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l. Planungsgegenstand

Veranlassung und Erforderlichkeit

Durch den Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fur eine deutliche
stadtebauliche Aufwertung des bezirklichen Zentrums entlang der Bahnhofstral3e ge-
schaffen werden.

Die stadtebauliche Aufwertung soll durch eine Neubebauung des nérdlichen Teilbe-
reichs des Plangebiets erreicht werden. Fur diesen Teilbereich liegen konkrete Ent-
wicklungsabsichten vor. Ein Projektentwickler hat sich den Zugriff auf die Flurstiicke
141, 296, 298-300, 302, 304, 312 und 313 durch einen Kaufvertrag gesichert und
plant hier die Errichtung eines Geschéaftshauses Elcknerplatz 2/8 Bahnhofstral3e 23,
25 und Borgmannstral3e 12. Somit scheint die planerische Zielsetzung, zum einen
den durch die Bahnhofstral3e, den Elcknerplatz, die Borgmannstral3e sowie die Parri-
siusstral3e definierten Baublock im Sinne einer Stadtreparatur zu vervollstandigen
und zum anderen das Stadtteilzentrum Kopenick im Sinne einer polyzentralen Zent-
renstruktur weiter zu entwickeln und in seiner Funktion zu stérken, greifbar. Der Be-
bauungsplan soll jedoch nicht nur die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das
konkret geplante Vorhaben schaffen, sondern eine nachhaltige, geordnete stadtebau-
liche Entwicklung auch dann ermdéglichen und gewéhrleisten, wenn das aktuell ge-
plante Vorhaben gedndert oder als Nutzung aufgegeben werden muss.

Zudem sollen im stidlichen Teilbereich des Plangebiets (Flurstiicke 147 -150) die be-
stehenden Nutzungen planungsrechtlich gesichert und die potentiellen Entwick-
lungsmaglichkeiten eindeutig und abschlieRend definiert werden. Fir den sidlichen
Teilbereich bemisst sich die Zulassigkeit von Vorhaben derzeit — ebenso wie fiir den
nordlichen Teilbereich — nach den Regelungen des § 34 BauGB. Ohne Einbeziehung
dieser Teilflachen wirden sich nach Realisierung des geplanten Geschaftshauses
Entwicklungsimpulse und Mdéglichkeiten der baulichen Nutzung ergeben, die nicht
den stadtebaulichen Zielsetzungen fiir diesen Bereich entsprechen. Beispielsweise
wére eine Verdrangung der hier vorhandenen und als erhaltenswert eingestuften
Wohnnutzung (siehe unten) durch zusatzlichen Einzelhandel zu befiirchten. Ferner
wére im sidlichen Bereich des Baublocks angesichts des im nordlichen Bereich ge-
planten Baukérpers auf Grundlage des § 34 BauGB eine sehr viel hohere bauliche
Dichte zulassig, als stadtebaulich an dieser Stelle wiinschenswert ist. Stadtebauliche
Zielsetzung ist jedoch gerade der Erhalt der hier pragenden Bebauungsstruktur einer
Blockrandbebauung. Um Fehlentwicklungen vorzubeugen wird dieser Bereich in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen und damit gleichzeitig eine umfas-
sende planerische Konfliktbewéltigung gewahrleistet.

Plangebiet

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XVI-18 (Plangebiet) liegt im Norden des
Ortsteils Kopenick. Er umfasst etwa 2,3 ha.

Das Plangebiet umfasst den Bereich zwischen Bahnhofstral3e, Elcknerplatz, Borg-
mann- und Parrisiusstral3e einschliel3lich der Stral3enverkehrsflachen jeweils bis zur
StralRenmitte.
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Stadtraumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich im Stdosten von Berlin, im Ortsteil Kdpenick in unmit-
telbarer Nahe des S-Bahnhofs Kopenick. Es liegt verkehrsgunstig an der ortlichen
Hauptverkehrsstral3e ,Bahnhofstralle* und wird von StraRenbahn, Bus und S-Bahn
und in Zukunft auch von der Regionalbahn gut erschlossen. Allerdings bewirkt die
Bahntrasse auch eine ausgepragt raumliche Z&asur im Siedlungsgefiige.

Die Bahnhofstral3e in Képenick ist das Hauptzentrum des Bezirks Treptow-Kdpenick
und mit seinen umfassenden Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten und da-
mit eines der Hauptzentren im Ostteil der Stadt. Das historische Zentrum des Bezir-
kes, die Altstadt Képenick, befindet sich etwa 2 km stdlich des Plangebiets, unmittel-
bar stdlich des Mundungsbereichs der Dahme in die Spree. Hier befinden sich auch
das historische Rathaus sowie die Schlossanlage.

Aufgrund der Randlage Kopenicks im Siedlungsgefliige der Metropole ist nur der
Nahbereich des Plangebiets durch eine urbane Bebauungsstruktur gepragt. Im weite-
ren Umfeld dominiert eine aufgelockerte Bebauung. Daruber hinaus wird der Stadtteil
K6penick durch grof3rAumige Grinachsen eingerahmt und liegt damit an der Schnitt-
stelle, wo die Zerfaserung des kompakten und verdichteten Siedlungsgefliges der
Metropole Berlin zu im Landschaftsraum eingebetteten Siedlungsinseln beginnt. Im
Osten des Plangebiets befindet sich mit dem Miggelsee ein beliebtes Naher-
holungsgebiet.

Entwicklung

Kopenick bildete im Stdosten Berlins mit dem Spreetbergang, der Altstadt Kopenick
und der Schlossinsel bereits seit dem frihen Mittelalter einen bedeutenden Sied-
lungsschwerpunkt. Die Errichtung des Bahnhofs 1842 vor der Stadt als Folge der
tangential nordlich der Altstadt gefihrten Bahnverbindung zwischen Berlin und Frank-
furt/Oder bewirkte am Ende des 19. Jahrhunderts umfangreiche Siedlungstatigkeiten.
Es entstanden zahlreiche Vorstadtkolonien, unter anderem die so genannte Damm-
vorstadt. Die Hauptstral3e der Dammvorstadt, die nach dem heutigen S-Bahnhof Ko-
penick benannte Bahnhofstral3e, wurde als Verbindungsstral3e zwischen der Altstadt
Kdpenick und dem Bahnhof angelegt. Ab 1902 existierten bereits separate Gleise fir
den Vorortverkehr, womit die spatere S-Bahn-Strecke Gestalt anzunehmen begann.
Wahrend der Industrialisierung entwickelte sich Kopenick zu einem bedeutenden
Gewerbestandort Berlins. Der von der Bahnhofstral3e dstlich abgehende Elcknerplatz
wurde 1870 als Bahnhofsvorplatz angelegt und diente als Zufahrt zu den Giuterferti-
gungsanlagen der Markisch-Niederschlesischen Eisenbahn. In Folge der Industriali-
sierung wurde Ende des 19. Jahrhunderts mit der Parzellierung und Bebauung der
Flache sidlich des Bahnhofs und somit auch des Plangebiets begonnen. Der in Ber-
lin einsetzende Bauboom im Wohnungsbau nach 1924 schlug sich auch in der
Dammvorstadt nieder: ganze Areale neuer Wohnsiedlungen préagten das Erschei-
nungsbild. Westlich und 6stlich der BahnhofstraRe entstanden zahlreiche Wohnge-
baude. In den funfziger Jahren setzte neben dem bestandsorientierten Wiederaufbau
kriegszerstorter Geb&aude der aufgelockerte Siedlungsbau ein. Bis heute préagend
sind die in den zwanziger Jahren entstandenen Wohngebaude des Beamten-
Wohnungs-Vereins zu Képenick eG im stidlichen Bereich des Plangebiets sowie 0st-
lich angrenzend. Weiterhin wirkt sich das in den neunziger Jahren erbaute Einkaufs-
zentrum Forum Kodpenick westlich des Plangebiets in seiner Dimension bedeutend
auf das Stadtbild aus.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur
Im stdlichen Bereich des Plangebiets ist eine typische viergeschossige Blockrandbe-
bauung mit begrintem Innenhof vorhanden. In diesem Teilbereich des Plangebiets
dominiert eine Wohnnutzung. Die Gebdude BahnhofstralRe 19 und 20 beherbergen
im Erdgeschoss zudem Ladenlokale.
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Der ndrdliche Teilbereich des Plangebiets, der neu bebaut werden soll, wird entlang
der BahnhofstralRe malRgeblich durch die eingeschossige Bebauung der alten Kauf-
halle auf dem Grundstiick Bahnhofstrale 23 und den angelagerten provisorischen
Nutzungen geprégt, die die Bedeutung des Standorts fur die kinftige Entwicklung der
Bahnhofstral3e nicht erkennen lassen. Am Nordrand des Plangebiets sind mit insge-
samt vier griinderzeitlichen Gebauden nur noch Fragmente des urspriinglichen Block-
rands vorhanden. In dem Eckgeb&aude Bahnhofstral’e 25/Elcknerplatz 2 befinden sich
im Erdgeschoss eine Bankfiliale und ein Friseurgeschaft. Am Elcknerplatz schlie3en
an das Eckgebaude drei weitere Gebaude mit drei- bzw. vier Geschossen an, die ne-
ben einer Wohnnutzung in den Obergeschossen Ladenlokale beherbergen. Ansons-
ten wird der nordliche Teilbereich des Plangebiets durch seine Nutzung als Stell-
platzanlage gepragt. Diese seit mehreren Jahren andauernde unbefriedigende Situa-
tion belastet das Image der Einkaufsstral3e negativ. Die Zufahrt zu dieser Stellplatz-
anlage erfolgte Uber die Borgmannstral3e. Das Stellplatzangebot wurde bewirtschaf-
tet. Zum Zweck der Bewirtschaftung befand sich im Zufahrtsbereich ein Wohnwagen.

Das Umfeld des Plangebiets ist nérdlich durch den S-Bahnhof Kdpenick sowie west-
lich durch das Einkaufszentrum Forum Kopenick maf3geblich gepragt. Sudlich und
Ostlich des Plangebiets befindet sich Uberwiegend Wohnbebauung, die seit Anfang
des 20. Jahrhunderts erbaut und bis heute durch LiickenschlieRungen im Blockrand
erganzt wurden.

ErschlieBung

Die Bahnhofstral3e, die zum Ubergeordneten Straf3ennetz von Berlin gehdrt (heute ist
sie eine ubergeordnete Straf3enverbindung — Stufe Il und wird zukinftig, nach Vor-
handensein der Ost-West-Trasse, eine Ortliche StralRenverbindung — Stufe Il sein),
bindet das Quartier Uber die weiterfiihrenden StralRen Mahlsdorfer Stral3e/ Hultschi-
ner Damm nach Norden direkt an die Bundesstraf3e 1 bzw. 5 an. Von dort besteht ein
Anschluss an die Bundesautobahn A 10 (Berliner Ring). In stidliche Richtung kann
nach etwa 15-minutiger Fahrzeit tber die Tangentiale Verbindung Ost/ Spindlersfel-
der Stral3e die Bundesautobahn A 113 erreicht werden. Hinsichtlich der Erschlie3ung
weist das Plangebiet folglich eine zentrale Lage innerhalb des Stadtteils auf. Im Hin-
blick auf die Uberdrtliche ErschlieBung durch den motorisieren Individualverkehr (MIV)
ist die Zentralitat des Standorts jedoch zum gegenwaértigen Zeitpunkt eingeschrankt.
Sie wird aber perspektivisch verbessert werden, da westlich und noérdlich des Plan-
gebiets und der S-Bahntrasse die Ost-West-Trasse/Altstadt-Umfahrung geplant ist.
Das Planfeststellungsverfahren befindet sich im Verfahrensstand der Erarbeitung des
Planfeststellungsbeschlusses durch Sen Stadt Abt. VII/ Planfeststellungsbehorde. Ei-
ne bauliche Realisierung wird ab 2015 avisiert. Mit dieser tUbergeordneten Straf3en-
verbindung wird eine Entlastung der BahnhofstraRe vom ubergeordneten Durch-
gangsverkehr und eine Anbindung an die Tangentiale Verbindung Ost (TVO) uber die
Stral3e An der Wuhlheide erfolgen.

Aufgrund der bestehenden Verkehrsverhaltnisse bzw. der Verkehrsbelastung durch
den MIV und den OPNV sind fiir die die BahnhofstraRe befahrenden Kraftfahrzeuge
nicht alle Fahrbeziehungen uneingeschréankt moglich. So ist von Stiden kommend ein
Einbiegen in die Zufahrt zu den Parkebenen des benachbarten Einkaufszentrums
.Forum Képenick* Gber die StraRe Am Bahndamm ausgeschlossen. Fir die von Nor-
den kommenden Fahrzeuge ist ein Linksabbiegen in den Elcknerplatz nicht gestattet.

Die StrafRe Elcknerplatz ist im Kreuzungsbereich mit der Bahnhofstral3e platzartig
aufgeweitet. Diese Stral3e Ubernimmt die Funktion der Bahnhofserschliel3ung, wah-
rend die Borgmannstraf3e und die Parrisiusstral3e zwar als Anliegerstral3en klassifi-
ziert werden konnen, jedoch aufgrund der Abbiegeverbote auf der Bahnhofstral3e
auch durch Fremdverkehr/Durchgangsverkehre wesentlich belastet sind.
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Gesonderte Ful3- und Radwegeverbindungen abseits der Straf3enziige sind innerhalb
des Plangebiets nicht vorhanden. Wegeverbindungen fiir FuRganger sind auf die
fahrbahnbegleitenden Gehwege beschrankt. Eine Durchquerbarkeit des Baublocks
besteht nicht.

Die BahnhofstraRe tbernimmt als Hauptachse der Dammvorstadt neben dem MIV
auch die Verkehrsfunktion der OPNV-Trasse (gemeinsame Filhrung Bus und Stra-
Renbahn). Generell ist der Standort des Bauvorhabens in unmittelbarer Nahe des
Bahnhofs Berlin-Kdpenick mit offentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar. Durch die
S-Bahn ist eine gute Anbindung sowohl in Richtung Innenstadt als auch zum Umland
gegeben. Mehrere Bus- und Tramlinien befahren die BahnhofstralRe und haben Hal-
testellen in unmittelbarer Nahe des geplanten Gebaudes. Die schon gegenwartig sehr
gute ErschlieBung mit offentlichen Verkehrsmitteln wird mit dem Bau des geplanten
Regionalbahnhofes und der geplanten Haltestellenverlagerung/Doppelhaltestelle fir
beide Verkehrsrichtungen mit gemeinsamem Halt von Bus und Stralenbahn unmit-
telbar vor das Bauvorhaben noch erheblich verbessert, es entstehen hier optimale
Umsteigebeziehungen.

Ver- und Entsorgungsleitungen fur Wasser, Abwasser, Strom und Gas sind vorhan-
den, wobei jedoch Restriktionen bei der Regenwassereinleitung bestehen.

Eigentumsverhéltnisse

Bis auf die StralRenverkehrsflachen befinden sich alle Grundstiicke im Privatbesitz.
Den Zugriff auf die Flursticke 141, 296, 298, 299, 300, 302, 304, 312 und 313 hat
sich ein Investor vertraglich gesichert. Das Flurstiick 150 gehdort einer Baugenossen-
schaft. Die Ubrigen Flurstiicke sind im Streubesitz privater Eigentimer. Das Flurstiick
299 soll dem Land Berlin Gibertragen werden. Eine entsprechende Vereinbarung wur-
de in einem stadtebaulichen Vertrag getroffen.

Altlasten

Erkenntnisse zu Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet liegen nicht
vor. Oberflachliche Bodenverunreinigungen, die im Bereich der Lagerflachen vorhan-
den sein kdnnten, sind mit dem Bodenaushub fiur die geplante Bebauung zu beseiti-
gen.

Im Bereich des nérdlich verlaufenden Bahndamms wurde demgegeniber entspre-
chend einer Stellungnahme des Umweltamtes des Bezirks Treptow-Kopenick vom
27.03.2009 eine Schadstoffbelastung im Grundwasser durch LCKW nachgewiesen.
Dieser im Bereich der Mahlsdorfer Stral3e eingetragene Grundwasserschaden konnte
bislang noch nicht auskartiert werden. Der genannte Schaden darf durch die Bau-
malinahme im Plangebiet nicht verschleppt werden.

Wegen einer mdglichen baubedingten Verschleppung belasteten Grundwassers
durch Grundwasserhaltungen wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt, dass
alle Bauteile der Untergeschosse, deren Unterkante Rohsohle unter + 33,5m NHN
liegt, im Schutz einer wasserundurchlassigen Baugrubenumschliel3ung, ggf. bei Er-
forderlichkeit auch mit Abdichtung nach unten, herzustellen und eine Grundwasser-
haltung bei Errichtung von Untergeschossen nicht zulassig ist. Derzeit ist ohnehin le-
diglich eine kleinflachige Teilunterkellerung zur Unterbringung der Hausanschlisse
vorgesehen.

Planerische Ausgangssituation

Die Bebauungsplane sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzu-
passen (8 1 Abs. 4 BauGB). Die Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung sind bei der Planung zu bertcksichtigen.
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Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007; GVBI. S. 692)

Gemal3 8 1 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion im Sinne des Nachhaltigkeitsprin-
zips im Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer Ziele rdumlich polyzent-
ral entwickelt werden. Vorhandene Stérken sollen vorrangig genutzt und ausgebaut
werden. Unter der Zielsetzung des Vorrangs der Innenentwicklung vor der Auf3en-
entwicklung kommt der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes und
der Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen erhdhte Bedeutung zu.

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

Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B), Verordnung vom 31.
Méarz 2008 (GVBI. S.182)

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg vom 31. Marz
2009 ist am 15. Mai 2009 in Kraft getreten (GVBL S. 182) und hat die bisher gelten-
den Regelungen aus dem Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungs-
raum Brandenburg-Berlin (LEP eV) und § 16 Abs. 6 des Landesentwicklungspro-
gramms (LEPro) von 2003 abgeldst.

Die Steuerung der Siedlungsentwicklung ist unter Pkt. 4 des LEP B-B dargestellt. Die
Siedlungsentwicklung gemafld Grundsatz Pkt. 4.1 soll vorrangig unter Nutzung bisher
nicht ausgeschopfter Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete
sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Der Vorhabens-
standort befindet sich innerhalb des Gestaltraums Siedlung, in dem gemal3 Ziel 4.5
Abs. 1 des LEP B-B eine Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch Wohn-
siedlungsflachen moglich sein sollen, sowie eine gewerbliche Entwicklung nicht aus-
geschlossen wird.

Die Steuerung von grof3flachigem Einzelhandel ist eine wesentliche Aufgabe der
Raumordnung. Gemal dem Ziel 4.7 Absatz 1-3 sind grof3flachige Einzelhandelsein-
richtungen nur in zentralen Orten zuldssig (Konzentrationsgebote) und dirfen nach
Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funktion benachbarter zentraler Orte so-
wie die verbrauchernahe Versorgung nicht beeintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot).
Neuansiedlungen oder Erweiterungen missen der Versorgungsfunktion des jeweili-
gen zentralen Ortes und seinem Versorgungsbereich entsprechen (Kongruenzgebot).

Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 12. November 2009 (ABI. S. 2666), ist der Geltungsbereich des Plans tberwie-
gend als gemischte Bauflache M 1 mit Einzelhandelskonzentration sowie als Wohn-
bauflache W2 und gemischte Bauflache M 2 im norddstlichen Bereich des Plangebiets
dargestellt. Fur die Entwicklung des Hauptzentrums BahnhofsstralRe wird hier von einer
Konzentration bzw. einem Zuwachs von Einzelhandelsflaiche ausgegangen. Das im
Bebauungsplan festgesetzte Kerngebiet, das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet so-
wie das ausgewiesene Mischgebiet sind folglich aus dem FNP entwickelt. Gegeniber
den Vorgaben des FNP kommt es lediglich innerhalb des Plangebiets zu einer etwas
abweichenden Nutzungsverteilung, wodurch die grundsétzliche Zielsetzung des FNP
jedoch nicht in Frage gestellt wird.

Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren / Einzelhandel

Im Stadtentwicklungsplan Zentren und Einzelhandel, Teil 1, Ziele und Leitlinien zur
Entwicklung des Einzelhandels — Auswirkungen auf die Berliner Zentrenstruktur, der
am 9. Marz 1999 vom Senat von Berlin beschlossen wurde (Senatsbeschluss Nr.
2043/99) wurden auf der Grundlage der stadtentwicklungspolitischen Ziele und der
allgemeinen Leitlinien zur Flachenentwicklung des Einzelhandels spezifische Leitli-
nien zur Flachenentwicklung des Einzelhandels in den Teilrdumen Berlins abgeleitet.
Der StEP Zentren und Einzelhandel ist fur die Planung von groR3flachigen Einzelhan-
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3.5

delseinrichtungen zu beriicksichtigen und stellt die Bahnhofstral3e als Hauptzentrum
sowie als zentrentragenden Stadtraum mit hochster Urbanitét dar. Ziel ist die vorran-
gige Ansiedlung von Einzelhandel in den bestehenden Zentren, um der unterdurch-
schnittlichen Verkaufsflachenausstattung des Bezirkes vor allem im mittel- und lang-
fristigen Bedarf auch nach Umsetzung des benachbarten Einkaufszentrums Forum
Kdpenick zu begegnen.

Mit dem Stadtentwicklungsplan Zentren 2020, Standorte fir Einzelhandel und Freizeit
(Senats-Beschluss vom 22.03.2005) wurden die strategischen stadtentwicklungspoli-
tischen Leitlinien fur die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung aktualisiert. Im Vor-
dergrund steht dabei die Qualifizierung der vorhandenen Zentren und Einkaufsstra-
Ren. Der StEP Zentren 2020 schreibt das im StEP Zentren und Einzelhandel be-
schriebene Zentrenkonzept fort. Der Bereich BahnhofstraRe wird als Hauptzentrum
und im Zusammenhang mit dem Ortsteilzentrum Alt Kdpenick als bipolares Zentrum
innerhalb der Zentrenhierarchie definiert.

Im StEP Zentren 2020 ist eine Orientierungsgrof3e fur die Entwicklung der Einzelhan-
delsflache im Hauptzentrum Bahnhofstraf3e von 45.000 - 50.000 m? genannt — aus-
gehend von einer Einzelhandelsflache im Bestand von ca. 29.000 m2 (2003) wére
damit ein Zuwachs von insgesamt max. 20.000 m? Verkaufsflache verbunden. Als
ausgewahlte Mallnahmen zur Zentrenstdrkung und Entwicklung sind neben dem
Ausbau des Freizeit und Gastronomieangebotes in der Bahnhofstral3e vor allem die
Erweiterung und Aufwertung des Einzelhandelsangebotes auf3erhalb des Forums
Kdpenick vorgesehen.

Die im StEP Zentren 2020 genannten Zielkorridore der kunftigen Verkaufsflachen-
entwicklung in den einzelnen Zentren sind ausdrticklich als ,Orientierungswerte® und
nicht als einzuhaltende Obergrenze zu verstehen.

Zentren- und Einzelhandelskonzept Bezirk Treptow- Képenick

Die dynamische Entwicklung im Einzelhandel und die Verdnderung der relevanten
Rahmenbedingungen bedingen eine regelmafRige Uberpriifung und Fortschreibung
der Inhalte und Ziele bereits vorliegender bezirklicher Konzepte. Daher erfolgte eine
Fortschreibung des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr
2004 unter Einbeziehung der Untersuchungen zur Nahversorgung (2005-2007).

Die Bezirksverordnetenversammliung (BVV) Treptow-K&penick von Berlin hat das be-
zirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 am 16.07.2009 auf der Grundlage
des Bezirksamtsbeschlusses vom 19.05.2009 (BA-Vorlage 336/09) als fachlichen
Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung beschlossen (Drs.-Nr. V1/1126).

Das Konzept basiert auf einer aktuellen gutachterlichen Bestandsanalyse und Bewer-
tung. Im Ergebnis werden u.a. die Entwicklungsméglichkeiten und vertragliche Ver-
kaufsflachenzuwachse, die Hierarchie der einzelnen Zentrenbereiche im Gesamtge-
fuge und die rAdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (Zentren)
und Fachmarktstandorte dargestellt. Im Hinblick auf die Sicherung der Grundversor-
gung der Bevdlkerung erfolgt auch insbesondere eine Auseinandersetzung mit der
Nahversorgungssituation.

Leitbild ist die vorrangige Starkung und Erweiterung vorhandener Zentren sowie eine
malfdvolle Arrondierung im Umfeld zum Abbau struktureller Schwachen auf vorhande-
nen Brachen.

Zielsetzung ist dabei die Konzentration der Ansiedlung gerade grof¥flachiger Einzel-
handelseinrichtungen in bestehenden Zentren, um diese zu starken bzw. zu qualifi-
zieren. Der Anspruch des Konzepts 2004 in Bezug auf die vorrangige Entwicklung
und Stabilisierung des Hauptzentrums Bahnhofstrale wurde bekréaftigt. Der Einzel-
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3.6

3.7

handel in der Bahnhofstral3e soll entsprechend ausgebaut werden. Dieser Flachen-
zuwachs soll in unmittelbarem raumlichen Umfeld zum Forum Kdpenick vorrangig mit
zentrenrelevanten Angeboten erfolgen.

Der Entwicklungsrahmen, den der StEP Zentren 2020 fir das Hauptzentrum Bahn-
hofstral3e erdffnet, ermoglicht einen Zuwachs von insgesamt max. 20.000 m2 Ver-
kaufsflache. Im aktuellen Zentrenkonzept wird unter Bertcksichtigung der Bevélke-
rungs- und Kaufkraftentwicklung im Einzugsbereich und des gesamtbezirklichen Ent-
wicklungsrahmens lediglich auf einen Entwicklungskorridor flr das Hauptzentrum
Bahnhofstral3e von insgesamt 12.000 — 15.000 m? zusatzliche Verkaufsflache fir
zentrenrelevante Angebote orientiert. Dartiber hinaus gehend sind Fachmarktangebo-
te mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten denkbar, soweit diese sich stadtebaulich
und verkehrlich vertraglich einordnen lassen.

Réaumliche Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Die Bereichsentwicklungsplanung fur den Mittelbereich Kdpenick 1 wurde vom Be-
zirksamt noch nicht beschlossen. Vom 28.05.1997 bis 31.07.1997 wurden die Trager
offentlicher Belange beteiligt. Die Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 26.10.1998
bis 20.11.1998 statt (ABI. S. 4069, BA-Beschluss 261/98).

Die BEP KOP 1 formuliert folgende Ziele fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-

plans:

- Entwicklung eines Kerngebietes im nordlichen Bereich am Elcknerplatz und ent-
lang der Bahnhofstral3e

- Darstellung von Wohnbauflachen W2 (GFZ bis 1,5) im sud-6stlichen Blockbereich
entlang der Parrisius- und Borgmannstral3e

Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm des Landes Berlin i. d. F. d. B. vom 19.07.1994

(ABI. S. 2331), zuletzt geandert am 27.06.2006 (ABI. S. 2350), stellt fur den Gel-

tungsbereich des Bebauungsplans insbesondere folgende Forderungen auf:

- Erh6hung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Dach-, Hof-, Wandbegriinung,
Entsiegelung)

- Bericksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes,

- Schaffung zusatzlicher Lebensrdume fur Flora und Fauna, Kompensation von
Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung,

- Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands, Erhalt und Entwicklung wert-
voller Biotope,

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintréachtigungen,

- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche und markanter Griin-
strukturen,

- Erhohung der Nutzungsméglichkeiten und der Aufenthaltsqualitat vorhandener
Freirdume.

Diesen Forderungen kann durch die Festsetzung von Fassaden- und Dachbegrinun-
gen sowie die mit der Planung erreichbare deutliche Aufwertung des Ortsbildes ent-
sprochen werden. Um die mit der Planung angestrebte Zielsetzung erreichen zu kon-
nen, ist es jedoch unvermeidlich, dass der im Plangebiet vorhandene Gehdélzbestand
beseitigt wird. Die Entwicklung markanter Grinstrukturen ist folglich nicht méglich. Die-
se Zielsetzung hat jedoch ebenso wie die Vorgabe, einen gebietstypischen Baumbe-
stand zu entwickeln, zwar eine Relevanz fir den grobkdrnig im LaPro erfassten Pla-
nungsraum, steht jedoch fur das Plangebiet mit seiner zentralen Lage und seiner Funk-
tion als Stadtteilzentrum nicht im Vordergrund. Der geforderten Erhthung der Nut-
zungsmaoglichkeiten und der Aufenthaltsqualitdt vorhandener Freirdume kann jedoch
wiederum durch die VergroR3erung der Bewegungsflachen fir FuRganger am Elckner-
platz durch Erweiterung des Stralenraums Rechnung getragen werden. Insgesamt
werden demnach die Vorgaben des LaPro weitgehend berticksichtigt.
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3.8

3.9

3.10

Bestehende Bebauungsplane

Im Geltungsbereich sind bisher keine Bebauungspléne aufgestellt worden bzw. keine
weiteren Beschliisse zur Aufstellung von Bebauungsplanen gefasst worden. Fir den
siidwestlich angrenzenden Bereich des Plangebiets (Bahnhofstral3e 39, 40) wurde
am 29.07.2008 ein Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan 9-44 VE mit einer Kerngebietsausweisung gefasst.

Ubergeordnete Verkehrsplanungen

Im Zusammenhang mit den erheblichen Verkehrsbelastungen in der Dammvorstadt
besteht die Planung der Ubergeordneten Hauptverkehrsstraf3e Il. Ordnung/Ost-West-
Trasse (OWT). Zeitnah ist die Planung bzw. Realisierung fiir den ersten Abschnitt
zwischen der Straf3e An der Wuhlheide und der Mahlsdorfer Straf3e vorgesehen. Das
Planfeststellungsverfahren befindet sich in der Phase der Erarbeitung des Planfest-
stellungsbeschlusses. Die bauliche Umsetzung soll bis 2015 erfolgen. Mit dem ersten
Abschnitt erfolgt eine wesentliche Entlastung der Dammvorstadt/Bahnhofstrale und
es erdffnet sich die Moglichkeit der Neugestaltung der Stral3enrdume mit Bevorrech-
tigung des OPNV.

Im Anfangsbereich der Bahnhofstral3e gegeniiber dem Einkaufszentrum Forum Ko-
penick und dem hier vorliegenden Planverfahren wird mit der OWT eine neue OPNV-
Haltestelle (gemeinsame Fuhrung Bus und Stral3enbahn) und die Integration eines
Haltestellenkaps geplant; die bauliche Umsetzung erfolgt in Verbindung mit der OWT.

Neben dem vorhandenen S-Bahnhof wird durch die Deutsche Bahn Netz AG ein Re-
gionalbahnhof mit Zugéangen von beiden Seiten der Bahnhofstral3e geplant. Gleich-
zeitig wird der S-Bahnhof verlangert, so dass von beiden Bahnhofsbereichen eine
Verlangerung der Bahnsteige Uber die BahnhofstraRe erfolgt und sich somit fur die
ankommenden Fahrgaste effektivere Umsteigebeziehungen zu der angrenzenden
neuen OPNV-Haltestelle ergeben. Derzeit lauft das Planfeststellungsverfahren fir
den Bereich Kopenick der Bahnstrecke Berlin — Frankfurt/Oder. Der voraussichtliche
Baubeginn ist derzeit fur Ende 2012/Anfang 2013 geplant. Die Bauzeit wird 2 Jahre
betragen (bis ca. Ende 2014).

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich das Baudenkmal
BahnhofstrafRe 19, Parrisiusstraf3e 1. Es handelt sich um ein um 1925 entstandenes
Wohn- und Geschaftshaus.

Im Umfeld des Bebauungsplans sind weitere Denkmalbereiche (Gesamtanlagen),
Baudenkmale und Gartendenkmale vorhanden (siehe folgende Auflistung).

Denkmalbereiche (Gesamtanlagen):

- Am Elcknerplatz 20-22, Beamtenwohnh&user, um 1880

- BahnhofstralRe 48, 50-56, Siedlung BahnhofstralRe/HammerlingstralRe, Wohn-
anlage, 1922-24 von Willy Wagenknecht und Heinrich Peter Kaiser, Erweiterung
1925-27
Annenallee 1A, 2, 2A, 3
Hammerlingstralle 125/131, 135/137
Kinzerallee 4/16, 3/5, 11/15
Langerhansstraf3e 1-12, 18-30
Seelenbinderstral3e 4/6, 12/14, 7/15

- Borgmannstral3e 2-3, Johann-und-Anton-Schmaus-Oberschule, Schulgebaude
und Turnhalle, 1902-03
KiekebuschstralRe 6
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Baudenkmale

- Bahnhofstral3e, S-Bahnhof Képenick, Bahnhofsgeb&ude, Bahnsteig und Bricke
Uber die Bahnhofstral3e, um 1900 von Waldemar Suadicani und Karl Cornelius

- Bahnhofstral3e 4, Mietshaus, 1901 von Hermann Kalbitz (D)

- Bahnhofstral3e 63-65, Otting- oder Kathreiner-Villa mit Villengarten, um 1880

Gartendenkmale

- Borgmannstral3e 7, Hofanlage, um 1900

Uber die ausdriickliche Erwahnung von einzelnen Bauten oder baulichen Anlagen im
Denkmalbereich hinaus ist zu beachten, dass zu einem Bau- oder Gartendenkmal
sein Zubehdr und seine Ausstattung gehdren, soweit sie mit diesem eine Einheit von
Denkmalwert bilden (8 2 Abs. 2 DSchG BIn).
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Il. Planinhalt

Entwicklung der Planungstberlegungen

Bereits im Jahr 1992 wurde das Bebauungsplanverfahren XVI-18 eingeleitet. Anlass
der Planung war die Errichtung eines modernen Kaufhauses im ndrdlichen Teilbe-
reich des Plangebiets zur Starkung des Stadtteilzentrums. Der Bebauungsplanent-
wurf XVI-18 wurde daher auf das seinerzeit geplante Kaufhaus und dessen spezifi-
sche Gebaudekonzeption und Architektur ausgerichtet, was sich in den urspringlich
beabsichtigten Festsetzungen widerspiegelt. Die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs sollte in einer Tiefgarage erfolgen.

Das geplante Vorhaben wurde seinerzeit durch den Vorhabentrédger nicht umgesetzt.
Es folgten weitere erfolglose Versuche, auf den brachliegenden Teilflachen des Plan-
gebiets eine standortadaquate Einzelhandelsnutzung zu etablieren. Zuletzt hat der
Bebauungsplan im Jahr 2001 offentlich ausgelegen. Zu diesem Zeitpunkt war die Er-
richtung einer Einkaufsmall vorgesehen, die durch zusétzliche Freizeitnutzungen wie
Fitness, Bowling und Restauration erganzt werden sollte. Des Weiteren sollte die bis
dahin vorgesehene Tiefgarage wegen des hohen Grundwasserstandes und der er-
forderlichen Wasserhaltung sowie der hohen Kosten bei einer zweigeschossigen
Ausfuhrung der Tiefgarage durch Parkgeschosse im Bereich Elcknerplatz/Borgmann-
stral3e ersetzt werden.

Die Errichtung dieser Mall sollte unter Beibehaltung des Eckgebaudes Borgmann-
stral3e 25/Elcknerplatz 2 erfolgen. Die inzwischen fast vollstéandig leerstehenden Alt-
bauten Elcknerplatz 4/8 sollten jedoch abgerissen werden. Die bis dahin vorgesehene
Terrassierung des Baukdrpers, insbesondere zum Innenhof der sidlich an das Bau-
grundstick heranreichenden Wohnbebauung an der Parrisiusstrale wurde modifi-
ziert.

Die aktuelle Planung sieht fir den ndrdlichen Bereich des Plangebiets nunmehr keine
Einkaufsmall, sondern ein groReres Geschéaftshaus mit dreizehn Ladeneinheiten vor,
wobei alle Ladengeschéfte direkt von der Bahnhofstral3e und dem Elcknerplatz aus
zugéanglich sein werden. Die Ausweisungen des Bebauungsplans hinsichtlich der -
berbaubaren Flache sowie des Mal3es der baulichen Nutzung wurden dem aktuellen
Bebauungskonzept angepasst. Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen
wird im Zusammenspiel mit den festgesetzten Hohen baulicher Anlagen eine Staffe-
lung des Gebaudekdrpers nach Suden vorgeschrieben, welche die Einhaltung der
durch die Bauordnung Berlin vorgesehenen Abstandsflachen von 0,4 H sicherstellt.
Hingegen wurde im Hinblick auf eine harmonische Straf3enraumgestaltung auf die ur-
springlich zur Borgmannstral3e vorgesehenen Staffelungen verzichtet.

Im Rahmen einer Neubebauung des Plangebiets soll auch der Elcknerplatz neu ges-
taltet werden. In diesem Zusammenhang soll auch eine Verbreiterung des Ful3wegs
entlang des Elcknerplatzes erfolgen. Um diese zu ermdglichen, soll die stral3enbe-
gleitende Gebaudekante entsprechend der noérdlichen Bauflucht der Gebaude
Elcknerplatz 2 — 6 verlaufen. Die eingeschossigen Gebdudekorper auf den Flursti-
cken 299 und 301 sollen zuriickgebaut werden. Das bislang im Privatbesitz befindli-
che Flurstiick 299 soll dem Land Berlin tGbertragen und - wie die Flurstiicke 295, 297
und 301 auch - stral3enrechtlich gewidmet werden.
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2.

Intention des Plans
Mit dem Bebauungsplan XVI-18 werden die folgenden Planungsziele verfolgt:

Generelle Zielsetzung des Bebauungsplans ist die Entwicklung des bezirklichen
Hauptzentrums an den Schnittpunkten des oOffentlichen Personennahverkehrs
gemal} den Leitlinien des Flachennutzungsplans, des StEP Zentren 2020 sowie
des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes 2009 des Bezirks Treptow-Kdpenick.
Die Zentrumsfunktionen sollen gestéarkt und die unterschiedlichen Nutzungsan-
spriche zueinander in einem ausgewogenen Verhéltnis befriedigt werden. Zu-
gleich wird damit der Entwicklung grof3flachiger Einzelhandelsstandorte aul3erhalb
der Zentren und der Abwanderung von Kaufkraft ins Umland entgegengewirkt.
Zur Vermeidung schéadlicher Umweltauswirkungen auf die unmittelbare Umge-
bung sowie der Beeintrachtigung der Zentrenstruktur des Bezirkes sollen jedoch
die moglichen Einzelhandelsnutzungen fir das Plangebiet vom Flachenangebot
her beschrankt werden.

Der Plan soll die Voraussetzungen fiir eine angemessene Neubebauung der noch
brachliegenden Flachen des Plangebiets schaffen. Dabei soll der zentralen Lage
des Standorts und seiner Bedeutung als Hauptzentrum Rechnung getragen wer-
den.

Aufgrund der differenzierten Lagequalitéaten innerhalb des Plangebiets und der im
Bestand bereits vorhandenen Nutzungsstrukturen sollen im Rahmen der Funkii-
onsmischung die Nutzungsschwerpunkte differenziert werden. Im nérdlichen,
deutlich untergenutzten Teilbereich des Plangebiets soll aufgrund des Bezugs zur
Bahnhofstral3e und zum Bahnhof der Nutzungsschwerpunkt im Bereich der ge-
werblichen Nutzung liegen. Hier soll eine der Lage entsprechende, kerngebietsty-
pische Nutzungsstruktur mit dominierender Einzelhandelsnutzung entwickelt wer-
den. Der sudliche Teilbereich des Plangebiets soll in Anlehnung an den Bestand
und die benachbarten Nutzungsstrukturen der Wohnnutzung zur Verfiigung ste-
hen. Entlang der BahnhofstraRe soll durch die Ausweisung eines Mischgebietes
ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Wohnen und Gewerbe angestrebt wer-
den.

Der vorhandene bauliche Bestand im Stiden des Plangebiets soll hinsichtlich der
stadtebaulichen Struktur als geschlossene Blockrandbebauung, aber auch hin-
sichtlich der Nutzungsstruktur als Wohn- bzw. Mischgebiet erhalten und dement-
sprechend planungsrechtlich gesichert werden. Eine Nachverdichtung ist fur die-
sen, Uberwiegend durch eine Wohnnutzung gepragten Bereich nicht vorgesehen.

Die im Plangebiet vorhandene Wohnnutzung soll gegen Verdrédngung durch ande-
re Nutzungen gesichert werden.

Unter stadtgestalterischen Gesichtspunkten sollen die Bahnhof- und die Borg-

mannstral3e und der Elcknerplatz durch eine durchgehend beidseitige Bebauung
in ortstypischer Hohe wieder raumlich gefasst werden.
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Stadtebauliches Konzept

Das dem nordlichen Teilbereich des Plangebiets zu Grunde liegende stadtebauliche
Konzept sieht die nahezu vollstandige Uberbauung des nordlichen Baublocks durch
eine ausschlieRlich gewerblich genutzte Immobilie vor. Durch den geplanten Neubau
wird die im Plangebiet nur unvollstandige Ausbildung der Blockkante im Sinne einer
Stadtreparatur wieder vervollstandigt, so dass entlang der Bahnhofstra-
3e/Elcknerplatz und der Borgmannstraf3e der Stral3enraum auf Hohe des Plangebiets
beidseitig und entlang der Strafl3e Elcknerplatz stidseitig angemessen raumlich ge-
fasst werden kann. Die zulassige Hohe des Neubaus orientiert sich dabei an der im
Plangebiet bereits vorhandenen Bestandsbebauung. Mit Riicksichtnahme auf die an-
grenzende Wohnnutzung sind zudem die oberen Geschosse entlang der sidlichen
Grundsticksgrenze zurickgestaffelt worden. Geeignete Dachflachen sollen fir ex-
tensive Begriinungsmalf3nahmen genutzt werden.

Um eine Aufwertung des Stral3enbildes durch gestaltete straf3enseitige Schaufenster
zu erreichen, wird die geplante Einzelhandelsimmobilie nicht als Einkaufszentrum mit
entsprechender Ausgestaltung als Shopping-Mall ausgebildet, sondern so konstruiert,
dass alle Ladengeschéfte direkt von der Bahnhofstra3e und dem Elcknerplatz aus
zugéanglich sind. Dieses Konzept wird durch Regelungen im stadtebaulichen Vertrag
offentlich-rechtlich gesichert. Weitere Zugangsmaglichkeiten tiber Erschlieldungsgén-
ge im Inneren des Gebaudes dienen ausschliefilich als Fluchtweg und der Andienung
der Ladengeschéfte, nicht jedoch dem Kundenverkehr.

