsetzung der siidwestlichen
(Lindenstralle) und der westlichen (Spreestralle) Strafienbegrenzungslinien im
Bebauungsplan XV1-13 planungsrechtlich gesichert werden.

Textliche Festsetzung zum Schutz vor LAdrm- und Luftschadstoffen:

3. Zum Schutz vor Larm und Luftschadstoffen muss entlang der Lindenstrafie ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufent-
haltsraumen mdssen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den notwendigen
Fenstern von der Strafle abgewandt sein
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begrindung:
Die Lindenstralie ist sine hochbelastete erkehrsstralte, die Belastung erreicht

Hochstwerte von T70-75 dB(A) tags und 65-70 dB({A) nachts.

In der TA Larm ist der Hachstwert fir allgemeine Wohngebiete tags 55 dB(A) und
nachts 40 dB(A) und fir Mischgebiete tags 80 dB(A), nachts 45 dB{A) angegeben.
Diese Grenzwerte sollten nicht Uberschritten werden

Die nach Art und Umfang der zum Schutz vor schadlichen Umweltginwirkungen
durch Verkehrsgerdusche notwendigen Schallschutzmalnahmen fur schutzbe-
durftige Rdume in baulichen Anlagen, die in der vierundzwanzigsten Verordnung
zur DurchfUhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrswege Schall-
schutzmalinahmenverordnung - 24. BimSchV) festgelegt sind, werden im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens geprift.

Da die Grundstiicke bis zur Spree eine Tiefe von 84,0 bis 140,0 m erreichen, ist es
mdglich, die Wohnhauser im ruhigeren, strallenabgewandten Grundsticksteil zu
errichten. In der Ndhe der Spree ist ruhiges Wohnen maoglich, da der Larm der
Lindenstralle durch die stralenbegleitende Bebauung abgeschirmt wird.

Die Gebdudegrundrisse und der Wohnungsschlissel der Geb#dude direkt an der
Lindenstrale sind gegenwdartig nicht bekannt. Deshalb wird zur Wahrung gesunder
Wohnverhaltnisse (BelGftung trotz hoher Larmbeldstigung) for Wohnungen, die
unmittelbar an der Lindenstrale liegen, die textliche Festsetzung zum Schutz vor
Larm- und Luftschadstoffen erforderlich.

Textliche Festsetzung zur StraBenverkehrsfliche

11. Die Einteilung der Stralenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Fest-

setzung
(59 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Begrindung:
Die Einteilung der Strallenverkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungs-

plans. Um auszuschlieBen, dass im Bestandsplan dargestelite Stralteneinteilun-
gen als mafgeblich fir die Festsetzung der Stralenverkehrsfliche aufgefasst
werden kdnnten, ist die textliche Festsetzung erforderlich.
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5.4. Festsetzungen zum Naturschutz und zur Landschaftspflege

4. Im Mischgebiet MI 1 sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen gérine-
nsch anzwlegen und zu umterhalten. Dies gilt auch, wenn unter diasem untertir-
dische Garagen (Tiefgaragen) hergestelt werden. Die Erdschicht dber der Tief-
garage muss mindestens 0,80 m betragen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen
gitt nicht far Wege, Zufahrten und Stellplitze
(§ 9 Abs.1 Nr.25 Buchst. a und b BauGB, § 12 Abs. 6 sowie § 14 Abs. 1 Satz 3
IV mit § 23 Abs. 5 BauNvQ)

Begriindung:
Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt ist bei der Festsetzung

eines entsprechend hohen Nutzungsmalies bzgl. GRZ und GFZ im M 1 eine Be-
grinung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflichen notwendig. Die Aufnahme
einer speziellen Regelung zur Begrinung der nicht Oberbaubaren Grundsticksfla-
chen ist ebenfalls erforderlich, da im M 1 die Tiefgaragenflachen einen erheblichen
Umfang einnehmen und auf Grund der pradestinierten Lage der Baugebiete in
unmittelbarer Gewdésserndhe ein hoher Qualititsanspruch auch bei der Gestaltung
der Freiflachen umgesetzt werden soll.