Das Erdgeschoss soll ausschliel3lich Ladenflachen beherbergen sowie die Zufahrts-
rampe zum Parkdeck und die Zufahrt zum Anlieferhof aufnehmen. Die kleinteiligen
Ladeneinheiten sind Uberwiegend entlang der Bahnhofstralle vorgesehen. Zum
Elcknerplatz im 6stlichen Teilbereich des Einzelhandelsstandorts sind zwei Lebens-
mittelmarkte vorgesehen. Insgesamt soll den Ladengeschéaften nach den derzeitigen
Planungen eine Verkaufsflache von etwa 11.000 m2 bis maximal 13.000 m2 zur Ver-
fligung stehen, um eine vertragliche Einordnung und die Bewaltigung der Auswirkun-
gen des Vorhabens auf das Umfeld zu gewahrleisten. Im ersten Obergeschoss um-
fassen Einzelhandelsflachen noch einen Grof3teil des Geschosses. Lediglich im 6stli-
chen Teilbereich des Gebaudes sind auch Stellplatze untergebracht. Im zweiten O-
bergeschoss befinden sich neben Stellplatzen noch Verwaltungs- sowie Technik- und
Lagerflachen. Das Dach des zweiten Obergeschosses dient ebenfalls der Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs und der Aufnahme von technischen Anlagen. Die Stell-
platze sind folglich auf Parkebenen im 1. bis zum 2. Obergeschoss sowie auf einem
Parkdeck auf dem Dach untergebracht; eine vollstandige Uberdachung der obersten
Stellplatzebene ist nicht vorgesehen. Durch eine begrinte Teiliberdachung in den
Randbereichen des obersten Parkdecks zur Bahnhofstral3e, zum Elcknerplatz sowie
zur Borgmannstral3e soll jedoch die Einsehbarkeit von benachbarten Gebauden aus
auf die Stellplatzflachen der Endetage des geplanten Geschaftshauses verringert
werden. Zudem wird die Attika bis zur vorgesehenen Teiliberdachung des obersten
Parkdecks hochgezogen, so dass vom Stralenraum aus betrachtet der Eindruck ei-
nes viergeschossigen Geb&udes entsteht.

Da im Bereich der BahnhofstralRe eine zentrale Haltestelle zur gemeinsamen Fuih-
rung von Bus und StraRenbahn in Ausfiihrung eines Haltestellenkap fiir den OPNV
errichtet werden soll, ist die ErschlieBung der Einzelhandelseinrichtung ausschlieflich
Uber die Anlieferung BorgmannstraRe und die Parkhauszufahrt Elcknerplatz zu fih-
ren. Die Stellplatzanlage wird ausschlief3lich Uber eine Zufahrt an den Elcknerplatz
angebunden. Die Fassaden der Stellplatzflachen sind zur Vermeidung von L&arm-
emissionen geschlossen. Es ist daher eine mechanische Liftung der Parkdecks er-
forderlich; das Ausblasen erfolgt Uber das Dach. Die Anlieferung erfolgt von der
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Borgmannstral3e tber einen Anlieferhof. Der Anlieferhof ist zum Schutz angrenzender
Wohnnutzung vor Larmimmissionen durch ein Rolltor verschlossen, so dass die aus
Entladevorgéngen resultierenden Gerausche nicht nach auf3en dringen kdnnen.

Die Fassade zur sudlich angrenzenden Wohnnutzung soll begriint werden.

Um eine Verbreiterung des FuRwegs entlang des StraRenverlaufs des Elcknerplatzes
zu ermoglichen, soll die stral’enbegleitende Gebaudekante entsprechend der ndrd-
lichen Bauflucht der Geb&ude Elcknerplatz 2 — 6 verlaufen, so dass das Flurstiick 299
als FuRBwegeflache zur Verfiigung steht und stral3enrechtlich als offentliches Stral3en-
land gewidmet werden kann. Gleichfalls erfolgt mit dem Flurstiick 301 eine Erweite-
rung des Gehweges Elcknerplatz/Borgmannstral3e und damit verbunden eine offentli-
che Widmung als Verkehrsflache.

Im sudlichen Teilbereich des Plangebiets (Wohnanlage des Beamtenwohnungsve-
reins) besteht die Zielsetzung des Bebauungsplans darin, die vorhandene Bebau-
ungs- und Nutzungsstruktur zu erhalten.

Wesentlicher Planinhalt

= Ausweisung eines Kerngebietes zur Starkung und Erganzung des bezirklichen
Hauptzentrums Bahnhofstral3e.

= Ausweisung eines Mischgebietes entlang der BahnhofstralRe

= Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes im Bereich der Parrisius- und
der Borgmannstraf3e im Rahmen einer Bestandssicherung.

» Festsetzung offentlicher Stral3enverkehrsflache
Die Flurstucke 299/301 sollen als zusatzliche FuBwegeflache zur Verfugung
stehen und somit als Stral3enverkehrsflache ausgewiesen werden.
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51.1

Umweltbericht

Einleitung

Der Umweltbericht dient der Biindelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung
des gesamten umweltrelevanten Abwagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter
Daten und Untersuchungen.

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Bewertung der Belange des Umweltschut-
zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben werden.

Gemal Nr. 18.8 der Anlage 1 zum Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) ist
fur die Errichtung von Einkaufszentren, grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben und
sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls geman
§ 3¢ UVPG durchzufuhren, sofern der jeweilige Prifwert (1.200 m2 gemaf Nr. 18.6.2
der Anlage 1 zu 8§ 3 des UVPG) erreicht oder tberschritten und ein Bebauungsplan
aufgestellt wird. Im Rahmen der Vorprifung wird tber die Erforderlichkeit zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung entschieden. Die in der Allgemeinen
Vorprifung des Einzelfalls bzw. in einer Umweltvertraglichkeitsprifung zu prifenden
Kriterien werden im Rahmen der nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB erforderlichen Umweltprii-
fung inhaltlich abgearbeitet und somit nicht separat aufgefiihrt.

Dem Umweltbericht liegt ein separat erstellter Landschaftsplanerischer Fachbeitrag
zu Grunde.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ermdéglicht far den ndrdlichen Teilbereich des Plangebiets, in
dem ein Geschéftshaus realisiert werden soll, eine Anderung der baulichen Nutzung
gegenuber der Bestandssituation.

Fur den sidlichen Teilbereich des Plangebiets soll hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung eine bestandssichernde Ausweisung erfolgen. Entlang der Bahnhofstral3e ist
eine Mischgebietsausweisung, im Bereich der Parrisius- und der Borgmannstralle ei-
ne Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Durch die Ausweisung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache soll hier eine geschlossene Blockrandbebauung bei
Freihaltung des Blockinnenbereichs gesichert werden. Das festgesetzte Mal3 der
baulichen Nutzung entspricht dem baulichen Bestand (siehe auch Kap. 4). Nachteili-
ge Folgen fur die Umweltschutzgiter sind hier nicht erkennbar.

Das Bebauungskonzept fur den nérdlichen Teilbereich des Plangebiets sieht eine
vollflachige Uberbauung der Flursticke 141, 296, 298, 300, 302, 304, 312 und 313
vor. Geplant ist ein viergeschossiges, teilunterkellertes Geb&aude (nur Hausanschlis-
se + Sprinklertank) mit

- Ladengeschaften mit zugehérigen Verwaltungs-, Technik- und Lagerflachen,

- einem Anlieferhof sowie

- max. 500 Stellplatzen.

Die Zulassigkeit des geplanten Einzelhandelsstandorts soll durch eine Ausweisung
als Kerngebiet ermdglicht werden. Entsprechend des vorliegenden Bebauungskon-
zepts soll eine viergeschossige Bebauung und eine GRZ von 1,0 sowie eine GFZ von
3,0 festgesetzt werden. Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache soll ei-
ne Abstaffelung des Baukdrpers zur sidlich angrenzenden Wohnnutzung sichern.
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51.2

Im Hinblick auf die Auswirkungen auf die Zentrenstruktur des Bezirkes sind die be-
stehenden Einzelhandelangebote im Hauptzentrum, die Bevoélkerungs- und Kauf-
kraftentwicklung im Einzugsbereich und der gesamtbezirkliche Entwicklungsrahmen
beachtlich. Bei einer Beschréankung der Einzelhandelsflachen fur den Standort im
stadtebaulichen Vertrag bzw. tiber eine Baulasteintragung auf ca. 13.000 m? zuséatzli-
che Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Angebote wird der Entwicklungskorridor fur
das Hauptzentrum Bahnhofstral3e (max. etwa 15.000 m?) nicht ausgeschopft. Damit
bestehen noch entsprechende Entwicklungsoptionen fir das Zentrum selbst. Zudem
ist eine negative Beeintrachtigung der Zentren im Umfeld auszuschlieRen.

Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fir den Bauleitplan

Die Uberdrtlichen Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge sind in den entsprechenden Fachgesetzen und Fachplanungen beschrieben

Fachgesetze

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193) , zu-
letzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
Berliner Naturschutzgesetz (NatSchGBIn) in der Neufassung vom 3. November
2008 (GVBI. S. 378)

Mit der am 1. Méarz nunmehr in Kraft getretenen neuen Fassung des Bundesnatur-
schutzgesetzes wurde die bisher o.g. (alte Fassung) rahmenrechtliche Ziebestim-
mung in eine unmittelbar geltende Vorschrift umgewandelt und weiterentwickelt. Zu-
gleich wurde die Zielbestimmung durch die Ubernahme des bisherigen Grundsatzka-
taloges des § 2 BNatSchG (alte Fassung) neu ausgerichtet. Fir die Abwagung im
Bebauungsplan ergaben sich aber keine neuen Belange.
Die Ubergeordneten Ziele des Naturschutzrechts sind darauf ausgerichtet, Natur und
Landschaft zu schitzen, zu entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen,
dass
1. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes,
2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,
3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlief3lich ihrer Lebensstatten und Lebensraume,
4. die Vielfalt, Eigenart, Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft auf Dauer gesichert sind (8 1 BNatSchG).
Eingriffe in Natur und Landschaft, d.h. Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veréanderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts oder das Landschaftshild einschliefilich seiner Erholungsfunktion erheb-
lich beeintrachtigen kénnen, sind zu vermeiden, zu minimieren bzw. — soweit dies
nicht maglich ist — innerhalb einer bestimmten Frist auszugleichen oder durch Mal3-
nahmen, die der Verwirklichung der Ziele und Grundséatze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege dienen, zu kompensieren (88 14 und 14a NatSchGBIn) und § 15
BNatSchG). Das Verhéaltnis der Eingriffsregelung zum Baurecht wird in § 15a
NatSchGBIn und in 8 18 BNatSchG geregelt.
Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern eine Priifung, inwieweit durch den Be-
bauungsplan Beeintrachtigungen besonders bzw. streng geschiitzter Tier- und Pflan-
zenarten vorbereitet werden. Fir die RechtmaRigkeit eines Bebauungsplans bedarf
es einer Ausnahmegenehmigung gemaf § 45 BNatSchG oder einer Befreiung ge-
maf 8§ 67 BNatSchG, wenn das in der Bauleitplanung in Aussicht genommene Vor-
haben die Voraussetzungen eines der Verbote des 8§ 44 Abs. 1 oder 2 des BNatSchG
erfullt. Dagegen bedarf es nicht der Feststellung einer Ausnahme- oder Befreiungsla-
ge durch die zustdndige Naturschutzbehérde, wenn das Eintreten der in § 44
BNatSchG verbotenen Beeintrachtigungen der besonders geschitzten Tier- und
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Pflanzenarten durch geeignete Schutz-, Verhinderungs- und Vorbeugemalinahmen
vermieden werden kann (8§ 44 Abs. 5 BNatSchG).

Baumschutzverordnung Berlin (BaumSchVO)

Gemal § 2 BaumSchVO (Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in Berlin vom
11.01.1982 (GVBI. S. 250), zuletzt geandert durch die Vierte Verordnung zur Ande-
rung der Baumschutzverordnung vom 05.10.2007 (GVBI. S. 558) sind alle Laubb&u-
me, die Nadelgehdlzart Waldkiefer sowie die Obstbaumarten Walnuss und Turkischer
Baumhasel jeweils mit einem Stammumfang ab 80 cm geschitzt. Mehrstammige
Baume sind geschitzt, wenn mindestens einer der Stamme einen Mindestumfang
von 50 cm aufweist.

Wegen ihrer Bedeutung fur die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes bestimmt die Baumschutzverordnung, dass die gemaf? 8 2 BaumSchVO ge-
schitzten Baume erhalten und gepflegt werden mussen. Sie durfen nicht ohne Ge-
nehmigung beseitigt oder in ihrem Weiterbestand beeintrachtigt werden.

Nach 8§ 4 BaumSchVO ist es verboten, geschiitzte Ba&ume ohne die nach 8 5 erfor-
derliche Genehmigung zu beseitigen, zu beschadigen oder auf sonstige Weise in ih-
rem Weiterbestand zu beeintréchtigen.

Das Baugrundstick (MK) weist einen Bestand an 11 nach Baumschutzverordnung
(BaumSchVO) geschutzten Baumen auf. Im sddlich angrenzenden Allgemeinen
Wohngebiet wachsen weitere geschiitzte Baume (vgl. Kap. I 5.2.5).

Bodenschutzgesetz / Baugesetzbuch

Die gesetzliche Grundlage zur Untersuchung und Bewertung der Beeintrachtigung
des Menschen durch die Bodenbeschaffenheit und zur Beeintrdchtigung des Bodens
bildet das Bundes-Bodenschutzgesetz aus dem Jahr 1998 (BBodSchG) und die auf
Grund dessen 1999 erlassene Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV). Als gesetzliche Grundlage zur Untersuchung und Bewertung der Be-
eintrachtigung des Grundwassers ist das BBodSchG nur begrenzt verwendbar, da
vom Gesetzestext her das Grundwasser im Anwendungsbereich des Wasserrechts
verbleibt.

Grundwasseranalysen sind in Berlin anhand der Geringfligigkeitsschwellenwerte
(GFS) und der sanierungsbedurftigen Schadenswerte (SSW) der Berliner Liste von
2005 zu bewerten. Die Berliner Liste 2005 enthalt eine Liste von Beurteilungswerten
fiir Feststoffgehalte in Boden, bei deren Uberschreitung eine hinreichende Wahr-
scheinlichkeit fur den Eintritt von Grundwasserschaden begriindet werden kann.

Im Bodenschutzgesetz und auch im Baugesetzbuch (BauGB) wird zudem der spar-
same und schonende Umgang mit dem Boden gefordert. Nach § 1a BauGB soll mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung
zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

In 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgefiihrt. Die Vermeidung und der Aus-
gleich moglicher erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftshildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlck-
sichtigen.
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Wasserhaushaltsgesetz / Berliner Wassergesetz

Die gesetzliche Grundlage zur Bewertung moglicher Beeintrachtigung des Grund-
wassers bildet das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 19. August
2002 (BGBI. I S. 3245) 2002 (zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 22.
Dezember 2008) und das Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17. Juni
2005, zuletzt geandert durch Gesetz vom 6. Juni 2008 (GVBI. S. 139).

Das WHG enthélt in seinem vierten Teil die ,Bestimmungen fur das Grundwasser®,
das Berliner Wassergesetz (BWG) in Abschnitt Il die ,Besondere Bestimmungen fur
das Grundwasser”.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Fur das Aufstellungsverfahren ist der Planungsgrundsatz des 8§ 50 des Bundes-
immissionsschutzgesetzes (BImSchG) beachtlich, wonach die von schéadlichen Im-
missionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwirdige Gebiete so weit wie
maglich vermieden werden sollen. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens soll auf die
Belange des Immissionsschutzes gemafR dem Vorsorgegrundsatz i. S. des § 50
BImSchG reagiert werden.

Zudem ist die 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) beim Bau und der we-
sentlichen Anderung von StraBen hinsichtlich der Ermittlung des StraRenverkehrs-
larms als auch hinsichtlich der einzuhaltenden Immissionsgrenzwerte fir die angren-
zenden schutzwirdigen Nutzungen relevant. In dem schalltechnischen Fachgutach-
ten wurden die zu erwartenden Larmimmissionen untersucht und die erforderlichen
LarmschutzmalBRnahmen ermittelt. Zu beachten sind zudem die in der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) und die in der DIN 18005 enthaltenen
schalltechnischen Immissionsricht- und Orientierungswerte.

Von Bedeutung fir das Aufstellungsverfahren sind auch die Technische Anleitung zur
Reinhaltung der Luft (TA Luft) und die 22. Verordnung zur Durchfihrung des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung uber Immissionswerte fur Schad-
stoffe in der Luft - 22. BImSchV). In dem lufthygienischen Gutachten wurden die
vorhabensbedingten Auswirkungen auf die Luftschadstoffsituation in Bezug zu den
Grenzwerten der TA-Luft und der 22. BImSchV untersucht.

Denkmalschutzgesetz Berlin

Das Denkmalschutzgesetzt Berlin (DSchG BIn) regelt den Umgang mit Baudenk-
malen, Denkmalbereichen, Gartendenkmalen und Bodendenkmalen. Fir die Denk-
male wird eine Liste bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung gefuhrt. Denkma-
le sind im Rahmen des Zumutbaren instand zu halten und vor Geféahrdungen zu
schitzen. Das DSchG BIn bestimmt auch den Schutz der unmittelbaren Umgebung
eines Denkmals.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich das Baudenkmal
BahnhofstrafRe 19, Parrisiusstrafde 1. Es handelt sich um ein um 1925 entstandenes
Wohn- und Geschéftshaus. Im Umfeld des Bebauungsplanes sind weitere Denkmal-
bereiche (Gesamtanlagen), Baudenkmale und Gartendenkmale vorhanden (siehe
Kap. 1 3.8).

Zur Bewaltigung der sich aus dem BNatSchG , dem NatSchGBIn, dem Bodenschutz-,
Wasserhaushalts- und Denkmalschutzgesetz ergebenden Anforderungen sowie der
Problematik Larm und Luftschadstoffe wurde eine Umweltprifung mit integrierter Ein-
griffsbewertung durchgefuhrt, welche Bestandteil des Bebauungsplans ist. Im Ergeb-
nis dieser Prufung wurden vertragliche Vereinbarungen und textlichen Festsetzungen
zu den Umweltbelangen in den Bebauungsplan aufgenommen.

21



Fachplanungen

Landschaftsprogramm / Artenschutzprogramm Berlin

Das Landschaftsprogramm von 1994 (LaPro Berlin einschl. Artenschutzprogramm fir
Berlin i.d.F.d.B. vom 19.07.1994 (Abl. S. 2331), zuletzt geandert am 27.06.2006
(Abl. S. 2350) stellt in Karten, Text und Begriindung die Erfordernisse und Mal3nah-
men zur Verwirklichung der Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in den Grundzigen fir das Land Berlin dar. Aufgabe des Landschafts-
programms innerhalb des Berliner Planungssystems ist es, die in 8§ 1 des Bundesna-
turschutzgesetzes formulierten allgemeinen Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu konkretisieren und die zu ihrer Umsetzung erforderlichen Mal3nah-
men festzulegen. Das Kartenwerk des Landschaftsprogramms setzt sich aus vier
aufeinander abgestimmten Teilplanen zusammen und trifft fir das Plangebiet folgen-
de Aussagen:

Im Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz ist das Gebiet des B-Planes XVI-
18 als Siedlungsgebiet charakterisiert, fur das folgende Ziele aufgefiihrt werden:

o Erh6hung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof-
und Wandbegriinung),

kompensatorische MalRnahmen bei Verdichtung,

Berticksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes,

dezentrale Regenwasserversickerung,

Forderung emissionsarmer Heizsysteme.

Das Planungsgebiet wird im Programmplan Biotop- und Artenschutz als stadti-
scher Ubergangsbereich mit Mischnutzung eingestuft. Die auf das Vorhaben bezoge-
nen wichtigsten Ziele und Mafinahmen des Teilplans sind:

e Erhaltung der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, auf3erordentlich
hohen biotischen Vielfalt;

e Schaffung zusatzlicher Lebensrdume fur Flora und Fauna sowie Kompensation
von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegrinung;

o Extensivierung der Pflege in Teilen von Grin- und Parkanlagen;

o Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes (bes. grof3kronige Parkbaume
in Siedlungen);

o Erhaltung wertvoller Biotope und Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen bei
Siedlungserweiterungen und Nachverdichtungen.

Das Planungsgebiet wird im Programmplan Landschaftsbild als stadtischer Uber-
gangsbereich mit Mischnutzung eingestuft. Die auf das Vorhaben bezogenen wich-
tigsten Ziele und MafRnahmen des Teilplans sind:

e Erhaltung und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter
Grunstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung;

e Bericksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und
Freiraumzusammenhange;

o Entwicklung des Griinanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen
(Dach- und Wandbegriinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sen-
siblen Nutzungen);

e Beseitigung von Landschaftsbildbeeintréachtigungen.

Daruber hinaus ist der Elcknerplatz als Stadtplatz mit ibergeordneter Bedeutung fir

die Stadtgliederung mit dem Ziel der Erhaltung und Entwicklung von stadtischen und
siedlungsgepragten Strukturelementen dargestellt.

22



52

Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung weist das Plangebiet als Teil
eines Wohnquartiers aus, das mit offentlichen Freiflachen nicht bzw. unterversorgt ist
(Dringlichkeitstufe 1l der vierstufigen Bewertungsskala, wobei Stufe | der hochsten
Dringlichkeit entspricht). Unter Bertcksichtigung sozialrdumlicher und demogra-
phischer Daten werden hohe Anforderungen an den 6ffentlichen Freiraum gestellt.
Eine Kompensation der schlechten Versorgung mit dffentlichen Freiraumen durch pri-
vate oder halboffentliche Freirdume fehlt (Anteil minimal-durchschnittlich).

Daraus abgeleitet werden umfangreiche Sofortmaf3nahmen in offentlichen und halb-
offentlichen Freirdumen bzw. langfristige Malinahmen in privaten Freirdumen:

o Erhdhung der Nutzungsmadglichkeiten und Aufenthaltsqualitéat vorhandener Frei-
raume und Infrastrukturflachen;

o ErschlieBung vorhandener Freiflachen;

e Verbesserung der Flachenaneignung und Gestaltung gemeinsam nutzbarer Frei-
raume;

o Blockkonzepte, Mietergarten, Dach- und Fassadenbegriinung;

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitét im Straf3enraum.

Die Forderungen des Lapros werden u.a durch die textlichen Festsetzungen Nr. 5, 6
und 7 sowie durch die Aufnahme einer Pflanzliste zum Bebauungsplan umgesetzt.

Raumliche Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung fiir den Mittelbereich Kopenick 1 (BEP KOP 1)
wurde vom Bezirksamt noch nicht beschlossen. Vom 28.05.1997 bis 31.07.1997 wur-
den die Trager offentlicher Belange beteiligt. Die Beteiligung der Offentlichkeit fand
vom 26.10.1998 bis 20.11.1998 statt (Abl. S. 4069, BA-Beschluss 261/98).

Das Vorhabensgrundstiick ist in der BEP-KOP 1 als Gemischte Baufliche M1 mit
Umnutzungspotenzial dargestellt. Der stiddstliche Teil des Blocks ist als Wohnbaufla-
che W2 dargestellt. Bezogen auf das Vorhabensgrundstiick und seine unmittelbare
Umgebung enthalt das Nutzungskonzept der BEP keine landschaftsplanerisch rele-
vanten Darstellungen zur Freiflachenentwicklung.

Die Vorgaben der BEP Kop 1 wurden beim Bebauungsplan XVI-18 bertcksichtigt.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes gem. § 8
NatSchGBIn.

Schutzgebiete und geschitzte Landschaftsbestandteile

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutz-, Naturschutz-, Landschaftsschutz-
oder FFH-Gebiet.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Die schutzgutbezogenen Untersuchungsgegenstéande fur den Umweltbericht wurden
im Rahmen der Friihzeitigen Behdrdenbeteiligung im Februar 2009 abgestimmit.

Da umweltrelevante Auswirkungen Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans
hinaus nicht ausgeschlossen werden kdnnen, wurde je nach Bedarf das ndhere Um-
feld in die einzelnen schutzgutbezogenen Untersuchungen und Fachgutachten ein-
bezogen, insbesondere zur Prifung moglicher umweltrelevanter Auswirkungen des
Planungsvorhabens auf umgebende Wohnnutzungen, die bestehende Verkehrs- und
Larmsituation. Maf3gebend fur die Abgrenzung sind die Reichweiten der Auswirkun-
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gen der Planung sowie die Schutzbedurftigkeit der angrenzenden Nutzungen (siehe
nachfolgende Tabelle und Abbildung).

Schutzgut

rdumliche Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Gesundheit und Wohlbefinden
des Menschen (einschlief3lich der
Larm- und Schadstoffbelastung)

Arten und Biotope

Boden

Grundwasser
Oberflachengewéasser
Klima

Stadt- und Landschaftsbild

Kultur- und Sachgdter

Ausdehnung des Untersuchungsgebiets entsprechend der
vorhandenen Wohnnutzung in Nachbarschaft zum Plangebiet
sowie in Abhangigkeit der Reichweite der in Folge der Pla-
nung zusatzlich zu erwartenden Larm- und Verkehrsbelastung

raumliche Begrenzung des Untersuchungsgebiets auf das
Plangebiet, da voraussichtlich keine Auswirkungen der Pla-
nung auf angrenzende Bereiche

raumliche Begrenzung des Untersuchungsgebiets auf das
Plangebiet, da voraussichtlich keine Auswirkungen der Pla-
nung auf angrenzende Bereiche

raumliche Begrenzung des Untersuchungsgebiets auf das
Plangebiet und unmittelbar angrenzende Bereiche

Einbeziehung Regenwasserkanalisation in Richtung Spree
(ohne plangrafische Darstellung)

raumliche Begrenzung des Untersuchungsgebiets auf das
Plangebiet und unmittelbar angrenzende Bereiche

Ausdehnung auf benachbarte Bereiche, die im stadtebau-
lichen Kontext und in Blickbeziehung zum Plangebiet stehen

raumliche Begrenzung des Untersuchungsgebiets auf das
Plangebiet und unmittelbar angrenzende Bereiche

Legende

:l Schutzgdter: Klima, Kultur- und Sachglter
=] Stadt- und L il
:::] it und \ i des

Geltungsbereich: Untersuchungsgebiet flr sonstige
Schutzgiter (Arten und Biotope, Boden, Grundwasser)

Da der Bebauungsplan nur fur den nordlichen Teilbereich, in dem ein Einzelhandels-
standort realisiert werden soll, eine Anderung der baulichen Nutzung gegeniiber der
Bestandssituation ermdglicht, fur die Bauflachen im sudlichen Bereich des Plange-
biets lediglich eine Festschreibung der Bestandssituation vorsieht, ohne dass eine
bauliche Weiterentwicklung mit nachteiligen Planfolgen fir die Umweltschutzguter
moglich ware, sind nachfolgend nur die durch den Bebauungsplan potenziell ermog-
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lichten Eingriffe im nordlichen Teilbereich des Plangebiets (Vorhabensgrundstiick) im
Sinne einer worst case Betrachtung dargelegt. Es wird lediglich darauf hingewiesen,
dass im Bereich des Mischgebiets ein eingeschossiges Gebaude nicht gesichert wird
und dadurch positive Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind. Erheblicher
umweltprifungsrelevanter Inhalt des Bebauungsplans ist lediglich die Ausweisung ei-
nes Kerngebiets auf einer Flache von etwa 9.600 m2.

Im Rahmen der Umweltprifung wird der aktuelle Ist-Zustand der Flachen herangezo-
gen. Beurteilungsgrundlage der Eingriffsregelung ist die planungsrechtliche Zuldssig-
keit auf Grundlage des 8§ 34 BauGB.

In der folgenden Tabelle ist der Bestand der kiinftigen Flachenaufteilung auf dem
Vorhabensgrundstiick gegentbergestellt. Die Verdnderungen gegeniiber dem Be-
stand sind in m2 und prozentual angegeben.

Flachentyp Flachengroe|FlachengréRe| Veranderung (m?) | Veranderung (%)
(m2) (m?)

Bestand Planung Bestand / Planung |Bestand /Planung
Gebaude ohne Dachbe- 2.474 7.331 + 4.857 +51%
grinung
extensive Dachbegriinung 0 2.000 +2.000 +21%
versiegelte Flachen 2.894 0 -2.894 - 30%
teilversiegelte Flachen 4.038 0 - 4.038 - 42%
halboffene Flache 70 264 +194 - 2%
Vegetationsflachen mit 119 0 - 119 -1%
Bodenanschluss
Vertikalbegriinung (9)* (1.073)* (+1.073)*
Summe 9.595 9.595 0 0%

* Die FlachengroRe der Vertikalbegriinung bezieht sich auf die Wandflache und ist deshalb in der Summe nicht enthalten,
beriicksichtigt wurde nur die Dachbegriinung vom 1. OG aus

Der Bilanz ist zu entnehmen, dass der Versiegelungsgrad auf dem Vorhabens-
grundstiick von 99% (einschlieBlich der teilversiegelten Flachen) auf 97% zurtickgeht.
Betrachtet man nur die vollstandig versiegelten Flachen, steigt der Versiegelungsgrad
von 56% auf 98%. Der Anteil der geplanten Dachbegriinung liegt bei 21% bezogen
auf das Vorhabensgrundsttick.

5.2.1 Schutzgut Mensch einschlie8lich menschlicher Gesundheit und Schutzgut Luft

Bestandsbeschreibung

Larmbelastung
Die Bestandsituation des Schalls und die Auswirkungen der Planung auf die Schallsi-
tuation wurden in einem schalltechnischen Bericht untersucht'. Das Plangebiet wird in
erheblichem MalRe durch StralRenverkehrslarm belastet. Zudem wirkt auf das Plange-
biet Schienenverkehrslarm ein. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden im Be-
reich der Bahnhofstral3e, der BorgmannstraRe und im Bereich des Elcknerplatzes
teilweise erheblich Uberschritten. Vor allem nachts besteht eine Larmbelastung bis
hin zur Grenze der Gesundheitsgefahrdung (60 dB(A)). Andere Larmarten als Ge-
werbe und Verkehrslarm sind im Plangebiet nicht relevant und sind daher auch nicht
gesondert gutachterlich Uberprift worden. Im Bereich des am stéarksten durch Be-
standslarm betroffenen Geb&audes Borgmannstrafl3e 16/16a wurde wegen der festge-

! kotter consulting engineers, Schalltechnischer Bericht Nr. 48236-1.004, Berlin, 05.11.2009
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stellten hohen Nachtwerte die Schallddmmung gem. DIN 4109 gepruft. Die Prifung
kam zu dem Ergebnis, dass der bestehende passive Schallschutz gesunde Wohn-
verhaltnisse gewahrleistet.

Berechnungspunkt Nutz | Orientierungswert | Beurteilungspegel Uberschreitung
DIN 18005 DIN 18005
(Immissionsgrenz- (16. BlImSchV)
wert
16. BImSchV)
Bezeichnung D tags nachts tags nachts tags nachts
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) DB(A)
Borgmannstr. 16 lo1 WA | 55(59) | 45 (49) 64.0 60.5 9,0(50) |155(11.5)
Borgmannstr. 168 lo2 WA | 55(59) | 45 (49) 623 590 7,3(33)| 13,9(99)
Thiimagelstralie 3 lo3 WA | 55(59) | 45 (49) 61.1 571 6,1(21)| 121(8.1)
Thiirnagelstr. 2 lo4 WA | 55(59) | 45 (49) 60.2 544 52(12)| 9,4(54)
Borgmannstr. 7 lo5 WA | 55(59) | 45 (49) 598 532 |4,1(08)| 82(42)
Borgmannstr. 13 Os lo6 WA | 55(59) | 45 (49) 60.6 54.1 56(16)| 9,2(5.1)
Borgmannstr. 13 Ws lo7 WA | 55(59) | 45 (49) 479 47 1 -{-) 21(-)
Parrisiusstr.7 lo8 WA | 55(59) | 45 (49) 484 478 -(-) 28(-)
Parrisiusstr.7 lo8.1 | WA | 55(59) | 45(49) 57.0 499 20(-) 4,9 (0.9)
Bahnhofstr.19 09 WA | 55(59) | 45 (49) 459 445 -(-) (-)
Bahnhofstr.19 1091 | WA | 55(59) | 45(49) 66.2 592 11,2(7.2)|14,2(102)
Elcknerplatz 11 lo10 Ml | 60(64) | 50 (54) 66.5 594 65(25)| 94(54)
Seniorenheim lo11 | WA | 55(59) | 45 (49) 57.0 497 20(-) 4,7 (0.7)

Tabelle: Schalleintrag nach 16. BImSchV ausgehend vom Verkehrslarm DTV 2009 Bestand auf 6ffentli-
chen Verkehrswegen und dem vorhandenen Parkplatz ohne geplantes Geschaftshaus.”

Der in der Tabelle dargestellte Verkehrslarm beinhaltet die Summe aller Verkehrslar-
me bestehend aus Stral3enverkehrslarm sowie dem Schienenverkehrslarm aus dem
Zug- und Tramverkehr. Der ermittelte erhebliche Verkehrslarm resultiert im Wesent-
lichen aus dem Strafl3enverkehrslarm. Die Anteile des Schienenverkehrslarms tber-
wiegen im Bereich Elcknerplatz und nérdliche Borgmannstralle.

Lufthygiene®

Die Bestandsituation und die Auswirkungen des Vorhabens auf die Luftschadstoffsi-
tuation wurden in einem lufthygienischen Gutachten untersucht.

Im Bestand liegen keine NO2-Grenzwertliberschreitungen hinsichtlich der bis
01.01.2010 gultigen Grenzwerte vor, auch nach den ab 01.01.2010 zu bericksichti-
gen Grenzwerten fiir NO2 sind keine Grenzwertiiberschreitungen zu erwarten. Far
PM 10 liegen einzelne Uberschreitungen im Bereich des Jahresgrenzwertes und fla-
chendeckende Uberschreitungen des 24 Stunden Grenzwertes vor.

2 Kotter consulting engineers, Schalltechnischer Bericht Nr. 48236-1.004, Berlin, 05.11.2009, Tab. 5, S. 23

% Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Einkaufszentrum Berlin-Kopenick Elcknerplatz, Lufthygienisches

Gutachten, Radebeul, 07.10.2009
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Licht

Das Umfeld des Plangebiets ist in der Bestandssituation durch die Beleuchtung des
Bahnhofs sowie die Stral3enbeleuchtung und die Scheinwerfer der Kraftfahrzeuge
von einer Aufhellung betroffen. Zu einer zusétzlichen Lichtbelastung kommt es durch
nachtlich beleuchtete Schaufenster, Werbeanlagen sowie gastronomische Einrich-
tungen. Diese Lichtbelastung entspricht jedoch der tblichen Situation in dicht besie-
delten Stadtteilen mit zentralortlichen Funktionen. Eine Wohnnutzung mit besonderen
Anforderungen an eine naturliche Besonnung befindet sich lediglich 6stlich des Plan-
gebiets.

Verschattung
Das Plangebiet wird z.Z. vor allem durch die sudliche Wohnbebauung entlang der
Parrisiusstrafl3e und durch den vorhandenen Baumbestand verschattet. Die Freiflache
des Parkplatzes ist durch die partielle vorhandene Blockrandbebauung nur in sehr
geringem Umfang vom Schattenwurf durch Geb&aude betroffen.

Freiraumversorgung
Im Nahbereich des Plangebiets befinden sich folgende Griin- und Erholungsanlagen:
- Bellevuepark und Muhlenfliel3 , etwa 500 m sidlich des Plangebiets
- Grinzug einschlieB3lich Kleingartenanlagen entlang der Wuhle, etwa 200 m west-
lich des Plangebiets
- Wuhlheide etwa 500 m westlich des Plangebiets

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets ist mit dem Elcknerplatz eine platzartige Auf-
weitung eines StralRenzugs vorhanden. Hinzuweisen ist auf die geplante Umgestal-
tung des Bahnhofsvorplatzes im Zusammenhang mit dem Umbau des Bahnhofs als
Regionalbahnhaltepunkt. Ein entsprechendes Planungsverfahren zur Auswahl eines
Gestaltungsentwurfs ist 2009 durchgefiihrt worden.

Der Teilplan Erholung und Freiraumnutzung des Berliner Landschaftsprogramms
weist das Plangebiet als Teil eines Wohnquartiers aus, das mit ¢ffentlichen Freifla-
chen nicht bzw. unterversorgt ist (Dringlichkeitsstufe Il der vierstufigen Bewertungs-
skala, wobei Stufe | der hochsten Dringlichkeit entspricht).

Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Larmbelastung

Innerhalb des Plangebiets und in dessen Umfeld befindet sich eine empfindliche
Wohnnutzung bzw. ist eine Wohnnutzung zuléssig. In Folge der Planung ist fur die
Wohnnutzung innerhalb und im Nahbereich des Plangebiets mit einer Veranderung
der Gewerbe- und Verkehrslarmbelastung zu rechnen. Zwecks Ermittlung der Plan-
folgen ist daher im August 2009 eine larmtechnische Untersuchung® durchgefiihrt
worden. Diese Untersuchung hat die konkrete Vorhabenplanung (Entwicklung eines
Geschéftshauses) zur Grundlage. Das Gutachten prift, ob das geplante Geschafts-
haus einschlief3lich des durch dieses Vorhaben erzeugenden zusétzlichen gewerbli-
chen Verkehrs und unter Bericksichtigung der zu treffenden Minderungsmafnahmen
(vgl. Kap. Il 5.5.1) nach den Grenzwerten der TA Larm zul&ssig ist und mit welchen
nachteiligen oder positiven Planfolgen hinsichtlich der Verkehrslarmbelastung inner-
halb des Plangebiets und dessen unmittelbarer Umgebung gerechnet werden muss.
Weiterhin wird die Bebauungsplanung hinsichtlich ihrer Auswirkungen entsprechend
DIN 18005 uberprtift.

4 Kotter consulting engineers, Schalltechnischer Bericht Nr. 48236-1.004, Berlin, 05.11.2009
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Die nachfolgende Abbildung zeigt die Lage der aus Sicht des Larmgutachters fur die
Beurteilung des Vorhabens relevanten Immissionsorte (lo):
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Abbildung: Lageplan mit Darstellung der Gerduschquellen und der Immissionsorte (Io)5

5 Kotter consulting engineers, Schalltechnischer Bericht Nr. 48236-1.004, Berlin, 05.11.2009, Abb. 1, S. 7
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Die nachfolgenden Tabellen zeigen, dass durch das geplante Vorhaben die zulassi-
gen Grenzwerte der TA Larm eingehalten werden.

Berechnungspunkt Nutz Immissionsrichtwert | Beurteilungspegel Uberschreitung
TA Larm
Bezeichnung ID tags nachts tags nachts tags nachts
dB(A) dB(A) dB(A)
Borgmannstr. 16 EG lol WA 55 40 47.2 37.3 - -
Borgmannstr. 16 1.0G lol WA 55 40 47.4 37.5 - -
Borgmannstr. 16 2.0G lol WA 55 40 48.8 39.4 - -
Borgmannstr. 16 3.0G lol WA 55 40 47.2 38.4 - -
Borgmannstr. 16 4.0G lol WA 55 40 46.1 36.6 - -
Borgmannstr. 16B EG 102 WA 55 40 48.4 37.5 - -
Borgmannstr. 16B 1.0G 102 WA 55 40 48.5 37.8 - -
Borgmannstr. 16B 2.0G 102 WA 55 40 49.5 39.4 - -
Borgmannstr. 16B 3.0G 102 WA 55 40 48.6 38.9 - -
Borgmannstr. 16B 4.0G 102 WA 55 40 48.2 38.2 - -
Thiurnagelstral3e 3 EG 103 WA 55 40 50.4 38.3 - -
Thiurnagelstrale 3 1.0G 103 WA 55 40 50.4 38.4 - -
Thirnagelstrale 3 2.0G 103 WA 55 40 51.0 39.8 - -
Thiurnagelstrale 3 3.0G 103 WA 55 40 50.6 39.8 - -
Thiurnagelstrale 3 4.0G 103 WA 55 40 50.3 39.4 - -
Thirnagelstr. 2 EG lo4 WA 55 40 55.2 37.4 0.2 -
Thirnagelstr. 2 1.0G lo4 WA 55 40 55.0 37.8 - -
Thirnagelstr. 2 2.0G lo4 WA 55 40 54.8 39.0 - -
Thirnagelstr. 2 3.0G lo4 WA 55 40 54.4 39.6 - -
Borgmannstr. 7 EG lo5 WA 55 40 49.7 33.7 - -
Borgmannstr. 7 1.0G lo5 WA 55 40 49.7 34.1 - -
Borgmannstr. 7 2.0G lo5 WA 55 40 49.9 35.4 - -
Borgmannstr. 7 3.0G lo5 WA 55 40 49.6 35.5 - -
Borgmannstr. 13 Os EG 106 WA 55 40 52.5 34.0 - -
Borgmannstr. 13 Os 1.0G 106 WA 55 40 52.5 34.5 - -
Borgmannstr. 13 Os 2.0G 106 WA 55 40 52.3 35.3 - -
Borgmannstr. 13 Ws EG lo7 WA 55 40 37.8 30.6 - -
Borgmannstr. 13 Ws 1.0G lo7 WA 55 40 38.6 31.3 - -
Borgmannstr. 13 Ws 2.0G lo7 WA 55 40 40.6 33.3 - -
Parrisiusstr.7 EG 108 WA 55 40 40.1 33.5 - -
Parrisiusstr.7 1.0G 108 WA 55 40 42.0 35.3 - -
Parrisiusstr.7 2.0G 108 WA 55 40 44.3 37.7 - -
Parrisiusstr.7 3.0G 108 WA 55 40 46.3 39.4 - -
Bahnhofstr.19 EG 109 WA 55 40 37.5 30.8 - -
Bahnhofstr.19 1.0G 109 WA 55 40 39.4 32.7 - -
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Berechnungspunkt Nutz Immissionsrichtwert | Beurteilungspegel Uberschreitung
TA Larm
Bezeichnung ID tags nachts tags nachts tags nachts
dB(A) dB(A) dB(A)
Bahnhofstr.19 2.0G 109 WA 55 40 41.9 35.2 - -
Bahnhofstr.19 3.0G 109 WA 55 40 43.1 36.4 - -
Bahnhofstr.19 4.0G 109 WA 55 40 39.7 325 - -
Elcknerplatz 11 EG 1010 MI 60 45 50.4 44.5 - -
Elcknerplatz 11 1.0G 1010 MI 60 45 50.7 44.7 - -
Seniorenheim Parrisiusstrale lo11 WA 55 40 28.4 21.2 - -
Seniorenheim Parrisiusstrale lo11 WA 55 40 29.5 22.4 - -
Seniorenheim Parrisiusstrale lo11 WA 55 40 315 245 - -
Seniorenheim Parrisiusstrale lo11 WA 55 40 34.2 27.4 - -

Tabelle: Beurteilungspegel nach TA Larm fir die kiinftige Gesamtbelastung ausgehend vom Geschéfts-
haus und Vergleich mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm®

Berechnungspunkt Nutz Immissionsrichtwert Spitzenpegel Lagmax Uberschreitung
TA Larm
Bezeichnung ID tags nachts tags nachts tags nachts
dB(A) dB(A) dB(A)
Borgmannstr. 16 lol WA 85 60 69.8 ar.7 - -
Borgmannstr. 16B 102 WA 85 60 72.4 45.8 - -
Thiurnagelstrale 3 103 WA 85 60 75.6 46.3 - -
Thirnagelstr. 2 lo4 WA 85 60 84.2 43.5 - -
Borgmannstr. 7 lo5 WA 85 60 76.5 44.4 - -
Borgmannstr. 13 Os 106 WA 85 60 79.9 41.3 - -
Borgmannstr. 13 Ws lo7 WA 85 60 51.5 43.6 - -
Parrisiusstr.7 108 WA 85 60 47.3 42.2 - -
Bahnhofstr.19 109 WA 85 60 47.5 45.4 - -
Elcknerplatz 11 1010 MI 90 65 67.6 57.9 - -
Seniorenheim lol1l WA 85 60 40.5 30.8 - -

Tabelle: Kurzzeitige Gerauschspitzen fiir die beurteilungsrelevanten Quelle-Immissionsort-

Kombinationen und Vergleich mit den zulassigen Maximalwert nach TA Larm’

5 Kotter consulting engineers, Schalltechnischer Bericht Nr. 48236-1.004, Berlin, 05.11.2009, Tab. 2, S. 16
" Kotter consulting engineers, Schalltechnischer Bericht Nr. 48236-1.004, Berlin, 05.11.2009, Tab. 3, S. 18
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Die dargestellte Uberschreitung am Immissionsort 4 betréagt lediglich 0,2 dB(A). Diese
Uberschreitung kann vernachlassigt werden, da sie zum einen durch das menschli-
che Ohr nicht wahrnehmbar ist und sich zum anderen innerhalb des durch Punkt
3.2.1, 3. Absatz der TA Larm definierten Toleranzspielraums befindet.

Nach der gutachterlichen Berechnung und Aussagen werden die Immissionsrichtwer-
te der TA Larm ausgehend vom geplanten Geschaftshaus in Bezug auf die angren-
zenden Wohn- und Mischgebiete eingehalten, wenn die in Kapitel Il, 5.5.1 genannten
MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich nachteili-
ger Umweltauswirkungen umgesetzt werden.

Folglich ist das konkret geplante Vorhaben nach den Regelungen der TA Larm zulés-
sig. Unabhangig davon muss an einzelnen Immissionsorten mit einer spirbaren Zu-
nahme der Gewerbeldrmbelastung gerechnet werden. Im Hinblick auf den Gewerbe-
larm am nachteiligsten betroffen sind bedingt durch die dort technisch notwendige
Anordnung des Anlieferhofes die Wohngebdude Thirnagelstral3e 2 bzw. Borgmann-
straRe 13 (Ostseite). Hier betragen die Beurteilungspegel gerundet tags bis zu 55
bzw. 53 dB(A). Es werden jedoch die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten.
Auch im Bereich der Parkdeckausfahrt wird der zulassige Immissionsrichtwert ein-
gehalten. Am fur diesen Anlagenteil maf3geblichen Immissionsort Elcknerplatz 11 be-
tragt der Beurteilungspegel bis zu 51 dB(A).

Insgesamt kann festgehalten werden, dass hinsichtlich der Gewerbeldrmbelastung
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Neben den durch das geplante Vorhaben erzeugten Gewerbelarmimmissionen ein-
schliel3lich des gem. TA Larm bertcksichtigten Verkehrslarms ist in Folge der Pla-
nung die additive verkehrsbedingte Larmbelastung aus dem Vorhaben und aus der
Schallbelastung durch Verkehr im Bestand ermittelt worden. Zur Bewertung der Ver-
kehrslarmimmissionen kdnnen die Orientierungswerte der DIN 18005 herangezogen
werden.

Auch wenn man lediglich den durch das geplante Geschéftshaus erzeugten Verkehr
isoliert betrachtet, werden die Orientierungswerte der DIN 18005, wie in der nachfol-
genden Tabelle erkennbar, teilweise bereits — wenn auch nicht wesentlich — tber-
schritten. Die Belastungsschwerpunkte liegen im Bereich der nérdlichen Borgmann-
straf3e bzw. im Eckbereich Borgmannstral3e/Thirnagelstral3e.
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Berechnungspunkt Nutz Orientierungswert Beurteilungspegel Uberschreitung
DIN 18005 DIN 18005
(Immissionsgrenzwert (16. BImSchV)
16. BImSchV)
Bezeichnung ID tags nachts Tags nachts tags nachts
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) DB(A)
Borgmannstr. 16 lol WA 55 (59) 45 (49) 58.1 49.8 3,1(-) 4,8 (0.8)
Borgmannstr. 16B 102 WA 55 (59) 45 (49) 56.7 48.6 1,7 (-) 3,6 (-
ThiurnagelstralRe 3 103 WA 55 (59) 45 (49) 56.6 48.2 -(9) -(9)
Thirnagelstrale 2 lo4 WA 55 (59) 45 (49) 59.0 49.3 4,0 (-) 4,3 (0.3)
Borgmannstralle 7 105 WA 55 (59) 45 (49) 58.8 48.9 3,8 3,9
Borgmannstrale 13 Os 106 WA 55 (59) 45 (49) 59.4 49.6 4,4(0.4) | 4,6(0.6)
BorgmannstraBe 13Ws [ o7 WA 55 (59) 45 (49) 28.6 19.2 -(5) -(5)
Parrisiusstral3e 7 108 WA 55 (59) 45 (49) 28.8 19.6 -(9) -(5)
Parrisiusstraf3e 7 108.1 WA 55 (59) 45 (49) 45.8 37.8 -(5) -(5)
BahnhofstraBe 19 109 WA 55 (59) 45 (49) 28.7 19.1 -(9) -(5)
BahnhofstraBe 19 109.1 WA 55 (59) 45 (49) 51.9 41.1 -(9) -(9)
Elcknerplatz 11 1010 MI 60 (64) 50 (54) 61.8 53.2 1,8 (-) 3,2(-)
Seniorenheim lol1 WA 55 (59) 45 (49) 45.5 37.6 -(9) -(5)

Tabelle: Schalleintrag nach 16. BImSchV ausgehend nur vom zusétzlichen Verkehr auf 6ffentlichen Ver-
kehrswegen vom und zum Geschéftshaus ohne erweiterte Verkehrsfuhrung8

Um angesichts der hohen Vorbelastung die zusatzliche Verkehrslarmbelastung fir
die im Plangebiet und dessen unmittelbaren Umfeld befindliche Wohnnutzung még-
lichst gering zu halten und mdglichst als positive Planfolge sogar eine Verminderung
der Larmbelastung zu erreichen, sind MaRnahmen der Larmminderung entwickelt
worden. Diese MalRBnhahmen werden, da sie nicht Regelungsgegenstand eines Be-
bauungsplans sein kdnnen, in einem stadtebaulichen Vertrag offentlich-rechtlich ge-
sichert. So ist im Zuge der Planumsetzung vorgesehen, den Pflasterbelag auf Teilab-
schnitten des Elcknerplatzes und der Borgmannstral3e gegen einen Asphaltbelag
auszutauschen. Ferner soll in der Stral3e Elcknerplatz eine Tempo-30-Zone einge-
richtet werden. Zusétzlich sollen in der Borgmannstraf3e die Bodenschwellen ausge-
baut werden. Diese MalRBhahmen werden umgesetzt sein, bevor das geplante Ge-
schéftshaus in Betrieb geht.

Die in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrten Prognosewerten zeigen, welche zu-
satzliche Verkehrslarmbelastung in Folge der Planung ohne die oben genannten
MafRnahmen der Larmminderung zu erwarten wéare (Spalte 3) und welche Larmbelas-
tung im Vergleich dazu und zur Bestandssituation unter Berlicksichtigung dieser
larmmindernden MalRnahmen zu erwarten ist (Spalte 4). In der funften Spalte sind
zusatzlich die Prognosewerte fir die Situation nach Umsetzung der geplanten Ost-
West-Trasse (siehe Ziffer 2.5) dargestellt. Die sechste Spalte schlief3lich zeigt, wel-
che Verkehrslarmbelastung zu erwarten ist, wenn zusétzlich auch die im Zuge des
Gleisausbaus erforderliche Schallschutzwand entlang der Bahntrasse errichtet wurde.
Die rot markierten Felder deuten auf eine Verschlechterung, die grin markierten Fel-
der auf eine Verbesserung der Situation nach Planumsetzung hin:

8 Kotter consulting engineers, Schalltechnischer Bericht Nr. 48236-1.004, Berlin, 05.11.2009, Tab. 4, S. 22
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Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3 Spalte 4 Spalte 5 Spalte 6
Berechnungspunkt Beurteilungspe- Gesamtbeurtei- Gesamtbeurtei- Gesamtbeurtei- Gesamtbeurtei-
gel BESTAND lungspegel offent- | lungspegel 6ffent- | lungspegel lungspegel offent-
auf offentlicher licher Verkehr und | licher Verkehrund | offentlicher Ver- licher Verkehr
StralRe Verkehr ohne mit Verkehr zum kehr und Ver- und Verkehr zum
Sanierungsmaf3- Geschéftshaus kehr zum Ge- Geschéftshaus
nahmen mit Sanierungs- schaftshaus mit | mit Sanierungs-
maRnahmen, die Sanierungs- mafRnahmen und
bereits mit Inbe- mafRnahmen mit Ost-West-
triebnahme des und mit Ost- Trasse und der
Geschéftshauses West-Trasse geplanten Larm-
wirksam sind schutzwand
entlang der Bahn-
trasse
Bezeichnung | ID tags nachts | tags nachts | nachts | nachts | tags nachts | tags nachts
dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A)
Borgmannstr. | lol 64,0 60,5 62,8 60,3 62,3 60,2 60,8 55,8
16
Borgmannstr. | lo2 62,3 59,0 61,6 58,6 60,3 54,1
16b
Thirnagelstr. 103 61,1 57,1 60,2 53,5
3
Thirnagelstr. lo4 60,2 54,4 61,3
2
Borgmannstr. | lo5 59,8 53,2
7
Borgmannstr. | 106 60,6 54,1
130
Borgmannstr. | 107 47,9 47,1
13W
Parrisiusstr. 7 | 108 48,4 47,5
Parrisiusstr. 7 | I- 57,0 49,9
08.1
Bahnhofstr. 109 459 445
19
Bahnhofstr. - 66,2 59,2
19 09.1
Elcknerplatz 1010 | 66,5 59,4
11
Seniorenheim | lol1 | 57,0 49,7

Tabelle: Pegeldifferenz an den Immissionsorten durch Verkehr zum/vom Geschaftshaus auf offentlichen Ver-

kehrswegen

Die in der Tabelle dargestellten Prognosewerte lassen im Einzelnen erkennen, dass
sich der Verkehrslarm trotz der in Folge der Planung zu erwartenden geringen Ver-
kehrszunahme wegen der vorgesehenen Larmminderungsmal3nahmen (vgl. Ziffer
5.5.1) nur geringfigig erhoht oder sogar reduziert. Bei Einbeziehung aller perspekti-
visch vorgesehenen LarmminderungsmalRnahmen koénnen die meisten Uberschrei-
tungen (Spalte 6 der Tabelle) der Orientierungswerte der DIN 18005 reduziert wer-
den. Ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) nachts wird unter diesen Bedingungen
tberall sicher unterschritten.

o Hergeleitet aus: Kotter consulting engineers, Schalltechnischer Bericht Nr. 48236-1.004, Berlin, 05.11.2009,
Tab. 10, S. 28 und 14, S. 32
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Mit Inbetriebnahme des Geschaftshauses muss voriibergehend, bis zur Fertigstellung
der Ost-West-Trasse und Errichtung der bahntrassenbegleitenden Schallschutzmau-
er an einigen Immissionsorten mit einer Zunahme der Verkehrslarmbelastung ge-
rechnet werden. Nach Fertigstellung der Ost-West-Trasse kann mit einer Reduzie-
rung der Verkehrslarmbelastung gerechnet werden. Nach Fertigstellung der Schall-
schutzwand im Rahmen Umbaus des S-Bahnhof Kopenick durch die DB AG wird ei-
ne weitere Reduzierung des Verkehrslarms erfolgen.

Lufthygiene
Im Rahmen des lufthygienischen Gutachtens wurden folgende Sachverhalte Uber-
pruft:

e Tragt das Vorhaben bedingt durch den induzierten Verkehr zu einer wesentlichen
Erhéhung der Luftschadstoffbelastung bei?

e Sind die Auswirkungen auf die umliegenden Wohnnutzungen (Bestand) vertret-
bar?

Im Ergebnis liegen fir das Untersuchungsgebiet dreidimensionale Konzentrations-
felder der Gesamtbelastung infolge des Parkhauses und der umgebenden Stral3en
sowie Konzentrationen in den weiter entfernt liegenden StraflRenschluchten vor. Bei
den Berechnungen wurden folgende Falle betrachtet:

e Istzustand 2009 (ohne Geschéftshaus),

e Planfall1 2009 (Bebauungsplanung XVI-18 einschlie3lich Geschéaftshaus) und

e Planfall2 2014 (wie Planfall 1 plus Bertcksichtigung des StraRenbauprojektes
der Ost-West-Trasse).

Die Ergebnisse fir den Istzustand wurden den der Planfélle gegeniibergestellt sowie
im Hinblick auf die Grenzwerte der 22. BImSchV bewertet. Betrachtet wurden dabei
die entsprechend 22. BImSchV relevanten verkehrsbedingten Schadstoffe NO2 und
PM10.

NO2:
Durch die Planung werden keine Grenzwertliberschreitungen fir NO2 erzeugt.

PM10:

Mit der Planung (Planfall 1) ergeben sich wesentliche Reduzierungen der Belastung
durch Versieglung des Parkplatzes BorgmannstraRe 12. Die Entlastung des Plange-
bietes (Bebauungsplan XVI-18 einschliel3lich Geschéftshaus) wird malRRgeblich durch
die Ost-West-Trasse (Planfall 2) geschaffen, welche selbst wiederum neue Belastun-
gen mit Uberschreitungen des 24h- Wertes nordlich des Bahndammes schafft. Dieser
Umstand wird bereits im Planfeststellungsverfahren zur Ost-West-Trasse und dem
dazu gehdrigen Luftschadstoffgutachten betrachtet und abgewogen. Die Entlastung
durch die Ost-West-Trasse erfolgt flachendeckend im gesamten Plangebiet, und zwar
soweit, dass nur noch an zwei Stellen (Fassade Geschéaftshaus Elcknerplatz und
Fassade Forum Kopenick in der nordlichen Bahnhofstral3e) die 24-Stundenwerte G-
berschritten werden und Uberschreitungen der Jahresmittelwerte nicht mehr vorlie-
gen.

Insgesamt ist im Vergleich zum Istzustand in den Planungen Planfall 1 und 2 eine
wesentliche Verringerung der PM10 Grenzwertiiberschreitungen gegeniber dem Be-
standszustand zu verzeichnen. Insofern ist trotz der geringflgigen Steigerung des
Gesamtverkehrs durch die Planung des Geschéftshauses eine wesentliche Verbes-
serung der PM10 Situation im gesamten Betrachtungsraum zu erwarten.
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Fazit

Durch den Bau des Geschaftshauses wird fir die Bereiche der BorgmannstralRe und
Turnagelstral’e eine deutliche Verbesserung der lufthygienischen Situation erzielt,
wohingegen sich die lufthygienische Situation in der Bahnhofstraf3e im Vergleich zum
Planfall 1 ohne die Realisierung der Ost-West-Trasse leicht verschlechtert, ohne dort
zusatzliche Grenzwertbetroffenheiten zu schaffen.

Im Planfall 2 mit Realisierung der Ost-West-Trasse erhdhen sich im Vergleich zum
Planfall 1 ohne die geplante Realisierung der Ost-West-Trasse die ermittelten PM10-
und NO2-Konzentrationen in der Mahlsdorfer Stral3e und Am Bahndamm sowie in der
Seelenbinder Stral3e, wobei die Konzentrationen in der Bahnhofstral3e sinken. Ursa-
che hierfir ist die signifikant unterschiedliche Verkehrsfiihrung bei der Realisierung
der Ost-West-Trasse. Dabei wird der Hauptverkehr Uber die Mahlsdorfer Stral3e so-
wie Am Bahndamm auf die Ost-West-Trasse geleitet, wobei die BahnhofstralRe ent-
lastet wird.

Mit dem Bau des geplanten Geschaftshauses ist eine wesentliche Verbesserung ge-
geniber der Bestandssituation zu erwarten. Im gesamten Plangebiet wird im Ver-
gleich zum Istzustand die lufthygienische Situation so verbessert, dass nur noch an
zwei Stellen Grenzwertliberschreitungen verbleiben.

Licht
Durch das Planvorhaben ist von einer Erhéhung der Lichtbelastung auszugehen, die
sich jedoch auf die BahnhofsstrafRe und auf den Elcknerplatz beschrankt. Die Wohn-
bebauung an der Bormannstral3e ist von der Zunahme der Lichtbelastung nicht be-
troffen

Verschattung

Anhand einer Besonnungsstudie sind die Planfolgen hinsichtlich der Verschattung fur
die mal3geblich betroffene Wohnbebauung dstlich des Plangebiets beurteilt worden.
Die Verschattungssimulationen kommen zu dem Ergebnis, dass es fir die westlichen
Fassadenabschnitte Borgmannstral3e 16b/Thirnagelstrale 1 gegenuber der Be-
standssituation zu einer zusatzlichen Verschattung kommt. Die Planfolgen wurden
sowohl fir den 21. Marz (Tag-/Nachgleiche als Mittelwert des Jahres) als auch fir
den nach der DIN 5034 malfigeblichen 17. Januar, an dem die Besonnungsdauer
mindestens eine Stunde betragen sollte, ermittelt und sind in der folgenden Tabelle
ersichtlich.

Danach ergibt sich fir die benachbarte Bebauung folgende Verringerung der Belich-
tungs- und Besonnungsverhaltnisse:

Gebaude Bestand Planung Verande- Bestand Planung Verande-

21. Méarz 21. Méarz rung in % | 17. Januar 17. Januar rung in %
EG Turm Thur- 12:40 - 17:31 12:40 — 14:46 12:48- 13:57 12:48 — 13:56
nagelstral3e 1, Ecke _ _ ) )
Borgmannstraie 291 Minuten 126 Minuten 02;% % (-57 69 Minuten 68 Minuten 99 % (-1%)
EG sudl. Halfte 13:00 - 17:30 13:00 — 14:49 13:08 — 14:00 13:08 — 14:00
BorgmannstralRe 14:55 - 15:00
\r/]:gjs(i?:éjgiThur- 270 Minuten 109 Minuten 04/[(,))% (-60 57 Minuten 52 Minuten 91 % (-9 %)
EG nordl. Halfte 12:40 - 17:38 12:40 — 14:49 12:48 — 14:05 12:48 — 13:54
Borgmannstrale 14:33 - 15:03
\r/]:gjs(i?:éjgiThur- 298 Minuten 129 Minuten 43 % (-57 103 Minuten 66 Minuten 64 % (-

%) 36%)

1. OG sudl. Halfte 12:40 — 17:45 12:40 — 15:30 12:51 - 15:30 12:51 — 14:07
Borgmannstralle _ _ ) )
von Gebaude Borg- 305 Minuten 170 Minuten O57 % (-43 159 Minuten 77 Minuten O48 % (- 52
mannstrale 16b %) %)
1. OG nérdl. Halfte 12:42 -17:31 12:42 — 15:30 12:51 — 15:37 12:51 — 14:07
Borgmannstralle _ _ _ )
von Gebéaude Borg- 289 Minuten 168 Minuten 58 % (-42 166 Minuten 77 Minuten 46 % (- 54
mannstrale 16b %) %)
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Die direkte Besonnung nimmt im Vergleich zur Bestandssituation am 21. Marz (Tag-
/Nachtgleiche) fur den am meisten betroffenen Fassadenabschnitt um bis zu 60 %
ab. Die direkte Besonnungsdauer tber die Westfassade betrdgt mindestens 109 und
am 17. Januar mindestens 52 Minuten. Durch die Planung kommt es lediglich im sid-
lichen Erdgeschossfassadenabschnitt entlang der Borgmannstrale des Gebdudes
ThirnagelstralBe 1 zur Unterschreitung der Mindestbesonnungsdauer um acht Minu-
ten. Allerdings ist eine Unterschreitung bereits im Bestand gegeben. Insgesamt kann
die Verschattung vor dem Hintergrund der innerstadtischen Lage un der Siedlungsty-
pologie als ortstypisch angesehen werden. Die Verschattung kann somit als vertret-
bar eingestuft werden.

Freiraumversorgung

Die Freiraumversorgung des Quatrtiers wird durch das Planvorhaben nicht veréndert.

5.2.2 Schutzgut Klima
Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt am Rande Ubergeordneter Austauschbeziehungen (relief-
bedingte Luftleitbahnen). Westlich des Plangebietes verlduft die Luftleitbahn des
Wuhletales von Nord nach Sud, stdlich die Luftleitbahn des Spreetales von Ost nach
West. Dennoch gehort das Plangebiet in seiner gesamten Ausdehnung zum klimati-
schen Belastungsbereich 4a (Umweltatlas Karte 04.07) mit einer maf3igen bis hohen
stadtklimatischen Veranderung. Dichte Bebauung und hohe Versiegelungsgrade be-
wirken in derartigen Gebieten hdhere Mitteltemperaturen, geringere nachtliche Ab-
kuhlung, veranderte Windgeschwindigkeiten, schlechtere Austauschverhaltnisse und
eine hohe Schwilegefahrdung.

Das Plangebiet ist sowohl tagsiiber als auch nachts durch leicht erhéhte Temperatu-
ren gekennzeichnet. Es besitzt keine Kaltluftentstehungsfunktion. Die Wirkung der
nachstgelegenen Kaltluftentstehungsgebiete in der Wuhlheide und im Friedrichsha-
gener Forst spielt fur das Gebiet keine Rolle.

Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Durch das Vorhaben sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

- Kleinklimatische Beeintrachtigung des Luftaustauschs durch SchlieBung des
Blockrands (anlagebedingte Auswirkung),

- Erhohung der Uberwarmung durch Zunahme der Warmespeicherkapazitét infolge
grolRerer Gebaudevolumina (anlagebedingte Auswirkung),

Durch die Anlage begriinter Dachflachen sind folgende kleinklimatisch positive Aus-
wirkungen zu erwarten:

- Senkung der Mitteltemperatur,

- Verbesserung der Abkihlung in den Abend- und Nachtstunden,

- Minderung der Schwilegeféhrdung.

Die geplante Dach- und Fassadenbegriinung hat positive Auswirkungen auf die klein-
klimatische Situation. Aufgrund der BlockrandschlieBung verschlechtert sich klein-
raumlich die Durchliiftungssituation in Bezug auf die angrenzenden Wohngebiete. Die
Einstufung bei den Bewertungskriterien "Stadtklimatische Funktionsbereiche" und
"Vorhandensein von Luftleitbahnen und Kaltluftentstehungsgebieten" bleibt jedoch
von den geringfligigen positiven und negativen Veranderungen unberihrt.
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5.2.3 Schutzgut Boden / Altlasten

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Warschau-Berliner Urstromtal. Als weichselkaltzeitliche Abla-
gerungen sind im Gebiet fein- bis mittelkdrnige, schwach grobkérnige Sande mit ge-
ringen Kiesbeimengungen zu erwarten. In der Umweltatlaskarte "Bodengesellschaf-
ten" ist das Gebiet als Siedlungsflache, zum Teil auf Aufschittungen, mit der Boden-
gesellschaft "Regosol + Pararendzina + Hortisol" gekennzeichnet. Es kann davon
ausgegangen werden, dass der Boden auf dem Baugrundstiick insgesamt aufge-
schittet bzw. stark anthropogen gestort ist.

Das Baugrundstiick (MK) ist im Bestand zu 99% (einschlief3lich der teilversiegelten
Flachen) versiegelt. Mit 56% nehmen die Uberbauten Flachen und die wasser- und
luftundurchlassigen Belage (Beton) den grof3ten Anteil der Versiegelungen ein. Einen
sehr hohen Anteil haben mit 42 % die teilversiegelten Flachen mit GroR3pflaster oder
stark verdichtetem (Aufschittungs-) Boden (siehe nachfolgende Tabelle).

Flachentyp FlachengrofRe (m?) Anteil
Uberbaute Flache / Gebaude 2.474 26 %
Beton 2.894 30 %
GroRpflaster / stark verdichteter Boden 4.038 42 %
Rasenschotter 70 1%

Griinflachen / unversiegelte Flachen 119 1%

Summe Baugrundstiick 9.595 100 %

Der Baugrund wurde in einem Gutachten (ELH Ingenieure GmbH, 2009) hinsichtlich
bodenmechanischer Eigenschaften sowie Kontamination bewertet. Rammkernboh-
rungen ergaben eine mitteldichte bis dichte Lagerung des anstehenden Bodens bei
KorngrofRen von schluffigem Feinsand bis schwach kiesigem Mittelsand.

Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Durch das Vorhaben wird das MK anlagebedingt fast vollstandig tGberbaut. Es sind
jedoch Bdden betroffen, die im Bestand aufgeschiittet sowie nahezu vollstandig ver-
siegelt und damit in héchstem Mal3e anthropogen beeinflusst sind. Im Vergleich zum
Bestand nimmt der anthropogene Einfluss auf den Boden nur unwesentlich zu. Eine
erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden liegt deshalb
nicht vor.

Altlasten
Erkenntnisse zu Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet liegen nicht
vor. Oberflachliche Bodenverunreinigungen, die im Bereich der Lagerflachen vorhan-
den sein kdnnten, sind mit dem Bodenaushub fur die geplante Bebauung zu beseiti-
gen.

Das Bodengutachten weist ebenfalls keine sanierungsrelevante Kontamination des
Bodens aus. Ein Teil der anstehenden Auffiillungen und Befestigungen des Oberbo-
dens wird jedoch bei Aushub als ,besonders Uberwachungsbediirftiger Abfall* einge-
stuft. Im Bereich des nérdlich verlaufenden Bahndamms wurde demgegeniber ent-
sprechend einer Stellungnahme des Umweltamtes des Bezirks Treptow-Kdpenick
vom 27.03.2009 eine Schadstoffbelastung im Grundwasser durch LCKW nachgewie-
sen. Dieser im Bereich der Mahlsdorfer StralRe eingetragene Grundwasserschaden
konnte bislang noch nicht auskartiert werden. Der genannte Schaden darf durch die
Baumal3nahmen im Plangebiet nicht verschleppt werden.

Eine baubedingte Verschleppung belasteten Grundwassers durch Grundwasserhal-
tungen ist wegen des weitgehenden Verzichts auf eine Unterkellerung nicht zu erwar-
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ten. Sollten im weiteren Projektverlauf dennoch Untergeschosse vorgesehen werden,
so mussen diese, nach den Regelungen des zum Bebauungsplan geschlossenen
stadtebaulichen Vertrags, in einer grundwasserschonenden Bauweise errichtet wer-
den, die die Auswirkungen auf das Grundwasser und der vom Grundwasser abhangi-
gen Vegetation auf ein Minimum beschrankt.

Eine Grundwassererhaltung ist bei der Errichtung von Untergeschossen nicht zulas-
sig.

Konkrete Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln auf dem Grund-
stuck bestehen nach Auskunft des Referates XOA der Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung vom 30.01.2009 nicht.

5.2.4 Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung

Grundwasser

Der Flurabstand des obersten Grundwasserleiters liegt zwischen 2 und 4 m (Um-
weltatlas, Karte 02.07). Aufgrund des Deckschichtentypes (Talsand) und des gerin-
gen Grundwasserflurabstands ist die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grund-
wassers als hoch einzuschatzen. Hinsichtlich des Geschiitztheitsgrades gilt das
Grundwasser im Plangebiet als nicht geschitzt (Umweltatlas, Karte 02.05). Der
Grundwasserspiegel ist je nach Witterungsverlauf zwischen 32 und 33 m NHN zu er-
warten (Umweltatlaskarten 02.12).

Grundwasserneubildungsrate
Eine differenzierte Berechnung der Grundwasserneubildungsrate fir Vegetations-
flachen mit Bodenanschluss und versiegelte Flachen ist aufgrund des hohen Versie-
gelungsgrades nicht erforderlich. Erfahrungsgemald wird die Grundwasserneu-
bildungsrate auf dem Vorhabensgrundstiick insgesamt < 50 mm/a betragen und als
sehr gering einzustufen sein.

Ruckhaltevermdgen von Niederschlagen

Das Vorhabensgrundstiick ist zu 56 % mit Bebauung oder Betonflachen versiegelt.
Auf diesen Flachen ist ein Rickhaltevermdgen von Niederschlagen nicht vorhanden,
da auch keine begriinten Dachflachen existieren. Auf der Ubrigen Grundsticksflache
mit teilversiegelten, halboffenen und kleinen Vegetationsflachen ist insgesamt héchs-
tens ein geringes Rickhaltevermdgen vorhanden. Fur die sudlich angrenzenden Fla-
chen exisitiert eine zusammenhéangende Grinflache mit geringem Wegeanteil. Die
Wegeflachen entwassern in die Rasenflachen. Dachflachen ohne Vegetation, versie-
gelte und teilversiegelte Hofflachen entwassern im Plangebiet in der Regel in die Ka-
nalisation.

Die Funktionserfullung hinsichtlich des Schutzgutes Grundwasser kann auf dem Vor-
habensgrundstiick aufgrund der Versiegelung und der daraus resultierenden sehr ge-
ringen Grundwasserneubildungsrate als gering eingestuft werden.

Oberflachengewdasser
Im Plangebiet und direkt angrenzend sind keine Oberflachengewdasser vorhanden.
Die zur Spree flie3ende Wuhle befindet sich rd. 200 m westlich des Plangebiets.

Die zum grofRten Teil versiegelten Flachen im Plangebiet entwassern in der Regel in
die Regewasserkanalisation (Trennsystem). Uber die Regenwasserkanalisation in der
Bahnhofstral3e wird das Regenwasser in die Spree, Uber die Regenwasserkanalisati-
on in der Borgmannstral3e wird das Regenwasser in die Alte Erpe eingeleitet.

Ein Ziel des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist es, den Anteil der Nieder-
schlage, der mit nur geringer zeitlicher Verzégerung den Vorflutern zugefihrt wird,
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maglichst gering zu halten. Damit wird die Hochwassergefahr gemindert und eine
Uberlastung der stadtischen Entwésserungssysteme vermieden, die bei hohen Di-
rektabflissen und Starkregenereignissen zu einer Einleitung ungeklarter Schmutz-
wasser Uber die Mischkanalisation in die Vorfluter fuhren kann.

Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Anlagebedingt wird eine Grundwasserneubildung aufgrund der fast vollstindigen
Uberbauung im MK kaum mehr vorhanden sein. Durch die Schaffung von ca.
2.000 m? extensiv begriinter Dachflachen (ca. 21 % des Vorhabensgrundstiicks) er-
hoht sich das Ruckhaltevermégen von Niederschldgen. Trotz des Ruckhaltevermdo-
gens der Dachbegriinung sind weitere Ma3nahmen zur Reduzierung des Spitzenab-
flusses erforderlich, da die Regenkanale der Bahnhofs- und Borgmannstraf3e nur eine
geringe Aufnahmekapazitat haben.

Von den Berliner Wasserbetrieben wurde eine Einleitungsbeschrdnkung auf max.
50 I/'s Regenwasser festgelegt. 30 I/s kdnnen in den Regenwasserkanal in der Bahn-
hofstralRe und 20 I/s in den Regenwasserkanal in der Borgmannstral3e eingeleitet
werden. Die Einspeisung in die BorgmannstralRe erfolgt mithilfe eines Regenriickhal-
tebecken (RRB), die Ableitung des Regenwassers in der BahnhofstralRe erfolgt direkt.
Unbelastetes Regenwasser wird ohne Behandlung und Rickhalt in die Bahnhofstra-
Re geleitet. Das unbelastete Niederschlagswasser von den Griindachflachen und des
Laubengangs auf dem Dach des Geschéftshauses, dass in die Bahnhofstral3e einge-
leitet wird, kann ohne weitere Vorreinigung und Zwischenspeicherung in den Regen-
wasserkanal weitergegeben werden.

Belastetes Regenwasser von den Pkw-Stellplatzflachen wird vor der Behandlung
zwischengespeichert und Uber Pumpen weitergegeben. Vor Einleitung in den Re-
genwasserkanal wird das belastete Regenwasser lber eine Sedimentationsanlage
gereinigt. Damit wird eine Uberlastung der vorhandenen Regenwasserkanalisation
vermieden und den Forderungen gemaf § 29 Berliner Wassergesetz entsprochen,
wonach bei einer Einleitung in ein Oberflachengewéasser (auch mittelbar) eine
80%tige Schmutzfrachtreduzierung nachzuweisen ist.

Fir die sudlich angrenzenden Flachen — allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet —
ergeben sich durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine Anderungen im
Bestand. Es sind keine Neuversiegelungen in diesem Bereich vorgesehen. Daher
sind keine Veranderungen an der bisherigen Entwéasserung erforderlich.

Eine erhebliche oder nachhaltige Beeintrdchtigung des Schutzguts Wasser kann
ausgeschlossen werden. Das Vorhaben wirkt sich positiv auf das Rickhaltevermdgen
von Niederschlagen aus. Die Grundwasserneubildungsfunktion wird aufgrund der ge-
genwartig geringen Funktionserfillung nicht erheblich beeintréachtigt, da die Grund-
wasserneubildungsrate im Bestand und im Planungszustand als sehr gering zu be-
werten ist.

5.2.5 Schutzgut Biotope / Arten

Bestandsbeschreibung

Das Vorhabensgrundstick ist im Bestand zu fast 99% versiegelt. Die versiegelten
Flachen bestehen zum grof3en Teil aus bebauten und unbebauten, mit Beton vollver-
siegelten Flachen. Daneben sind grof¥flachig teilversiegelte Flachen, z.B. GroR3pflas-
ter und vegetationsfreier, stark verdichteter Boden, Rasenschotter jedoch nur sehr
kleinteilig vorhanden. Bei den Vegetationsflachen mit Bodenanschluss (etwa 100 m?)
handelt es sich um artenarme ruderale Staudenfluren, die Gberwiegend als schmale
Saume auf dem Vorhabensgrundsttick auftreten. Die Vegetationsflachen sind nur von
sehr geringer Bedeutung fur den Biotop- und Artenschutz. Geféhrdete Pflanzenarten
wurden nicht gefunden.
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Sudlich des Vorhabensgrundstiicks grenzt ein offener, gartnerisch begriinter Hof mit
einzelnen Baumen an, der von den Ausweisungen des Bebauungsplans nicht betrof-
fen ist (Festsetzung des Bestandes).
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Biotoptypen und Baumbestand (Bestand)

Das Vorhabensgrundstick weist einen Bestand an 11 nach Baumschutzverordnung
(BaumSchVO) geschitzten Baumen auf. Unmittelbar angrenzend an das Vorhabens-
grundstiick wachsen drei nach BaumSchVO geschiitzte Baume, die voraussichtlich
von dem Vorhaben betroffen sein werden.
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Im April 2009 wurden auf dem Vorhabensgrundstiick vier Vogelarten nachgewiesen
(Nebelkrahe, Kohlmeise, Hausrotschwanz, Haussperling). Zwei Haussperling-
Niststatten befinden sich auf der Hofseite des Gebaudes Elcknerplatz 6. Baumhdohlen
und Nester in den Gehdlzen sind nicht vorhanden. Hinweise auf Fledermausvorkom-
men und weitere Arten wurden nicht gefunden.

Die genannten Arten gehdren nicht zu den gefédhrdeten Vertretern der Avifauna in
Berlin. Die an Geb&uden lebenden Vogelarten (mit Ausnahme der Stral3entaube) ge-
nielen jedoch durch das Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung mit der Bundesar-
tenschutzverordnung besonderen Schutz (8 44 Abs. 1 BNatSchG / 8§ 30 Abs. 2
NatSchGBIn), was u.a. das Beschéadigen oder Zerstéren ihrer Nist-, Brut-, Wohn- o-
der Zufluchtsstatten verbietet.

Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Dem Verlust von 119 m? Vegetationsflache mit geringer Bedeutung fiir den Biotop-
und Artenschutz steht die Schaffung von 2.000 m? extensiv begrunter Dachflachen
mit hoher Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz gegeniiber. Hinzu kommen et-
wa 1.073 m2 Fassadenbegriinung (sudliche Fassade ab dem EG bis zum 2. OG). Die
Beseitigung der Vegetationsflachen ist wegen des geringen Umfangs, wegen ihrer
geringen Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz und wegen der in h6herem Um-
fang neu geschaffenen Vegetationsflachen nicht als erhebliche oder nachhaltige Be-
eintréchtigung des Naturhaushalts zu werten.

Unter Anwendung der Anlagen 1 und 2 der BaumSchVO verbleibt eine Kompensati-
onsanforderung von 23 Ersatzbaumen fir den Verlust von 11 geschitzten Baumen
auf dem Vorhabensgrundstiick und weiteren drei Ersatzbdumen fir den Verlust von
drei geschuitzten, direkt angrenzenden Badumen. Da Ersatzpflanzungen im Plangebiet
nicht moéglich sind, ist eine Ausgleichsabgabe zu entrichten. Die Ausgleichsabgabe
bemisst sich nach dem Gehoélzwert zuziglich eines Zuschlags in gleicher Hohe fur
Pflanz- und Pflegeaufwand (detaillierte Berechnung siehe Landschaftsplanerischer
Fachbeitrag).

Baubedingte Auswirkungen auf Baume oder andere Vegetationsbestdnde im Umfeld
des Vorhabens sind nicht zu erwarten, da im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags
oOffentlich-rechtlich geregelt ist, dass bei der Errichtung von Untergeschossen eine
grundwasserschonende Bauweise gewéhlt werden muss, die die Auswirkungen auf
das Grundwasser und der vom Grundwasser abhéngigen Vegetation auf ein Mini-
mum beschrankt.

Der tatsachliche oder potenzielle Lebensraum fir Gebaudebriiter geht durch den Ab-
riss des Geb&audebestands verloren. Deshalb sind die in § 44 BNatSchG enthaltenen
Verbote zu beachten. Nist- und Lebensstéatten sind ganzjahrig geschitzt. Aus diesem
Grund muss vor Beginn der Baumalinahmen eine Begehung im Beisein eines Fach-
gutachters durchgefiihrt werden. Sollten Niststatten oder Baumhohlen von den Bau-
malinahmen betroffen sein, muss einer Ausnahmegenehmigung gemaf § 45 Abs. 8
BNatSchG oder eine artenschutzrechtliche Befreiung nach 8 67 BNatSchG bei der
zustandigen Naturschutzbehérde beantragt werden. Die Entfernung von Gehdlzen
und der Abriss von Gebauden sind, sofern die notwendigen Genehmigungen vorlie-
gen, aul3erhalb der Brutzeit, d.h. vom 31. August bis zum 28. Februar, durchzufiihren.
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5.2.6 Schutzgut Landschaftsbild

Bestandsbeschreibung

Im siadlichen Teil des Plangebietes (ParrisiusstralRe, siidl. Abschnitte der Bahnhof-
straRe und Borgmannstralde) ist eine typisch stadtische, viergeschossige Blockrand-
bebauung mit einem begriinten Innenhof vorhanden. Im mittleren und ndrdlichen Teil
des Plangebietes (Vorhabensgrundstiick) ist die Blockrandbebauung unterbrochen
und das Stadtbild diffus. Die eingeschossige Bebauung an der Bahnhofstra3e 23 mit
den Imbissbuden ist als Vorbelastung des Landschafts- bzw. Stadtbildes anzusehen.
Ebenso sind die Stellplatzflachen an der Borgmannstraf3e mit dem Durchblick auf die
Ruckseiten der eingeschossigen Gebdude an der Bahnhofstral3e eine Belastung des
Stadtbildes. Positiv kdnnen nur einzelne Baume am Rande bzw. auf den Stellplatz-
flachen bewertet werden, die zur Begriinung des Stadtbildes an der Borgmannstralie
beitragen.

Am Elcknerplatz / Ecke Bahnhofstral3e bietet sich ein typisches Stadtbild mit drei- bis
funfgeschossiger Blockrandbebauung. Richtung Borgmannstral3e 16st sich die Block-
randbebauung auf und es bietet sich ein diffuses Stadtbild mit eingeschossiger Be-
bauung und Durchblick auf die Stellplatzflachen.

Insgesamt ist der Naturraum aufgrund der Bebauung nicht erkennbar, der Anteil
landschaftstypischer und gestalterisch wertvoller Elemente ist sehr gering. Klein-
raumige Sichtbeziehungen bestehen insbesondere am Elcknerplatz u.a. vom S-
Bahnhof in das Gebiet hinein, jedoch ist hier das Stadtbild als beeintrachtigt ein-
zustufen. Die Sichtbeziehungen von der Wohnbebauung an der Parrisiusstral3e in
den Hof hinein sind aufgrund der Situation auf dem Vorhabensgrundstiick ebenfalls
beeintrachtigt.

Im Umfeld des Planungsgebiets ist der dominante Baukérper des Forums Kopenick
hervorzuheben, der die Bahnhofstralle zwischen Parrisiusstral3e und Elcknerplatz
pragt. Ostlich ist der geschlossene StraRenraum der ThiirnagelstraRe positiv zu be-
werten.

Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Durch das Vorhaben wird der Blockrand in den mittleren/ndrdlichen Abschnitten der
Bahnhofstral3e und der Borgmannstral3e sowie am Elcknerplatz geschlossen und das
Stadtbild neu gestaltet. Die Bebauung orientiert sich an der vorhandenen Blockstruk-
tur. Vor der Bauflucht liegende (derzeit private) Grundsticksstreifen am Elcknerplatz
und an der Borgmannstraf3e sollen als 6ffentliche Verkehrsflachen ausgewiesen wer-
den, wodurch der Gehweg in diesen Bereichen deutlich verbreitert werden kann. Auf
den zurtickspringenden Teilen des ersten und zweiten Geschosses und auf der
Dachflache des obersten Parkdecks ist eine Dachbegrinung vorgesehen. Zusatzlich
wird die stdliche Gebaudefassade ab dem EG durch eine Fassadenbegrinung auf-
gewertet. Dem steht der Verlust der griinderzeitlichen Bebauung Bahnhofsstral3e 25 /
Elcknerplatz 2 sowie Elcknerplatz 8 als Relikte einer den Bahnhofsvorplatz begren-
zenden Randbebauung gegeniber. Insgesamt werden kleinrdumig identitatsstiftende
Sichtbeziehungen im Umfeld des Vorhabens verbessert bzw. neu geschaffen. Bau-
bedingt kann es wahrend der Bauphase zu zeitlich begrenzten Beeintrachtigungen
des Stadtbildes kommen. Insgesamt Giberwiegen die positiven Auswirkungen auf das
Landschaftsbild.
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5.2.7 Schutzgut Kultur- und Sonstige Sachguter

Bestandsbeschreibung

Sachguter

Die sich auf dem Gelande befindenden Gebaude stellen Sachgtter dar, die durch das
Vorhaben betroffen werden.

Der Gebaudebestand im Umfeld der Bahnhofstraf3e ist im Umbruch. Neben hochwer-
tigen Neubauten wird das Quartier aber auch durch vernachlassigte Bausubstanz ge-
pragt, die den Standort im gewissen Mald entwertet. Dies gilt insbesondere fir das
Vorhabensgrundstiick selbst. Die Bausubstanz ist hier teilweise abgangig, was zu ei-
ner Beeintrachtigung des benachbarten Immobilienbestandes beitragt.

Kulturguter

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befindet sich das Baudenkmal
BahnhofstrafRe 19, Parrisiusstraf3e 1. Es handelt sich um ein um 1925 entstandenes
Wohn- und Geschéftshaus. Im Umfeld des B-Planes sind weitere Denkmalbereiche
(Gesamtanlagen), Baudenkmale und Gartendenkmale vorhanden (siehe Kap. | 3.8).