Der Anspruch einer gualitativ hochwertigen Bepflanzung ist in Verbindung mit der
textlichen Festsetzung Nr. 10 durch eine Pflanzung von Baumen sowie durch
weitere Anpflanzungen umzusetzen. Zur Realisierung dieser Gestaltungsqualitat
igt bei der Begrinung von Tiefgaragen die Sicherung einer entsprechenden Erd-
schicht auf der Tiefgarage erforderlich. Mit der festgesetzten Schichtdicke von

0,80 m ist neben der Pflanzung von Strauchem und Bodendeckern auch sine
Pflanzung ven Baumen méglich. AuBerdem wird mit der textlichen Festsetzung
sichergestellt, dass ausreichend biotisch aktive Freiflachen zur Verflgung stehen,
um die Aufrechterhaltung notwendiger Funktionen im Naturhaushalt auch kinftig
wahrzunehmen.

Die textliche Festsetzung dient der Gestaltung und Aufwertung des Orts- und
Landschafisbildes und erméglicht durch eine Gliederung und Strukturierung der
Freiflachen die Sicherung eines qualitativ hochwertigen Wohnstandortes.

5. In dan allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 4, WA 5 WA & und in den Misch-
gebieten M 1 und Ml 3 sind die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen mit
Bindung zum Anpflanzen in der Weise zu bepflanzen, dass der Eindruck eines
ununterbrochenen Ulergriinzugs entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.
Die Bindung zur Bepflanzung und zum Erhalt gilt nicht fir die Flache A.

(59 Abs 1 Nr. 25 Buchst. a und b, § 9 Abs. 4 BauGE i.V. mit § & Abs. 4 Satz 3
und Abs. 3 NatSchGBIn)

Begriindung:
Die textliche Festsetzung ist zur Sicherung einer Ubergeordneten Grinverbindung

entlang der Spree eforderlich.

Das Gewdsser Spree stellt landschaftlich und stadirdumlich 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 Ufergrinzuges entsteht. Die Bindung zur Be-
pflanzung und zum Erhalt gilt nicht fir die ausgewiesene Wegeflache. Die textliche
Festsetzung dient der gestalterischen Aufweriung des Uferbersichs. Die Flache
mit Bindung zum Anpflanzen weist eine Breite von ca. 15 m auf, nur an wenigen
Stellen wird diese Breite auf Grund des verfolgten stidtebaulichen Konzeptes ge-
ringfugig unterschritten, die Funktion eines Grlnzuges wird dadurch jedoch nicht
nagativ beeinflusst.
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Auch vor dem Hintergrund der hohen baulichen Ausnutzung der Grundstiicke ent-
lang der Spree ist die Anlage eines begrinten Uferstreifens mit integriertem &ffent-
lichen Wegerecht entlang der Spree fur die Eigentimer zumutbar und verhaltnis-
malig.

Eine Bepflanzung der Flache auf der Grundlage der dem Begriindungstext beilie-
genden Pflanzliste wird empfohlen,

6. Im Mischgebiet M/ 1 sind die Dachfidchen in einem Umfang von mindestens
30 % der uberbaubaren Grundsticksfiache extensiv zu begrilnen; die gilt nicht
fiir technische Einrichtungen und fir Beleuchtungsfiachen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst a BauGB)

Begrindung:
Die Festsetzung dient entsprechend § 1 Abs. 5 BauGE der Sicherung einer men-

schenwirdigen Umwelt sowie dem Schutz und der Entwicklung der natlrlichen
Lebensgrundlagen. Sie ist zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Um-
welt, welche aus dem festgesetzien Nutzungsmafk im M 1 resultiert, erforderlich
Die Festsetzung ist aulerdem zum Schutz des Lokalklimas im Interesse siner
nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung erforderlich sowie angesichts des stid-
tebaulich beabsichtigten hohen baulichen Nutzungsgrades (hoher Versiegelungs-
grad durch festgesetztes Nutzungsmal und Tiefgaragenunterbauung, hohe GFZ)
gerechtfertigt und zumutbar.

Um in die gestalterische Freiheit des Bauherren nicht einzugreifen, wird keine
Dachform festgesetzt. Jedoch sind Dachflachen mit einem MNeigungswinkel bis
maximal 30°, welche fur die fesigeseizten Nutzungsarten mégliche und typische
Gestaltungselemente sind, fir eine extensive Dachbegriinung mit einem ange-
messenen Kostenaufwand geeignete Gestaltungselemente. Sollten vorn Bauher-
ren andere Gestaltungsformen praferiert werden, so sind diese grundsatzlich mag-
lich, jedoch mit groGeren baulichen Aufwendungen verbunden.