Bodendenkmale sind nach der Berliner Denkmalliste nicht im Plangebiet oder an-
grenzend vorhanden.

Prognose bei Durchfuhrung der Planung

53
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Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird das Baudenkmal gesichert. Eine
Beeintrachtigung von im Umfeld vorhandenen Denkmalen ist nicht zu erwarten.

Als Verlust eines Sachgutes ist der Abriss des Eckgeb&udes Elcknerplatz / Bahn-
hofsstralRe sowie des Geb&udes Elcknerplatz 8 zu bezeichnen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzguitern

Die einzelnen Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e.
Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstar-
kende Wechselwirkungen sind jedoch fiir das Plangebiet nicht zu erwarten.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans XVI-18 ware im Plangebiet ein Fortbe-
stand der vorhandenen Nutzung moglich. Hinsichtlich der Auswirkungen auf den
Umweltzustand wirde dies im Wesentlichen bedeuten:

- Fortbestand der gut erhaltenen Geb&audesubstanz auf den Grundstiicken Bahn-
hofstraRe 25/Elcknerplatz 2 und Elcknerplatz 8 mit positiven Auswirkungen auf
das Schutzgut Landschaftsbild

- Fortbestand der vom ehemaligen Parkplatz ausgehenden Emissionsbelastung
(Feinstaub) mit negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

- Fortbestand einer ungenutzten Brachflache und teils ruindser Gebaudesubstanz
mit negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild.

- Erhalt des Baumbestandes mit positiven Auswirkungen auf das Schutzgut
Biotope.

Die Entwicklung des Plangebiets unter den derzeit geltenden planungsrechtlichen
Regelungen hatte keine nennenswerten positiven Auswirkungen auf die Schutzguter.
Das desolate Stadtbild im unmittelbaren Umfeld des Bahnhofs K&penick wurde fort-
bestehen.
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5.5 Geplante Malinahmen zur Vermeidung und Minderung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

5.5.1 Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen

Schutzgut Mensch, Schallschutz

Ausweisung einer geschlossenen Bauweise und einer zwingend viergeschossigen
Bebauung bzw. einer Mindestgebaudehdhe im Kern-, Misch- und allgemeinen
Wohngebiet zwecks Sicherung eines larmabgeschirmten Hofes.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass zum Schutz vor Larm entlang der Bahn-
hofstral3e, der Borgmannstral3e und der Parrisiusstral3e ein Aufenthaltsraum von
Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens
zwei Aufenthaltsraume mit den notwendigen Fenstern von der Strafl3e abgewandt
sein mussen.

Anordnung der Parkdeckzufahrt am Elcknerplatz.

Ausstattung der Parkdeckzufahrt vom Elcknerplatz mit einem Fahrbahnbelag, der
keine erhdhten Fahrgerduschemissionen verursacht (z. B. mit nicht geriffeltem
Gussasphalt, Asphaltbeton oder Splitmastixasphalt Dsyo = 0 dB(A) nach RLS-90).
Die Regenrinnen an der Ein- und Ausfahrt zu den Parkebenen missen dem Stand
der Larmminderungstechnik entsprechen, d.h., von ihnen dirfen beim Uberfahren
keine beurteilungsrelevanten Gerduschimmissionen ausgehen (Regelung im stad-
tebaulichen Vertrag).

Der Kopfsteinpflasterbelag der Straf3en Elcknerplatz und Borgmannstral3e ist mit
einem Asphaltbelag zu versehen (Regelung im stadtebaulichen Vertrag).
Ausweisung des Elcknerplatzes als beruhigte Tempo-30-Zone.

Ausbau der Bodenschwellen in der stidlichen Borgmannstral3e (Regelung im stad-
tebaulichen Vertrag).

Unnotige Ein- und Ausfahrten zu den Parkdecks sind durch eine Signalanlage am
Elcknerplatz zu vermeiden. Die Ampelreglung soll im Bedarfsfall auf die Belegung
der Stellplatze in den Parkebenen hinweisen (Regelung im stadtebaulichen Ver-
trag).

Die vorgehaltenen Mieterparkplatze sind auf dem obersten Parkdeck mdglichst
nahe an der schallabschirmenden Attika zur Borgmannstraf3e anzuordnen (Rege-
lung im st&dtebaulichen Vertrag).

Die Anlieferzone an der Borgmannstral3e darf zwischen 22:00 und 6:00 Uhr sowie
sonn- und feiertags nicht genutzt werden (Regelung im stadtebaulichen Vertrag).
Die Sammelbox fur die Einkaufswagen auf dem obersten Parkdeck ist baulich z. B.
mit einer leichten Stahlleichtbaukonstruktion mit Glas bzw. Acrylglas einzuhausen
(Regelung im stadtebaulichen Vertrag).

Die innenliegenden Parkflachen im 1. und 2. Obergeschoss werden durch ge-
schlossene massive Wande mit einem Schallddmm-Mal3 R’,, = 50 dB abgeschirmt.
Auf dem obersten Parkdeck, an der Ostseite gegeniber der Borgmannstral3e, ist
ein 2,6 m hoher, geschlossener Schallschirm mit einem Schalldamm-Mal3 = 25 dB
zu installieren (Regelung im stadtebaulichen Vertrag).

Die ca. 1,5 m hohe Attika wird massiv errichtet und besitzt ein Schalldamm-MafR
R'w = 25 dB (Regelung im stadtebaulichen Vertrag).

Das Rolltor zur Anlieferzone muss eine Mindestschalldammung von R’y p = 30 dB
aufweisen.

Die Schalldruckpegel im 2. OG bzw. auf dem Dach des Geschéaftshauses ange-
ordneten haustechnischen Anlagen durfen in der Summe unter Bertcksichtigung
Ublicher Mess- und Nachweistoleranzen Werte fur die a) Technikstation an der
Ostseite im 2. OG Laegiom = 50 dB(A) tagstber (6 bis 22 Uhr) sowie Laeqiom = 40
dB(A) nachts (lauteste Stunde zwischen 22 und 6 Uhr) und b) die Technikzentrale
auf dem obersten Parkdeck Laeqiom = 60 dB(A) tagsiber (6 bis 22 Uhr) sowie
Laeqiom = 50 dB(A) nachts (lauteste Stunde zwischen 22 und 6 Uhr) in 10 m Entfer-
nung von den Aggregaten nicht Gberschritten und keine einzeltonhaltigen Geréu-
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sche emittieren. Diese Anforderungen werden in die Ausschreibungsunterlagen
aufgenommen und mit dem Anlagenlieferanten vertraglich vereinbart. Diese Vor-
gaben kdnnen auch eingehalten werden, wenn der Nachweis gefuhrt wird, dass
die Einhaltung der Schutzziele trotz h6herer Gerauschimmissionen von den haus-
technischen Anlagen durch sekundare MalRhahmen auf dem Ausbreitungsweg
(z.B. Larmschutzwande, Larmschutzhauben) sichergestellt ist. Die Schalldam-
mung der Technikraume des geplanten Geschéftshauses muss an der Aul3en-
wand zur Borgmannstral3e ein Mindestschallddmm-Mal3 von R’y, ¢ = 50 dB betra-
gen (Regelung im stadtebaulichen Vertrag). AuRenluftéffnungen, Wetterschutzgit-
ter, Luftungsjalousien etc. sind so zu gestalten, dass die oben vorgegebenen defi-
nierten Schalldruckpegel eingehalten werden.

Schutzgut Klima
e Mindestens 2.000 m? extensive Dachbegriinung im MK (Sicherung als Textliche
Festsetzung)
e Begrinung der sudlichen AuRenwandflachen im MK ab dem EG (Sicherung als
Textliche Festsetzung)

Schutzgut Boden
e Es sind keine MaRnahmen notwendig. Auf den Bau von Tiefgeschossen wird ver-
zichtet. Sollten im weiteren Projektverlauf dennoch Untergeschosse errichtet wer-
den, waren keine naturnahen Bodengesellschaften betroffen.

Schutzgut Wasser
e Mindestens 2.000 m? extensive Dachbegrinung im MK (Sicherung als Textliche
Festsetzung)
e Einbau einer Sedimentationsanlage und eines Rickhaltespeichers im Gebaude
des Geschaftshauses (Regelung im stadtebaulichen Vertrag).

Schutzgut Biotope / Arten

e Mindestens 2.000 m? extensive Dachbegrinung im MK (Sicherung als Textliche
Festsetzung)

e Begrinung der sudlichen AuRenwandflachen im MK ab dem EG (Sicherung als
Textliche Festsetzung)

e Priufung beziglich des Vorhandenseins von Niststétten vor Beginn der Baumalf3-
nahmen

o Gem. 8§ 29 NatSchGBIn dirfen Gehélze (auch solche, die nicht unter die
BaumSchVO fallen) in der Zeit vom 01.03. bis 30.08. nicht beseitigt werden

e Beachtung der Regelwerke (DIN 18920, RAS-LG 4) zum Schutz vorhandener
Baume wahrend der Bauphase.

Schutzgut Landschaftsbild
e Mindestens 2.000 m? extensive Dachbegrinung im MK (Sicherung als Textliche
Festsetzung)
Begriinung der sudlichen AuRenwandflachen im MK ab dem EG (Sicherung als Text-
liche Festsetzung).

Schutzgut Kultur- und Sonstige Sachguter
e Es sind keine MalRnahmen erforderlich.

5.5.2 Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

Gemal § l1a (3) BauGB sind erhebliche Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 (6)
Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen in der Abwagung zu bertcksichtigen.
Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
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Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Dabei ist unerheblich, auf welcher
Grundlage die bereits gegebene Zulassigkeit von baulichen Nutzungen beruht, etwa
im unbeplanten Innenbereich auf § 34 BauGB oder in beplanten Gebieten auf § 30
BauGB. Ein Ausgleich ist bei der Uberplanung von Flachen, fiir die bereits Baurechte
bestehen, nur insoweit erforderlich, als zusétzliche und damit neu geschaffene
Baurechte entstehen.

Grundlage der Eingriffsbewertung ist die planungsrechtliche Beurteilung des Plange-
bietes durch das Stadtplanungsamt Treptow-Kopenick vom 06.03.2009 auf der
Grundlage von § 34 BauGB. Demnach ist fur die Grundstiicke Bahnhofstraf3e 19 und
20, Parrisiusstrale 1 — 17 (ungerade Zahlen) sowie Borgmannstralle 13 und 14
Baurecht nach § 34 BauGB vorhanden. Das auf dieser rechtlichen Grundlage zulas-
sige Nutzungsmald entspricht dem im Bebauungsplan XVI-18 ausgewiesenen Nut-
zungsmal3, da mit dem Bebauungsplan in diesem Bereich nur der Erhalt der bauli-
chen Struktur verfolgt wird.

Diese Einschétzung der Baurechte bedeutet in Bezug auf die Eingriffsbewertung,
dass auf den genannten Grundstiicken keine auszugleichenden Eingriffe in Natur und
Landschatft stattfinden.

Im Rahmen der planungsrechtlichen Einschatzung des Vorhabensgrundstiicks ist da-
von auszugehen, dass entlang der Bahnhof-, der Parrisiusstrafle sowie des Elckner-
platzes eine straBenseitige Bebauung in einer Tiefe von ca. 13 m auf der Grundlage
von § 34 BauGB mdglich ist. Da der Bebauungsplan eine hundertprozentige Grund-
stiicksversiegelung des Vorhabensgrundstiicks (MK) ermdéglicht und somit das im In-
nenbereich mdgliche NutzungsmalR nach § 34 BauGB uberschritten wird, ist pla-
nungsrechtlich ein Eingriff in Natur und Landschaft auf dem Vorhabensgrundstiick ab-
leitbar.

Da der auf der Grundlage von 8§ 34 BauGB mdgliche Versiegelungsgrad wesentlich
geringer als der Bestandsversiegelungsgrad ist, kann aus der Berlicksichtigung be-
stehender Baurechte keine Reduzierung des Ausgleichsumfanges - wie mit § 1a Abs.
3 Satz 4 BauGB verfolgt - abgeleitet werden. Aus diesem Grund kann bei der Ein-
griffsbewertung eine Gegenuberstellung der Bestands- und Planungssituation erfol-
gen.

Wie oben dargestellt, sind bei Realisierung der vorgeschlagenen Vermeidungs-, Min-
derungs- und AusgleichsmalRnahmen keine erheblichen oder nachhaltigen Auswir-
kungen auf die der Eingriffsregelung unterliegenden Schutzglter Biotope, Boden,
Wasser, Klima, Luft und Landschaftsbild zu erwarten. Negative Auswirkungen durch
die Vollversiegelung des Vorhabensgrundstiicks in Bezug auf das Schutzgut Wasser
werden durch Mallnahmen zur Rickhaltung des Regenwassers kompensiert. Eingrif-
fe in die Schutzguter Biotope, Klima und Wasser und werden durch die festgesetzte
Dach- und Fassadenbegriinung ausgeglichen (siehe Kap. 5.5.1). Der Eingriff in den
Baumbestand wird gemaR der Berliner Baumschutzverordnung kompensiert (siehe
Kap. 5.2.5).

Vor allem fir das Schutzgut Landschaftsbild sind positive Auswirkungen zu erwarten.
AulRerhalb des Vorhabensgrundstiicks wird durch den Bebauungsplan der Bestand

gesichert; fur diese Grundstiicke besteht keine Ausgleichsverpflichtung. Ein Uber die
Auswirkungen des Vorhabens hinausgehender Eingriff ist nicht zu erwarten.
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5.6

Zur Einschatzung des Eingriffs wurde wegen der Kleinrdumlichkeit des Vorhabens
zusatzlich der Biotopflachenfaktor'® bezogen auf das Vorhabensgrundstiick ermittelt
(siehe Landschaftsplanerischer Fachbeitrag). Der BFF als Planungskennwert ist eine
vergleichbare 6kologische Zielgrol3e fir Baugrundstiicke und ein Anhaltspunkt dafir,
welchen Wert das Grundstick fur den Naturhaushalt hat. Fir MK wird ein BFF von
0,3 angestrebt. Im Bestand weist das Vorhabensgrundstiick einen BFF von 0,14 auf.

Im Vergleich zum Bestand erhdht sich der naturhaushaltswirksame Flachenanteil
(teilversiegelte und halboffene Flachen, Vegetationsflachen, Dach- und Fassadenbe-
grinung) von 1.370 m2 auf 2.068 m2 und damit der BFF um 0,08 auf 0,22. Auch,
wenn der Zielwert von 0,3 damit nicht erreicht wird, verbessert sich die stadtebauliche
Situation durch die Erhdhung des naturhaushaltwirksamen Flachenanteils auf dem
Vorhabensgrundstiick. Mit der Erhéhung des BFF wird auch den Anforderungen aus
dem LaPro entsprochen. Den umweltschiitzenden Belangen in der Bauleitplanung
entsprechend 8§ 1la BauGB wird damit Rechnung getragen, dass trotz vollstandiger
Uberbauung des Vorhabensgrundstiicks eine Verbesserung der stadtebaulichen Si-
tuation durch Begriinungsmafl3nahmen, die im BFF ihren Ausdruck finden, eintritt.

Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Bezogen auf die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben sich im
Wesentlichen drei Planungsalternativen

o Verzicht auf eine vollflachige Bebauung bei Beibehaltung der Geschossigkeit
o Verzicht auf eine vollflachige Bebauung bei Erhéhung der Geschossigkeit
e Reduzierung des Stellplatzangebots

Bei einem Verzicht auf eine vollflachige Bebauung ergébe sich eine Blockrandbebau-
ung, die sich an der vorhandenen Randbebauung orientiert. Positive Auswirkungen
durch die reduzierte Bodenversiegelung ergaben sich vor allem fur die Schutzguter
Boden, Wasser, Biotope und Mensch. Dem steht entgegen, dass die Wirtschaftlich-
keit der im MK vorgesehenen Nutzungen nicht mehr gegeben wére. Die Errichtung
einer Einzelhandelsimmobilie am Bahnhof Koépenick zur Stabilisierung des bezirkli-
chen Hauptzentrums und Aufwertung der Eingangssituation am S-Bahnhof und kinf-
tigen Regionalbahnhof Kdpenick , wie dies auch von der Landesplanung und bezirkli-
chen Planung unterstiitzt wird, ware nicht mehr gegeben. Das Bauvorhaben kdnnte
nicht realisiert werden. Dies hétte den Fortbestand sowohl der unbefriedigenden stad-
tebaulichen Situation als auch der funktionalen Schwachen im Zusammenhang mit
der bestehenden Einzelhandelssituation zur Folge.

Bei einem Verzicht auf eine vollflachige Bebauung bei Erhdhung der Geschossigkeit
ergabe sich eine Blockrandbebauung, die weit Gber die vorhandene Randbebauung
hinaus ginge. Positive Auswirkungen durch die reduzierte Bodenversiegelung erga-
ben sich vor allem fur die Schutzgiter Boden, Wasser, Biotope und Mensch. Dem
stinden massive negative Auswirkungen auf das Schutzgut Stadt-/Landschaftsbild
entgegen. Zudem waéren die 6stlich angrenzenden Wohnbebauung erheblich ver-
schattet.

Eine Umsetzung des Bebauungsplans entsprechend den vorgesehenen Festsetzun-
gen aber mit einer Reduzierung des Stellplatzangebots hatte ggf. den Verzicht auf ein
Geschoss und die Verminderung der LArmbelastung durch zu- und abfahrende Fahr-
zeuge zur Folge. Dies ist mit positiven Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch ver-
bunden. Die Verschattung der angrenzenden Wohnbebauung entlang der Borgmann-
stral3e wirde zurtickgehen.

0 per Biotopflachenfaktor BFF ist die Verhéltniszahl, die sich aus dem Verhaltnis der naturhaushaltswirksamen
Flache zur Gesamtflache eines Grundstiicks ergibt
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Dem steht entgegen, dass die Wirtschaftlichkeit der im MK vorgesehenen Nutzungen
bei einer Reduzierung des Stellplatzangebots fir die Kunden nicht mehr gegeben wé-
re. Auch ware die Starkung des Bahnhofs Képenick durch das Angebot von Park und
Ride Platzen nicht mehr gegeben. Die Errichtung einer Einzelhandelsimmobilie am
Bahnhof Képenick, wie dies auch von der bezirklichen Planung untersttitzt wird, ware
damit wirtschaftlich nicht mehr umsetzungsfahig. Das Bauvorhaben kdnnte nicht rea-
lisiert werden. Dies hatte den Fortbestand der unbefriedigenden stadtebaulichen Si-
tuation zur Folge. Die Stabilisierung und Entwicklung des bezirklichen Hauptzentrums
waére zeitlich und funktional langfristig nicht umsetzbar.

AulRerdem muss beriicksichtigt werden, dass der Larmeintrag fur die im Siden des
Plangebiets befindliche Wohnnutzung bei einer eventuell eintretenden Hoéhenverrin-
gerung durch Wegfall des obersten Parkdecks wiederum zunehmen wirde.

Insgesamt ist festzuhalten, dass unter den gegebenen Planungsvoraussetzungen
anderweitige Planungsalternativen nicht in Frage kommen, da damit das Vorhaben
aus wirtschaftlichen Grunden nicht mehr realisiert werden kdnnte. Zu bemerken ist
zudem, dass die Zielvorstellungen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wurden
und zudem der Stadtentwicklungsplanung sowie der bezirklichen Bereichsentwick-
lungsplanung, insbesondere dem Zentren- und Einzelhandelkonzept 2009, entspre-
chen.

Zusétzliche Angaben

Technische Verfahren der Umweltprifung

Wesentliche Datengrundlage zur Umweltprifung bilden der Umweltatlas Berlin, die
Ergebnisse der aktuellen Bestandserfassung durch Ortsbegehungen im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens sowie die Vorhabenbeschreibung:

- vahjen und partner Architekten (November/Dezember 2009): Projektplanung
Elcknerplatz in Berlin-Kdpenick (Grundrisse, Schnitte, Ansichten)

Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung ist die planungsrechtliche
Beurteilung des Plangebietes durch das Stadtplanungsamt Treptow-Kopenick vom
06.03.2009 auf der Grundlage von 8§ 34 BauGB. Zur Beurteilung des Eingriffs wird
neben der Anwendung der verbal argumentativen Methode wegen der KleinrAumlich-
keit des Vorhabens der Biotopflachenfaktor bezogen auf das Vorhabensgrundstiick
ermittelt:

- Landschaft Planen & Bauen, Becker Giseke Mohren Richard (1991): Der Bio-
topflachenfaktor als dkologischer Kennwert.

Die Grundlage der artenschutzrechtlichen Bewertung bildet folgendes Gutachten:

- Scharon, Jens (April 2009): Artenschutzrechtliche Beurteilung zum Bauvorha-
ben ,Geschaftshaus Bahnhofstraf3e / Elcknerplatz* in Berlin-Kopenick

Die Darstellung der Bestands- und Planungssituation bezogen auf die einzelnen
Schutzguter sowie die Darstellung der erforderlichen Vermeidungs-, Minderungs- und
Ausgleichsmalinahmen erfolgte unter Berticksichtigung des Landschaftsplanerischen
Fachbeitrags:

- ag.u (Dezember 2009): Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zur Bewertung
der Umweltauswirkungen im Rahmen des B-Plans XVI-18

Zur Beurteilungen der verkehrlichen Auswirkungen der nach dem Bebauungsplan
XV-18 ermdglichten Bebauung wurde ein Verkehrsgutachten erstellt:
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- Dittrich Verkehrsplanung (Oktober 2009): Verkehrsgutachten Bauvorhaben
Geschéftshaus Elcknerplatz in Berlin-Kdpenick

Zur Beurteilung der zu erwartenden Immissionsbelastung wurde auf der Grundlage
der im Verkehrsgutachten ermittelten Verkehrsstarken eine schalltechnische Unter-
suchung und Luftschadstoffuntersuchung erarbeitet:

- Kotter Beratende Ingenieure Berlin GmbH (Juli 2009): Schalltechnischer Be-
richt Nr. 48236-1.002 Uber die Ergebnisse der Gerauschimmissionsprognose
fur den Neubau des Geschéftshauses BKE — Berlin Képenick, Elcknerplatz

- Ingenieurbliro Lohmeyer GmbH & Co KG (Oktober 2009): Einkaufszentrum
Elcknerplatz in Berlin-Kdpenick - Lufthygienisches Gutachten

Den Verkehrs-, Schadstoff- und Larmgutachten liegt jeweils die konkrete Vorha-
benplanung (Entwicklung eines Geschaftshauses) zur Grunde. Auf die gutachterliche
Untersuchung anderer Entwicklungsszenarien konnte verzichtet werden, da die Um-
setzung des geplanten Vorhabens im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags gesi-
chert wurde und zudem bereits als die Planungsvariante mit den wohl nachteiligsten
Planungsfolgen hinsichtlich der Verkehrs-, Schadstoff- bzw. Larmbelastung angese-
hen werden kann.

Zur Beurteilung der natirlichen Belichtungsverhéltnisse und der Auswirkungen des
Bauvorhabens auf die Umgebung wurde eine Verschattungsstudie erstellt:

- Evers & Kussner (Méarz 2009): Verschattungs-/ Besonnungsstudie

Zum Umgang mit dem Regenwasser unter Berlcksichtigung der Anforderungen der
Berliner Wasserbetriebe wurde ein Entwasserungskonzept erstellt:

- Ingenieurbliro Obermeyer (Oktober 2009): Berlin Képenick Elcknerplatz —
Entwasserungskonzept Regenwasser

Kenntnisliicken bei der Umweltprifung

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen bestanden nicht. Abwa-
gungserhebliche Kenntnisliicken sind nicht bekannt.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Um-
weltiiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitét,
Larm), Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobach-
tung) sowie ggf. weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt
werden. Weitergehende MalRhahmen zum Monitoring sind nicht vorgesehen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan XVI-18 werden im ndrdlichen Teilbereich des Plangebiets
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Geschéaftshauses
geschaffen (MK). Fur den sidlichen Teilbereich des Plangebiets ist eine bestands-
sichernde Ausweisung vorgesehen (WA, MI). Zudem werden Stra3enverkehrsflachen
festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache fur das Vorhabensgrundstiick (MK) betragt 97%.

Der Versiegelungsgrad (einschlie3lich teilversiegelter Flachen) geht im Verhéltnis
zum Bestand um 2% zurtck.
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In der nachfolgenden Tabelle sind die zu erwartenden umweltrelevanten Auswirkun-
gen dargestellt. Im Ergebnis verbleiben keine erheblichen und nachteiligen Langzeit-
wirkungen. Fir das Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild kommt es sogar zu positi-
ven Planfolgen. Im Vergleich zum Bestand erhght sich der naturhaushaltswirksame
Flachenanteil von 1.370 m2 auf 2.068 m2. Der zur Eingriffsbilanzierung herangezoge-
ne Biotopflachenfaktor steigert sich um 0,08 auf 0,22. Den umweltschiitzenden Be-
langen in der Bauleitplanung entsprechend 8§ 1a BauGB wird damit Rechnung getra-
gen, dass trotz vollstandiger Uberbauung des Vorhabensgrundstiicks eine Verbesse-
rung der stadtebaulichen Situation durch Begrinungsmafinahmen, die im BFF ihren
Ausdruck finden, eintritt.

Der Eingriff ist auch unter Berticksichtigung bestehender Baurechte soweit ausge-
glichen, dass keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen verbleiben.

Schutzgut Umweltauswirkungen
Mensch einschl. der menschl. | e Punktuell negative Auswirkung durch Zunahme der Verkehrsbelas-
Gesundheit tung, punktuell positive Auswirkungen wegen der vorgesehenen

Larmminderungsmaflinahmen

e Positive Auswirkungen in Bezug auf die lufthygienische Bestandssi-
tuation

e Positive Auswirkungen durch Umnutzung einer staubemittierenden
Brachflache

Pflanzen und Tiere einschl. e Negative Auswirkung durch Verlust von Baumbestand im MK
der biologischen Vielfalt

e Positive Auswirkung durch Dach- und Fassadenbegriinung im MK

Boden e Unerhebliche Auswirkungen

Wasser e Negative Auswirkung durch Vollversiegelung im MK

e Positive Auswirkung durch Dachbegriinung im MK

Klima e Positive Auswirkung durch Dach- und Fassadenbegriinung im MK

Landschaft und Stadtbild e Positive Auswirkung durch bauliche Arrondierung und Aufwertung
des offentlichen Raumes

e Negative Auswirkung durch Abriss von gut erhaltenem Gebaude-
bestand

Kultur- und Sonstige Sachgil- | e Kulturgiiter sind nicht betroffen

ter e Es kommt zum Abriss der im nérdlichen Teilbereich des Plange-
biets vorhandenen Gebaude

Planungsalternativen kommen nicht in Betracht. Bei Verzicht auf die Planung muss
von einem Fortbestand der desolaten stadtebaulichen Situation am Bahnhof Kope-
nick und der Bahnhofsstral3e ausgegangen werden. Abwagungsrelevante Kenntnis-
licken bestehen nicht. Ein gesondertes Monitoring zur Erfassung der Planfolgen tber
die gesetzlichen Regelungen hinaus ist nicht erforderlich.
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6.

6.1

Begrindung und Abwagung der einzelnen Festsetzungen

Begrundung der Planfestsetzungen

6.1.1 Allgemeines Wohngebiet

6.1.1.1 Art der Nutzung

Die im stdlichen Bereich des Plangebiets liegenden Grundstiicke werden — mit Aus-
nahme der Teilflichen mit Bezug zur Bahnhofstral3e — als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Die Ausweisung des allgemeinen Wohngebiets steht mit den Vorgaben
des Flachennutzungsplans im Einklang. Der FNP stellt fur die entsprechenden Berei-
che ,W2“-Flachen dar. Im Bestand ist dieser Bereich ausschliel3lich durch eine
Wohnnutzung gepragt. Durch die Gebietsausweisung kann Wohnraum in attraktiver
zentraler Lage vor Verdrangung durch gewerbliche Nutzungen gesichert werden. An-
dernfalls wére eine allméhliche Verdrangung des Wohnens durch kerngebietstypi-
sche Nutzungen nicht auszuschlieRen. Dies ware jedoch planerisch nicht gewollt.
Zum Einen soll die hier vorhandene Wohnnutzung im Hinblick auf die Versorgung der
Bevolkerung mit zentral gelegenem, aber dennoch bezahlbaren Wohnraum erhalten
bleiben. Zum anderen soll die Entwicklung zusatzlicher, vor allem grofiflachiger, Ein-
zelhandelsflachen auch im suddlichen Bereich des Baublocks vermieden werden.
Nach Realisierung des im ausgewiesenen Kerngebiet vorgesehenen Einzelhandels,
sowie der Umsetzung weiterer in der Planung befindlicher Einzelhandelsflachen west-
lich der Bahnhofstral3e besteht kein weiteres Potential mehr fir eine Einzelhandels-
entwicklung, die Uber die umgebungstypische Nutzung der Erdgeschosszonen hi-
nausgeht. Im Hinblick auf die vorhandene Kaufkraft und die bezirkliche Einzelhan-
delsentwicklung wurde dann die Gefahr der Entstehung einer Schieflage fur das be-
zirkliche Zentrengefiige und einer Uberlastung des StralRennetzes bestehen. Die Si-
cherung des Wohngebiets dient letztendlich indirekt zugleich dem Erhalt unmittelbar
angrenzender Bebauungs- und Nutzungsstrukturen, da das ausgewiesene allgemei-
ne Wohngebiet Bestandteil des Rahmens ist, aus dem die Beurteilung der Zulassig-
keit von baulichen Nutzungen auf Grundlage des § 34 BauGB abgeleitet wird. Zudem
soll die Wohnnutzung insgesamt im stadtischen Kernbereich stabilisiert werden, um
von bestehenden Infrastruktur- und Einzelhandelsangebote auch entsprechend profi-
tieren zu konnen — auch im Sinne einer Angebotsoptimierung und Funktionsmi-
schung.

Durch diese Ausweisung als allgemeines Wohngebiet wird zwar gesichert, dass
Wohnen die Hauptnutzung bildet, zugleich verbleiben aber auch Spielraume fiir eine
wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung, indem die Wohnnutzung z.B.
durch planerisch gewollte handwerkliche, kulturelle oder soziale Nutzungen erganzt
werden kann, sofern der Bedarf bzw. eine entsprechende Nachfrage dafiir besteht.
Die Gebietsausweisung dient folglich der Férderung einer ausgewogenen Funktions-
mischung sowohl auf Stadtteilebene als auch innerhalb des Plangebiets.

Um jedoch Fehlentwicklungen zu verhindern, trifft der Bebauungsplan die folgende
Festsetzung:

1. Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die Ausnahmen nach 8 4 Absatz 3 Nr. 4
und 5 der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Diese sonst in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen
und Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie die gewtinschte Art der Funk-
tionsmischung bzw. den Quartierscharakter gefahrden kénnten. Solche flacheninten-
siven Betriebe sind an diesem durch urbane Dichte gepragten Standort stadtebaulich
nicht gewollt, aber angesichts der hier bestehenden Grundstiickswerte auch nicht zu
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erwarten. Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie eine erhebliche Verkehrs- und
damit auch Larmbelastung erzeugen und das Stadtbild deutlich entwerten. Im Um-
kreis von nur 2 km findet sich ein ausreichendes Angebot an Tankstellen. Konkret
kann in der Bellevuestral3e 14, der Oberspreestral3e 138 sowie der Friedrichshagener
Stral3e 4 getankt werden.

6.1.1.2Mal3 der Nutzung und tGberbaubare Grundsticksflache

Die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen erfolgt als Baukdrperfestsetzung in An-
lehnung an den erhaltenswerten Geb&udebestand. Die Bebauungstiefe wird auf 13 m
festgesetzt. Dieses Mal3 ermdglicht im Falle einer erforderlich werdenden bestands-
ersetzenden Neubebauung die Schaffung von zeitgeméaf3en Grundrissldsungen auch
unter Berucksichtigung der angesichts der aktuellen energetischen Standards heute
Ublichen Wandstéarken. Der bestehende Rucksprung im Bereich Parrisiusstra3e/Ecke
Borgmannstral3e wird bei der Ausweisung der Uberbaubaren Flachen aufgenommen,
da er ein charakteristisches Element der ortlichen Siedlungstypologie darstellt (siehe
auch Bebauung im Kreuzungsbereich Borgmannstraf3e/Thirnagelstraflie). Durch die-
se restriktive Ausweisung der Uberbaubaren Flachen wird zugleich sichergestellt,
dass der Blockinnenbereich den Bewohnern des allgemeinen Wohngebiets als woh-
nungsbezogene Freiflache zur Verfigung stehen kann, da er zum einen nicht durch
Wohngebaude tberbaut und zum anderen gem. 8§ 8 der Berliner Bauordnung (Bau-
OBIn) die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten
Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzu-
stellen und zu begriinen oder zu bepflanzen sind.

Im allgemeinen Wohngebiet gilt die geschlossene Bauweise, um die ortstypische Be-
bauungsstruktur mit ihrer Uberwiegend geschlossenen Blockrandbebauung zu erhal-
ten. Zugleich wird mit der vorgeschriebenen Bauweise sichergestellt, dass durch die
geschlossene Blockrandbebauung ein vor Larmeintrag geschitzter Blockinnen-
bereich ausgebildet wird.

Da die kinftige Bebauungsmdglichkeit durch eine eng gefasste Baukdrperauswei-
sung begrenzt wird, kann auf die Festsetzung einer Grundflachenzahl oder einer
Grundflache verzichtet werden. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die als
zwingend festgesetzte Zahl der Vollgeschosse prazisiert. Der Bestandssituation ent-
sprechend ist zwingend eine viergeschossige Bebauung festgesetzt. Mit dieser Fest-
setzung wird sichergestellt, dass zum einen sich eine bestandsersetzende Neube-
bauung harmonisch hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in die vorhandene Block-
randstruktur einfuigen wirde und zum anderen ein effektiver Schallschutz fur den Blo-
ckinnenbereich gewahrt ist. Durch eine viergeschossige Blockrandbebauung kann
hier eine hohe Wohnruhe sichergestellt werden. Die Orientierungswerte der DIN
18005 konnen bei dieser Bebauungsstruktur im Blockinnenbereich durchgehend ein-
gehalten werden (siehe Ziffer 5.2.1). Der Sicherung eines vor Larmeintrag geschutz-
ten Blockinnenbereichs wird angesichts der erhéhten Larmbelastung an den stral3en-
zugewandten Fassaden eine besondere Bedeutung zur Wahrung gesunder Wohn-
verhaltnisse beigemessen. Bei einer nur eingeschossigen Bebauung wirde sich die
Larmbelastung im Blockinnenbereich spirbar erh6hen.

In Folge der Planfestsetzungen sind rechnerisch eine Grundflachenzahl von 0,35 und
eine Geschossflachenzahl von 1,4 mdglich. Damit wird eine bauliche Dichte erreicht,
die hinsichtlich der Geschossflachenzahl oberhalb der fir ein allgemeines Wohnge-
bietin § 17 Absatz 1 BauNVO definierten Obergrenze liegt.

Stadtebauliche Griinde

Die Uberschreitung der fiir allgemeine Wohngebiete definierten Obergrenzen der Ge-
schossflachenzahl ist aus stadtebaulichen Grinden im Sinne des § 17 Absatz 3
BauNVO i.V.m. § 26 a BauNVO erforderlich, um den Erhalt des historisch gewachse-
nen Ortsbilds und damit eine Bestandssicherung der bestehenden Wohngebaude zu
ermdoglichen. Die stadtebauliche Eigenart der Umgebung, eine stralRenbegleitende
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Blockrandbebauung, und der Gebietscharakter sollen gewahrt bleiben. Insbesondere
ist dies eine Malinahme zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden (Innenhof bleibt unbebaut), die gleichzeitig die Belange des Immissionsschut-
zes (ruhiger Innenhof) berticksichtigt sowie im Falle einer Neubebauung energiespa-
rendes und ressourcenschonendes Bauen sowie zeitgemaf3e Grundrisslésungen
durch die erweiterte Bautiefe ermdglicht. Mit der zwingenden Viergeschossigkeit wird
sichergestellt, dass ein Einfiigen in die umliegende Bebauung gegeben ist.

Die Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung bleibt auf die flachenmaRig
untergeordneten Flachen des allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes be-
schrankt.

Ausgleich der Uberschreitung

Die folgenden Mal3nahmen gewahrleisten, dass die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfullt sind, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden:

Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse:

- Die geringfuigige Erweiterung der Bautiefe und damit Uberschreitung des Ma-
Res der baulichen Nutzung ermdglicht, die Warmeddmmung zu verbessern
(energiesparendes Bauen) bzw. Balkone oder Loggien anzubringen und damit
die Wohnqualitat zu verbessern

- Die in Anbetracht der Lage in einem verdichteten Quartier vergleichsweise gu-
te Beleuchtungs- und Besonnungsverhéltnisse sowie der ruhige Innenhof mit
Aufenthaltsqualitét bleiben durch die Baukdrperfestsetzung und die zwingende
Viergeschossigkeit auch langfristig erhalten

- Der Ausschluss von stdrenden Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
verhindern eine Verschlechterung der bestehenden Situation

- Die Abstandflachen gemal § 6 BauOBIn bleiben gewahrt.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt:

- Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes wird tUber die DIN 4109 als technische Baube-
stimmung und die Berliner Larmkarte hinaus in der textlichen Festsetzung Nr.
5 festgesetzt, dass zum Schutz vor Larm entlang der Borgmannstraf3e und der
Parrisiusstrafl3e ein Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als zwei Auf-
enthaltsraumen mindestens zwei AufenthaltsrGume mit den notwendigen
Fenstern von der StralRe abgewandt sein missen.

- Verbesserung der Luftqualitat durch den Wegfall des bestehenden Parkplat-
zes auf der Flache des Kerngebiets

- Vermeidung von Larmeinwirkungen in den Innenhofbereich durch zwingende
Viergeschossigkeit, damit Wahrung der Aufenthaltsqualitét des Innenhofs

- keine zusatzliche Verschattung durch die Aufstockung der Borgmannstraflie
13 zu erwarten aufgrund der Gréf3e des Innenhofs, der unbebaut bleibt

Befriedigung der Bedurfnisse des Verkehrs:
- kein erhohtes Verkehrsaufkommen, da sich die Anzahl der Wohnungen ledig-
lich durch die Moglichkeit der Erweiterung des Gebaudes Borgmannstralle 13
von Il auf IV Geschosse geringfiigig erhohen kann
- Das Gebiet ist fir den OPNV, den motorisierten Individualverkehr (MIV) sowie
den Radfahr- und Ful3géngerverkehr sehr gut erschlossen:

S-Bahn: Linie S 3, S-Bahnhof Kdpenick (im 10-Minuten-Takt)
Stral3enbahn: Linien 62, 63, 68, Haltestelle S-Bahnhof Kdpenick
Bus: Linien 164, X 69 und 269, Haltestelle S-Bahnhof Kopenick

- Ferner soll der Bahnhof Kdpenick als Regionalbahnhof ausgebaut werden.

Nichtentgegenstehen sonstiger 6ffentlicher Belange
Das Entgegenstehen sonstiger dffentlicher Belange ist nicht erkennbar.
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ENP Berlin und Step Zentren

Die Inhalte des Bebauungsplans sind aus dem FNP Berlin entwickelbar.
Wasserschutz

Das Plangebiet liegt au3erhalb einer Trinkwasserschutzzone.

Es erfolgt keine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch die pla-
nungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Bebauung und des freibleibenden In-
nenhofs.

Aus den genannten Griinden ist das ausnahmsweise Uberschreiten der Obergrenzen
in diesem Fall gerechtfertigt, da gemald 8§ 17 BauNVO stadtebauliche Griinde dies
erfordern, sonstige ¢ffentliche Belange nicht entgegenstehen und Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
eingehalten wird.

Stadtebauliche Missstande, die eines planerischen Eingriffes bedirfen, sind nicht
vorhanden. Die Uberschreitung wird einerseits durch die bevorzugte Situation am
Standort selbst mit der Nahe zu mehreren Grunflachen (siehe Kapitel 5.2.1) ausgegli-
chen.

6.1.2 Mischgebiet

6.1.2.1 Art der Nutzung

Der Bebauungsplan weist die Flursticke 147, 148 (Grundstiick BahnhofstrafRe 20)
und 149 (Grundstuck BahnhofstraRe 19/ Parrisiusstral3e 1) als Mischgebiet aus. Die-
se Grundstiicke sind integraler Bestandteil des sonst als allgemeines Wohngebiet
(siehe oben) ausgewiesenen Baublocks, weisen jedoch einen unmittelbaren Bezug
zur Bahnhofstral3e aus. Durch die Lage an der Bahnhofstral3e sind diese Grundsti-
cke einer erhdhten Verkehrslarmbelastung ausgesetzt, weisen aber zugleich unter
einzelhéandlerischen Gesichtspunkten eine attraktive Lauflage auf. Im Bestand befin-
det sich in diesen beiden Gebauden in den Erdgeschossen eine Laden- und in den
Obergeschossen eine Wohnnutzung. Die gegenuber der dstlich angrenzenden Be-
bauung ausgepragtere Funktionsmischung soll beibehalten werden. Daher erfolgt
hier eine Ausweisung als Mischgebiet. Um Fehlentwicklungen zu verhindern, gilt ins-
besondere auch zum Schutz des benachbarten allgemeinen Wohngebiets die folgen-
de Regelung:

2. Im Mischgebiet Ml sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 der Baunutzungsver-
ordnung genannten Nutzungen nicht zuldssig. Die Ausnahmen nach § 6
Abs. 3 Baunutzungsverordnung sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5und 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO

Der Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben erfolgt aus den gleichen
Grinden, aus denen diese Nutzungen auch im allgemeinen Wohngebiet ausge-
schlossen wurden (siehe Kapitel 6.2.1.1). Dartiber hinaus ist die ausnahmsweise Zu-
l&ssigkeit von Vergnigungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Mit dieser
Festsetzung soll eine Fehlentwicklung, die mit solchen Einrichtungen einhergehen
kann, verhindert werden. Stadtebauliche Zielsetzung ist es, die Funktion des Plange-
biets entlang der BahnhofstralRe als Einzelhandelsstandort zu starken. Die angestreb-
te gestalterische und nutzungsgemalfie Attraktivitat des Plangebiets vor allem entlang
der BahnhofstralRe als HaupteinkaufsstrafRe sollte nicht durch Verdrangung des Ein-
zelhandels in der stadtgestalterisch bedeutsamen Erdgeschosszone durch Vergni-
gungsstatten, die zudem fir gewohnlich keine Schaufenstergestaltung aufweist, be-
eintrachtigt werden. Durch den Betrieb der vorgenannten Vergniigungsstatten lassen
sich in der Regel ein hoher Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen realisieren, so
dass im Vergleich zum Einzelhandel auch héhere Mieten gezahlt werden kdnnen.
Dies kann zu einer Verkaufsflachenverdrangung fithren und damit die gewinschte
Starkung der City-Funktion allgemein gefahrden. Zudem ist im benachbarten Kernge-
biet die ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergnigungsstatten gegeben.
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6.1.2.2Mal3 der Nutzung und tUberbaubare Grundsticksflache

Die bebaubare Flache wird entlang der Parrisiusstral3e und der BahnhofstraRe mit ei-
ner Bebauungstiefe von 13 m durch Baugrenzen bestimmt. Im Eckbereich Parrisi-
usstrafl3e/Bahnhofstraf3e wird die vorhandene Geb&audeabschragung gleichfalls tber-
nommen und festgesetzt. Die als zwingend festgesetzte Zahl der Vollgeschosse be-
tragt bestandskonform vier Geschosse. Durch diese restriktiven, am baulichen Be-
stand orientierten Ausweisungen werden zugleich Anreize zu einer bestandserset-
zenden Neubebauung genommen, was indirekt zu einer zusatzlichen Sicherung des
Denkmals Bahnhofstraf3e 19/ Parrisiusstraf’e 1, welches nachrichtlich als Denkmal
gekennzeichnet wurde, beitragt. Mit der zwingenden Festsetzung einer viergeschos-
sigen Bebauung wird — wie im allgemeinen Wohngebiet — zugleich sichergestellt,
dass zum einen sich eine bestandsersetzende Neubebauung harmonisch hinsichtlich
ihrer Hohenentwicklung in die vorhandene Blockrandstruktur einfiigen wiirde und zum
anderen ein effektiver Schallschutz fir den Blockinnenbereich gewahrt ist.

Im Mischgebiet gilt die geschlossene Bauweise, um die ortstypische Bebauungsstruk-
tur mit ihrer Uberwiegend geschlossenen Blockrandbebauung zu erhalten. Zugleich
wird mit der vorgeschriebenen Bauweise sichergestellt, dass durch die geschlossene
Blockrandbebauung ein vor Larmeintrag geschitzter Blockinnenbereich ausgebildet
wird.

Da die kinftige Bebauungsmdglichkeit durch eine eng gefasste Baukdrperauswei-
sung, die den vorhandenen Bestand aufnimmt, begrenzt wird, kann auf die Festset-
zung einer Grundflachenzahl oder einer Grundflache verzichtet werden. Rechnerisch
moglich sind im Bereich BahnhofstraRe 20 eine Grundflachenzahl von etwa 0,5 und
eine Geschossflachenzahl von etwa 2,0. Fir das Grundsttick Bahnhofstraf3e 19 kann
eine GRZ von etwa 0,7 und eine GFZ von etwa 2,9 umgesetzt werden. Damit wird ei-
ne bauliche Dichte erreicht, die hinsichtlich der Geschossflachenzahl und teilweise fir
die Grundflachenzahl oberhalb der fir ein Mischgebiet in § 17 Absatz 1 BauNVO de-
finierten Obergrenze liegt. Dabei wird die GFZ bereits im Bestand deutlich Gberschrit-
ten.

Das Erfordernis der Uberschreitung der Obergrenzen durch stadtebauliche Griinde
ist gemal § 17 BauNVO Abs. 3 gegeben.

Stadtebauliche Griinde

Die vorhandene Bebauung ist in den 30’er Jahren des vorigen Jahrhunderts entstan-
den. Die Festsetzung des Mischgebietes mit einer Baukdrperausweisung soll der Be-
standssicherung der vorhandenen Gebaude dienen und sich damit an der historisch
gewachsenen Situation orientieren. Durch die méglichst durchgangige Festsetzung
einer einheitlichen Bebauungstiefe von 13m bei Neubebauung ergeben sich minima-
le Erweiterungsmaoglichkeiten. Die stadtebauliche Eigenart der Umgebung, das typi-
sche Ortsbild mit einer 4 - geschossigen straRenbegleitenden Bebauung soll gewahrt
bleiben. Eine unverhaltnisméaflige Herabzonung ist nicht beabsichtigt. Um die vorhan-
dene Bebauungsdichte zu reduzieren, wurde die Hinterhofbebauung Bahnhofstralie
20 nicht planungsrechtlich gesichert. Auch wenn sich dadurch eine Reduzierung der
vorhandenen Bebauungsdichte ergibt, kann dadurch die Uberschreitung des MaRes
der baulichen Nutzung nicht vermieden werden. Eine Herabzonung und damit erheb-
liche Nutzungseinschrankung der (nach 8§ 34 BauGB) zulassigen Nutzung, die Ent-
schadigungsanspriiche nach sich ziehen wirde, soll nicht erfolgen, zumal im Zu-
sammenhang mit der bestehenden Bebauung keine stadtebaulichen Missstande be-
stehen.

Ausgleich der Uberschreitung

Die folgenden Malnahmen stellen sicher, dass die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden, nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden und die Beddrfnisse des Verkehrs befriedigt werden:

Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse:
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- Die — wenn auch minimale - Erweiterung der Bautiefe ermoglicht, die Warme-
dammung zu verbessern und damit die Wohnqualitéat zu erh6hen

- Die Beseitigung der eingeschossigen rickwartigen Hinterhofbebauung auf
dem Grundstiick BahnhofstraBe 20 ermdglicht die VergroRerung des Innen-
hofs und zusatzliche Bepflanzungen

- Die in Anbetracht der Lage in einem verdichteten Quartier vergleichsweise gu-
te Beleuchtungs- und Besonnungsverhéltnisse sowie der ruhige Innenhof mit
Aufenthaltsqualitat bleiben durch die Baukorperfestsetzung und die zwingende
Viergeschossigkeit erhalten

- Der Ausschluss von stérenden Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
verhindern auch langfristig eine Beeintrachtigung der bestehenden Situation

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt:

- Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes wird tUber die DIN 4109 als technische Baube-
stimmung und die Berliner Larmkarte hinaus in der textlichen Festsetzung Nr.
5 festgesetzt, dass zum Schutz vor La&rm entlang der Bahnhofstraf3e und der
Parrisiusstral’e ein Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als zwei Auf-
enthaltsraumen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den notwendigen
Fenstern von der Stral3e abgewandt sein missen.

- Verbesserung der Luftqualitat durch den Wegfall des bestehenden Parkplat-
zes auf der Flache des Kerngebiets

- Vermeidung von Larmeinwirkungen in den Innenhofbereich durch zwingende
Viergeschossigkeit, damit Wahrung der Aufenthaltsqualitét des Innenhofs

- keine zusatzliche Verschattung durch die Aufstockung der Borgmannstraflie
13 zu erwarten aufgrund der Grol3e des Innenhofs, der unbebaut bleibt

Befriedigung der Bedurfnisse des Verkehrs:
- kein erhohtes Verkehrsaufkommen, da sich die Anzahl der Wohnungen ledig-
lich durch die Mdglichkeit der Erweiterung des Geb&audes Borgmannstral3e 13
von Il auf IV Geschosse geringfiigig erhohen kann
- Das Gebiet ist fiir den OPNV, den motorisierten Individualverkehr (MIV) sowie
den Radfahr- und Ful3gangerverkehr sehr gut erschlossen:

S-Bahn: Linie S 3, S-Bahnhof Kdpenick (im 10-Minuten-Takt)
Stral3enbahn: Linien 62, 63, 68, Haltestelle S-Bahnhof Kdpenick
Bus: Linien 164, X 69 und 269, Haltestelle S-Bahnhof Kopenick

- Ferner soll der Bahnhof Kopenick als Regionalbahnhof ausgebaut werden.

Nichtentgegenstehen sonstiger 6ffentlicher Belange

Das Entgegenstehen sonstiger Offentlicher Belange ist nicht erkennbar.

ENP Berlin und Step Zentren

Die Inhalte des Bebauungsplans sind aus dem FNP Berlin entwickelbar.
Wasserschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb einer Trinkwasserschutzzone.

Es erfolgt keine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch die pla-
nungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Bebauung und des freibleibenden In-
nenhofs.

Aus den genannten Griinden ist das ausnahmsweise Uberschreiten der Obergrenzen
in diesem Fall gerechtfertigt, da gemafR 8 17 BauNVO stadtebauliche Grunde dies
erfordern, sonstige ¢ffentliche Belange nicht entgegenstehen und Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
eingehalten wird.

Stadtebauliche Missstande, die eines planerischen Eingriffes bedurfen, sind nicht
vorhanden. Die Uberschreitung wird einerseits durch die bevorzugte Situation am
Standort selbst mit der Nahe zu mehreren Grunflachen (siehe Kapitel 5.2.1) ausgegli-
chen.
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6.1.3 Kerngebiet

6.1.3.1 Art der Nutzung

Der Bebauungsplan weist den ndrdlichen Teilbereich des Plangebiets als Kerngebiet
aus. Die Ausweisung von Kerngebietsflachen entspricht den Vorgaben des Flachen-
nutzungsplans und wird der zentralen Lage des Plangebiets gerecht. Durch die Ge-
bietsausweisung soll zum einen der bestehende Charakter der BahnhofstralRe als
Haupteinkaufsstral3e des Bezirkes durch Einzelhandelsnutzungen gesichert werden.
Zum anderen sollen durch die Kerngebietsausweisung die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fur die Ansiedlung eines zusétzlichen Einzelhandelsangebots zur Star-
kung des Hauptzentrums des Bezirks Treptow-Kopenick geschaffen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XVI-18 ist die Unterbringung von grof3fla-
chigem Einzelhandel mit den landesplanerischen Zielen vereinbar. Der FNP stellt an
der BahnhofstralRe eine gemischte Bauflache M1 mit Einzelhandelskonzentration dar.
Die Einstufung als Hauptzentrum im StEP Zentren 2020 klassifiziert den Standort als
eine integrierte Lage, an dem — den Leitlinien des StEP folgend — grof3flachiger Ein-
zelhandel stadtentwicklungskonform im Rahmen des Zielkorridors 2020 unterge-
bracht werden kann und soll. Der StEP Zentren 2020 eroffnet einen Entwicklungs-
rahmen von insgesamt max. 20.000 m2 Verkaufsflache. Das bezirkliche Zentren- und
Einzelhandelskonzept 2009 sieht fir das Hauptzentrum aufgrund der aktuellen Bevél-
kerungs- und Kaufkraftentwicklung im Einzugsbereich und unter Bertcksichtigung
des eroffneten gesamtbezirklichen Entwicklungsrahmens bis 2015 ein Potential von
etwa 15.000 m? Verkaufsflache.

Die vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen werden das vorhandene Angebot an der
Bahnhofstral’e ergdnzen und bereichern. Schédliche Auswirkungen vom Vorhaben
I.S. 8 11 Abs. 3 Nr. 3 insbesondere auf die Versorgung der Bevolkerung und die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche kdnnen angesichts der konkret geplanten
Verkaufsflache ausgeschlossen werden. Mit den geplanten zentrenrelevanten Ange-
boten wird die Versorgung der Bevélkerung sowohl im Umfeld als auch im Bezirk ins-
gesamt wesentlich verbessert — sowohl von der AngebotsgrofRe und -struktur als
auch von der raumlichen Erreichbarkeit aufgrund der Lage am S-Bahnhof und der gu-
ten Anbindung tiber den OPNV. Die mit der vorliegenden Planung erreichte Verkaufs-
flache der BahnhofstralRe insgesamt bewegt sich innerhalb der Entwicklungsoptionen,
die im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept bzw. im StEP Zentren 2020
benannt worden sind. Die Ermittlung der Verkaufsflachenpotentiale im bezirklichen
Zentren- und Einzelhandelskonzept basiert auf einer zugrunde gelegten Umsatzum-
verteilung, die den kritischen Schwellenwert von 10 % nicht erreicht. Eine Beeintrach-
tigung der umliegenden Zentren (z. Bsp. OTZ Altstadt, OTZ Friedrichshagen, NVZ Al-
lende) ist durch Einhaltung des im bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes
2009 benannten Entwicklungsrahmens fir das Hauptzentrum insgesamt daher nicht
zu erwarten. Die sowohl im StEP Zentren 2020 als auch im bezirklichen Zentren- und
Einzelhandelskonzept benannten Entwicklungsoptionen fir die umliegenden Zentren
werden nicht eingeschrankt. Damit werden weder die Grundversorgung der Bevolke-
rung noch das bezirkliche Zentrengeflige beeintrachtigt. Es wird eine Angebotsflache
an zentraler Stelle vorgehalten, die annahrend der fur ein Hauptzentrum vorgesehe-
nen Struktur und Grof3e und damit der angestrebten Konzentrationswirkung ent-
spricht. Die zu erwartenden Auswirkungen der Ansiedlung von grof3flachigem Einzel-
handel auf das unmittelbare Umfeld hinsichtlich der Zunahme der Verkehrslarmbe-
lastung und die verkehrliche Situation kdnnen entsprechend der gutachterlichen Aus-
sagen im Rahmen der Umweltprifung bei Einhaltung einer Verkaufsflache von maxi-
mal 13.000 m2 vertraglich bewéltigt werden.

Um eine umwelt- und umgebungsvertragliche Einordnung von Einzelhandelsflachen
zu gewdahrleisten und stadtebauliche Fehlentwicklungen auszuschlieRen, wird die
Schaffung von daruber hinausgehenden Verkaufsflachen sowohl durch den stadte-
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baulichen Vertrag als auch durch Baulasteintragung auf 13.000 m? begrenzt. Diese
Begrenzung der Verkaufsflache tragt sowohl der konkreten ErschlieBungsqualitat, der
Schutzbedurftigkeit der benachbarten Wohnnutzung als auch der Berliner Zentren-
struktur Rechnung. Die im Rahmen der Fachgutachten zu Grunde gelegte Verkaufs-
flache von 13.000 m2 kann somit als worst-case-Szenario eingestuft werden, da eine
dariiber hinausgehende Verkaufsflachenentwicklung nicht Bestandteil des stadtebau-
lichen Vertrages ist und durch Baulasteintragung ausgeschlossen wird.

Mit dem Neubau des geplanten Geschéaftshauses wird folglich ein bedeutender Bei-
trag zur Entwicklung des bezirklichen Hauptzentrums geleistet und eine auf3erst un-
befriedigende stadtebauliche Situation in zentraler Lage beseitigt. Der Vorplatz des
S-Bahnhofs Kopenick, ein wichtiges Entree in den Bezirk, wird durch die Neubebau-
ung gestalterisch aufgewertet. Der Neubau wird sich zum Bahnsteig des S-Bahnhofs
und kinftigen Regionalbahnhofs hin als untibersehbarer Hinweis auf den neuen Ein-
zelhandelsstandort zur Starkung des Hauptzentrums des Bezirks préasentieren und
der Entwicklung der BahnhofstralR3e neue Impulse verleihen.

Die Gebietsausweisung Kerngebiet entspricht der hervorragenden zentralen Lage-
gunst. Ein Kerngebiet dient vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben so-
wie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Das
Plangebiet kann innerhalb Kdpenicks als der Standort mit der héchsten Zentralitat
angesehen werden. Diese Gebietsausweisung ermdoglicht optimale Voraussetzungen
hinsichtlich der baulichen Ausnutzung der Grundstiicke und wére stadtebaulich auch
dann geboten, wenn keine konkrete Planungsabsicht vorlage und lediglich im Sinne
einer Angebotsplanung der Rahmen fiir die bauliche Nutzbarkeit dieser Flache defi-
niert werden sollte. Sie stellt perspektivisch auch dann eine nachhaltige geordnete
Gebietsentwicklung sicher, wenn der derzeit konkret geplante Einzelhandel oder auch
das vorgesehene Stellplatzangebot auf Grund sich &ndernder wirtschaftlicher Rah-
menbedingungen bzw. eines sich &ndernden Konsum- und Mobilitatsverhaltens der
Bevolkerung nicht mehr in dem geplanten Umfang aufrecht erhalten werden kénnen,
so dass Flachenpotentiale fir andere kerngebietstypische Nutzungen zur Verfliigung
stehen. Stadtebaulich sinnvolle Nutzungen im ausgewiesenen Kerngebiet wéren ins-
besondere Freizeitanlagen, wie z.B. ein Kino oder Sport- und Gesundheitsangebote,
kulturelle Nutzungen (Theater, Museum etc.), Blronutzungen, zentrale Einrichtungen
der Verwaltung, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Schank- und Speise-
wirtschaften. Alle diese Nutzungen sind aufgrund der Ausweisung als Kerngebiet all-
gemein zulassig und stellen denkbare, stadtebaulich sinnvolle Entwicklungsoptionen
fur die Zukunft dar. Die stadtebaulichen Auswirkungen hinsichtlich der Verkehrs- und
Larmbelastung fur die umliegende Wohnnutzung dirften bei diesen Nutzungsoptio-
nen weniger negativ sein, als die in den Gutachten prognostizierte Einzelhandelsnut-
zung mit einer Verkaufsflache von 13.000 m? Verkaufsflache, da sie in Bezug auf
Verkehrserfordernisse weniger intensiv als Einzelhandelsflachen sind.

Die mit der Ausweisung des Kerngebiets (MK) im Hinblick auf angrenzende und be-
nachbarte Wohnbebauung potentiell verbundenen Spannungen, z.B. durch Lieferver-
kehr, Luftungsanlagen, zusatzlichen Kfz-Verkehr verursachte Immissionen, bauliche
Malstabsspringe durch grof3volumige Geb&udekérper oder zusatzliche Verschat-
tung der 6stlich angrenzenden Wohnnutzung werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans, bauordnungsrechtliche und vertragliche Regelungen (stadtebauli-
cher Vertrag) auf ein vertretbares Mal3 begrenzt, so dass fur sowohl innerhalb des
Plangebiets als auch in dessen unmittelbarer Nachbarschaft gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrleistet sind. Im Bebauungsplan wird dabei folgendes gere-
gelt:
- Festsetzung der Mindesthéhe sowie Ausweisung einer geschlossenen Bauweise
zum Schutz der Wohnnutzung durch Larmeintrag vor Schienenlarm
- Einhaltung der Abstandsflachen zur stdlich angrenzenden Bebauung
- Textliche Festsetzung im Bereich des allgemeinen Wohngebiet und des Misch-
gebiets, dass entlang der Borgmannstral3e, der Parrisiusstraf3e und der Bahn-
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hofstral3e ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als
zwei Aufenthaltsraumen mindestens zwei Aufenthaltsr&ume mit den notwendigen
Fenstern von der Stral3e abgewandt sein missen

Ausschluss von Tankstellen, lediglich ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergni-
gungsstatten

Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung

Im stadtebaulichen Vertrag wird dariber hinaus folgendes geregelt:

Anordnung der Parkdeckzufahrt am Elcknerplatz sowie des Lieferhofes an der
Borgmannstrafl3e zur Vermeidung von engen Rechtsbogen fir ausfahrende Pkw,
Verbesserung der Ubersichtlichkeit

Bereitstellung von max. 500 Stellplatzen zur Verringerung des Parksuchverkehrs
Verlangerung des vor der Schule befindlichen Leitgelanders zur LSA Seelenbin-
derstrafRe/Borgmannstrafde hin (Sicherung des Schulwegs) sowie zur Geschwin-
digkeitskontrolle die Anordnung von 2 Displays zur Geschwindigkeitsanzeige
Regelung des Verkehrsablaufs an den Ein- und Ausfahrten durch Anordnung der
Einfahrtsschranke im 1.0G des Parkhauses bzw. ausreichende Nachriicklaufe im
Lieferhof. Dadurch werden Wartezeiten verhindert und der Verkehrsablauf nicht
gestort

Ausstattung der Parkdeckzufahrt vom Elcknerplatz mit einem Fahrbahnbelag, der
keine erhéhten Fahrgerduschemissionen verursacht

Die Regenrinnen an der Ein- und Ausfahrt zu den Parkebenen missen dem
Stand der Larmminderungstechnik entsprechen

Der Kopfsteinpflasterbelag der Straf3en Elcknerplatz und Borgmannstraf3e ist mit
einem Asphaltbelag zu versehen

Ausweisung des Elcknerplatzes als beruhigte Tempo-30-Zone

Ausbau der Bodenschwellen in der stidlichen Borgmannstral3e

Unnotige Ein- und Ausfahrten zu den Parkdecks sind durch eine Signalanlage
am Elcknerplatz zu vermeiden. Die Ampelreglung soll im Bedarfsfall auf die Be-
legung der Stellpléatze in den Parkebenen hinweisen

Die vorgehaltenen Mieterparkplatze sind auf dem obersten Parkdeck moglichst
nahe an der schallabschirmenden Attika zur Borgmannstral3e anzuordnen

Die Anlieferzone an der BorgmannstralRe darf zwischen 22:00 und 6:00 Uhr nicht
genutzt werden

Die Sammelbox fur die Einkaufswagen auf dem obersten Parkdeck ist baulich z.
B. mit einer leichten Stahlleichtbaukonstruktion mit Glas bzw. Acrylglas einzu-
hausen

Die innenliegenden Parkflachen im 1. und 2. Obergeschoss werden durch ge-
schlossene massive Wande mit einem Schalldamm-MalR Ry, = 50 dB abge-
schirmt. Auf dem obersten Parkdeck, an der Ostseite gegentiber der Borgmann-
stral3e, ist ein 2,6 m hoher, geschlossener Schallschirm mit einem Schallddmm-
Malf3d = 25 dB zu installieren

Die ca. 1,5 m hohe Attika wird massiv errichtet und besitzt ein Schalldamm-Malf3
R'w=25dB

Das Rolltor zur Anlieferzone muss eine Mindestschallddmmung von R’ p = 30 dB
aufweisen und auf3erhalb der Lieferzeiten verschlossen bleiben

Die Schalldruckpegel im 2. OG bzw. auf dem Dach des Geschéftshauses ange-
ordneten haustechnischen Anlagen dirfen Werte fir die a) Technikstation an der
Ostseite im 2. OG Laeqiom = 50 dB(A) tagsuber (6 bis 22 Uhr) sowie Laeqiom = 40
dB(A) nachts (lauteste Stunde zwischen 22 und 6 Uhr) und b) die Technikzentra-
le auf dem obersten Parkdeck Laegqiom = 60 dB(A) tagslber (6 bis 22 Uhr) sowie
Laeqiom = 50 dB(A) nachts (lauteste Stunde zwischen 22 und 6 Uhr) in 10 m Ent-
fernung von den Aggregaten nicht tberschritten und keine einzeltonhaltigen Ge-
rausche emittieren

Durch weitere Malinahmen, Planungen bzw. Verfahren aul3erhalb des Bebauungs-
planverfahrens kann zudem folgendes geregelt werden:
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- Begrenzung der Verkaufsflache durch Baulasteintragung

- Verbesserung der Verkehrssituation durch Fertigstellung der Ost-West-Trasse
(Aufhebung der Linksabbiegeverbote an den Knoten der Bahnhofstral3e ndordlich
und sudlich der Unterfiihrung; aus und in Richtung Norden und Westen kann der
Elcknerplatz dann auf direktem Wege erreicht werden)

- Verkehrsverbot fir Fahrzeuge > 7,5 t in der Parrisiusstral3e (Vermeidung des Be-
fahrens durch Lieferfahrzeuge)

- Anpassung der Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Seelenbinder-, Borgmann-
stral3e mit ggf. erforderlichen Abbiegespuranpassungen

w

. Im Kerngebiet MK kénnen Vergnugungsstatten gemal 8 7 Abs. 2 Nr. 2 der
Baunutzungsverordnung nur ausnahmsweise zugelassen werden.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO

Mit dieser Festsetzung soll eine kerngebietstypische Fehlentwicklung, die in der Re-
gel mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Stadtebauliche Zielset-
zung ist es, die Funktion des Plangebiets als Einzelhandelsstandort zu stérken. Die
angestrebte gestalterische und nutzungsgemalle Attraktivitat des Kerngebiets soll
nicht durch Verdrangung des Einzelhandels in der stadtgestalterisch bedeutsamen
Erdgeschosszone durch Vergnigungsstatten, die fir gewohnlich keine Schaufenster-
gestaltung aufweisen, beeintrdchtigt werden. Durch den Betrieb der vorgenannten
Vergnigungsstatten lassen sich in der Regel ein hoher Flachenumsatz und hohe
Gewinnmargen realisieren, so dass im Vergleich zum Einzelhandel auch hohere Mie-
ten gezahlt werden kénnen. Dies kann zu einer Verkaufsflachenverdrangung fiihren
und damit die gewiinschte Starkung des bezirklichen Hauptzentrums und der daraus
resultierenden City-Funktion allgemein gefahrden. Insbesondere wirde die Ansied-
lung von Vergnugungsstatten im Erdgeschoss nicht der stddtebaulichen Bedeutung
des Standorts entsprechen, da die Bahnhofstral3e als Visitenkarte des Bezirks ange-
sehen werden kann. Ferner basiert die Zentrenfunktion der Bahnhofstral3e primér auf
der Ausstattung der BahnhofstraRe mit den der Versorgung der Bevolkerung dienen-
den Einzelhandelsgeschéften. Ein Gberm&Riger Besatz an Vergniigungsstétten in der
Bahnhofstral3e wirde die Zentrenfunktion untergraben. In den Obergeschossen, die
fur das Strafl3enbild und der 6ffentlichen Wahrnehmung weniger relevant (und Aspek-
te der Schaufenstergestaltung nicht von Belang sind), konnen Vergniigungsstatten
hingegen zugelassen werden; ein zulassiges Mal3 bei Beachtung von umweltrelevan-
ter und larmvertraglicher Bauvorhaben ist mdglich. Ein vélliger Ausschluss von Ver-
gnugungsstatten ist fur die Sicherung der Planungsziele nicht erforderlich und soll
daher nicht erfolgen.

4. Im Kerngebiet MK sind Tankstellen nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 3 Nr. 1
der Baunutzungsverordnung nicht zulassig.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5und 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO

Mit diesem Ausschluss soll vor allem dem besonderen Gestaltungsanspruch des
Kerngebiets und dem Schutz der in der Nachbarschaft vorhandenen und im Plange-
biet festgesetzten Wohnnutzung vor Stérungen und Beeintrachtigungen durch Larm-
und Schadstoffimmissionen Rechnung getragen werden Im Umkreis von nur 2 km
findet sich ein ausreichendes Angebot an Tankstellen. Konkret kann in der Bellevue-
stral3e 14, der Oberspreestrafle 138 sowie der Friedrichshagener Stral’e 4 getankt
werden.

6.1.3.2Mal3 der Nutzung und tUberbaubare Grundsticksflache

Das Kerngebiet, in dem der neue Einzelhandelsstandort mit seinen umfassenden
Einzelhandelsflachen errichtet werden soll, darf durch den Neubau nahezu vollflachig
Uberbaut werden. Dies ist zum einen durch die Gbergeordnete Zielsetzung der Star-
kung des Hauptzentrums Treptow-Kdpenick als auch aufgrund der Bestandssituation

60



mit ihrer auch heute schon nahezu vollflachigen Versiegelung stadtebaulich zu recht-
fertigen. Zudem muss im ndrdlichen Bereich des Baublocks keine Riicksicht auf vor-
handene Bestandsgebaude genommen werden, da dieser Teilbereich des Kernge-
biets vollstandig neu bebaut werden soll. Eine Fortfiihrung der Blockrandstruktur des
sudlich angrenzenden Misch- und allgemeinen Wohngebiets ist mit der stadtebauli-
chen Zielsetzung nicht vereinbar. Zeitgeméfe und nachhaltig konkurrenzfahige Ein-
zelhandelsnutzungen erfordern ebenso wie das komplementar erforderliche Stell-
platzangebot in der Regel grof3e Gebaudetiefen.

Obwohl die nahezu grundstiicksiuibergreifenden Dimensionen des geplanten Ge-
schéftshauses den Mal3stab der vorhandenen Bebauung am Blockrand in der Grund-
flache bei weitem Ubertreffen, sollen sich Geschossigkeit und Héhenentwicklung an
der vorhandenen Bebauung im unmittelbaren Umfeld ausrichten.

Der Groliteil des Baukdrpers darf eine Hoéhe von maximal 51,7 m tdber NHN (ent-
spricht 15,70 m Uber Gelande) aufweisen. Diese Geb&udehthe entspricht etwa dem
Mal3, das auch die Bestandsgebaude innerhalb des Plangebiets und in unmittelbarer
Nachbarschaft aufweisen. Somit wird sichergestellt, dass im Quartier eine stadtebau-
lich harmonische Hohenentwicklung der Bebauung bestehen bleibt. Zugleich wird
auch eine Mindesthohe von 47 m Uber NHN (entspricht etwa 11 m Uber Geldnde)
ausgewiesen. Die Festsetzung einer Mindesthohe erfolgt aus zwei Grinden. Zum ei-
nen soll die Mindesthéhe — wie auch die Maximalhthe — gewéhrleisten, dass sich das
Vorhaben in die Hohenentwicklung der benachbarten Bestandsbebauung einfiigt und
so eine homogene Blockkante entsteht. Die festgesetzte Mindesth6he entspricht etwa
der Traufkante des an das Kerngebiet angrenzenden Gebaudes BorgmannstralRe 13.
Zum anderen kann durch eine Mindesthéhe zugleich eine larmabschirmende Wirkung
des geplanten Neubaus fir den Blockinnenbereich des benachbarten Wohn- bzw.
Mischgebiets erreicht werden. Bei einer beispielsweise nur eingeschossigen Bebau-
ung ware hier mit einem deutlich hoheren Larmeintrag von Straf3en- und Schienen-
verkehrslarm und einer entsprechend geringeren Wohnqualitat zu rechnen.

Im Hinblick auf den Larmschutz gilt im Kerngebiet zudem die geschlossene Bauwei-
se. Nur durch eine Bebauung ohne seitlichen Grenzabstand kann sichergestellt wer-
den, dass der Blockinnenbereich im benachbarten Misch- und allgemeinen Wohnge-
biet vor Larmeintrag von den umliegenden Stral3en geschitzt wird.

Eine durchgehend grenzstadndige Bebauung wird jedoch im stdlichen Grenzbereich
des Kerngebiets zum Schutz der angrenzenden Wohnnutzung innerhalb des benach-
barten Misch- und allgemeinen Wohngebiets nicht zugelassen. Eine grenzstandige
Bebauung ist aufgrund der Ausweisung der tberbaubaren Flachen nur dort méglich,
wo auch entlang der ndrdlichen Gebietsgrenzen des benachbarten Mischgebiets und
des allgemeinen Wohngebiets ebenfalls grenzstandig bebaut werden darf bzw. — wie
im rickwartigen Bereich des Flurstiicks 148 — bereits grenzstandig gebaut worden ist.
Von diesen Abschnitten abgesehen weicht die Baugrenze um 3 m entsprechend der
in der BauO BIn vorgesehenen Mindestabstandsflache von der sidlichen Kernge-
bietsgrenze zuriick.

Zudem wird durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen im Zusammenspiel mit
den als Hochstmald zuldssigen Geb&udehéhen zur sidlichen Baugebietsgrenze eine
Staffelung des Baukorpers festgesetzt. Durch die festgesetzte Abstaffelung soll eine
erdriickende Wirkung auf die im Blockinnenbereich befindlichen wohnungsbezogenen
Freiflachen des allgemeinen Wohngebiets und des Mischgebiets vermieden werden.
Die Abstaffelung erfolgt in einer Abstufung, welche zum einen sicherstellt, dass Ab-
stande zur sudlichen Kerngebietsgrenze entsprechend den Anforderungen des 8 6
der BauO BIn eingehalten werden missen, zum anderen jedoch moglichst umfas-
sende Spielraume bei der konkreten Ausgestaltung des Baukorpers verbleiben. So
darf der Teil des Baukérpers, der bis zu 3 m an die sudliche Kerngebietsgrenze her-
anrticken darf, eine Gebaudehdhe von bis zu 7,5 m Uber Geldnde bzw. 43,4 m Uber
NHN aufweisen, da angesichts des in der BauO Bln verankerten Abstandsmal3es von
0,4 H ein Gebaudekdrper mit einer Hohe von 7,5 m eine Abstandsflache von genau
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3 m erfordert. Dariiber liegende Geschosse sind dann jeweils 1,5 m zuriickzustaffeln.
Dieses Mald von 1,5 m ist so gewahlt, dass die Anpflanzung von Rankpflanzen (Beet-
flache und Bewegungsraum fir die gartnerische Pflege) moglich ist (siehe Ziffer
6.2.6). Die fur die jeweiligen Staffeln zulassige Geb&udehdhe ist so begrenzt, dass
sich jeweils ein Abstandsmald von 0,4 H ergibt. Von dem vorgenannten Regelungs-
prinzip wird entlang der Grundstiicksgrenze des benachbarten Grundstiicks Bahnhof-
straRe 20 abgewichen. Hier kann im Bereich der auf diesem Grundstiick vorhande-
nen rickwéartigen eingeschossigen Bebauung, die entlang der nérdlichen Grund-
stiicksgrenze zum Kerngebiet ohne seitlichen Grenzabstand errichtet wurde, im
Kerngebiet ebenfalls in gleicher Tiefe und in gleicher Hohe (bis maximal 39,8 m tber
NHN) eine grenzstdndige Bebauung zugelassen werden.

Da die kinftige Bebauungsmaéglichkeit durch eine Baukoérperausweisung bestimmt
wird, kann auf die Festsetzung einer Grundflachenzahl oder einer Grundflache ver-
zichtet werden.

Durch die ausgewiesene Geschossflachenzahl von 3,0 wird ebenso wie mit der fest-
gesetzten Grundflachenzahl das nach § 17 (1) BauNVO fiir Kerngebiete als Hochst-
malfd zuldssige Nutzungsmal} voll ausgeschopft. Durch die zugelassene bauliche
Dichte wird der zentralen Lage des Kerngebiets unmittelbar am Bahnhof K&penick
und der Bedeutung des Baugebiets als Standort fur die Schaffung zuséatzlicher Ein-
zelhandelsflachen zur Starkung des bezirklichen Hauptzentrums Rechnung getragen.

Durch die fur das geplante Geb&ude auf 51,7 m Uber NHN begrenzte Gebaudehohe
wird zugleich auch eine Ubermalige Verschattung der dstlich angrenzenden Wohn-
nutzung verhindert. Sie entspricht dem Mal3, das auch bei Weiterentwicklung der im
sudlichen Bereich des Plangebiets vorhandenen Blockrandbebauung zu erwarten
gewesen ware. Zur Einschatzung der Besonnung und Belichtung der angrenzenden
Bebauung ist im Rahmen der Planungen fir das Plangebiet und die westlich angren-
zende Wohnbebauung der Schattenwurf eines im Kerngebiet errichteten Geb&udes,
das die Mal¥festsetzungen voll ausschopft, auf Grundlage einer Computersimulation
Uber den Tagesverlauf abgeschatzt worden (Worst-Case-Betrachtung).

Anhand der Besonnungsstudie wurden die Planfolgen insbesondere hinsichtlich der
Verschattung fur die maf3geblich betroffene Wohnbebauung 6stlich des Plangebiets
beurteilt (Ergebnisse siehe 5.2.1).

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation von Gebauden ist zu bertcksichtigen,
dass durch das Vorhaben die Abstandsflachen nach § 6 BauO BlIn vollstandig ein-
gehalten werden. Ferner ist zu bericksichtigen, dass fur stadtebauliche Planungen
(Bebauungspléne) keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte hinsichtlich der
Besonnungsdauer bestehen. Die Rechtmaliigkeit der konkreten planerischen Lésung
beurteilt sich ausschlief3lich nach den Mafl3staben des Abwégungsgebots (8 1 Abs. 5
bis 7 BauGB). Im Regelfall ist davon auszugehen, dass die vom Gesetzgeber gefor-
derte ausreichende Besonnung immer dann erfiillt wird, wenn die zum Schutz dieses
Belangs in den Landesbauordnungen definierten Abstandsflachen und die Obergren-
zen des § 17 (1) BauNVO eingehalten werden. Dennoch ist die Frage, ob die Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse eingehalten werden, im jeweili-
gen Einzelfall zu beurteilen.

Insgesamt kann die Verschattung vor dem Hintergrund der innerstéadtischen Lage und
der im Quartier dominierenden Siedlungstypologie als ortstypisch angesehen werden.
Bei einer nach § 34 BauGB moglichen Blockrandschlie3ung ware mit einer &hnlichen
und somit ortsiiblichen Verschattungssituation zu rechnen. Die zusatzliche Verschat-
tung kann zudem im Rahmen der Abwagung aufgrund der erheblichen stadtebauli-
chen Aufwertung des Quartiers im Vergleich zur bisherigen Situation (innerstadtische
Brachflache und Parkplatz) und der Konzentration der Nutzungen in zentral gelege-
nen und verkehrlich gut erschlossenen Bereichen als vertretbar eingestuft werden.
Zudem ist zu bericksichtigen, dass die Besonnung nur einer von zahlreichen Fakto-
ren ist, die fir die Wohnqualitat von Bedeutung sind. Trotz partiell zukiinftig unguinsti-
gerer Besonnungsverhéltnisse kann innerhalb des Plangebiets und in der angren-
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6.1.4

6.1.5

zenden Nachbarschaft insbesondere aufgrund der zentralen Lage, des grol3en Ein-
zelhandelsangebots im ful3laufigen Umfeld, der stadtebaulich attraktiven Strukturie-
rung und Bebauung des gesamten Stadtteils insgesamt von einer guten Wohn- und
Lebensqualitat ausgegangen werden.

StraRenverkehrsflachen, Erschliel3ung

Die im Geltungsbereich des Plans erfassten Teilabschnitte der Bahnhofstralle, des
Elcknerplatzes, der Parrisiusstraf3e und der Borgmannstral3e werden weitgehend be-
standskonform als StrafR3enverkehrsflachen gemafl 8 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB festge-
setzt. Sie sind im Hinblick auf den Kraftfahrzeugverkehr in ihrer Leistungsfahigkeit fir
die ErschlieBung des Plangebiets ausreichend dimensioniert (vgl. auch 111.2).

Zwecks Schaffung grof3zugiger Bewegungsflachen fur den Fu3géangerverkehr ist es
jedoch planerische Zielsetzung, die 6ffentlich gewidmete Stral3enverkehrsflache des
Elcknerplatzes durchgehend nach Suden auf den Verlauf der Bauflucht der Geb&aude
Elcknerplatz 2-6 auszuweiten. Kontrar zu dieser Zielsetzung stand bislang der aus
der Bauflucht hervorspringende Vorbau des Gebaudes Elcknerplatz 8 und das 6stlich
angrenzende eingeschossige Gebaude entgegen. Durch den vollstandigen Ruckbau
der Bestandsbebauung entlang des Elcknerplatzes kann zukinftig vor dem Grund-
stiick Elcknerplatz 8 das bislang private Flurstiick 299 abgesichert, durch eine ver-
tragliche Regelung an den Bezirk abgetreten und als kiinftige Straf3enverkehrsflache
in Anspruch genommen werden.

Des Weiteren erfolgt im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben im Bereich Borg-
mannstraf3e/Flurstiick 301 ein Abriss der vorhandenen Mauer, so dass das Flurstiick
wieder zur uneingeschrankten Nutzung fur den 6ffentlichen Verkehr im Rahmen einer
Gehwegnutzung/Verbreiterung zur Verfigung stehen wird.

8. Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festset-
zung.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Bodenrechtlich definiert der Bebauungsplan allein Stralenverkehrsflachen. Die Ein-
teilung und Benutzung dieser Flachen wird durch andere Gesetze und Vorschriften
geregelt. Die Einbeziehung der 6ffentlichen Verkehrsflachen, die erstmalig planungs-
rechtlich gesichert werden, dient der sinnvollen Abgrenzung des Bebauungsplange-
bietes und der Festsetzung der Straf3enbegrenzungslinien.

Stellplatze, Zu- und Ausfahrtsbereiche

Aufgrund der im Kerngebiet mdglichen Einzelhandelsnutzungen ist mit einem erhoh-
ten Aufkommen an Kraftfahrzeugverkehr zu rechnen. Grundsétzlich muss die Stell-
platzanlage eines Einzelhandelsstandortes so ausgestaltet werden, dass kein Ruick-
stau auf 6ffentlichem StrafRenland erfolgen wird.

Die Stellplatzanlage des geplanten Geschéftshauses soll tber eine Zufahrt am
Elcknerplatz erschlossen und so positioniert werden, dass zum einen keine fir die
Ostlich angrenzende Wohnnutzung unvertrdgliche Immissionsbelastung aus der Ein-
und Ausfahrt entsteht und sie zum anderen jeweils ausreichend weit von den Kreu-
zungen Elcknerplatz/Bahnhofstra3e sowie Elcknerplatz/Borgmannstraf3e abgertckt
wird, um Probleme in der Abwicklung des Verkehrs auszuschliel3en.

Das neu entstehende Stellplatzangebot deckt zunachst den mit ca. 296 Platzen bezif-
ferbaren Bedarf der in dem Neubau entstehenden Einrichtungen. Aul3erdem werden
die in Anspruch genommenen Stellplatze des zu Uberbauenden Parkplatzes sowie
die an den Einfahrten im Stralenraum entfallenden Stellplatze ersetzt (zusammen ca.
100). Davon sind It. AV Stellplatze 8 als Behinderten-Stellplatze auszubauen. Zuséatz-
lich sind 30 fest vermietete Stellplatze und ein Kontingent von 50 Stellpléatzen fir Ta-
gespendler (S-Bahn und Regionalbahn) vorgesehen. Weiterhin sind 144 Fahrrad-
Stellplatze vorzusehen.
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Nutzung VKF |1 Stellpl je Stellpl. ges.| Kunden/Besucher |Beschaft.
Selbstbedienungs-\Warenhaus/Lebensmittelkaufhaus 1.851 m? A0 m# 46 87% 40 6
Fachmarkte Textil etc 7739 m? 40 m? 193 81% 157 36
Fachmarkte Technik 2.850 m? 37 m? 77 75% 58 19
Laden, Shops u.a. 793 m? 36 m? 2 64% 14 8
Summe Einzelnutzungen 13.233 m? 338 80% 269 69
Abschlag 2 Einkauf 43 43

Summe Geschéftshaus 295 T1% 226 69
Vermietete Stellplatze 30
Ersatz fir entfallenden Parkplatz 100
Tagesparken Berutspendler max. 75

Summe Bauvorhaben max 500 45% | 226 69

Stellplatzbedarf

Auf den Neubau entfallen ohne die ca. 100 zu ersetzenden Stellplatze taglich etwa
3.822 Kfz-Fahrten. Dabei ist eingerechnet, dass ein Teil der Kunden bei einer Anfahrt
mehrere Geschafte aufsucht.

Die Anlieferung der im Gebaude anséssigen Einzelhandelsgeschafte soll tber die
BorgmannstralRe im sudostlichen Bereich des Kerngebiets erfolgen. Um Larmbelas-
tungen aus den Entladevorgangen fiur die westlich und sidlich angrenzende Wohn-
nutzung zu vermeiden, wird der vorgesehene Anlieferhof vollstandig eingehaust. Die
Fahrzeuge erhalten Zufahrt zu dem Anlieferhof Gber ein Rolltor, das nach Zu- oder
Ausfahrt eines Fahrzeugs wieder geschlossen wird.

Auf die Festsetzung der Zufahrtsbereiche bzw. einen Ausschluss von Zufahrten wur-
de verzichtet. Die Festlegung der Zufahrtsbereiche erfolgt auf Grundlage der vorlie-
genden Verkehrsuntersuchungen im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages/ Er-
schlielBungsvertrages und auf der Grundlage stral3enverkehrsbehdérdlicher Entschei-
dungen im Rahmen des Planvollzugs. Auch die SchlieBung des Anlieferhofs durch
ein Rolltor wird im stadtebaulichen Vertrag konkretisiert.