Durch die Begrinung der Dachfldchen wird das Orts- und Landschaftsbild aufge-
wertet.

Zur Vermeidung unzumutbarer Harten wird in der Festsetzung ein prozentualer
Anteil der zu begrinenden Dachfidchen festgesetzt. Bei der Realisierung der ex-
tensiven Dachbegrinung in diesem Umfang wird ein Gkologischer Mindeststan-
dard bei geringem Pflegeaufwand gesichert.

Die Verwendung von Arten entsprechend der dem Begriindungstext beiliegenden
Pflanzliste wird empfohlen,

10 In den allgameinen Wohngebieten WA 1 WA 2, WA 3, WA 4, WA 5 und WA &
ist pro 300 m* Grundsticksfidche und in den Mischgebieten MI 1, MI 2 und MI 3
ist pro 400 m? Grundstiicksfidche ein Obst- oder Laubbaum zu pflanzen. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen Biume
einzurechnern.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB)

Begrundung:
Obst- und Laubbaume sind fur das Plangebiet und deren unmittelbaren Umgebung

typische Elemente, die das Ons- 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 gewshlt, dass pro 170 m? vorhandener
Freiflache 1 Obst- oder Laubbaum zu pflanzen ist. Die Anzahl der Baumpflanzun-
gen, die sich unter Beachtung der ausgewiesenen Nutzungsmale ergibt, stelt
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keine unzumutbare Einschrankung der Nutzbarkeit der Grundstiicke dar. Obst-
und Laubbdume haben eine hohe tkologische Wertigkeit und dienen somit der
Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Eine Verwendung von Arten entsprechend der dem Begrindungstext beiliegenden
Pflanzliste wird empfohlen.

& Die Fldche A ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu balasten.
(& 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Begriindung:

Die textliche Festsetzung ist zur Sicherung einer Ubergeordneten Wegeverbindung
entlang der Spree erforderlich.

Das Gewdsser Spree stellt landschaftlich und stadtriumlich eine Besonderheit dar,
welche es fir die Erholungsnutzung zu erschliellen gilt. Aus diesem Grund wird
unmittelbar am Gewasser Spree angrenzend eine Wegeflache A mit einer Breite
ven 2.0 m planungsrechtlich gesichert. Die zeichnerische Darstellung der Wege-
flache A im Bebauungsplanentwurf XVI-13 orientiert sich an den drtlichen Gege-
benheiten. Die Wegeflache A ist Bestandteil einer Flache mit einer Bindung zum
Anpflanzen, welche so zu bepflanzen ist, dass der Eindruck eines ununterbroche-
nen Ufergrinzuges enisteht. Da die Wegeflache A als Ubergeordnete Wege-
verbindung fungiert, ist die Sicherung eines dffentlichen Gehrechtes erforderlich.
Durch die textliche Festsetzung wird der Uferbereich fir die gesamte Bevélkerung
nicht nur sichtbar, sondern auch erlebbar gemacht. Sie dient in Verbindung mit der
textlichen Festsetzung Nr. 5 der gestalterischen Aufwertung des Uferbereichs.

Die Flache mit Bindungen zum Anpflanzen mit integriertem &ffentlichem Wege-
recht Ubernimmt die Funktionen eines (bergeordneten Grinzuges und wird somit
den Vorgaben aus FNP Berlin und Lapro gerecht.

Da der Eingriff in das private Eigentum bei der Sicherung eines Ufergrinzuges so
gering wie maglich gehalten werden solite, erfolgte auf Privatfldchen entlang der
Spree nur im Bereich der Wegeflache A die Belegung mit einer affentlichen Nut-
zung. Im Rahmen der Planungen wurde das Ziel verfolgt, eine anspruchsvolle Be-
bauung mit qualitativ hochwertigen Freifiichen unter Einbeziehung der Uferberei-
che zu sichern. Eine Abgrenzung von privaten und offentlichen Bereichen entlang
des Gewdssers sollte somit vermieden werden. Trotzdem bestand auf Grund
Ubergeordneter Planungen die Erforderlichkeit zur Ausweisung eines &ffentlichen
Wegerechtes entlang der Spree. Die aufgenommene zeichnerische und textliche
Festsetzung flhrt zur Ldsung dieses Interessenkonfliktes und wird allen Interessen
gerecht.