6.1.6 Belange von Naturschutz und Landschaft

6.1.6.1Begrinung auf den Baugrundstiicken

Im Kerngebiet wird sowohl eine partielle Dachbegrinung als auch Fassadenbegri-
nung festgesetzt.

6. Im Kerngebiet MK sind mindestens 2.000 m? Dachflache extensiv zu begrii-
nen. Es ist eine Dachbegriinung des Typs Sedum/Gras/Kraut mit einer Erd-
schicht von mindestens 8 cm anzulegen und zu unterhalten.

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

Die Festsetzung dient entsprechend 8 1 Abs. 5 BauGB der Sicherung einer men-
schenwuirdigen Umwelt sowie dem Schutz und der Entwicklung der naturlichen Le-
bensgrundlagen. Sie ist zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt,
welche aus dem festgesetzten Nutzungsmall im Kerngebiet resultiert, erforderlich.
Die Festsetzung ist auf’erdem zum Schutz des Lokalklimas im Interesse einer nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung erforderlich sowie angesichts des stadtebaulich
beabsichtigten hohen baulichen Nutzungsgrades gerechtfertigt und zumutbar. Die
Dachbegrinung begunstigt das vorhandene Kleinklima und die luftklimatische Situa-
tion durch Reduzierung der Aufheizeffekte und Staubfilterung und tragt durch ihre
Vegetationsbedeckung zur Bereicherung der Biotopqualitéaten insbesondere fir Insek-
ten und Vogel bei. Sie dient zudem durch ihre Wasserrtickhaltung der Entlastung der
Vorflut und einer geringeren Dimensionierung der Oberflachenwasser.
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Um in die gestalterische Freiheit des Bauherren nicht einzugreifen, wird keine Dach-
form festgesetzt. Jedoch sind Dachflachen mit einem Neigungswinkel bis maximal
30°, welche fir die festgesetzten Nutzungsarten mdgliche und typische Gestaltungs-
elemente sind, fur eine extensive Dachbegriinung mit einem angemessenen Kosten-
aufwand geeignete Gestaltungselemente. Sollten vom Bauherrn andere Gestaltungs-
formen préaferiert werden, so sind diese grundsatzlich mdglich, jedoch mit grofReren
baulichen Aufwendungen verbunden.

Durch die Begrinung der Dachflachen wird das Orts- und Landschaftsbild aufgewer-
tet.

Zur Vermeidung unverhaltnismaRiger Restriktionen fir den baulichen Entwurf wird in
der Festsetzung eine feste GroRe der zu begriinenden Dachflachen von 2.000 m?
festgesetzt. Bei der Realisierung der extensiven Dachbegriinung in diesem Umfang
wird ein ©kologischer Mindeststandard bei geringem Pflegeaufwand gesichert.
Gleichsam verbleiben ausreichende SpielrAume fir die Realisierung von Dachfla-
chen, auf denen eine andere Nutzung vorgesehen ist.

AuRerdem wird diese MalRnahme im Rahmen der Umweltprifung als eine fiir die Ge-
nehmigung des Vorhabens erforderliche MalZnahme begriindet.

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

7. Im Kerngebiet MK sind die AuRenwandflachen zwischen den Punkten AB,
CD und EF der baulichen Anlagen mit Ausnahme von Offnungen mit Klet-
terpflanzen zu begriinen. Dies gilt auch fir Wandflachen, die nicht in einer
Ebene verlaufen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB

Durch Fassadenbegrinung werden Ersatzbiotope fir Vegetationsverluste ge-
schaffen. Fassadenbegrinungen haben mindernde Effekte hinsichtlich der Beein-
trachtigung des Klimas. Sie wirken positiv auf den Wasserhaushalt, weil sie die Ver-
dunstung und die Ruckhaltekapazitat fur Niederschlagswasser erhéhen. Die Fassa-
denbegrinung wirkt sich positiv auf das Stadtbild aus, insbesondere fiir die Anwohner
des angrenzenden Hofes wird die Aufenthaltsqualitat verbessert.

Die Festsetzung erfolgt vor allem zur Sicherung einer angemessenen Wohnqualitat
fur die sudlich des MK befindliche Wohnnutzung. Die Aul3enwandflache des Geb&u-
deteils ist von der benachbarten Wohnnutzung aus einsehbar. Da es sich bei dem im
Kerngebiet geplanten Neubau um ein rein gewerblich genutztes Geb&ude handelt,
kann fur die Fassadenbereiche, die nicht zur Stral3enseite gewandt sind und daher
reprasentativ gestaltet werden missen, nicht mit einer hochwertigen, sondern ledig-
lich mit einer zweckmaligen und kostenorientierten Gestaltung gerechnet werden.
Diese Fassade soll durch eine Begriinung aufgewertet und somit die Blickbeziehung
fur die Nachbarn hochwertiger gestaltet werden. Neben ihrer gestalterischen Bedeu-
tung begunstigt die vorgesehene Begrinungsmalnahme zudem das Kleinklima und
die lufthygienische Situation durch Reduzierung der Aufheizungseffekte und Staubfil-
terung und tragt mit ihrer Vegetationsbedeckung zur Bereicherung der Biotopqualita-
ten insbesondere fir Insekten und Vogel bei. Durch die begriinten Fassadenflachen
werden dariber hinaus zum Ausgleich der hohen baulichen Ausnutzung des Plange-
biets und des geringen Griin- und Freiflachenanteils organisch belebte Flachen ge-
schaffen, die nicht intensiv genutzt werden.

Die Verwendung von Arten entsprechend der dem Begriindungstext beiliegenden
Pflanzliste wird empfohlen.
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6.1.7

Immissionsschutz

Im Plangebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiur allgemeine Wohnge-
biete und weitgehend auch fir Mischgebiete sowohl tags als auch nachts bereits in
der Bestandssituation, aber auch nach Umsetzung des Bebauungsplans erheblich
Uberschritten.

Zum Bebauungsplan wurde das Verkehrsgutachten Dittrich vom Oktober 2009 und
das damit verbundene Schallgutachten Kotter vom 05.11.2009 erstellt.

Das Verkehrsgutachten und das Schallgutachten prifen die Auswirkungen des Be-
bauungsplans unter Beriicksichtigung der Realisierung des Bauvorhabens auch ohne
die Baumalinahme Ost-West Trasse umfassend und nach dem Stand der Technik.

Das Verkehrsgutachten bestatigt die Funktionalitat des Verkehrs auf den 6ffentlichen
Stral3en im Untersuchungsgebiet und die ErschlieRung des Vorhabens auch ohne die
Berticksichtigung des Baus der Ost-West Trasse unter der Voraussetzung der im
Verkehrsgutachten genannten MaRnahmen an den bestehenden Verkehrsanlagen im
Untersuchungsgebiet. Das gleiche gilt fir das darauf aufbauende Schallgutachten mit
dessen MalRBhahmenvorschlagen.

Da im Bereich der BahnhofstralRe eine zentrale Haltestelle zur gemeinsamen Fuih-
rung von Bus und StraRenbahn in Ausfiihrung eines Haltestellenkap fiir den OPNV
errichtet werden soll, ist die Erschlieung des Vorhabens ausschlie3lich Gber die An-
lieferung Borgmannstral3e und die Parkhauszufahrt Elcknerplatz zu fihren. Daraus
ergibt sich im Bereich der Borgmannstral3e und des Elcknerplatzes eine entspre-
chende Erhohung der Verkehrszahlen und eine damit verbundene Erhohung des
Verkehrslarms. Die Bebauungsplanung und das Vorhaben werden dagegen in der
Bahnhofstral3e und in der Parrisiusstralle nur sehr geringe Erhdhungen der Ver-
kehrszahlen und der damit verbundenen Larmwerte zur Folge haben.

Die Bewadltigung der notwendigen Anderungen an den Verkehrsanlagen und der
MalRnahmen zur Minderungen der schalltechnischen Auswirkungen des Vorhabens
durch das Vorhaben selbst und den verursachten Verkehr erfolgt durch einen stadte-
baulichen Vertrag mit dem Investor des Vorhabens im Kerngebiet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans und die Regelungen des stadtebaulichen
Vertrags auf der Grundlage der erstellten Fachgutachten ergeben, dass die Bebau-
ungsplanung und das Vorhaben sowohl verkehrs- als auch schalltechnisch allein aus
der Schaffung des Baurechts durch den Bebauungsplan stadtebaulich geordnet mog-
lich ist. Ungeachtet dessen zeigen die Gutachtensvarianten mit der Ost-West Trasse
und mit der Schalldammung der Schiene (Umbau des Bahnhofs der DB AG), dass
sich perspektivisch durch diese beiden Planverfahren verkehrstechnische und schall-
technische Entlastungen des Bebauungsplangebietes und dessen Umgebung erge-
ben werden.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist der 6ffentliche Belang der Starkung
des bezirklichen Hauptzentrums, des Ausbaus und der Anderung der 6ffentlichen Er-
schlieBung gegen die privaten Belange der Anwohner im Hinblick auf die prognosti-
zierte Zunahme der Verkehrsbelastung und der Verkehrslarmbelastung vor allem in
der Borgmannstrafl3e und Elcknerplatz abzuwégen. Dem Planungsziel der Schaffung
des Kerngebietes am Elcknerplatz und des damit verbundenen Baus und der ver-
kehrlichen Erschlieliung des Vorhabens wird dabei stadtebaulich der Vorrang gege-
ben.

Die Planungsziele des Bebauungsplans sind auch ohne die Beriicksichtigung anderer
laufender Planungen stadtebaulich gerecht abgewogen.
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Aufgrund der vorgesehenen Minderungsmalnahmen (siehe Kapitel 5.5.1) kann er-
reicht werden, dass sich der Beurteilungspegel der StralRenverkehrslarmbelastung
nur gering im Bereich unter 3 dB(A) erhght.

Insgesamt ist die Verkehrslarmbelastung im Plangebiet zwar als erh6ht, jedoch nicht
als gesundheitsgefahrdend einzustufen. Nach der Rechtssprechung kann erst bei
Dauerschallpegeln von Gber 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts bei Wohnnutzung ei-
ne Gesundheitsgefahrdung nicht mehr ausgeschlossen werden. Die perspektivisch
nach Umsetzung aller Minderungsmal3nahmen zu erwartende Larmbelastung ist nicht
so hoch, dass keine Abwagungsspielrdume zu Gunsten der planungsrechtlichen Ab-
sicherung der Wohnnutzung mehr bestiinden. Im Rahmen der Abwagung ist daher
die Sicherung der Wohnnutzung im Plangebiet, die einen wichtigen Baustein der Ver-
sorgung des Stadtteils mit bezahlbarem Wohnraum in verkehrlich durch den OPNV
hervorragend erschlossener Lage darstellt, gerechtfertigt.

Gesunde Wohnverhéaltnisse innerhalb der jeweiligen Wohnungen kdnnen effektiv und
wirkungsvoll durch MaRnahmen des passiven Schallschutzes an der, dem Strafl3en-
verkehr zugewandten, Geb&udeseite sichergestellt werden. Im Falle bestandserset-
zender Neubauten bedarf die Durchfuhrung passiver SchallschutzmafRnahmen keiner
Regelung im Bebauungsplan. Notwendige Anordnungen sind auf der Grundlage der
BauOBIn sichergestellt. Durch die Einfihrung der DIN 4109 in Verbindung mit der
Larmkarte als technische Baubestimmung ist ein ausreichender passiver Schall-
schutz sichergestellt. Obwohl die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewéhrleistet sind, ist in diesem Zusammenhang jedoch auch
nicht zu verkennen, dass das Wohnen in einem derart verdichteten Stadtgebiet nicht
die "Ruhequalitat" beinhaltet, die z. B. in einer Stadtrandlage vorzufinden ist.

Vorsorglich sind im Rahmen des Planverfahrens bei dem Wohngebdude Borgmann-
straf3e 16b, bei dem es in Folge der Planumsetzung aufgrund vorgesehener Sanie-
rungsmaf3nahmen im Straldenraum zwar zu einer geringflgigen Verringerung der
Larmbelastung, aber zumindest bis zur Realisierung der Ost-West-Trasse und der
entlang der Bahntrasse vorgesehenen Schallschutzwand immer noch zu einem
nachtlichen Mittelungspegel von 60,3 dB(A) kommt, die vorhandenen Fenster des
Gebaudes im Hinblick auf einen ausreichenden passiven Schallschutz gutachterlich
untersucht worden. Es wurde ermittelt, dass in dem Geb&ude Fenster der Schall-
schutzklasse 3 installiert sind, so dass geméafR DIN 4109 ein ausreichender Schall-
schutz der Fassade gegeben ist.

Durch Mafinahmen des passiven Schallschutzes kann letztendlich aber nur eine aus-
reichende Wohnruhe bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet werden. Das Plan-
gebiet ist hinsichtlich der Immissionsbelastung dadurch gekennzeichnet, dass es bei
den jeweiligen Gebauden im allgemeinen Wohn- und im Mischgebiet jeweils eine
larmzu- und jeweils eine lArmabgewandte Gebaudeseite gibt. Durch die Festsetzung
der geschlossen Bauweise und der baulichen Mindesthéhe in den Mischgebieten und
den Wohngebieten wird die Bildung vom Verkehrslarm abgeschirmter, larmberuhigter
Innenhdfe in der Planung gesichert. Um die gesunden Wohnverhéltnisse in den Bau-
gebieten zu gewahrleisten wird die Ausrichtung der Wohnrdume zu den larmberuhig-
ten Innenhéfen hin festgesetzt. Bei Aufenthaltsraumen, die zum larmgeschitzten In-
nenhof ausgerichtet sind, kann auch bei gedffnetem Fenster eine ausreichende
Wohnruhe erwarten werden. Im Hinblick auf eine angemessene Wohnqualitat und die
Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse ist es daher erforderlich, die Aufenthaltsraume
von Wohnungen vorrangig zur larmabgewandten Gebdudeseite auszurichten. Im Be-
bauungsplan wird daher die folgende Festsetzung getroffen:

5. Zum Schutz vor Larm muss entlang der Bahnhofstrafl3e, der Borgmannstrafie
und der Parrisiusstraf3e in Gebauden im allgemeinen Wohngebiet WA und im
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6.2

6.2.1

Mischgebiet Ml mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Woh-
nungen mit mehr als zwei AufenthaltsrAumen missen mindestens zwei Auf-
enthaltsraume mit den notwendigen Fenstern von der Stral3e abgewandt
sein.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24

Gewerbliche Nutzungen unterliegen einem immissionsschutzrechtlichen Genehmi-
gungsvorbehalt. Im Rahmen einer larmtechnischen Untersuchung ist nachgewiesen
worden, dass das im Kerngebiet konkret geplante Geschéaftshaus den immissions-
schutzrechtlichen Vorgaben der TA Larm entspricht und dieser Bebauungsplan folg-
lich auch umgesetzt werden kann, sofern die in Ziffer 5.5.1 genannten Minderungs-
maflinahmen umgesetzt werden. Die Umsetzung dieser Mal3nahmen wird durch Re-
gelungen im stadtebaulichen Vertrag sichergestellt.

Abwagung

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange (15. No-
vember 1994)

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Ref. Il E:

1.) Dem Bebauungsplanentwurf sei ein ErschlieBungs- und Gestaltungskonzept fir
den Elcknerplatz beizufigen, dem auch Aussagen fur die Warenanlieferung zu ent-
nehmen sind.

2.) Wegen der giinstigen OPNV-ErschlieBung sei es sinnvoll, nur ein eingeschréanktes
Stellplatzangebot vorzusehen, das vorzugsweise in Tiefgaragen unterzubringen sei.

3.) Die Dachflachen, die fur eine Begrinung als Ausgleichs- und Ersatzmafinahme
vorgesehen sind, sind nachzuweisen.

4.) Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen im MI- und WA-Gebiet seien mit Bin-
dung fur Bepflanzungen und Erhalt zu sichern und im Plan zu kennzeichnen. In die
Blockinnenflache misse ein Kinderspielplatz integriert werden.

5.) Weiterhin missten auf noch zu bestimmenden Flachen Entsiegelungsmal3nah-
men durchgefuhrt werden, so dass durch Niederschlage eine Grundwasserneubil-
dung erfolgen kbnne.

6.) Die bestehende Larmfestsetzung sei dahingehend zu erganzen, dass bei Neuord-
nungen auch im Eckbereich Parrisiusstral3e Immissionsschutz gegen Stral3enlarm bis
zu einer Tiefe von 40 m vorgesehen werde. Die Immissionsrichtwerte der VDI 2058
von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) mussten auch fir den Technikbereich auf
dem IV. OG eingehalten werden.

7.) Zufahrten von Garagenanlagen, Ladeeinrichtungen bzw. Ladebereiche seien ge-
schlossen auszufiihren und dies mit einer textlichen Festsetzung zu sichern.

Abwagung des Bezirksamtes:

zu 1.) Der Stellungnahme wurde gefolgt. Zum Bebauungsplanentwurf wurde ein Ver-
kehrsgutachten erstellt, das Angaben zur Warenanlieferung, die tber eine Zufahrt in
der Borgmannstral3e abgewickelt werden soll, enthalt. Die Zufahrt fir die Parkdecks
befindet sich am Elcknerplatz. Fir die Gestaltung des Elcknerplatzes wird seitens des
Bezirksamtes ein Freiraumkonzept erstellt. Die Neugestaltung des Platzes ist jedoch
kein Regelungsgegenstand des Bebauungsplans, sondern wird in der zeitlichen Rea-
lisierung mit dem neuen Regionalbahnhof verbunden.
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zu 2.) Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die derzeit geplante Stellplatzanzahl von
etwa 500 berticksichtigt den mit etwa 300 Platzen bezifferbaren Bedarf der in dem
Neubau entstehenden Einrichtungen. AufRerdem werden die in Anspruch genomme-
nen Stellplatze des zu Uberbauenden Parkplatzes sowie die an den Einfahrten im
StralRenraum entfallenden Stellplatze ersetzt (zusammen etwa 100). Zusatzlich sind
30 fest vermietete sowie ein Kontingent von 50 Stellplatzen fur Tagespendler vorge-
sehen. Durch das umfangreiche Stellplatzangebot kann ein unvertraglicher Parkdruck
auf die oOffentlichen Stral3enverkehrsflachen des Quartiers sowie eine unvertragliche
Zunahme des Parksuchverkehrs vermieden werden. Das Stellplatzangebot soll in
Parkdecks untergebracht werden. Der Bau einer mehrere Etagen umfassenden Tief-
garage ist aus Griinden des Grundwasserschutzes nicht mehr vorgesehen. Vielmehr
sollen die Stellplatze nun in Garagengeschossen lber den Ladengeschossen unter-
gebracht werden.

zu 3.) Der Stellungnahme wird gefolgt. Es ist auf insgesamt etwa 2.000 m? Dachfla-
che eine extensive Begrinung vorgesehen. Im Bebauungsplan wird eine entspre-
chende Regelung, die die Begriinung in diesem Umfang sichert, aufgenommen.

zu 4.) Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Eine Pflicht zur gartnerischen Gestaltung
der nicht Uberbauten Flachen ergibt sich bereits aus § 8 (1) BauO BIn. Hier ist gere-
gelt, dass die nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten
Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzu-
stellen und zu begriinen oder zu bepflanzen sind, soweit dem nicht die Erfordernisse
einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Das Erfordernis
zur Bereithaltung einer Kinderspielfliche ergibt sich ebenfalls bereits aus der
BauO BIn. Gemal § 8 (2) BauO Blin ist bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als
sechs Wohnungen ein Spielplatz fir Kinder anzulegen und instand zu halten. Ein Re-
gelungserfordernis fur den Bebauungsplan besteht folglich nicht.

zu 5.) Der Stellungnahme kann nicht gefolgt werden. Andernfalls kénnte das vorge-
sehene Bebauungs- und Nutzungskonzept nicht realisiert und folglich die mit der Pla-
nung verfolgten Zielsetzungen nicht erreicht werden. Die Grundwasserneubildungsra-
te ist bereits im Bestand als sehr gering zu bewerten. Durch die Schaffung von exten-
siv zu begriinenden Dachflachen zur Verbesserung des Rickhaltevermdgens von
Niederschlagen sowie eine grundwasserschonende Bauweise wird eine Beeintrachti-
gung des Schutzgutes Wasser verhindert.

zu 6.) Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Entlang der BahnhofstralRe und im westlichen Bereich der Parrisiusstra3e im Kreu-
zungsbereich mit der BahnhofstralRe muss generell von einer erhdhten Verkehrs-
larmbelastung ausgegangen werden. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden
im Bereich der Bahnhofstral3e, der Borgmannstraf3e und im Bereich des Elcknerplat-
zes im Bestand teilweise erheblich Gberschritten. Die ermittelten Prognosewerte (sie-
he Ziffer 5.2.1) lassen erkennen, dass der Verkehrslarm trotz der in Folge der Pla-
nung zu erwartenden Verkehrszunahme wegen der vorgesehenen Larmminderungs-
mal3nahmen (vgl. Ziffer 5.5.1) nur geringfligig erhdht oder sogar reduziert. Bei Einbe-
ziehung aller perspektivisch vorgesehenen Larmminderungsmal3nahmen kénnen die
meisten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sogar reduziert
werden. Eine gesonderte Festsetzung zum Immissionsschutz ist im Hinblick auf die
Grundrissorganisation der Wohnungen vorgesehen. Ferner wird zur Sicherung eines
vor Larmeintrag geschitzten Innenhofbereichs sowohl im Kern-, Misch- als auch im
allgemeinen Wohngebiet eine Mindesthéhe bzw. eine zwingend viergeschossige ge-
schlossene Bebauung festgesetzt. Dartiber hinaus kénnen gesunde Wohnverhéltnis-
se innerhalb der jeweiligen Wohnungen effektiv und wirkungsvoll nur durch Mal3nah-
men des passiven Schallschutzes sichergestellt werden. Im Falle bestandsersetzen-
der Neubauten bedarf die Durchfihrung passiver Schallschutzmaflinahmen keiner
Regelung im Bebauungsplan, da auf der Grundlage der BauO BIn notwendige An-
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ordnungen sichergestellt sind. Hier sind die Vorgaben der DIN 4109 obligatorisch im
Baugenehmigungsverfahren zu beachten. Eine weitergehende, tiefenbezogene Fest-
setzung von Schallschutzmaflnahmen ist daher nicht erforderlich.

Hinsichtlich der im 2.0G bzw. auf dem Dach angeordneten haustechnischen Anlagen
wird die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den malf3geblichen Im-
missionspunkten Uber Regelungen des stadtebaulichen Vertrags gesichert.

zu 7.) Der Stellungnahme wird gefolgt. Der vorgesehene Anlieferhof in der Borg-
mannstral3e wird vollstdndig eingehaust. Die Fahrzeuge erhalten Zufahrt zu dem An-
lieferhof Uber ein Rolltor, das nach Zu- oder Ausfahrt eines Fahrzeugs wieder ge-
schlossen wird. Die Festlegung der Zufahrtsbereiche erfolgt auf Grundlage der vorlie-
genden Verkehrsuntersuchungen im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages. Auch
die SchlieBung des Anlieferhofs durch ein Rolltor wird im stadtebaulichen Vertrag
konkretisiert.

Senatsverwaltung fur Verkehr und Betriebe, Ref. Il A:

1.) Die Behorde aufiert erhebliche Einwande gegen die Einordnung von verkehrser-
zeugenden bzw. verkehrsanziehenden Einkaufszentren vor der Fertigstellung der
Tangentialen Verbindung Ost zwischen der Strale An der Wuhlheide und Glienicker
Stral3e sowie der Ost-West-Trasse.

2.) Bisher bestehe kein befriedigendes Konzept zur Bewaltigung des Verkehrsauf-
kommens nach Inbetriebnahme des Forum Kopenick. Fir die Anbindung des
Elcknerplatzes im Zusammenhang mit der Lieferzufahrt des Forum Képenick sei eine
Verschiebung nach Norden erforderlich. Es sei eine Verkehrskonzeption fir die
Dammvorstadt zu erarbeiten, die die Wahrung der Tempo-30-Zonen und der Park-
platze fur Anwohner sowie die Fuhrung des Stral3enbahn- und Linienverkehrs bein-
haltet. Da mit der Fertigstellung der neuen Uberdrtlichen Verkehrstrassen erst nach
2000 zu rechnen sei, misse ein Verkehrskonzept fir den Zwischenzeitraum erarbei-
tet werden.

3.) Zu beachten sei weiterhin der Wunsch und die Notwendigkeit der Beschleunigung
der Stral3enbahn.

Abwagung des Bezirksamtes:

zu 1.) Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Tangentiale Verbindung Ost im 0.g.
Bereich wurde bereits in einzelnen Abschnitten fertig gestellt (erster Abschnitt zw.
StraBe An der Wuhlheide bis OberspreestraBe — Ubergabe Oktober 2002, 2. Ab-
schnitt bis Glienicker Weg — August 2007). Die Ost-West-Trasse von der Stral3e An
der Wuhlheide bis zur Mahlsdorfer Strafl3e befindet sich in der Planfeststellung. Ge-
genwartig wird der Planfeststellungsbeschluss erarbeitet. Das erstellte Verkehrsgut-
achten (30.10.2009) zeigt, dass das geplante Bauvorhaben unter dem Gesichtspunkt
der Verkehrsabwicklung an diesem Standort mit der ndheren Umgebung vertraglich
ist und sein Verkehrsaufkommen vom angrenzenden Stral’ennetz aufgenommen
werden kann.

zu 2.) Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die ErschlieBung des geplanten Vorha-
bens ist gesichert. Die Erstellung einer Verkehrskonzeption fir die Dammvorstadt ist
davon unbenommen. Sie ist jedoch kein Regelungsgegenstand des Bebauungsplans
und fur die Umsetzung des Bebauungsplans auch nicht zwingend erforderlich. Im
Rahmen eines Verkehrsgutachtens (Stand: 30.10.2009) konnte nachgewiesen wer-
den, dass der in Folge der Planung zu erwartende zusétzliche Verkehr im Wesentli-
chen uber die derzeit vorhandenen Straf3en ausreichend abgewickelt werden kann.
Nach Fertigstellung des ersten Abschnitts der Ost-West-Trasse (ca. 2014) wird der
Ubergeordnete Durchgangsverkehr aus der Dammvorstadt/Bahnhofstral3e herausge-
nommen, so dass dann verkehrliche Erleichterungen zum Erreichen des Bauvorha-
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bens avisiert werden kénnen; u.a. ware dann ein Linksabbiegen von den ndérdlich
kommenden Verkehrsteilen denkbar.

zu 3.) Die Stellungnahme ist nicht B-Plan-relevant. In Verbindung mit der geplanten
Ost-West-Trasse erfolgen im Vorgriff dazu durch die Berliner Verkehrsbetriebe sud-
lich des Elcknerplatzes der Bau einer beidseitigen Doppelhaltestelle fir beide Stra-
Renbahn- und Busrichtungen. Diese Haltestellenkaps werden ein Nebeneinanderfah-
ren von Stral’enbahn und Kfz nicht mehr zulassen.

Senatsverwaltung fur Wirtschaft und Technologie, Ref. VI B:
Es wird vorgeschlagen, im Kerngebiet Schank- und Speisewirtschaften nicht lediglich
ausnahmsweise, sondern grundsétzlich zuzulassen.

Abwagung des Bezirksamtes:
Der aktuelle Bebauungsplan-Entwurf folgt der Stellungnahme. Schank- und Speise-
wirtschaften sind hier allgemein zulassig.

Volkshochschule Berlin-Kdpenick
Eine Aul3enstelle der VHS in Kombination mit einer Kultureinrichtung im Plangebiet
anzusiedeln, sei vorstellbar.

Bezirksamt Treptow-Kopenick, Abt. Kultur und Sport, Musikschule:

Es wird vorgeschlagen, ein Gebdude in multimedialer Nutzung fir die Abteilung Kul-
tur und Sport sowie Vereine mit zwei bis drei Probenrdaumen nebst Garderobenrau-
men einzubeziehen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Den Stellungnahmen wird nur bedingt gefolgt. Ziel des Bebauungsplans ist die Star-
kung der Einzelhandelsfunktion des Zentrums Kdpenick. Daher sieht das aktuelle
Nutzungskonzept die Ansiedlung eines Volkshochschulstandortes bzw. eine Kultur-
einrichtung nicht vor. Eine solche Einrichtung wére jedoch nach den Regelungen des
Bebauungsplans im Kerngebiet allgemein zulassig.

Bezirksamt Treptow-Kopenick, Abt. Kultur und Sport, Sport- und Baderamt:
Es wird ein Ersatz fur die wegfallende Sportflache im Plangebiet gefordert.

Bezirksamt Treptow-Kopenick, Abt. Bildung und Jugend, Schulamt:

Es wird die uneingeschréankte bezirkliche Unterstiitzung bei dem Erwerb der Ersatz-
flache bzw. der vorubergehenden Nutzflache fur den wegfallenden Sportplatz gefor-
dert.

Senatsverwaltung fir Schule, Berufsbildung und Sport, Abt. Il D:
Die Aufgabe des Sportplatzes sei mit der Zusage des Bezirksamtes Treptow-
K6penick verbunden, diesen an geeigneter Stelle zu ersetzen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Den Stellungnahmen wurde bereits gefolgt. Seit 1999 besteht in der Friedrichshage-
ner StraRe 37 ein neuer Schulsportplatz, der von der Grundschule in der Borgmann-
stral3e genutzt wird.

Bezirksamt Treptow-K&penick, Abt. BauWohn, Tiefbauamt:
Fiar den Eckbereich Elcknerplatz/Borgmannstral3e sei es erforderlich, die Bauflucht
zugunsten der fur den Busverkehr notwendigen Bordftihrung zuriickzunehmen.

Abwagung des Bezirksamtes:
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Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Gegenwartig besteht weder am Elcknerplatz
noch in der Borgmannstral3e Busverkehr, in Abstimmung mit der BVG ist die Achse
fur den OPNV die BahnhofstraRe.

Bezirksamt Treptow-K6penick, Abt. BauWohn, NGA:

Die Forderung, Regenwasser nicht in die Kanalisation abzufiihren, misse im Rah-
men einer textlichen Festsetzung oder in anderer verbindlicher Form geregelt wer-
den. Notwendige Angaben zur Dachbegriinung fehlen nach Aussage des Amtes.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt. Durch die festgesetzte Dachbegrinung auf
insgesamt etwa 2.000 m2 erhoht sich das Rickhaltevermégen von Niederschlagen.
Um die Schmutzfrachten des Regenwassers vom oberen, nicht Uberdachten Park-
deck zuriickzuhalten, soll das Regenwasser uUber eine Sedimentationsanlage und ei-
nen Rickhaltespeicher in den Regenkanal in der Borgmannstral3e entwdssern. Damit
wird den Forderungen nach 8§ 29 Berliner Wassergesetz entsprochen. Fir das ge-
plante Vorhaben wurde ein Entwasserungskonzept erstellt, das Gegenstand des
stadtebaulichen Vertrags wird.

6.2.2 Offentliche Auslegung (11. Dezember 1995 bis einschlieRlich 12. Januar 1996)

Wahrend der o6ffentlichen Auslegung wurden keine schriftlichen Stellungnahmen ab-
gegeben. Ein Mitarbeiter der Deutschen Bahn AG wies darauf hin, dass die Stellung-
nahme, die im Rahmen der Behordenbeteiligung abgegeben wurde, weiterhin Gultig-
keit habe.

6.2.3 Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
(19.03.2001)

Berliner Wasserbetriebe

Das anfallende Regenwasser sei vorzugsweise zur Versickerung zu bringen, da beim
Anschluss von neu versiegelten Flachen an die vorhandene Regenwasserkanalisati-
on mit massiven Einleitbeschrankungen zu rechnen sei.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Eine Versickerung ist aufgrund des hohen Ver-
siegelungsgrades nicht moglich. Durch die Begriinung von Dachern kann das Ruck-
haltevermégen von Regenwasser erhdoht werden. Die Einleitbeschrankungen sind
bekannt und in die Entwasserungskonzeption eingeflossen, die eine Sedimentations-
anlage und einen Ruckhaltespeicher vorsieht. Fir das geplante Vorhaben wurde ein
Entwasserungskonzept erstellt, das Gegenstand des stadtebaulichen Vertrags ist.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Ref. | E:
Durch den Abriss der Bestandsgebaude kénnten nach Angabe der Verwaltung Nist-
statten besonders geschiitzter Arten wie z.B. Haussperlinge, Mauersegler oder Mehl-
schwalben betroffen sein. Dies sei zu untersuchen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird gefolgt. Ein faunistisches Gutachten hat ergeben, dass sich
zwei Haussperlingsbrutplatze im Geb&ude Elcknerplatz 6 befinden. Im Rahmen der
Umsetzung des Vorhabens soll eine Befreiung nach § 67 BNatSchG beantragt wer-
den.
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Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Ref. VII B:

Nach Angabe der Verwaltung fehlen im Bebauungsplanentwurf Aussagen zum
Schutz vor Larm und Erschutterungen, die sich aus der bestehenden Hauptverkehrs-
straf3e Bahnhofstral3e einschliel3lich der vorhandenen Straf3enbahnanlagen sowie
aus der Nahe zu den bestehenden Bahnanlagen ergeben.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt. In die Begrindung zum Bebauungsplan
sind Aussagen zur von der BahnhofstraRe ausgehenden Verkehrslarmbelastung auf-
genommen worden. Zu ggf. von den Bahnanlagen ausgehenden Erschitterungen
liegen keine Erkenntnisse vor. Mégliche Erschitterungen stiinden jedoch den Aus-
weisungen des Bebauungsplans nicht entgegen, da ihnen durch bautechnische Maf3-
nahmen, z.B. bei der Ausgestaltung der Stockswerkdecken oder durch elastische La-
gerung von Gebauden begegnet werden kann. Die Einhaltung der Anforderungen an
den Erschitterungsschutz kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gesi-
chert werden.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Ref. VIII D:
Die Entwasserung sei nicht gesichert. Die Einwande kénnten nur vorbehaltlich einer
ordnungsgemaéien Entwasserungskonzeption ausgeraumt werden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wurde gefolgt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde
ein Entwéasserungskonzept erstellt, das zusétzlich im stadtebaulichen Vertrag gesi-
chert ist.

Senatsverwaltung fur Wirtschaft und Technologie, Ref. IV B:

Fir den Bereich Bahnhofstral3e sei im StEP Zentren und Einzelhandel ein Hauptzent-
rum mit ca. 45.000 m2 Verkaufsflache vorgesehen. Davon seien jedoch bereits
38.000 m2 im Bestand vorhanden, so dass lediglich 7.500 m? Verkaufsflache fir die
vorliegende Planung Ubrig bleibe.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Bereits im StEP Zentren- und Einzelhandel
wurde festgestellt, dass trotz der Realisierung des Forum Képenick eine unterdurch-
schnittliche Ausstattung mit Einzelhandelsflachen vor allem zur Deckung des mittel-
bis langfristigen Bedarfes besteht. Dem gilt es durch vorrangige Ansiedlung von Ein-
zelhandel in den bestehenden Zentren zu begegnen. Fir 2010 war daher ein Zielkor-
ridor fur die Bahnhofstral3e von etwa 42.000 m? prognostiziert. Im StEP Einzelhandel
wurde der Zielkorridor bis 2020 nun- mehr auf 45.000 - 50.000 m? Verkaufsflache
insgesamt fur das Hauptzentrum dargestellt, d.h. ausgehend von der dort fiir 2003
festgestellten Verkaufsflache von lediglich 29.000 m2 sind damit etwa 16.000 - 21.000
m2 Verkaufsflache fir zusatzliche Angebote moglich. Das aktuelle Bebauungskonzept
sieht eine Verkaufsflache etwa 11.000 m2 vor und bewegt sich damit innerhalb der
Zielvorgaben der Landesplanung. Im stadtebaulichen Vertrag erfolgte eine Einigung
auf eine maximale Verkaufsflache von 13.000 m2, die ebenso Gegenstand einer Bau-
lasteintragung wird.

Berliner Verkehrsbetriebe:

Es misse gewahrleistet sein, dass das Einzelhandelszentrum nicht von der StralRen-
seite aus beluftet wird.

Zusatzliche Beeintrachtigungen des StraRenbahn-/ Omnibusverkehrs durch Park-
suchverkehr seien zu vermeiden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Ausgestaltung der Bellftung der Einzel-
handelsflachen ist kein Regelungsgegenstand des Bebauungsplans.

73



Nach den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens kénnen die umliegenden Straf3en die
Verkehrszunahme bewaltigen. Parksuchverkehr kann durch die Schaffung von aus-
reichend Stellplatzen in den Parkdecks sowie eine ausreichende Beschilderung ver-
mieden werden.

Bezirksamt Treptow-Kdpenick, Amt fir Umwelt und Natur, Fachbereich Natur-
schutz:

Der Verlust von 20 geschitzten Baumen im Plangebiet sei schwerwiegend. Im Be-
bauungsplan seien alle Eingriffs- und Ersatzmalinahmen durch textliche Festsetzun-
gen bzw. vertraglich zu sichern. Die Feuerwehrzufahrt auf dem benachbarten Wohn-
hof sollte durch eine Baumpflanzung abgeteilt werden. Die zu ermittelnde Zahl der
Baumneupflanzungen misse in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen werden.
Das Fachamt bemiihe sich um die Benennung von geeigneten Baumpflanzstandorten
aul3erhalb des Plangebiets. Sollte dies nicht moglich sein, misse im Vertrag die M6g-
lichkeit einer Ausgleichszahlung aufgenommen werden.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird gefolgt. Das Vorhabensgrundstiick weist aktuell noch einen
Bestand von 11 nach Baumschutzverordnung geschitzten Badumen auf. Unmittelbar
angrenzend an das Vorhabensgrundstiick wachsen drei nach BaumSchVO geschuitz-
te Baume, die voraussichtlich von dem Vorhaben betroffen sein werden. Der fir die
Baumfallungen erforderliche Ersatz wird in Form einer Ausgleichsabgabe gemafl
BaumSchVO kompensiert. Dies wird zusétzlich in den stadtebaulichen Vertrag auf-
genommen.

Bezirksamt Treptow-Kopenick, Amt fir Umwelt und Natur, Fachbereich Um-
weltschutz:

Nach Angabe des Fachbereichs mussen durch den Anstieg der Verkehrsbelastung
verkehrsorganisatorische MalRnahmen zur Minderung des An- und Abfahrtsverkehrs
geprift und veranlasst werden, um den Anstieg der Verkehrslarmbelastung zu verrin-
gern. Die Warenanlieferung dirfe nur in der Zeit zwischen 7.00 Uhr und 20.00 Uhr
und Uber die Bahnhofstral3e und den Elcknerplatz erfolgen. Gleiches gelte fur die Ein-
und Ausfahrt fur den Kundenverkehr. Die Einfahrt sei schallschutztechnisch einzu-
hausen. Die Parkdecks seien bis zur Hohe der Nachbarwohnbebauung zu verglasen
und mit schallabsorbierenden Deckenelementen zu versehen.

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird gefolgt. Die geforderten MafRnahmen bzw. Auflagen werden

im stadtebaulichen Vertrag fixiert:

1. Die Parkdeckzufahrt vom Elcknerplatz ist mit einem Fahrbahnbelag zu versehen,
der keine erhdhten Fahrgerduschemissionen verursacht (z. B. mit nicht geriffel-
tem Gussasphalt, Asphaltbeton oder Splitmastixasphalt DStrO = 0 dB(A) nach
RLS-90. Die Regenrinnen an der Ein- und Ausfahrt zu den Parkebenen missen
dem Stand der LaArmminderungstechnik entsprechen, d. h., von ihnen dirfen
beim Uberfahren keine beurteilungsrelevanten Gerauschemissionen ausgehen.

2. Unndtige Ein- und Ausfahrten zu den Parkdecks sind durch eine Signalanlage
am Elcknerplatz zu vermeiden. Die Ampelreglung soll im Bedarfsfall auf die Be-
legung der Stellplatze in den Parkebenen hinweisen.

3. Die innenliegenden Parkflachen im 1.0G und 2.0G werden durch geschlossenen
massive Wande mit einem Schalldamm-Mal3 R'w = 50 dB abgeschirmt. Auf dem
Parkdeck im 3. OG, an der Ostseite gegeniiber der Borgmannstral3e, ist ein 2,6
m hoher, geschlossener Schallschirm mit einem Schalldamm-Mal3 = 25 dB zu in-
stallieren.
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10.

11.

Die vorgehaltenen Mieterparkplatze sind auf dem obersten Parkdeck méglichst
direkt an der schallabschirmenden Larmschutzwand zur Borgmannstral3e anzu-
ordnen.

Die ca. 1,5 m hohe Attika wird massiv errichtet und besitzt ein Schalldamm-Malf3
R'w > 25 dB.

Die Anlieferzone an der Borgmannstraf3e darf zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr
nicht genutzt werden und ist mit einem Rolltor zu versehen.

Das Rolltor zur Anlieferzone muss eine Mindestschallddmmung von R'w,P = 30
dB betragen (z.B. Schallschutz-Rolltor der Fa. EFFERTZ Tore GmbH).

Die Sammelbox fur die Einkaufswagen auf dem obersten Parkdeck ist baulich
z. B. mit einer leichten Stahlleichtbaukonstruktion mit Glas bzw. Acrylglas einzu-
hausen.

Die Schalldruckpegel im 2.0G bzw. auf dem Dach des Geschaftshauses ange-
ordneten haustechnischen Anlagen dirfen in der Summe unter Bertcksichtigung
Ublicher Mess- und Nachweistoleranzen Werte fir

a) die Technikstation an der Ostseite im 2.0G

LAeql0m =50 dB(A) tagsiiber (6:00 bis 22:00 Uhr) sowie

LaeqlOm = 40 dB(A) nachts (lauteste Stunde zwischen 22:00 und 6:00 Uhr)

b) die Technikzentrale auf dem obersten Parkdeck

LAeql0m = 60 dB(A) tagsiiber (6:00 bis 22:00 Uhr) sowie

Laeql0Om = 50 dB(A) nachts (lauteste Stunde zwischen 22:00 und 6:00 Uhr)

in 10 m Entfernung von den Aggregaten nicht Gberschreiten und keine einzelton-
haltigen Gerausche emittieren. Diese Anforderungen sind in die Ausschrei-
bungsunterlagen aufzunehmen und mit dem Anlagenlieferanten vertraglich zu
vereinbaren.

Diese Vorgaben kdnnen erreicht werden, wenn der Nachweis gefihrt wird, dass
die Einhaltung der Schutzziele trotz hoherer Gerauschemissionen von den haus-
technischen Anlagen durch sekundéare MalRnahmen auf dem Ausbreitungsweg
(z. B. LArmschutzwande, Larmschutzhauben etc.) sichergestellt ist.

Die Schalldammung der Technikraume des Geschéftshauses muss an der Au-
Renwand zur BorgmannstralRe ein Mindestschallddmm-Mafl3 von R'W,erf. = 50 dB
betragen. AulRenluftéffnungen, Wetterschutzgitter, Liftungsjalousien etc. sind so
zu gestalten, dass die unter Punkt 7.1 (Malihahme 9.) vorgegebenen definierten
Schalldruckpegel eingehalten werden.