Auch vor dem Hintergrund der hohen baulichen Ausnutzung der Grundsticke ist
die Anlage eines begrinten Uferstreifens mit integriertem &ffentlichen Wegerecht
entlang der Spree fur die Eigentimer zumutbar und verhaltnismaRig. Die Eigent-
mer konnan groltenteils auf den verbleibenden Grundstiicksflachen Baumassen
realisieren, die Uber das Ubliche Mal des § 17 BauNVO hinausgehen

8 Die Fldche B ist mit minem Leifungsrecht zugunsten der Berfiner Wasserbefrishe
zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begrindung: Leitungen der Berliner Wasserbetriesbe, die aullerhalh des éffentli-

chen Stralenlandes zwischen Spreestralte und der Spree liegen, sollen mit einem
Leitungsrecht gesichert werden, um eine Freihaltung der Flache zu gewahrieisten.
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Hinweis: Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 4, 5, 6, und Nr. 10 wird
die Verwendung der der Begrindung beiliegenden Pflanzliste vom
01.11.2002 empfohlen

Begrindung: Die FPflanzliste bericksichtigt vorrangig heimische, standortgerechte
arten. Die Aufnahme siner entsprechendean Pflanzliste =oll den gebietstypischen
Charakter an diesem Standort unterstreichen.

. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die zeichnerischen Festsefzungen im Bebauungsplanentwurf XVI-13 sowie
die Berlcksichtigung von Grinfestsetzungen wird es zu einer gestalterischen Auf-
wertung des Plangebietes sowie zur einer Verbesserung der dkologischen Ge-
samtsituation kemmen.

Durch entsprechende Gestaltungsvorschriften z.B Baukérperausweisungen und
Pflanzgebote wird sichergestellt, dass naturhaushaltswirksame Fldchen in ausrei-
chendem Male zur Verfugung stehen. Umweltentlastende Wirkungen gehen
ebenfalls von der Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung aus, indem anfal-
lendes Niederschlagswasser zu einem gewissen Anteil zurGckgehalten und das
Mikroklima positiv beeinflusst wird.

Die Festsetzung eines begrinten Uferbereichs mit einem offentlichen Wegerecht
dient der Starkung der Eigenart des vorhandenen Landschaftsraumes. Im Weite-
ren kann durch die Sicherung einer funktionellen Wegeverbindung entlang der
Gewasser Spree und Wuhle sowie durch die Sicherung einer Grunflache mit der
Zweckbestimmung .Offentlichen Parkanlage® dem Bedarfnis der Aligemeinheit auf
Zugang zu Landschaftsteilen, die sich nach ihrer Beschaffenheit fir die Erholung
der Bevolkerung besonders eignen, in angemessener \Weise Rechnung getragen
werden.

2. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

Durch die geplante Eintragung von Gehrechten entlang des Spreeufers ist ein ent-
schadigungsrelevanter Eingriff ins Eigentumsrecht méglich. Der bereits vorhande-
ne Uferweg auf den Grundsticken Lindenstralie 29-32 wurde mit der Eintragung
von Baulasten gesichert. Fur die noch zu bebauenden Grundstiicken wird entspre-
chend mit den Eigentimemn verhandelt. Zur Sicherung der Finanzierung fir den
Grunderwerb wird ein Titel im Bezirkshaushalt eingestellt, falls mit der Festsetzung
des Bebauungsplans Anspriiche auf Ubernahmeverlangen bestehen soliten.

Fir die Unterhaltung der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Of-
fentliche Parkanlage" sowie zum Erwerb des Spreegrundstiicks Gemarkung Kan-
ne, Flur 2, Flurstuck 4957/95 und des angrenzenden Flursticks Gemarkung
Kopenick, Flur 2, Flurstick 68, die sich bisher im Eigentumn der Wasser- und
Schifffahrisverwaltung des Bundes befinden, sind entsprechende Gelder in den
Bezirkshaushalt einzuplanan.