Zusatzlich erfolgt eine Beschrankung der zulassigen Geschwindigkeit in der Stra-
Re Elcknerplatz auf hochstens 30 km/h sowie die Asphaltierung der Borgmann-
stralR3e und des Elcknerplatzes .

Stellungnahme des Bezirksamtes Treptow-Kopenick, Amt fur Stadtplanung und
Vermessung, Fachbereich Liegenschaftskataster:
Fur die Weiterfihrung des Bebauungsplanverfahrens sei eine Grenzherstellung im
Landeskoordinatensystem Soldner-Berlin erforderlich.

Abwagung des Bezirksamtes:
Die Grenzherstellung ist bereits erfolgt.
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6.2.4 Erneute offentliche Auslegung (14.Mai 2001 bis 15.Juni 2001)

o Verschlechterung der Wohnqualitat befiirchtet (Thirnagelstral3e 2)

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme kann nicht gefolgt werden. Durch die Bebauung des Plangebiets
mit einer Einzelhandelsimmobilie wird die stddtebaulich derzeit unbefriedigende bau-
liche Situation und somit die unmittelbare Umgebung des Einwenders aufgewertet.
Entsprechend der Prognoseergebnisse der larmtechnischen Untersuchung ist nach
Durchfuhrung aller vorgesehenen MalRnahmen zur Larmminderung (Ost-West-
Trasse, Errichtung der Schallschutzwand entlang der Bahnlinie) tagstiber in Folge der
Planung fiir das entsprechende Gebadude lediglich mit einem Anstieg des Dauer-
schallpegels von 1,1 dB(A) gegenuber der Bestandssituation zu rechnen. Nachts ist
perspektivisch sogar eine Verringerung des Dauerschallpegels von 0,7 dB(A) zu er-
warten.

e Einspruch gegen die Lage der Einfahrt in der Borgmannstral3e

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird teilweise entsprochen. Im Zuge des Bebauungsplanverfah-
rens wurde das ErschlieBungskonzept fur das geplante Einzelhandelsvorhaben opti-
miert, um die Belastung fur die Anwohner mdglichst gering zu halten. In der Borg-
mannstral3e soll nunmehr lediglich die Zufahrt fir die Warenanlieferung positioniert
werden. Die Zufahrt zu den Parkdecks ist am Elcknerplatz untergebracht. Dennoch
kommt es im Norden der Borgmannstral3e aufgrund des Linksabbiegeverbots Bahn-
hofstraRe/Elcknerplatz zu einer Verkehrszunahme von etwa 3.100 Kfz/24 h. Dieser
grol3te relative Verkehrszuwachs stellt allerdings noch keine Verdoppelung der Ver-
kehrsstarke dar, die erst zu einer horbaren Erhohung des Schalldruckpegels um
3 dB(A) fuhren wirde. Nach Inbetriebnahme der Ost-West-Trasse wird die Verkehrs-
starke wieder auf das 1,4-fache der gegenwartigen sinken, weil dann vom neuen
Parkhaus Uber den Elcknerplatz direkt nach Norden und Osten gefahren werden
kann. Um Larmbelastigungen wahrend der Warenanlieferung zu vermeiden, wird die
Zufahrt mit einem geschlossenen Rolltor versehen. Dies sowie die zuldssigen Anlie-
ferzeiten (keine Nachtlieferung) sind im stddtebaulichen Vertrag geregelt. Um die
Larmbelastung in Folge des anlagenbezogenen Verkehrs zu reduzieren, wird die
Borgmannstral3e asphaltiert. Die Durchfiihrung dieser Mal3hahme ist durch den stad-
tebaulichen Vertrag 6ffentlich-rechtlich gesichert. Somit werden nach den Ergebnis-
sen der larmtechnischen Untersuchung die Immissionsrichtwerte der TA Larm ein-
gehalten. Die leichte Erhohung der Schallemissionen im Bereich der Einfahrt Bor-
mannstral3e werden in der Abwégung der stadtebaulichen Belange, namlich der
Schaffung des Geschaftshauses gegeniber den Belangen zum Schutz vor Larm der
Anwohner, zugunsten der Planung des Geschéftshauses abgewogen.

e Wunsch nach Terrassierung des Baukorpers nach Stden

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird gefolgt. Das aktuelle Bebauungskonzept sieht eine Terras-
sierung zur sudlich gelegenen Wohnbebauung vor. Mit Riicksicht auf die Anwohner
wird der Baukorper tUber dem Erdgeschoss etwa 6 m zuriickgestaffelt. Ein Technik-
geschoss ist nicht mehr vorgesehen.

o Zweifel an der Notwendigkeit eines Einkaufszentrums, das die Kaufkraft

vom bestehenden Einzelhandel abzieht
e Kritik an Grof3e der Verkaufsflache
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Abwagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Vergrof3erung der Verkaufsflachen wirde
nur dann zwingend zu einem Kaufkraftabfluss von bestehenden Einzelhandelsge-
schéften des bezirklichen Hauptzentrums flihren, wenn sich nicht gleichzeitig die Zahl
der Kunden erhohen wiirde. Durch die geplante Einzelhandelsflache im Plangebiet
wird jedoch die Attraktivitdt des Zentrums Bahnhofstral3e insgesamt verbessert.
Durch zusatzliche Einzelhandelsgeschafte wird die Angebotsvielfalt und Angebotstie-
fe erhoht und damit auch die Agglomerationswirkung des Zentrums Bahnhofstralie
gestarkt. Dies lasst erwarten, dass fur das Hauptzentrum neue Kunden gewonnen
werden kbénnen, die bislang anderswo ihre Einkaufe getétigt haben.

Allerdings soll nach der aktuellen Planung deutlich weniger Verkaufsflache realisiert
werden, als urspriinglich vorgesehen. Derzeit sind etwa 11.000 m? Verkaufsflache
geplant. Im Rahmen des stddtebaulichen Vertrags bzw. durch die Eintragung einer
Baulast wird zudem sichergestellt, dass im Kerngebiet maximal 13.000 m? Verkaufs-
flache realisiert werden kdnnen. Diese Verkaufsflaichenzunahme kann als angemes-
sen und auch im Hinblick auf den bestehenden Einzelhandelsbesatz als vertraglich
angesehen werden. In Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan, dem Stadt-
entwicklungsplan Zentren 2020 sowie dem Zentren- und Einzelhandelskonzept des
Bezirks ist die Bahnhofstral3e als Hauptzentrum zu entwickeln. Nach den auf gutach-
terliche Ermittlungen gestitzten Aussagen des bezirklichen Zentren- und Einzelhan-
delskonzepts 2009 wird davon ausgegangen, dass im Hauptzentrum Bahnhofstral3e
bis 2015 noch 12.000 —-15.000 m? Einzelhandelsflachen realisiert und damit bis ca.
38.000 m? Verkaufsflache insgesamt erreicht werden kénnen, ohne die vorhandene
Zentrenstruktur oder den ortlichen Einzelhandelsbestand zu beeintrachtigen. Dieser
Wert liegt noch unterhalb des im StEP Zentren 2020 dargestellten Zielkorridors von
insgesamt 50.000 m? Verkaufsflache und bericksichtigt den gesamtbezirklichen Ent-
wicklungsrahmen und die bestehende Einzelhandelsstruktur.

Auswirkungen auf vorhandene Einzelhandelsgeschéafte kdnnen aber naturgemal
nicht vollstindig ausgeschlossen werden. Im Hinblick auf eventuelle Auswirkungen
der Planung fir benachbarte Betriebe ist im Rahmen der Abwé&gung zu beachten,
dass der Wettbewerb von Anbietern und Angebotsformen untereinander nicht Ge-
genstand der stadtebaulichen Planung ist. Es ist nicht Aufgabe der Bauleitplanung,
bestehende Geschéfte vor Verdrangung durch Wettbewerber zu schitzen bzw. Kon-
kurrenzschutz zu betreiben. Es gehort in die normale Risikosphare von bestehenden
Betrieben, dass sich durch die (stéadtebaulich begriindete) Ausweisung von Bauge-
bietsflachen in der Nachbarschaft Konkurrenzbetriebe ansiedeln werden, die mit ei-
nem vorhandenen Angebot konkurrieren.

o zunehmende Verkehrsbelastung in der Bahnhofstral3e
o Kiritik an Verkehrszunahme und Schallimmissionen

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Verkehrsbelastung wird als Folge der Pla-
nung in der BahnhofstralBe zunehmen. Im Verkehrsgutachten wird diese Zunahme
von etwa 5 % als vertraglich eingestuft. Das Plangebiet ist durch die vorhandene
Stralle bzw. die Tram, den Bus und die S-Bahn bereits erheblich mit Schallimmissio-
nen belastet. Die Erh6éhung der vorhandenen Verkehrslarmimmissionen wird daher in
der BahnhofstralR3e nicht wahrnehmbar sein. Nach Umsetzung der Ost-West-Trasse
wird die Verkehrsbelastung in der BahnhofstraRe zudem um etwa 30% sinken. Auch
in der Parrisiusstrafl3e wird es bei einer Zunahme der Verkehrsbelastung um 8% bzw.
100 Kfz/24h zu keiner wahrnehmbaren Verkehrslarmerndhung kommen. Durch Min-
derungsmalRnahmen - Asphaltierung in der Borgmannstral3e und am Elcknerplatz -
kann die Verkehrslarmbelastung dort verringert werden. Somit muss im ungunstigs-
ten Fall mit einer Zunahme des StralRenverkehrslarms um etwa 2 dB(A) tags gerech-
net werden. Diese insgesamt moderate Zunahme der Verkehrslarmbelastung wird im
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Rahmen der Abwé&gung gegeniiber der mit der Planung verfolgten Zielsetzungen zu-
ruckgestellt. Aufgrund der vorgesehenen Stral3ensanierung kann fir einige Geb&ude
sogar eine Verbesserung der Larmsituation erzielt werden.

o Frage nach Denkmalwert Elcknerplatz 2a

Abwagung des Bezirksamtes:
Das Gebaude ist nicht denkmalgeschiitzt bzw. —wert.

o fehlende Freiflachen im Plangebiet/ Kritik an Aufgabe des Sportplatzes

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt. Der Schulsportplatz, der sich bereits vor
1990 auf der Flache Elcknerplatz/Borgmannstraf3e befand, war in einem sehr
schlechten Zustand (schwarzer Schotterplatz). Die Flachen waren nicht landeseigen.
Nach der Ruckfuhrung der Flachen in Privateigentum wurde die Nutzung zwar gestat-
tet, aber nicht gesichert.

Im Zuge der damals beabsichtigten Kaufhaus-Bebauung und der damit nur noch be-
grenzten Nutzungszeit wurde seitens des Bezirksamtes ein Ersatzstandort eruiert.
Die Grundschule in der Borgmannstraf3e hat seit ca. 1999 einen neuen Schulsport-
platz in der Friedrichshagener Str. 37.

Die Planung sieht keine Ausweisung von Grinflachen vor. Das Plangebiet ist im Nor-
den bereits heute grof3flachig versiegelt, wahrend der Wohnhof im Siden ausrei-
chend Grunflachen fur die Bewohner bietet.

o Fehlende Bewertung der Umweltauswirkungen

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird gefolgt. Die Umweltauswirkungen wurden im Rahmen einer
Umweltprifung, deren Ergebnisse im Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung
dargestellt werden, untersucht.

o Kritik an Abriss von preiswertem Wohnraum

Abwagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Ein dringender Wohnraumbedarf in Berlin be-
steht nicht. Ein Erhalt der Geb&ude BahnhofstraRe 25/Elcknerplatz 2, 2a, 4, 6 und 8
ist nicht mit der vorliegenden Planung vereinbar, da durch die vollflachige Uberbau-
ung die Abstandflachenproblematik nicht im Sinne gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse geldst werden kdnnte.

6.2.5 Frihzeitige Behdrdenbeteiligung (18. Mérz 2009 bis 16. April 2009)

= Sowohl die untere Denkmalschutzbehorde als auch das Landesdenkmalamt
haben in ihren Stellungnahmen zum Ausdruck gebracht, dass die Belange
des Denkmalschutzes durch die im noérdlichen Bereich des Plangebiets ge-
plante Einzelhandelsimmobilie betroffen sein kdnnen. Das Landesdenkmalamt
hat dabei konkretisierend zum Ausdruck gebracht, dass sich der Neubau an
die Gebaudehohe des im Plangebiet befindlichen Denkmals BahnhofstralRe
19 anpassen musse. Dieser Bitte wird mit der Festsetzung einer Gebaudeho-
he als Hochstmal fiir das Kerngebiet entsprochen. Die festgesetzte Gebéau-
dehdhe stellt sicher, dass der Neubau niedriger als das denkmalgeschiitzte
Bestandsgebaude sein wird.
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= Im Hinblick auf die ErschlieBung des Vorhabens wurden seitens der fachlich
zustandigen Dienststellen auf erforderliche StralRenausbaumalnahmen auf-
grund der geplanten Shopping-Immobilie innerhalb des Plangebiets bzw. im
nadheren Umfeld hingewiesen. Diese MalRhahmen sind jedoch durchgehend
kein Regelungsgegenstand des Bebauungsplans. lhre Umsetzung wird im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags bzw. eines Erschlielungsvertrags 6f-
fentlich-rechtlich gesichert.

= Die Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz ver-
wies auf die Thematik der Niederschlagsentwéasserung sowie die Erweiterung
des Planmaterials zur Umweltprifung um das Schutzgut Oberflachengewas-
ser

= Vom Fachbereich Umweltschutz des Bezirksamts Treptow-Kodpenick ist darauf
hingewiesen worden, dass sich die im Bereich des Bahndammes nachgewie-
sene Schadstoffbelastung im Grundwasser durch LCKW moglicherweise bis
auf das Plangebiet ausgedehnt hat. Um eine weitere Verschleppung des
Schadens zu verhindern, soll im stadtebaulichen Vertrag geregelt werden,
dass fur den Fall einer diesbeziglich relevanten Unterkellerung der geplanten
Einzelhandelsimmobilie dieses nur in besonderer Bauweise ohne Grundwas-
serhaltung erfolgen darf.

= Durch die Abteilung Umwelt und Natur des Bezirksamts Treptow-Kdpenick
sind zwecks Berticksichtigung der Vorgaben des Landschaftsprogramms fur
das geplante Vorhaben Fassaden- und Dachbegrinungen zur Schaffung zu-
satzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna gefordert worden. Dieser Bitte
wird durch die Festsetzung einer partiellen Dach- und Fassadenbegriindung
(siehe Kapitel 6.3.6.1) nachgekommen.

6.2.6 Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
(mit Anschreiben vom 27.01.2010).

IHK — Industrie- und Handelskammer Berlin, Bereich Infrastruktur und Stadt-
entwicklung
Stellungnahme vom: 02.03.2010

- die Errichtung eines Geschéaftshauses sudlich des Bahnhofs Kdpenick wird befir-
wortet; negative Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur sind nicht zu erwarten

- das Verkehrsgutachten ist insbesondere im Hinblick auf auf LArmemissionen fur
die angrenzenden Wohngebiete und Stra3enquerschnitte der bisherigen Anlieger-
straRen sowie den Querschnitt der Eisenbahnbriicke in Zusammenhang mit der be-
absichtigten Schaffung zuséatzlicher Abbiegerspuren kritisch zu hinterfragen

- die in der Begriindung aufgefiihrte Vorzugsvariante der VerkehrserschlieRung setzt
die Umsetzung der Ost-West-Trasse zwingend voraus; es wird davon ausgegangen,
dass der Bau dieser Umgehungsstral3e kurzfristig begonnen wird

Abwagung des Bezirksamtes

Der Hinweis wurde bericksichtigt.

Die Auswirkungen der Planung auf das Verkehrsaufkommen sind im Rahmen des
Verkehrsgutachtens untersucht worden. Dabei wurden die Bestandssituation sowie
der Prognosefall mit und ohne Bau der Ost-West-Trasse untersucht mit dem Ergeb-
nis, dass die Funktionalitat der ErschlieBung in beiden Fallen gegeben ist, sofern die
Umprogrammierung der Lichtsignalanlagen Seelenbinderstrafl3e/Borgmannstralle
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durchgefuhrt wird. Somit ist eine Anpassung des Querschnitts der bestehenden Stra-
Ren nicht notwendig.

Auf der Grundlage des Verkehrsgutachtens wurde eine schalltechnische Prognose
erarbeitet. Relevant fur eine wahrnehmbare Gerduschzunahme sind Erh6hungen ab
3,0 dB(A). An den genannten StralRenabschnitten werden die Schallimmissionsricht-
werte nach 16. BImSchV allerdings bereits gegenwartig tUberschritten. Zudem wirkt
auf das Plangebiet Schienenverkehrslarm ein.

Es ist die additive verkehrsbedingte Larmbelastung aus dem Vorhaben und aus der
Schallbelastung durch Verkehr im Bestand an fur die Beurteilung des Vorhabens re-
levanten Immissionsorten (fast ausschlie3lich Wohnnutzung) ermittelt worden. Zur
Bewertung der Verkehrslarmimmissionen wurden die Orientierungswerte der DIN
18005 herangezogen.

Zusétzlich zum Beurteilungspegel in Folge der Planung wurden die Beurteilungspegel
fur die Falle mit Sanierungsmaf3nahmen, mit Sanierungsmafnahmen und Beruck-
sichtigung der Ost-West-Trasse sowie mit Sanierungsmaf3nahmen und Ost-West-
Trasse sowie geplanter Larmschutzwand im Zuge des Ausbaus der Bahnstrecke er-
mittelt.

Um angesichts der hohen Vorbelastung die zusatzliche Verkehrslarmbelastung mog-
lichst gering zu halten und sogar eine Verminderung der Larmbelastung zu erreichen,
wurden LarmminderungsmalRnahmen entwickelt, die im Stadtebaulichen Vertrag ge-
sichert wurden. So ist fur die BorgmannstrafRe und den Elcknerplatz ein grundhafter
Stral’enausbau vorgesehen. Weiterhin soll in der Stral3e Elcknerplatz eine geringe
Verkehrsgeschwindigkeit (Tempo 30 km/h oder weniger) eingerichtet werden. In der
Borgmannstraf3e werden vorhandene Bodenschwellen ausgebaut.

Die Ergebnisse zeigen, dass sich der Verkehrslarm trotz der in Folge der Planung zu
erwartenden geringen Verkehrszunahme wegen der geplanten L&rmminderungs-
mal3nahmen nur geringfiigig erhéht bzw. sogar reduziert. Bei Einbeziehung aller per-
spektivischer Malinahmen (0.g. Sanierungsmafnahmen, Ost-West-Trasse, Larm-
schutzwand) kénnen die meisten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 reduziert werden. Ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) nachts wird unter die-
sen Bedingungen uberall sicher unterschritten. Bis zur Fertigstellung der Ost-West-
Trasse sowie der Larmschutzwand muss allerdings zunéchst an einigen Immissions-
orten mit einer Zunahme der Verkehrslarmbelastung gerechnet werden.

Der Hinweis zur zeitlich nahen Umsetzung des 1. Abschnitts der OWT kann dem
Grunde nach zugestimmt werden, da dieser Abschnitt fir 2015 auch planerisch vor-
bereitet wird kann zwischenzeitlich auch den mit dem Vorhaben anstehenden Ver-
kehrlichen Belastungen mit einer tempordren Verkehrsbeeintréachtigung hingenom-
men werden.

- es wird der IHK-Kriterienkatalog fiir die Integration von Shopping-Centern tbermit-
telt und darum gebeten, noch offene Fragen im weiteren Verlauf des Planverfahrens
zu beantworten

Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die bebauungsplanrelevanten Belange im Hinblick auf die Planung bzw. Integration
des Geschéaftshauses sind bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens unter
Berticksichtigung des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes des Bezirks abgearbeitet
worden.

Die beigefuigten Hinweise sind in einem frihen Stand der Planung hilfreich. Mit der
Auswertung der 6ffentlichen Auslegung befindet sich das Verfahren jedoch bereits in
einem fortgeschrittenen Stadium
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Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, Abteilung Il
Stellungnahme vom: 25.02.2010

- es wurde bereits eine wasserrechtliche Genehmigung fiir die geplante Entwéasse-
rungsvariante erteilt

Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das vorliegende Entwasserungskonzept Regenwasser (Ingenieurbiiro Obermeyer,
Oktober 2009) beschrankt sich auf den Bereich des vorgesehenen Geschaftshauses
(MK im Bebauungsplan). Hierfir wurde nachgewiesen, dass das anfallende Regen-
wasser im Zusammenspiel mit den vorgesehenen technischen Einrichtungen (u.a.
Sedimentationsanlagen, Ruckhaltung) gedrosselt der 6ffentlichen Kanalisation zuge-
fuhrt wird und die vorhandene Kanalisation die Regenwassermengen auch aufneh-
men kann.

- das Entwasserungskonzept Regenwasser bezieht sich nur auf den Bereich des Ein-
kaufzentrums und deckt nicht das gesamte B-Plangebiet ab; es wird gebeten, hierzu
Unterlagen nachzureichen

Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick

Der Hinweis wird nicht bericksichtigt.

Fur die sudlich angrenzenden Flachen (Wohnbebauung) ergeben sich gemal den
beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans gegeniiber dem Bestand keine
Verédnderungen. Dies entspricht auch 8§ 2 (4) BauGB, dass der Umfang und Detaillie-
rungsgrad fir die Abwagung der Belange des Umweltschutzes sich auf die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschranken soll. Fir die sudlich an
das Geschéftshaus angrenzenden Flachen sind keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen in Bezug auf die Festsetzungen des B-Plans zu erwarten (Bestandssicherung).
Im Ubrigen handelt es bei den Freiflachen des siidlich angrenzen Grundstiicks tiber-
wiegend um eine zusammenhdngende Griunflache mit geringem Wegeanteil. Die
Wegeflachen entwassern in die Rasenflachen. Die Dachflachen entwassern in die
Regenwasserkanalisation. Da der Bebauungsplan keine Neuversiegelung in diesem
Bereich vorsieht, sind keine Anderungen an der bisherigen Entwésserung notwendig.
Eine Erweiterung des Entwéasserungskonzepts auf die sidlich des Geschéftshauses
angrenzenden Flachen ist deshalb nicht erforderlich.

- bei Tiefbaumalinahmen ist mit Grundwasserbenutzungen (Grundwasserabsenkun-
gen) zu rechnen; diese sind erlaubnispflichtig, die wasserbehordliche Erlaubnis ist bei
SenGesUmV, Wasserbehorde — 2 D 4 — zu beantragen

- es ist ebenfalls die Altlastensituation zu bericksichtigen, die Stellungnahme des
Ref. 3 C liegt als Anlage bei

Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bertcksichtigt.

Im Falle der Grundwasserbenutzung ist vom Bauherren eine wasserbehérdliche Er-
laubnis zu beantragen.

Erkenntnisse zu Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet liegen nicht
vor. Oberflachliche Bodenverunreinigungen, die im Bereich der Lagerflachen vor-
handen sein kdnnten, sind mit dem Bodenaushub fiir die geplante Bebauung zu be-
seitigen. Der im Bereich der Mahlsdorfer Strafl3e eingetragene Grundwasserschaden
darf durch die BaumafRnahme nicht verschleppt werden.
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Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, Abteilung
IIc
Stellungnahme vom: 05.02.2010

- die drtliche Bewertung des Standortes hinsichtlich der Belange des Bodenschutzes
liegt in der Zustandigkeit des bezirklichen Umweltamtes

- die Fahnenspitze der vorhandenen LCKW-Schadensfahne reicht derzeit bis zu den
westlich des Planungsgebietes gelegenen Grundstiicken; sollten, anders als bislang
vorgesehen, bauliche Eingriffe in den Untergrund mit Bauwasserhaltungs-
mal3nahmen vorgesehen sein, sind Belange des Referates Il C betroffen.

- in diesem Fall sind zwingend vorab Abstimmungen mit dem Referat Ill C zu fihren,
um einen Erfolg der laufenden Sanierungsmafinahmen nicht zu geféahrden und um
eine Schadensverschleppung zu vermeiden

Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bertcksichtigt.

Das vorliegende Bebauungskonzept sieht kein Untergeschoss und somit keine For-
derung von Grundwasser vor. Das Konzept wird im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrags gesichert.

Sollten dennoch Untergrundbaumalflinahmen geplant werden, so wird die Abstim-
mung mit SenStadt Il C durch den Bauherren erfolgen.

Verkehrslenkung Berlin, Zentrale StraRenverkehrsbehorde
Stellungnahme vom: 01.03.2010

Gegen die geplanten UmbaumalRnahmen im Bereich der Bahnhofstraf3e ergeben sich
stral3enverkehrsbehordliche Bedenken:

- durch die beidseitigen Haltestellenkaps wird ein Nebeneinanderfahren von Stral3en-
bahn und Kfz nicht mehr zulassen; die Aufteilung der Verkehrsflachen ist hinsichtlich
der Belange des OPNV zu iiberdenken

- die unbefristet gultige OPNV-Spur fur den Bus und die StraRenbahn in der Bahnhof-
straf3e von Elcknerplatz bis Stellingdamm ist zu berticksichtigen

- die Beschleunigungseffekte durch die LSA 23083 Bahnhofstral3e/Elcknerplatz und
LSA 23052 Mahlsdorfer Straf3e/Stellingdamm sind dauerhaft aufrecht zu erhalten

- fur eine abschlie3ende verkehrliche Stellungnahme sind Markierungs- und Beschil-
derungsplane erforderlich

Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, sind jedoch nicht bebauungs-
planrelevant.

Im Rahmen der Planungen zur OWT/ Planfeststellungsverfahren erfolgt eine Verle-
gung der derzeit vorhandenen OPNV-Haltestelle von der Mahlsdorfer StraRe zur
Bahnhofstral3e/ unmittelbar vor das Kopenick Forum und dem hier vorliegenden Vor-
haben.

Dies sind Verkehrsplanungen, die im Rahmen der Planfeststellung der OWT mit allen
Fachabteilungen von SenStadt, VLB und BVG abgestimmt wurden; die Abstimmun-
gen fanden bereits 2007 statt (siehe Protokoll vom Juli 2007).
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Es erfolgt hier die Anordnung einer gemeinsamen OPNV-Haltestelle und im Zusam-
menhang mit dem Regionalbahnhof Kdpenick eine Optimierung der Umsteigebezie-
hungen.

Verkehrliches Ziel ist nach Errichtung der OWT im Bereich Dammvorstadt eine erheb-
liche Verkehrsminderung zu erreichen. Durch die Planungen zur Haltestelle bzw. die
bauliche Anordnung eines Haltestellenkaps wird dies noch unterstiitzt.

- durch die néchtliche Sperrung der Anlieferzufahrt zwischen 22:00 und 06:00 Uhr
sollten Behinderungen und L&rmbelastungen in der Borgmannstral3e verhindert wer-
den

Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick

Der Hinweis wird bertcksichtigt.

Anlieferungen des Geschéftshauses sind lediglich in der Zeit von 6:00 bis 22:00 Uhr
gestattet. Dies ist im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Aul3erdem erfolgt die Anliefe-
rung uUber eine geschlossene Ladezone — der Lieferhof ist durch ein Rolltor von der
BorgmannstrafRe abgeschottet, das eine Mindestschalldammung von R'w > 30 dB(A)
aufweisen muss. Das Tor darf nur wahrend der Anlieferung gedffnet werden und
muss wahrend der Nachtzeit geschlossen bleiben. So kann gewahrleistet werden,
dass das geplante Geschaftshaus den Vorgaben der TA L&rm entspricht und die
Larmbelastungen, die durch die Planung verursacht werden, so gering wie moglich
ausfallen.

- Siehe auch Punkt 1

Bezirksamt Treptow-Kdpenick, Umwelt- und Naturschutzamt, UmNat | 2
Stellungnahme vom: 04.02.2010

Auszug der Stellungnahme vom 27.03.2009:

- wenn (abhangig von der Bauweise) Grundwasser gefoérdert wird, sollte der Untersu-
chungsrahmen beziiglich Grundwasser weiter gefasst werden (bis zum Grundstiick
Mabhlsdorfer Str. 9/11, 106/107 einschlief3lich des Giiterbahnhofes)

- wenn eine Bauweise ohne Bauwasserhaltung gewahlt wird, entfallt die Vergrole-
rung des Untersuchungsrahmens; die geplante Bauweise ist dann aber darzustellen
und festzuschreiben

- aus datenschutzrechtlichen Grinden sollte eine Darstellung des konkreten Grund-
stuckes Mahlsdorfer Stra3e 9/11 in Bezug auf den Grundwasserschaden in der Be-
grindung nicht vorgenommen werden

- der vorliegende Grundwasserschaden uberlagert sich wahrscheinlich mit einem
Schaden eines anderen Grundstiicks; dies ist aber noch nicht abschlieRend geklart
bzw. auskartiert. Deshalb sollte die Formulierung- im Bereich der Mahlsdorfer Stral3e
— gewahlt werden.

- der Satz: ,Zudem liegt ein Grundwasserschaden im Bereich des weiter ndrdlich lie-
genden gewerblich genutzten Grundstiickes Mahlsdorfer Str. 9/11 vor, der noch nicht
auskartiert werden konnte.“ sollte ersetzt werden durch: Dieser im Bereich der
Mahlsdorfer Stral3e eingetragene Grundwasserschaden konnte bislang noch nicht
auskartiert werden. Der genannte Schaden darf durch die Baumalinahme nicht ver-
schleppt werden.

- das Wort Guterbahnhof ist zu streichen, da er auRerhalb der Schadensfahne liegt

- beim Kapitel Altlasten im 3. Absatz ist vor den Ausfiihrungen zu Kampfmitteln zu er-
ganzen: Eine Grundwasserhaltung ist bei der Errichtung von Untergeschossen nicht
zulassig.
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Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Das vorliegende Bebauungskonzept sieht kein Untergeschoss und somit keine For-
derung von Grundwasser vor. Das Konzept wird im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrags gesichert. Daher kann auf die VergrdoR3erung des Untersuchungsrahmens
verzichtet werden.

Die Satze wurden entsprechend dem Vorschlag der Stellungnahme in der Begrin-
dung ausgetauscht bzw. erganzt.

Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung, Abteilung VII, Referat B
Stellungnahme vom: 11.03.2010

- verkehrsbehdrdlichen Anordnungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans;
diese MalRRnahmen sind auch weiterhin mit der Abteilung VII einschlie3lich der VLB
abzustimmen

- unter 3.9 wird die Ubergeordnete Verkehrsplanung richtig dargestellt; allerdings ist
die Uberschrift nicht ganz zutreffend

- das vorliegende Verkehrskonzept zur ErschlieBung des B-Planbereiches ist auch
weiterhin mit SenStadt VII B abzustimmen

- eine Anordnung notwendiger stralRenverkehrsbehdrdlicher Malinahmen fir die Fl&-
chen des offentlichen Straf3enlandes erfolgt nach Vorlage entsprechender Bauaus-
fuhrungsplane

Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick

Der Stellungnahme wird gefolgt.
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bertcksichtigt.

Die Uberschrift wird in Abstimmung mit SenStadt VII B in ,Stadtentwicklungsplan
Verkehr/ubergeordnete Verkehrsplanung“ geandert.

Land Brandenburg, Ministerium fiar Infrastruktur und Landwirtschaft,
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Gemeinsame Landesplanungsabtei-
lung, GL 5.21

Stellungnahme vom: 18.02.2010

- fur den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumord-
nung aus dem LEPro 2007 sowie dem LEP B-B

- der Entwurf des Bebauungsplanes ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar;
die fur die Planung relevanten Grundséatze der Raumordnung sind bertcksichtigt
worden

- mit der Festsetzung eines Kerngebietes und der Sicherung des vorhandenen Wohn-
und Mischgebietes wird der Lage des Plangebietes innerhalb des stadtischen Kern-
bereiches ,Gebiet/Umfeld K&penick Bahnhofstral3e/Altstadt* gemalR LEP B-B ent-
sprochen

- das Plangebiet liegt nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B innerhalb des Ges-
taltungsraumes Siedlung; die beabsichtigten Festsetzungen sind hier zulassig
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- Die Planung berticksichtigt auch den Vorrang der Innenentwicklung, die Reaktivie-
rung von Siedlungsbrachflachen, die Starkung des innerstadtischen Einzelhandels
sowie das Prinzip der raumlichen Funktionsbiindelung und Nutzungsmischung

Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bezirksamt Treptow-Kopenick, Umwelt- und Naturschutzamt, Fachbereich Na-
turschutz
Stellungnahme vom: 23.02.2010

- die geplanten naturschutzfachlichen Ma3hahmen sind geeignet, die Eingriffe in Na-
tur- und Landschaft auszugleichen und die Qualitat des Grundstiickes zu erh6hen

- die Stellungnahme vom 09.04.09 hat in der weiteren Planung Berlicksichtigung ge-
funden

- die Frist fur Gebaudeabriss und Rodungsarbeiten wurde mit Anderung des NatSchG
BIn vom 3.11.08 verlangert (31.08.-28.02.); dies wurde auf S.44 falsch datiert

- weiterhin hat der Gesetzgeber in 829 Abs.la Satz 2 festgelegt: ,Absatz 1 Satz 1
Nr.5 und 6 gilt nicht fiir gesetzlich oder behdrdlich angeordnete MaZnahmen, die aus
wichtigem Grund nicht zu anderer Zeit oder auf anderer Weise mit gleichem Erfolg
durchgefihrt werden kénnen, insbesondere BaumalRnahmen...".

- die erforderliche artenschutzrechtliche Prifung bleibt davon unbenommen; bei aktu-
ellem Nistgeschehen kann es zu einer zeitlichen Verzégerung kommen, die sich je-
doch nicht Uber den gesamten Verbotszeitraum erstrecken wirde

- fur die Beseitigung von Niststatten in und an Geb&uden ist die Oberste Natur-
schutzbehérde zustandig, fir Baumhdhlen und geschitzte Niststatten in Ba&umen ist
die Untere Naturschutzbehoérde zustandig

- begruf3t wird die klare Trennung der Baumschutz-Verordnung von der sonstigen
Eingriffsbewertung; durch die Ausgleichsabgabe besteht die Mdglichkeit, das Geld
sinnvoll an anderer Stelle einzusetzen

- die auf dem Grundstiick realisierbaren AusgleichsmalRnahmen sind durch die ge-
plante Dach- und Fassadenbegriinung ausgeschopft

- insgesamt wird die trotz des hohen Versiegelungsgrades im Ergebnis positive Bilanz
bestétigt und mitgetragen

Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick
Der Stellungnahme wird gefolgt.
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bertcksichtigt.

Der entsprechende Text wird in der Begriindung auf Seite 44 korrigiert.

Die Fallung von Baumen ist, wie in der Stellungnahme dargelegt, auch aul3erhalb der
Schutzzeit méglich. Dazu ist dann eine Ausnahmegenehmigung notwendig.
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Berliner Wasserbetriebe
Stellungnahme vom: 03.02.2010

- die Stellungnahme vom 16.04.2009 hat auch weiterhin Bestand:
- in der BahnhofstralRe, der Parriusstral3e, der Bogemannstral3e sowie am Elckner-
platz befinden sich Wasserversorgungs- und Entwé&sserungsanlagen der Berliner

Wasserbetriebe; diese stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfiigung

- hinsichtlich der abzunehmenden Regenabflussmenge von Dachflachen und gering
verschmutzten Hofflachen in die Kanalisation ist mit Einschrankungen zu rechnen

- die Regenwasserkanale im nordlichen Bereich des Elcknerplatzes befinden sich im
Eigentum der Deutschen Bahn AG

- im Bereich der Eisenbahniberfiihrung BahnhofstraRe plant unser Unternehmen im
Zusammenhang mit dem Planfeststellungsverfahren fur die Jahre 2010/2011 Bau-
malinahmen; weiterhin sind im gleichen Zeitraum Bauarbeiten im Zuge der Planfest-
stellung Ost-West-Verbindung in der Mahlsdorfer Straf3e sowie Am Bahndamm vor-
gesehen

Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bertcksichtigt.

BVG — Berliner Verkehrsbetriebe

Stellungnahme vom: 17.02.2010

Stellungnahme Elektrotechnische Anlagen StraRenbahn:

- im Bereich der Baumaf3nahme befinden sich Bahnstrom-, Fahrleitungs-/Erdungs-
und Signalanlagen sowie Anlagen der Licht- und Krafttechnik der Stral3enbahn

- die entsprechende Hohenlage der Kabel der Bahnstromversorgung ist zu sichern

- im genannten Baubereich wird keine Errichtung von Bahnstrom-, Fahrleitungs-/ Er-
dungs- und Signalanlagen sowie Anlagen der Licht- und Krafttechnik der Straf3en-
bahn beabsichtigt

- wegen genauer Trassenbestimmung durch Kabelortung und/oder Sicherungsmal3-
nahmen an unseren Kabeln wird um Abstimmung mit den zustdndigen Mitarbeitern
gebeten

- es wird gebeten, bis zur genauen Leitungsanfrage und Zustimmungsersuchen de-
taillierte Planungsunterlagen zuzusenden

Stellungnahme Bautechnische Anlagen Stra3enbahn:

- die BGV D33 — 38a (,Arbeiten im Bereich von Gleisen®) ist einzuhalten
- aktuelle Gleisanlage: Lageplan: 4670 5904 725 Lageplan 6N und 7N.

Stellungnahme Bereich Omnibus:

- es wird auf den Omnibuslinienverkehr im Zuge der — Bahnhofstral3e — hingewiesen
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- sollten MafRnahmen erforderlich werden, die den Omnibuslinienbetrieb beeintrachti-
gen, wird gebeten, bei Umleitungen 12 Wochen bzw. bei Haltestellenverlegungen 10
Tage vor Baubeginn einen Ortstermin mit dem zustandigen Mitarbeiter anzuberau-
men

Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bertcksichtigt.

Vattenfall Europe Business Services GmbH, Immobilien Liegenschaftswesen
Berlin

Stellungnahme vom: 19.02.2010

- im Gebiet befinden sich Kabelanlagen (Hausanschlisse) der Vattenfall Europe Dist-
ribution Berlin GmbH; Plane sind bei Bedarf erhaltlich

- fachlicher Ansprechpartner ist der Bereich Vattenfall Europe —Netzservice GmbH,
Mittelspannungsservice, Projektmanagement Team Nord

- die ,Richtlinie zum Schutz von Kabel- und Freileitungsanlagen der Vattenfall Europe
Distribution GmbH* ist zu beachten

Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bezirksamt Treptow-Kdpenick, Abteilung Umwelt, Grin und Immobilienwirt-
schaft, SE Facility Management, Stellungnahme vom: 12.02.2010

- die Verhandlungen bezlglich der unentgeltlichen kosten-, lasten-, und pfandfreien
Ubertragung des Flurstiicks 299 sind im Wesentlichen abgeschlossen; die Vertrags-
unterzeichnung steht kurz bevor

- der Wechsel von Nutzungen und Lasten sowie der Verkehrssicherungspflicht erfolgt
nach Herstellung der 6ffentlichen Zweckbestimmung an das Tiefbauamt gemaf § 10
des stadtebaulichen Vertrages vom 23.12.2009; der Bereich Dienstleistung, Liegen-

schaften ist Uber das Vorliegen der Voraussetzungen hierfir zu gegebener Zeit zu
unterrichten

Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bertcksichtigt.
Am 16.03.2010 wurde der Vertrag zur Ubertragung des Flurstiicks 299 notariell be-

urkundet.

Landesamt fir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit
Berlin, LAGetSi
Stellungnahme vom: 26.02.2010

- es sind keine immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren bekannt, die
von dem Bebauungsplanverfahren betroffen waren

87



Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

BSR - Berliner Stadtreinigungsbetriebe
Stellungnahme vom: 18.02.2010

- detaillierte Forderungen in reinigungstechnischer Hinsicht, soweit betroffen, kdnnen
erst mit Vorlage der Entwurfszeichnungen (StraRenneubau / -umbau) gestellt werden

Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abteilung X

Stellungnahme vom: 25.02.2010

- die Ermittlungen haben keine konkreten Erkenntnisse tber das Vorhandensein von
Kampfmitteln auf dem o0.g. Geldnde ergeben; es werden daher keine Kampfmittel-

suchmaf3inahmen veranlasst

- das Vorhandensein von Kampfmitteln im Erdreich kann nie véllig und verbindlich
ausgeschlossen werden

- sollte sich bei der Durchfihrung von Erd- bzw. Tiefbauarbeiten der Verdacht auf
Kampfmittelvorkommen ergeben, sind die Arbeiten sofort zu unterbrechen; der fur die
Beseitigung von Kampfmitteln zustindige Polizeiprasident umgehend zu verstandi-
gen

- bei den nicht nach BerlStrG offentlich gewidmeten Stral3en, Wegen und Platzen
sind erforderlichenfalls Anlagetrennungen vorzunehmen

Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bertcksichtigt.
Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie und Frauen, Abteilung llI
Stellungnahme vom: 25.02.2010

- aus wirtschaftspolitischer und handelsstruktureller Sicht werden die geplanten Fest-
setzungen des o.a. Bebauungsplanentwurfes begrif3t

Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Berliner Feuerwehr, Mietermanagement
Stellungnahme vom: 10.02.2010

- die von der Berliner Feuerwehr wahrzunehmenden o6ffentlichen Belange werden
durch den Bebauungsplan nicht berthrt
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Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Landesdenkmalamt Berlin
Stellungnahme vom: 17.03.2010

- dem o0.g. B-Planentwurf mit seinen Ausfuihrungen zu den Denkmalbelangen (Punkt
3.10 und 6.25) wird zugestimmt.

Abwagung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Fazit:

Im Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
ergaben sich keine inhaltlichen Anderungen. Hinweise redaktioneller Art wurden in
die Begriindung zum Bebauungsplan eingearbeitet. Im Ergebnis der Behérdenbeteili-
gung wird das Bebauungsplanverfahren in seiner Konzeption weitergefihrt.

6.2.7. Erneute 6ffentliche Auslegung (8. Februar 2010 bis zum 8. Marz 2010)

Burger 1
Stellungnahme vom 14.02.2010

1. Entlang der BorgmannstralRe stellt das MK einen Fremdkérper dar, der sich weder
stadtebaulich noch nutzungstechnisch in das vorhandene bauliche Umfeld einfiigt.
Der Behauptung, die geplante MK-Bebauung wiirde das Umfeld aufwerten (Begriin-
dung S. 72) kdnne nicht zugestimmt werden. Eine geordnete Neubebauung an Stelle
des ruinengesaumten Parkplatzes bringt einerseits eine Verbesserung des Stadtbil-
des (wenn auch keine Aufwertung der intakten Umgebung) mit sich, andererseits
werden die negativen Folgen der beabsichtigten MK-Nutzung fur die Umgebung an
dieser Stelle der Begrindung vollstandig ignoriert. Die Festsetzung eines MK an der
Borgmannstral3e entspricht aber nicht der vorhandenen Nutzungsstruktur in der Um-
gebung des Plangebietes und fiihrt zu Konflikten mit der benachbarten Wohnbebau-
ung. Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen entlang der Borgmannstralie al-
le im MK zulédssigen Nutzungen ohne Einschréankung zu. Festsetzungen, die die zu-
satzliche Verkehrsbelastung fur die Anwohner in der Borgmannstraf3e vermindern
koénnten, fehlen im Bebauungsplan (z.B. PlanzV Planzeichen 6.4, Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt entlang der Borgmannstrafie).