IV. VERFAHREN

= Am 10. August 1992 beschioss das Bezirksamt Kdpenick von Berlin die Auf-
stellung des Bebauungsplans XVI-13, BA-Beschluss Nr. 137/92.
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+ Am 12 August 1992 erhielten die Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungs-
wesen, die Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Umweltschutz, die
Senatsverwaltung flr Verkehr und Betriebe, die Senatsverwaltung fir Wirtschaft
und Technologie und die Senatsverwaltung for Finanzen Informationsschreiben
Uber die Aufstellung des Bebauungsplans.

« Am 04. September 1992 wurde der Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 des BauGB im Amtsblatt von Berlin MNr. 48 auf S 2734
verdffentlicht.

= Vom 05, Oktober bis 05. November 1992 fand in den Riumen des Stadi-
planungsamtes Kdpenick, Grinstralie 4, die frihzeitige Burgerbeteiligung statt.
Es wurden 10 schriffliche Stellungnahmen von verschiedenen Investoren und
Interessengemeinschaften mit Anregungen und Hinweisen eingereicht,

« Vom 12. Oktober bis 26. November 1993 wurden die Behérden und Stellen,
die Trager cffentlicher Belange sind, gemal § 4 Abs. 1 BauGE am Planverfah-
ran beteiligt.

Es wurden 23 Stellen und Behérden beteiligt und 5 schriftliche Anregungen und
Himweise gedulert.

« Die offentliche Auslegung gemall § 3 Abs, 2 BauGB iV.m. § 6 Abs. 2 AG-
BauGB flr den Bebauungsplanentwurf XVI-13 fand in der Zeit vom 02. Mai bis
02. Juni 2000 im Bezirksamt Kopenick, LuV Vermessen und Planen, Fachbe-
reich Stadtplanung, Grinauer Stralle 210-218 statt. Ort und Dauer der Ausle-
gung wurden vorher ortsiblich bekannt gemacht.

Die Behdrden und Stellen, die Trager dffentlicher Belange sind, wurden vorher
von der Auslegung benachrichtigt.

Es wurde der Entwurf des Bebauungsplans XVI-13 mit der Begrindung vom

06. April 2000 und das Grundsticksverzeichnis ausgelegt.

Wahrend der Auslegungsfrist hatten die Blrger und die Behérden und Stellen,
die Trager offentlicher Belange (TOB) sind, die Méglichkeit, Anregungen zu 4u-
Bern. Diese wurden in die abschliefende Abwdgung der éffentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander nach § 1 Abs. 6 BauGB ein
bezogen.

Es informierten sich S Blrger Uber die Bebauungsplanung und es wurden 3
schriftliche Stellungnahmen eingereicht.

« Durch die veranderte stadtebauliche Zielsetzung fir die Grundsticke Linden-
stralle 34, 34a sowie flr den wasserseitigen Teil des Grundstiicks Lindenstralie
35 und 36a wurden die Grundzige der Planung berlhrt, es erfolgte eine er-
neute offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGE in den Riumen des Be-
zirksamtes Treptow-Kdpenick von Berlin, Abt. Stadtentwicklung, Amt flr Stadt-
planung und VYermessung, Fachbereich Stadtplanung, in der Zeit vom 05. No-
vember bis 05. Dezember 2001.

Ort und Dauer der Auslegung wurden verher onsiblich bekannt gemacht.
Die Behtrden und Stellen, die Trager dffentlicher Belange sind, wurden vorher
von der Auslegung benachrichtigt.

Es wurden der Entwurf des Bebauungsplans XVI-13 vom 06. April 2000 mit
dem Deckblatt vorn 26.10.2001 und der Begrindung vom 23. Oktober 2001
sowie das Grundsticksverzeichnis ausgelegt.
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Wahrend der Auslegungsfrist hatten die Blrger und die Behdrden und Stellen,
die Trager dffentlicher Belange (TOB) sind, die Méglichkeit, Anregungen zu &u-
Eern. Diese wurden in die abschliellende Abwagung der éffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander nach § 1 Abs. 6 BauGB
ginbezogen.

An der Planung haben sich 10 Personen beteiligt. Es wurden 4 schriftliche
Stellungnahmen eingereicht.

Durch die erforderliche Anderung der Grinflache mit der Zweckbestimmung
"Offentlicher Kinderspielplatz" in ,Offentliche Griinanlage® auf dem Grundstick
Lindenstrale 24 wurden die Grundzige der Planung nicht beriihrt.

Gemal § 13 BauGB kann dann von der Unterrichtung und Erérterung nach

§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB abgesehen werden. Den ber(hrten Fachamtern wur-
de die Verénderung in der Planausweisung mitgeteilt sowie die Maglichkeit der
Stellungnahme in der Zeit vom 05. Mérz bis 05. April 2002 eingeraumt.

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 03. Dezember 2002 die Auswertung
der Tragerbeteiligung offentlicher Belange, die Ausweriung der tffentlichen
Auslegung, der erneuten offentlichen Auslegung, der eingeschrankten Betroffe-
nenbeteiligung sowie inhaltliche Anderungen zum Bebauungsplanentwurf be-
schlossen.

Durch Anderungen in der Planzeichnung und Erganzung, Anderung bzw. Her-
ausnahme von textlichen Festsetzungen und Herausnahme der Pflanzliste auf
dem Plan und Aufnahme eines Hinweises mit Bezug auf die Pflanzliste im Be-
griundungstext werden die Grundzilge der Planung beriihrt und es wurde er-
forderlich, dass der Bebauungsplanentwurf XVI-13 erneut 6ffentlich ausgelegt
wurde.

Die 2. emeute dffentliche Auslegung gemalk § 3 Abs. 3 BauGE iV.m. § 6 Abs.
2 AGBauGRB fir den Bebauungsplanentwurf XVI-13 fand in der Zeit vom 06.
Januar bis 05. Februar 2003 im Bezirksamt Treptow-Kopenick, Abt. Bauen
und Stadtentwicklung, Amt fir Stadiplanung und Vermessung, Fachbereich
Stadtplanung staft.

Ort und Dauer der Auslegung wurden vorher ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurden vorher
von der Auslegung benachrichtigt.

Es wurde der Entwurf des Bebauungsplans XVI-13 vom 8. April 2000 mit den
Deckbiattern vom 26.10.2001 und vom 05.11.2002 mit der Begrindung vom
1212 2002 sowie das Grundstlicksverzeichnis ausgelegt.

Wahrend der Auslegungsfrist hatten die Blrger und die Behdrden und Stellen,
die Trager dffentlicher Belange (TOB) sind, die Moglichkeit, Anregungen zu
dultern. Diese wurden in die abschliefende Abwagung der &ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander nach § 1 Abs. 6 BauGB
einbezogen.

Es informierten sich 15 Personen (ber die Bebauungsplanung und es wurden
& schriftliche Stellungnahmen eingereicht.

BA-Festsetzungsbeschiuss Nr. 185/2003 vom 27.05.2003

BVV-Festsetzungsbeschluss Nr. 324/19/03 vom 28.08.2003

Rechtsprifung
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Bagrindung zum Bebauungsplan XW1-13

Im Ergebnis der Rechtskontrolie durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung, Referat | D, im Rahmen der Festsetzung des Bebauungsplans wurde uns
am 28. Oktober 2003 mitgeteilt, dass eine nachirigliche Anderung des Bebau-
ungsplans erforderlich ist, die eine inhaltliche Auswirkung hat, jedoch nicht die
Grundzige der Planung berdhrt.

Im Rahmen der eingeschrankten Betroffenenbeteiligung gemat § 3 Abs. 3 Satz
3 BauGB in Verbindung mit § 13 Nr. 2 BauGB hatten die sieben betroffenen
Grundstlckseigentimer in der Zeit vom 3. bis zum 20. Februar 2004 Gelegen-
heit zur Stellungnahme.

Es wurden zwei schriftliche Stellungnahmen eingereicht.

+ Ermeute Rechtsprifung
Mit dem Schreiben vom11.10.2004 (SenStadt Il C 36) wurde uns mitgeteilt,
dass der Bebauungsplan nicht mehr zu beanstanden ist und dass das Bezirk-
samt den Bebauungsplan gemaRl § 6 Abs. 5 AGBauGE nunmehr als Rechts-
verordnung festsetzen kann,

Planreife gemaR § 33 Abs.2 BauGB

« Am 02. Januar 1995 stimmte das Bezirksamt Képenick von Berlin mit Beschluss Nr.
304/95 der Planreifeerkldrung gemall § 33 Abs. 2 zur Bebauung des Grundsticks
Lindenstralle 29-30 zu.

Auf der Grundlage des Wettbewerbsergebnisses des im April 1993 durchgefihrien
Gutachterverfahrens wurde die Planung fiir das o0.g. Grundstick erstellt. Entlang

der Lindenstrale und zeilenartig bis zur 150 m breiten Ufergrinflache wurden
Wohnhduser mit unterschiedlichen Hohenstaffelungen, an der Lindenstraie
6-geschossig und am Spreeufer 4-geschossig mit Staffelgeschossen, geplant und be-
reits realisiert.

Es wurden 127 Wohnungen in flnf Hausern gebaut.

Die Erschliefung erfolat von der Lindenstralle aus und Gber die gemeinsam mit dem
Nachbargrundstiick Lindenstralle 29 genutzte Privatstraiie,

Bis zur Spree einschlielilich des Ufergriinzuges wurde das Geldnde nach besonderer
Grunflachenplanung hergestelit,

* In der Sitzung des Bezirksamtes Képenick von Berlin am 03. Juli 1995 wurde der
Planreifeerklarung gemat § 33 Abs. 2 BauGB fur die Bebauung auf den Grundstiik-
ken Lindenstrale 25 und 31-32 zugestimmt (BA Beschluss Nr. 389/95).

Auf dem Grundstiick Lindenstralle 31-32 war die Bebauung mit verschiedenen Hau-
sern in unterschiedlicher Hohe sowie der Ausbau der vorhandenen Gebaude (Bero-
Kaffee) geplant und wurde bereits realisiert.

Die Gebdude werden von der Lindenstralte aus tber eine Allee bis zur Spree hin er-
schlossen.

Im Altbau der ehemaligen Kaffeeproduktion und in dem geplanten Neubau, der

2-, 5- baw. 7-Geschosse erhalten sollte, sind im Erdgeschoss Raume flir Handel und
Buroraume in den Obergeschossen gebaut worden.

Uber einen zentralen Platz mit Grinzone, Kinderspielplatz und Café schlielt sich &in
Ensemble von 5-geschossigen Stadtvillen mit Staffelgeschossen bis zur Spreeufer-
flache an.

Insgesamt sind 163 Wohnungen, 2 748 m* Handelsflache, 2 902 m? Biiroflache

und 102 m?* Gastronomieflache geschaffen worden.
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V. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i d. F. vam 23. September 2004 (BGBI. |. S. 2414)
Fur dieses Bebauungsplanverfahren gilt die Uberleitungsregel des § 233 Abs. 1
BauGB iV.m. § 244 Abs. 1 BauGB.

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom
7. November 1999 (GVBI. 5.578)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i, d. F. der Bekanntmachung vom
23. Januar 1920 (BGBI. | 5.132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22, April 1993 (BGBI. | 5.466)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Natur-
schutzgeselz - NatSchGBIn) i.d.F. vom 28.10.03 (GVBI. 5. 554), zuletzt gedndert
durch Art. XIV des Gesstzes vom 17.12.03 (GVBI. S617)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. des BNatSchGNeuregG vom
25.03.2002 {BGBI. | 5.1193)

Gesetz liber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) i.d F. vom 5 Septem-
ber 2001 (BGBIl. S. 2350), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
18.06.2002 (BGBI. | 5. 1914, 1921)

Aufgeastelit:
Bezirksamt Treptow-Kopenick von Berlin
Abt. Bauen und Stadtentwicklung

Berlin, den
Dr, Schmitz Leuck
Bezirksstadtrat Leiterin Fachbereich Stadtplanung
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Anhang

Textliche Festsetzungen

1

In den Mischgebieten MI 1, Ml 2 und MI 3 sind die in § 6 Abs. 2 Nr.6 (Gartenbau-
betriebe), Nr.7 (Tankstellen), Nr.8 (Vergnigungssiatten) der Baunutzungsverord-
nung genannten Nutzungen nicht zuldssig.

- Auf den nicht Oberbaubaren Grundsticksflachen im Mischgebiet MI 1 sind Stell-

platze und Garagen unzuldssig. Dies gilt nicht fir Tiefgaragen und fesigesetzie
Stellplatze.

. Zum Schutz vor Larm und Luftschadstoffen muss entlang der Lindenstralle ein

Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthalts-
raumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den notwendigen Fenstern
von der Strale abgewandt sein.

. Im Mischgebiet Ml 1 sind die nicht Oberbaubaren Grundsticksflichen gértnerisch

anzulegen und zu unterhalten. Dies gilt auch, wenn unter diesem unterirdische Ga-
ragen (Tiefgaragen) hergestellt werden. Die Erdschicht Gber der Tiefgarage muss
mindestens 0,80 m betragen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir We-
ge, Zufahrten und Stellplatze.

. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 4, WA 5, WA 6 und in den Mischge-

bieten Ml 1 und MI 3 sind die nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen mit Bindung
zum Anpflanzen in der Weise zu bepflanzen, dass der Eindruck eines ununter-
brochenen Ufergrinzugs entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Die Bin-
dung zur Bepflanzung und zum Erhalt gilt nicht fir die Flache A

6.1m Mischgebiet MI 1 sind die Dachfldchen in einem Umfang von mindestens

10.

30 % der Gberbaubaren Grundsticksflache extensiv zu begriinen; dies gilt nicht fir
technische Einnichtungen und fir Beleuchtungsflachen,

. Im Mischgebiet MI 1 sind auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen bauliche

Anlagen im Sinne des § 23 Abs. 5 der Baunutzungsverordnung unzulssig.

. Die Flache A ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

. Die Flache B ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Berliner Wasserbetriebe

zu belasten,

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, WA 5 und WA 8 ist
pro 300 m* Grundstlcksfldche und in den Mischgebieten MI 1, MI 2 und MI 3 ist
pro 400 m* Grundstlcksflache ein Obst- oder Laubbaum zu pflanzen. Bei der Er-
mittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Biume einzu-
rechnen.

11. Die Einteilung der Stralenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Hinweis:

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 4, 5, 6 und Nr. 10 wird die Ver-
wendung von Aren der der Begrindung beigeflgten Pflanzliste vom 1.11.2002
empfohlen.
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PFLANZLISTE zum Bebauungsplan XVI-13 vom 28.03.2003

Bdume
Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feld-Ahorn '
Acer pseudoplatanus Berg-Ahom
Alnus glutinosa Erle
Betula pendula Sand-Birke
Corylus columa Baum-Hase|
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Juglans regia Walnuss
Malus sylvestrs Wild-Apfal )
Prunus avium Vogel-Kirsche ]
Pyrus communis Fultur-Birne
Salix alba | Silber-Weide
Salix caprea Sal-Weide o
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde
'Tilia platyphyllos Sommer-Linde |
| Ulmus laevis Flatter-Ulme -
Striucher
| Botanischer Name ) Deutscher Name
| Comus mas Kornelkirsche
Comus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus lasvigata | Zweigriffliger Weik-Dorn
Cratasgus monogyna | Eingriffliger Weil-Dorn -
 Eleagnus commutata Clweide
Hippophae rhamnoides Sanddom -
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Prunus mahaleb Steinweichsel
' Prunus spincsa Schlehe
| Rhamnus catharticus Purgier-Kreuzdom
Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Roga canina ) Hunds-Rose
Rosa corymbifera Hecken-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose |
Rosa rugosa Kartoffel-Rose
Sglix aunta Dhr-Weide
| Salix cineraa Grau-YWeide
Salix viminalis Korb-Weide i
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa | Roter Holunder
Viburnum opulus | Gemeiner Schneeball

54




Begrundung zum Bsbauungsplan X4I-

Pflanzliste fiir extensive inun

Bromos erectus Aufrechie Trespe N
Ceratodon purpureus Homzahnmoos
Campanula rotundifolia Glockenblume

Cornynephorus canescens Silbergras

Dianthus arenarius Sandnelke
Festucaspec. Schwinge|

Helichrysum arenarium

Sandstrohblumea

Higracium pilosella

' Kleine Habichtskraut

Jasione montana Bergsandglockchen
Leucanthemum vulgare Wiesenmargerite )
Potentilla argentea N Silberfingerkraut

Poa spec. . Rispenkraut

Sedum spec. Mauerpfeffer

Sempervivum tectoruy Dachwurz

Thyrmus serphylium

| Sandthymian
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