Abwégung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Die Ausweisung als Kerngebiet im Norden des Plangebiets deckt sich mit den Aussagen des
Flachennutzungsplans (FNP), der gemischte Bauflache M1 bzw. M2 fiir die Flachen im Nor-
den und Wohnbauflache fur den stdlichen Teil des Plangebiets darstellt. Fir die Entwicklung
des Hauptzentrums an der Bahnhofstral3e wird dabei von einer Konzentration bzw. einem
Zuwachs des Einzelhandels ausgegangen. Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Bauge-
biete sind somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, der als Planungsgrundlage die
beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung dieses Bereichs aufzeigt. Der Stadtentwicklungs-
plan Zentren 2020 als weitere Ubergeordnete Planung stellt die Bahnhofstral3e ebenfalls als
Hauptzentrum sowie zentrentragenden Stadtraum mit hdchster Urbanitat dar. Als Ziel wird
dabei die Ansiedlung von Einzelhandel in bestehenden Zentren festgelegt. Konkretisiert wird
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dieses Ziel im Rahmen des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes des Bezirks Treptow-
Kbpenick, das als fachlicher Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung die Starkung der
Bahnhofstral3e als bezirkliches Hauptzentrum bekraftigt. Um dieses Ziel umzusetzen, ist
auch ein entsprechendes Flachenangebot erforderlich.

Kerngebiete nach § 7 Baunutzungsverordnung dienen vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der
Kultur. Zulassig sind demnach beispielsweise Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften oder kulturelle Einrichtungen. Der nérdliche Bereich des Plangebiets wird voll-
standig als Kerngebiet ausgewiesen, um anhand der in diesem Baugebiet zuldssigen Nut-
zungen diesen Standort zu beleben, stadtebaulich aufzuwerten und der Lage am S-Bahnhof
Kdpenick gerecht zu werden. Mit dieser Ausweisung ist die Umsetzung des stadtebaulichen
Ziels, an dieser Stelle durch zuséatzliche Einzelhandelsangebote das Hauptzentrum des Be-
zirks Treptow-Kopenick zu stéarken, auch aufgrund der Flachengréf3e moglich. Eine teilweise
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes entlang der Borgmannstral3e wirde der Um-
setzung dieser Zielstellung entgegen stehen.

Bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplans war die Ansiedlung eines Einzelhandels-
schwerpunktes an dieser Stelle beabsichtigt; weitere Einzelhandelsvorhaben in anderer La-
ge, insbesondere auf der dem Bahnhof Képenick gegenliber liegenden Seite wurden aus
diesem Grund nicht zugelassen. Die Ziele des Bebauungsplans, die aus den iibergeordneten
Planungen entwickelt wurden, decken sich mit den Entwicklungsabsichten des Grundstiicks-
eigentimers, der im Kerngebiet ein Geschéftshaus errichten will. Sollte das aktuelle stadte-
bauliche Konzept nicht umgesetzt werden, sind im Rahmen der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans auch andere Vorhaben realisierbar.

Es sind nicht, wie vom Einwender dargestellt, alle kerngebietstypischen Nutzungen zuldssig.
Die textlichen Festsetzungen Nr. 3 und 4 lassen Vergnigungsstatten nur ausnahmsweise
und Tankstellen tberhaupt nicht zu. Insbesondere im Erdgeschoss des Geschéaftshauses
sollen Verkaufsflachen zur Versorgung der Bevidlkerung entstehen; eine Ansiedlung von
Vergnigungsstatten und damit die Verdrangung des Einzelhandels widersprechen der stad-
tebaulichen Zielsetzung an diesem Ort. Tankstellen werden vor allem zum Schutz der an-
grenzenden Wohnnutzung vor Larm und Schadstoffen ausgeschlossen.

Eine Blockrandbebauung im Plangebiet, die auf den Betrachter in der Borgmannstral3e die
gleiche Wirkung entfalten wiirde, wére auch ohne Aufstellung eines Bebauungsplans még-
lich, da sie sich bereits gegenwaértig nach 8 34 Baugesetzbuch in die Umgebung einfigt.
AulRerdem ist bereits im Bestand ein sehr hoher Versiegelungsgrad vorhanden, der durch die
Planung nur unwesentlich erhght wird. Allerdings wére die vorgesehene Nutzungsdichte, die
erforderlich ist, um der zentralen Lage am S-Bahnhof Kopenick gerecht zu werden, auf
Grundlage des 8§ 34 BauGB nicht umsetzbar. Daher war die Aufstellung eines Bebauungs-
plans notwendig.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans ist es unabdingbar, dass der Bebauungsplan bei
der Ausweisung konkurrierender Nutzungen im Rahmen der Konfliktbewéltigung alle auftre-
tenden Spannungen auf ein Minimum reduziert. Durch die Planung kommt es sowohl durch
die festgesetzte Nutzung als Kerngebiet als auch durch das Mal3 der Nutzung zu Auswirkun-
gen auf das Plangebiet sowie die Umgebung. Das Nebeneinander von verschiedenen Nut-
zungen, eine so genannte Gemengelage, ist bereits gegenwartig in der Umgebung vorhan-
den und ist auch zukunftig geplant. Wichtig ist dabei, dass die Spannungen zwischen den
Nutzungen auf ein vertragliches Mald reduziert werden. Die Auswirkungen der geplanten
Bebauung auf die angrenzende Wohnnutzung wurden im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens hinreichend untersucht und in der Begriindung dargelegt. Im Rahmen des Verfah-
rens wurden folgende Gutachten erstellt:

- Verkehrsgutachten

- Schalltechnische Untersuchung
- Lufthygienisches Gutachten

- Besonnungsstudie
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- Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Sowohl im Bebauungsplan als auch — wenn im Bebauungsplan rechtlich nicht mdglich - im
stadtebaulichen Vertrag werden gutachterlich geprifte Auflagen und MalRhahmen formuliert,
die gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Plangebiet sowie der angrenzenden Wohn-
nutzung sicherstellen. Dazu gehdren unter anderem Mal3hahmen zur Verbesserung der ver-
kehrlichen Anbindung und Netzvertraglichkeit, wie die Anpassung einer Lichtsignalanlage
oder die Schaffung eines ausreichenden Stellplatzangebots. Zur Vermeidung von Rickstau
in den umliegenden Straf3en und zur Minderung des punktuellen Verkehrslarms an den Zu-
fahrten werden die beiden Zufahrten zum Geschaftshaus auf zwei Strafl3en verteilt — die Ein-
fahrt zum Parkhaus befindet sich am Elcknerplatz, die Einfahrt zum Lieferhof in der Borg-
mannstral3e. Weiterhin sind umfangreiche larmmindernde Mafinahmen geplant, um Konflikte
mit der umgebenden Wohnnutzung zu vermeiden. So ist vorgesehen, die Borgmannstralie
und teilweise die StralRe Elcknerplatz grundhaft zu erneuern und zu asphaltieren. Weiterhin
ist fir den Lieferhof des geplanten Geschéaftshauses der Einbau eines larmmindernden Roll-
tors sowie ein Verbot der Nachtanlieferung geplant, um Larmimmissionen durch den Einzel-
handelsstandort zu vermeiden. Ferner missen die Wénde des Neubaus nach den Vorgaben
des Schallgutachtens schallabsorbierend ausgestaltet werden. Das Geschéaftshaus muss
aus larmtechnischen Griinden eine gewisse Mindesthohe einhalten. Durch eine textliche
Festsetzung wird weiterhin die Lage von AufenthaltsrAumen in Wohngebauden geregelt. Mit
Hilfe dieser vertraglich geregelten Mal3nahmen ist es moglich, die Werte der TA Larm einzu-
halten. Ferner sind Begriinungsmal3ihahmen wie Dachbegriinung und Fassadenbegriinung
in Teilbereichen vorgesehen. Durch die Einhaltung der Abstandsflachen und der Begrenzung
der Gebaudehgohe kann eine ausreichende Besonnung und Belichtung sichergestellt werden.

Bauliche Einzelheiten des Anlieferungskonzepts wie Lage der Ein- und Ausfahrt, Anliefe-
rungszeiten sowie die Ausgestaltung des Rolltors zum Lieferhof kénnen im Rahmen des
Festsetzungskatalogs des § 9 Baugesetzbuchs nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden.
Daher werden diese Details im stadtebaulichen Vertrag zu diesem Bebauungsplan, wie in
der Begrindung beschrieben, geregelt. Auf die Festsetzung von Einfahrtsbereichen im Be-
bauungsplan wurde verzichtet, da sich bei einem Wechsel des Investors unter Umstanden
auch das stadtebauliche Konzept andert.

Die durch die Planung verursachten Konflikte wurden nicht nur im Plangebiet selbst, sondern
auch im Umfeld untersucht und bewaltigt. Dabei wurde nicht nur untersucht, inwieweit dies
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mdglich ist, sondern auch im Rahmen anderer
Verfahren. So wird sich die Verkehrs- und Larmsituation nach Fertigstellung des 1. Abschnit-
tes der Ost-West-Trasse (OWT) erheblich verbessern. Das Gebot der planerischen Konflikt-
bewaéltigung i.S.d. 8 1 Baugesetzbuches ist somit erfllt.

2. In der Begrindung zum Bebauungsplan wird kein stadtebauliches Konzept darge-
stellt, sondern das Bebauungskonzept eines Investors fir das MK-Gebiet wird im De-
tail erlautert. Andererseits heil3t es in der Begrindung S. 4: ,Der Bebauungsplan soll
jedoch nicht nur die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das konkret geplante
Vorhaben schaffen, sondern eine nachhaltige, geordnete stadtebauliche Entwicklung
auch dann ermdglichen und das aktuell geplante Vorhaben geéndert oder als Nut-
zung aufgegeben werden muss.” Beide Aussagen stehen im Widerspruch zueinan-
der. Das in der Begrindung Kapitel 3 dargelegte stadtebauliche Konzept ist mit Man-
geln behaftet. Obwohl zahlreiche Probleme offenkundig sind, wird versucht, im MK-
Gebiet eine Nutzungsart und —dichte festzusetzen, die vorhandene Probleme in der
Umgebung nicht |8st, sondern verscharft. Der in der Begrindung aufgezeigte Wider-
spruch sollte geldst werden, indem fir das in Aussicht genommene MK ein echtes
stadtebauliches Konzept entwickelt wird, welches die Belange des Baubestandes in
der Umgebung und die Interessen der Anwohner bertcksichtigt und welches sich
dann auch in den (zu &ndernden) Festsetzungen des Bebauungsplans fur das derzei-
tige MK-Gebiet widerspiegelt.
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Abwéagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme ist teilweise bereits gefolgt worden. Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen.

Der Bebauungsplan setzt fir den Norden die Entwicklungsmdglichkeiten fir ein Kerngebiet
in der zentralsten Lage des Bezirks Treptow-Kopenick fest, wahrend die Nutzung im Suden
des Plangebiets im Bestand gesichert wird. Diese Ausweisung entspricht der stadtebauli-
chen Zielsetzung der Starkung der BahnhofstralBe als bezirkliches Hauptzentrum. Der
Standort am S-Bahnhof Kdpenick soll belebt und stadtebaulich aufgewertet werden, um der
zentralen Lage gerecht zu werden. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans hinsicht-
lich der Art und des MalRRes der Nutzung wird die Grundlage fur die gewilnschte Entwicklung
geschaffen. Im Rahmen des 8§ 7 der Baunutzungsverordnung sind hier Einzelhandelsbetrie-
be, Schank- und Speisewirtschaften sowie kulturelle Einrichtungen zulassig. Durch die Aus-
weisung eines Baufeldes bleibt gentigend Flexibilitat fir diese Nutzungen vorhanden. Die
stadtebauliche Zielsetzung des Bezirksamtes, die sich auch in den Aussagen Ubergeordne-
ter Planungen wieder findet, deckt sich mit den Entwicklungsabsichten des Grundsticksei-
gentumers, der im Kerngebiet ein Geschéftshaus errichten will. Das stadtebauliche Konzept
zur Umsetzung liegt in der Verantwortung des Eigentiimers, muss aber den Festsetzungen
des Bebauungsplans entsprechen. Dies wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags
zusatzlich abgesichert. Sollte das aktuelle stadtebauliche Konzept nicht umgesetzt werden,
sind im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans auch andere Vorhaben realisier-
bar. Da dem Bebauungsplan aber ein konkretes Vorhaben zugrunde liegt, wird es entspre-
chend ausfuhrlicher in der Begriindung dargestellt.

Die Vertraglichkeit der Nutzungsart und —dichte im Kerngebiet vor allem in Bezug auf die
umgebende Wohnnutzung wurde in zahlreichen Gutachten untersucht. Im Rahmen der
durchgefuhrten Umweltprifung wurde gutachterlich festgestellt, dass der Bebauungsplan
den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gerecht werden kann und
eine Konfliktbewaltigung moglich ist, wenn bestimmte Bedingungen erfillt sind. Daraufhin
wurde das stadtebauliche Konzept mehrfach angepasst und konkrete Auflagen im stadte-
baulichen Vertrag fixiert. (siehe zusétzlich Antwort zu 1.).

3. Der tatsachliche und der realistisch prognostizierbare Bedarf fir MK-Flachen im
Plangebiet soll ermittelt werden. Es liegen keine Informationen zum tatséchlichen
Flachenbedarf fir weitere Handelseinrichtungen an der Bahnhofstral3e vor. Verweis
hierbei auf die langjahrigen Leerstande im benachbarten Forum Képenick, die sich
erst in den letzten Jahren vermindert haben. Ein Bebauungsplan, welcher ein tber-
dimensioniertes Kerngebiet festsetzt, konnte zur Fortschreibung der bestehenden
stadtebaulichen Missstande beitragen, falls sich aufgrund mangelnder Nachfrage
nach MK-Flachen durch potentielle Mieter die Realisierung der Bebauung bis in die
ferne Zukunft verschiebt.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme ist teilweise bereits gefolgt worden. Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen.

Der vertragliche Zuwachs fir weitere Verkaufsflachen ist dem Zentren- und Einzelhandels-
konzept des Bezirks Treptow-Kopenick sowie der ubergeordneten Planung, dem Stadtent-
wicklungsplan Zentren, zu entnehmen. Im Rahmen des bezirklichen Zentrenkonzepts wurde
ermittelt, dass das Hauptzentrum des Bezirks, der Bereich der Bahnhofstral3e, mit rund
23.000 m? aktiv betriebener Verkaufsflache nur Uber eine relativ geringe Angebotsmasse
verfugt. Es kann damit nicht die typische Sogwirkung eines Hauptzentrums entfaltet werden.
Die vorhandene Angebotsmasse kommt darliber hinaus aufgrund der linearen Struktur der
Bahnhofstral3e nicht voll zur Geltung. Mit dem prognostizierten Bevélkerungszuwachs wird
auch die Nachfrage nach Einzelhandelsbetrieben steigen. Unter Berlcksichtigung dieser
Faktoren ergeben sich fir das Hauptzentrum an der BahnhofstralRe zusatzliche Entwick-
lungspotentiale in Hohe von 12.000 — 15.000 m? fir zentrenrelevante Sortimente sowie even-
tuell dartber hinaus Fachmarktangebote mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Da der
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Standort als Hauptzentrum des Bezirks ausgebaut und im Zentrengefiige eine hohe Sogwir-
kung entfalten soll, ist dieser Bedarf begriindet und der geplante Zuwachs gerechtfertigt.

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept des Bezirks kann auf der Internetseite des Bezirks
unter:

http://www.berlin.de/ba-treptow-
koepenick/organisationseinheiten/stadtplverm/zentrenkonzept.htmi

heruntergeladen werden.

Fur das geplante Kerngebiet bestehen seitens des Grundstiickseigentiimers konkrete Ent-
wicklungs- und Vermietungsabsichten und das Land Berlin hat einen stadtebaulichen Vertrag
mit dem Eigentiimer abgeschlossen, so dass mit der Realisierung der geplanten Bebauung
in naher Zukunft gerechnet werden kann.

4. MK-induzierte Verkehre in der Borgmannstral3e verschlechtern die Lebensqualitat far
die Anwohner und erzeugen neue Probleme, anstatt Konflikte zu I6sen. Wie aus dem
Verkehrsgutachten (Dittrich Verkehrsplanung (Oktober 2009): Verkehrsgutachten
Bauvorhaben Geschéftshaus Elcknerplatz in Berlin-Kdpenick) hervorgeht, wird bei
Realisierung des Investorenprojektes die Verkehrsbelastung in der Borgmannstrafie
durch Kunden- und Lieferverkehr erheblich zunehmen. Dies fihrt zu einer weiteren
Larmbelastung und damit zu einer erheblichen Verschlechterung der Lebensqualitat
fur die Bewohner in der Nachbarschaft des Plangebietes. Zielstellung der Bauleitpla-
nung muss es aber sein, die Borgmannstrale (wie auch die Parrisiusstraf3e) nicht
durch zusétzliche Verkehre zu belasten, sondern eine Verminderung des Kraftfahr-
zeugverkehrs zu bewirken. Wenn dies mit der vorliegenden stadtebaulichen Planung
nicht erreicht werden kann, ist zu Uberprifen, ob ein derartig volumindses MK an die-
sem Standort Uberhaupt grundsatzlich vertraglich ist und ob es nicht besser wére, die
Flache des MK-Gebietes zugunsten anderer Nutzungen zu reduzieren. Die abzuse-
hende, zunehmende Verkehrsbelastung in der Borgmannstral3e tragt dazu bei, die
Wohnverhéltnisse zu verschlechtern. Der Bebauungsplan ignoriert diese Entwicklung
zugunsten einer stadtebaulichen Planung, welche lediglich den Interessen von Bau-
investoren und der dort gewiinschten maximalen Ausnutzung der Grundstiicke im MK
dient.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

Durch das Linksabbiegeverbot als eindeutige Vorgabe aus der Uberregionalen Verkehrspla-
nung und der Verkehrslenkung Berlin von der Bahnhofstral3e bzw. in den Elcknerplatz von
Norden kommend ist die Anbindung des Geschéftshauses von Siden her nur Uber die
BorgmannstralRe bzw. die Parrisiusstraf3e moglich. Davon ist hauptsachlich die bereits ge-
genwartig schon zur Umfahrung der BahnhofstralRe in Richtung Norden genutzte Borgmann-
stralRe betroffen, die eine Zunahme von etwa 2.800 Fahrten Neuverkehr pro Tag aus dem
geplanten Bauvorhaben aufnehmen muss. Dieser Verkehrszuwachs stellt jedoch noch keine
Verdoppelung der Verkehrsstarke dar, die erst zu einer wahrnehmbaren/hérbaren Erhdhung
des Schalldruckpegels um 3 dB(A) fiihren wirde. Die Schallprifung nach TA Larm ergibt die
Unterschreitung aller Richtwerte, die einzuhalten sind und damit die Vertraglichkeit und Zu-
lassigkeit des Vorhabens nach Schallschutzkriterien im Allgemeinen und damit auch gegen-
Uber der Wohnbebauung der Borgmannstral3e. Durch festgesetzte MalRhahmen im Bebau-
ungsplan sowie im Stadtebaulichen Vertrag kdnnen die Auswirkungen dieser Zunahme
grolRtmoglich minimiert werden. Dazu gehdren unter anderem Maflnahmen zur Verbesse-
rung der verkehrlichen Anbindung und Netzvertraglichkeit, wie die Anpassung einer Lichtsig-
nalanlage mit einer Knotenpunktsanpassung bzw. der Aufnahme einer Rechtsabbiegespur
von der Borgmannstral3e in die Seelenbinderstral3e, der grundhafte Ausbau der Borgmann-
stral3e oder die Schaffung eines ausreichenden Stellplatzangebots im Bauvorhaben, um den
Parksuchverkehr zu mindern. Im Rahmen des Verkehrskonzeptes und dem stadtebaulichen
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Vertrag wurde festgelegt, dass mit Ubergabe des geplanten Bauvorhabens ein Parkleitsys-
tem zur gezielten Verkehrsfiihrung zum Parkhaus zu erstellen ist.

Das Konzept zur Anlieferung sowie der Ein- und Ausfahrt zu den Parkgeschossen wurde so
optimiert, dass negative Auswirkungen auf das gegenwaértige Verkehrsgeschehen bzw. die
Parkplatzsituation so gering wie mdglich ausfallen. Dabei wurden verschiedene Varianten
untersucht, wie beispielsweise die Anlieferung tiber die BahnhofstraRe abzuwickeln. Dies ist
aber auf Grund der bereits im Vorfeld angelaufenen Planungen im Zusammenhang mit dem
1. Abschnitt der OWT, der Verlagerung der OPNV-Haltestelle und dem Ziel der Konzentrati-
on des OPNV-Angebotes in Bahnhofsnihe auszuschlieRen. Die ErschlieBung der Anliefe-
rung und des Parkens ist daher tber den Elcknerplatz bzw. die BorgmannstralRe erforderlich,
eine Verkehrsfiihrung Uber die Parrisiusstrale wird generell ausgeschlossen. Mdgliche
Larmbelastigungen an der Borgmannstral3e (benachbarte Wohnnutzung) werden jedoch
durch die Aufsplittung der Zufahrten zum Bauvorhaben gemindert. Die larmintensivere Zu-
fahrt zu den Parkgeschossen wurde daher am Elcknerplatz positioniert, da sich unmittelbar
in diesem Bereich keine Wohnbebauung befindet. Auferdem kann dadurch Rickstau in den
umliegenden StraRen vermieden werden. Die Belieferung in einem eingehausten Lieferhof
ist zeitlich begrenzt (keine Nachtlieferung); dariber hinaus sind keine Lieferfahrzeuge mit
einem Gesamtgewicht von mehr als 18 Tonnen vorgesehen. Die Liefer- und Entsorgungs-
vorgange werden also ganzlich aus dem o6ffentlichen StralRenraum herausgenommen. Dar-
Uber hinaus sind weitere lArmmindernde MalRhahmen geplant, um Konflikte mit der umge-
benden Wohnnutzung zu vermeiden. So ist vorgesehen, die Borgmannstral3e grundhaft aus-
zubauen und den Elcknerplatz mit einem larmmindernden Deckbelag zu befestigen. AulRer-
dem wird eine geringe Verkehrsgeschwindigkeit (Tempo 30 km/h oder niedriger) angeordnet.
Ferner ist fir den Lieferhof des geplanten Geschéaftshauses der Einbau eines larmmindern-
den Rolltors sowie ein Verbot der Nachtanlieferung geplant, um Larmimmissionen durch den
Einzelhandelsstandort zu vermeiden. Ferner mussen die Wande des Neubaus nach den
Vorgaben des Schallgutachtens schallabsorbierend ausgestaltet werden. Das Geschafts-
haus muss aus larmtechnischen Grinden eine gewisse Mindesthtéhe einhalten. Durch eine
textliche Festsetzung wird weiterhin die Lage von Aufenthaltsraumen in Wohngebauden ge-
regelt. Dank der vorgesehenen Minderungsmaflinahmen und Sanierungsmaflinahmen im
StralBenraum betragt die Zunahme der LArmimmissionen durch Verkehrslarm maximal 2,2
dB(A) tags und maximal 1,7 dB(A) nachts (Immissionsort 5, BorgmannstralRe 7). Im Regelfall
werden durch die vorgesehenen Sanierungsmalinahmen trotz der Verkehrszunahme Larm-
minderungen erreicht.

Die Lichtsignalanlage Seelenbinderstral3e/Borgmannstrae wird an die veranderten Belas-
tungsverhaltnisse angepasst, um die Auswirkungen der Verkehrszunahme zu minimieren.
Die durch die Planungen hervorgerufene Mehrbelastung an der Lichtsignalanlage Bahnhof-
stral3e/Elcknerplatz kann aufgrund der mit dem Bau des 1. Abschnittes der OWT eintreten-
den Verbesserung voriibergehend hingenommen werden. An allen anderen Lichtsignalanla-
gen liegt die Verkehrszunahme unterhalb einer fir Programmanpassungen maf3geblichen
Schwelle.

Aufgrund der Schaffung von maximal 500 Stellplatzen wird der Parkraumsuchverkehr in den
umgebenden Stralen abnehmen. Aulerdem konnen die negativen Auswirkungen des der-
zeitigen Parkplatzes (Larm- und Schadstoffimmissionen) eingedammt werden.

Insgesamt wird sich die Verkehrs- und die damit verbundene Larmbelastung durch den Bau
der OWT verringern. Die voriibergehenden negativen Auswirkungen der Planung auf die
Verkehrssituation nach Fertigstellung des Geschéaftshauses und vor dem Bau der OWT wer-
den nach Durchfiihrung der 0.g. Mal3nahmen gutachterlich als vertraglich eingestuft. Es wur-
de nachgewiesen, dass die etwa 2.800 Fahrten Neuverkehr pro Tag von den angrenzenden
Strafl3en auch aufgenommen werden kdnnen, auch bevor die OWT gebaut wird.

Die hohen Bestandsschallwerte bis hin zum gesundheitsgefahrdenden Bereich (entspre-

chend der derzeitigen Rechtssprechung 70 dB(A) tags, 60 dB(A) nachts im Bezug auf
Wohnnutzung) beziehen sich ausschlie3lich auf den Immissionsort 1, Borgmannstral3e 16.
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Dort wird aufgrund des hohen Schienenverkehrslarms im Bestand ein Beurteilungspegel von
60,5 dB(A) nachts erreicht. Die Fassadenschallddmmung des Geb&udes wurde gem. DIN
4109 im Schallgutachten untersucht. Die Fassade ist im Bestand hinreichend fir die beste-
hende Wohnnutzung geddmmt. Durch die Bebauungsplanung wird aufgrund der geplanten
Larmminderungsmalinahmen bereits eine leichte Reduzierung des Verkehrslarms erreicht.
Der Beurteilungspegel fir den Verkehrslarm wird sich erst dann maRRgeblich vermindern
kénnen, wenn der Larmverursacher, die Schienenanlage, durch den planerisch bereits durch
das Eisenbahnbundesamt eingeleiteten Umbau des S-Bahnhofs Kdpenick mit den entspre-
chenden SchallschutzmafBnahmen am Gleis abgedammt wird. Darauf hat der Bebauungs-
plan XVI-18 keinen Einfluss.

Des Weiteren ist es Ziel der Bebauungsplanung, Festsetzungen fir eine stadtebauliche Ord-
nung zu treffen; dies ist nicht zwangslaufig mit einer Verbesserung der bestehenden Situati-
on verbunden. Vielmehr sollen bestehende Konflikte gemildert und keine neue Konfliktsitua-
tion geschaffen werden. Dies wird durch die im stadtebaulichen Vertrag und durch Bebau-
ungsplanfestsetzungen gesicherten Minderungsmafinahmen erfullt.

Zur Reduzierung des MK-Gebietes siehe zusatzlich Antwort zu 1.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist der 6ffentliche Belang der Starkung des be-
zirklichen Hauptzentrums, des Ausbaus und der Anderung der offentlichen ErschlieRung
gegen die privaten Belange der Anwohner im Hinblick auf die prognostizierte Zunahme der
Verkehrsbelastung und der Verkehrslarmbelastung vor allem in der BorgmannstralRe und
Elcknerplatz abzuwagen. Dem Planungsziel der Schaffung des Kerngebietes am Elckner-
platz und des damit verbundenen Baus und der verkehrlichen ErschlieBung des Vorhabens
wird dabei stadtebaulich der Vorrang gegeben.

5. Das Verkehrskonzept verlagert die Belastungen in die WohnstralRen um das Plange-
biet; eine sinnvolle Lésung der Probleme des Kraftfahrzeugverkehrs ist nicht erkenn-
bar und bei der in Aussicht genommenen Nutzungsart und Nutzungsdichte auch nicht
erzielbar. In der Begrindung zum Bebauungsplan heif3t es auf S. 76 ist die Situation
korrekt dargestellt. Die planerische Schlussfolgerung lautet aber
- die Verkehre aus der Bahnhofstral3e nach links in die Parrisiusstral3e abbiegen zu

lassen (keine Lichtzeichensignalanlage (LZSA), Behinderungen des Tram-
Verkehrs Richtung Suden),
- durch die ParrisiusstralRe zur Borgmannstral3e (links reine Wohnbebauung, rechts
Wohnbebauung und Pflegeheim),
- Linksabbiegen in die Borgmannstral3e (ungeregelte Stral3enkreuzung ,Rechts vor
Links" in unmittelbarer Nahe der Hauptmann-von-Képenick-Grundschule),
- Durchfahren der Borgmannstral3e (links reine Wohnbebauung, rechts Wohnbau-
ten mit kleinen Laden im EG).
In der Begrindung S. 77 werden weitere Probleme an der LZSA Elcknerplatz / Bahn-
hofstral3e erwdhnt (keine Kapazitatsreserven).
Die aus Nordrichtung kommenden Fahrzeuge missen den Baublock fast komplett
umfahren, um Zufahrten zu Stellplatzen und Anlieferung zu erreichen. Hierdurch wer-
den ruhige Wohnstral3en stark belastet. Es ware zu prifen, ob ein derartiges Vorha-
ben im Plangebiet angesichts der Verkehrsprobleme auf der Bahnhofstral3e Uber-
haupt sinnvoll realisierbar ist.
Die Aussage in der Begrindung S. 77: ,Mit Fertigstellung der geplanten Ost-West-
Trasse ndrdlich des Bahndamms &ndert sich die Verteilung der Verkehrsstrome. Ins-
besondere kann mit einer Entlastung der Borgmannstral3e gerechnet werden. Es er-
gibt sich dann im Vergleich zum jetzigen Bestand eine Zunahme von 3.200 auf 4.500
Kfz/Tag bzw. 41%." ist so nicht nachvollziehbar und bedarf weiterer Erlauterungen.
Ob und wann die Ost-West-Trasse realisiert wird, ist ungewiss. Ein Zusammenhang
zwischen Bebauungsplan und Fertigstellung der Ost-West-Trasse besteht nicht.
(kdnnte aber in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen werden). Es sei nicht er-
kennbar, dass die Bebauung im MK erst begonnen wird, wenn die Ost-West-Trasse
fertig gestellt sei. Warum die Ost-West-Trasse zu einer ,... Zunahme von 3.200 auf
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4.500 Kfz/Tag ...“ in der Sud-Nord-verlaufenden Borgmannstral3e fihre, wird in der
Begriindung nicht erklart.

Abwégung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die
Begriindung wird hinsichtlich der Aussagen zur OWT ergénzt.

Die Auswirkungen der Planung auf das Verkehrsaufkommen sind im Rahmen des Verkehrs-
gutachtens untersucht worden. Dabei wurden die Bestandssituation sowie der Prognosefall
mit und ohne Bau der OTW untersucht mit dem Ergebnis, dass die Funktionalitdt der Er-
schlieBung in beiden Fallen gegeben ist, sofern die Umprogrammierung der Lichtsignalanla-
gen Seelenbinderstrale/Borgmannstral3e durchgefiihrt wird. Bis zur baulichen Umsetzung
des 1. Abschnitts der OWT ergeben sich temporéar zusatzliche verkehrliche Belastungen im
Bereich der Borgmannstralde, diese werden jedoch nach der baulichen Umsetzung der Stra-
Renplanung wieder zuriick genommen. Im Verkehrsgutachten sind die damit dann anste-
henden Entlastungen eindeutig dargestellt. Die zeitliche Realisierung des 1. Abschnitts der
OWT wird ab 2015 avisiert.

Negative Auswirkungen der Verkehrsfihrung auf die Tram wurden im Rahmen der Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange von der entsprechenden Behdrde nicht benannt. Davon
abgesehen wird das Geschéftshaus nach dem Bau der OWT nahezu direkt vom Hauptnetz
erreichbar sein. Dann entfallen auch die Fahrten des Verkehrs aus und in Richtung Osten
durch die BorgmannstraRe. Aus und in Richtung An der Wuhlheide kann dann direkt Uber
Am Bahndamm/Bahnhofstral3e/Elcknerplatz gefahren werden, da eine Aufhebung der ge-
genwartigen Linksabbiegeverbote an der Bahnhofstral3e beiderseits der Unterfiihrung vorge-
sehen ist. Nach Inbetriebnahme der OWT wird auch die Verkehrsstarke der Borgmannstral3e
wieder auf das 1,4-fache der gegenwartigen Verkehrsstarke sinken. Ferner sollen die Aus-
wirkungen des zusatzlichen Verkehrsaufkommens in den umliegenden Straen durch eine
eindeutige Beschilderung der Parkhauszufahrt und die Erarbeitung eines Parkleitsystems
gemindert werden. Die Auswirkungen der OWT auf das Verkehrsaufkommen in der Borg-
mannstral3e werden entsprechend in der Begriindung ergénzt.

Die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrssituation vor der Hauptmann-von-Képenick-
Grundschule wurden hinreichend untersucht. Im Rahmen der Umsetzung werden folgende
Schutzmal3nahmen durchgefihrt bzw. im stadtebaulichen Vertrag festgelegt: Entfernen der
Bodenschwellen, Errichtung zweier Displays zur Geschwindigkeitsanzeige sowie die Verlan-
gerung des Leitgelanders einschlieRlich zwei verschlieRbarer Offnungen. Somit wird gewahr-
leistet, dass der Schulweg gesichert ist.

Umfangreiche Ausfiihrungen zur verkehrlichen Anbindung sowie der Netzvertraglichkeit sind
im Verkehrsgutachten zu finden, das im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung einsehbar war.

Zum Bebauungsplan wurde das Verkehrsgutachten Dittrich vom Oktober 2009 und das da-
mit verbundene Schallgutachten Kotter vom 05.11.2009 erstellt.

Das Verkehrsgutachten und das Schallgutachten prufen die Auswirkungen des Bebauungs-
plans unter Beriicksichtigung der Realisierung des Bauvorhabens auch ohne die Baumal3-
nahme OWT umfassend und nach dem Stand der Technik.

Das Verkehrsgutachten bestatigt die Funktionalitat des Verkehrs auf den o6ffentlichen Stra-
Ren im Untersuchungsgebiet und die ErschlielBung des Vorhabens auch ohne die Berick-
sichtigung des Baus der OWT unter der Voraussetzung der im Verkehrsgutachten genann-
ten MalRBnahmen an den bestehenden Verkehrsanlagen im Untersuchungsgebiet. Das glei-
che gilt fur das darauf aufbauende Schallgutachten mit dessen Maflinahmenvorschlagen.

Da im Bereich der Bahnhofstral3e eine zentrale Haltestelle zur gemeinsamen Fihrung von

Bus und StraRenbahn in Ausfiihrung eines Haltestellenkap fiir den OPNV errichtet werden
soll, ist die ErschlieRung des Vorhabens ausschliel3lich Gber die Anlieferung Borgmannstra-
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Re und die Parkhauszufahrt Elcknerplatz zu fiihren. Daraus ergibt sich im Bereich der Borg-
mannstral3e und des Elcknerplatzes eine entsprechende Erhéhung der Verkehrszahlen und
eine damit verbundene Erhéhung des Verkehrslarms. Die Bebauungsplanung und das Vor-
haben werden dagegen in der BahnhofstralRe und in der Parrisiusstral3e nur sehr geringe
Erhéhungen der Verkehrszahlen und der damit verbundenen Larmwerte zur Folge haben.

Die Bewaltigung der notwendigen Anderungen an den Verkehrsanlagen und der MaRnah-
men zur Minderungen der schalltechnischen Auswirkungen des Vorhabens durch das Vor-
haben selbst und den verursachten Verkehr erfolgt durch einen stadtebaulichen Vertrag mit
dem Investor des Vorhabens im Kerngebiet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans und die Regelungen des stadtebaulichen Vertrags
auf der Grundlage der erstellten Fachgutachten ergeben, dass die Bebauungsplanung und
das Vorhaben sowohl verkehrs- als auch schalltechnisch allein aus der Schaffung des Bau-
rechts durch den Bebauungsplan stddtebaulich geordnet méglich ist. Ungeachtet dessen
zeigen die Gutachtensvarianten mit der OWT und mit der Schalldammung der Schiene (Um-
bau des Bahnhofs der DB AG), dass sich perspektivisch durch diese beiden Planverfahren
verkehrstechnische und schalltechnische Entlastungen des Bebauungsplangebietes und
dessen Umgebung ergeben werden.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist der 6ffentliche Belang der Starkung des be-
zirklichen Hauptzentrums, des Ausbaus und der Anderung der offentlichen ErschlieRung
gegen die privaten Belange der Anwohner im Hinblick auf die prognostizierte Zunahme der
Verkehrsbelastung und der Verkehrslarmbelastung vor allem in der BorgmannstralRe und
Elcknerplatz abzuwagen. Dem Planungsziel der Schaffung des Kerngebietes am Elckner-
platz und des damit verbundenen Baus und der verkehrlichen ErschlieBung des Vorhabens
wird dabei stadtebaulich der Vorrang gegeben.

Die Planungsziele des Bebauungsplans sind auch ohne die Beriicksichtigung anderer lau-
fender Planungen stadtebaulich gerecht abwagbar. Die erarbeiteten Planungsinhalte und
Gutachten sind in sich schliissig und bestatigen dies.

- siehe auch Antwort zu 4.

6. Der gesunde Altbaumbestand soll erhalten werden. Die geltenden Rechtsvorschriften
sind mit einer Ausgleichszahlung gemaR BaumSchVO bei der Planung eingehalten,
fur die Anwohner und das Stadtbild ist es ein Unterschied, ob man einen alten Baum-
bestand sehen kann, oder ob man ahnt, dass sich auf dem Neubau eine nicht sicht-
bare Dachbegrinung befindet. Ein gedndertes stddtebauliches Konzept sollte die
weitgehende Erhaltung des Baumbestandes beriicksichtigen.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht berticksichtigt.

Das Baugrundstick im Kerngebiet weist einen Bestand an 11 nach Baumschutzverordnung
(BaumSchVO) geschitzten Baumen auf. Im Rahmen der Umweltpriifung wurde der vorhan-
dene Bestand an Pflanzen und Tieren aufgenommen, die zu erwartenden Planfolgen gutach-
terlich eingeschatzt und in die Abwagung eingestellt. Im Abwagungsprozess wurden dann
die mit der Planung verfolgten Ziele hdher gewichtet, als der Erhalt der Bestandssituation.
Wird die Beseitigung eines geschiitzten Baumes genehmigt, so ist der Antragsteller zur Ent-
richtung einer Ausgleichsabgabe verpflichtet, soweit der Verpflichtete nicht anstelle der Geld-
leistung Ersatzpflanzungen auf seinem Grundstiick vornimmt. Da die Grundstiicke im Stiden
des Plangebiets anderen Eigentiimern gehéren und auf dem Vorhabengrundstiick, welches
vollstandig Uberbaut wird, keine Freiflachen zur Verfligung stehen, wurde der Eigentiimer zu
einer Ausgleichsabgabe fur die zu fallenden Baume verpflichtet. Aus eigentumsrechtlichen
Grinden ist die Pflanzung von Baumen im Hof der Wohnbebauung nicht méglich.

Derzeit tragen einzig die bestehenden Baume zur Verbesserung des Stadtbildes im ndrdli-
chen Teil des Plangebiets bei; allerdings ist die Situation insgesamt eher als diffus und rui-
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nds zu bezeichnen. Durch die vollflachige Uberbauung des Grundstiicks kénnen die Be-
standsb&ume zwar nicht gehalten werden, das Stadtbild wird sich jedoch erheblich verbes-
sern. Die geplante Bebauung orientiert sich an der vorhandenen Blockstruktur. Dadurch fallt
der Blick von der Borgmannstral3e aus nicht mehr auf die leerstehenden Gebaude sowie den
Parkplatz, sondern auf eine hell gestaltete Fassade des Geschaftshauses. Vor der Bauflucht
liegende (derzeit private) Grundstiicksstreifen am Elcknerplatz und an der Borgmannstral3e
sollen als offentliche Verkehrsflachen ausgewiesen werden, wodurch der Gehweg in diesen
Bereichen deutlich verbreitert werden kann. Auf den zurtickspringenden Teilen des ersten
und zweiten Geschosses und auf der Dachflache des obersten Parkdecks ist eine Dachbe-
grinung vorgesehen, die insbesondere zur Bereicherung der Biotopqualitdten insbesondere
fur Insekten und Vogel. Zusétzlich wird die stidliche Gebaudefassade ab dem EG durch eine
Fassadenbegriinung aufgewertet.

7. Hinweis, dass der bewirtschaftete Parkplatz im ndrdlichen Teil des Plangebiets seit
Mitte 2009 wieder in Betrieb ist. Die Begrindung ist zu aktualisieren.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und bericksichtigt.

Dem Hinweis wird gefolgt. Die Aussage wird bestétigt. Der Parkplatz wird voraussichtlich bis
zum Baubeginn durch den Grundstiickseigentiimer vermietet. Die Begriindung wird an die-
ser Stelle angepasst.

8. Einzelne Vorschlage fir ein neues stadtebauliches Konzept:

- Blockrandbebauung als MK entlang der BahnhofstralRe und am Elcknerplatz mit
Erhalt des Eckhauses

- Blockrandbebauung entlang der BorgmannstraRe, ggf. mit einer Offnung zur vor-
handenen Allee auf dem derzeitigen Parkplatzgelande

- Weitgehender Erhalt des GroRbaumbestandes im Plangebiet, Integration der vor-
handenen Allee auf dem Parkplatz in einen (6ffentlichen) Durchgang von der
Borgmann- zur BahnhofstralRe, wie der vorhandene, schon seit Jahren von Ful3-
gangern gern benutzte Bestandsweg

- Zentrale Zufahrt fir Kunden- und Lieferverkehr (soweit noch notwendig) nur tber
den Elcknerplatz, z.B. Anlieferungszufahrt an der einen Seite neben der Park-
hauszu- und Ausfahrt, Anlieferung hinter der Zufahrt, Lieferverkehrausfahrt an der
anderen Seite neben der Parkhauszufahrt

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

Die vorgeschlagene Blockrandbebauung, die auch ohne Bebauungsplan zuldssig waére,
koénnte nur in Fortfilhrung der umliegenden Bestandsbebauung in den Erdgeschossen Laden
und dartiber Wohnungen oder Birordume aufnehmen. Abgesehen davon, dass neu geplante
Wohnhauser entlang der Bahnhofstral3e und des Elcknerplatzes aufgrund der jetzt schon
vorhandenen Larmbelastungen (Schiene, Stral3e) problematisch wéren, besteht fur Wohnen
in dieser Lage kein Bedarf. Dies zeigt der vorhandene Leerstand in den oberen Etagen der
bestehenden Wohnh&user (so auch des Eckhauses Bahnhofstral3e/Elcknerplatz) und die
Tatsache, dass in den vergangenen zehn Jahren kein vergleichbares Baubegehren bestand
geschweige denn umgesetzt wurde. Statt dessen haben sich eine Fiille provisorischer bzw.
temporarer Nutzungen angesiedelt, die zu einem stadtebaulichen Missstand gefiihrt haben
und der Lagegunst in keiner Weise gerecht werden.

Die gewunschte Starkung des Hauptzentrums am Bahnhof Kdpenick durch eine Konzentra-
tion von zentrenrelevantem Einzelhandel oder sonstigen fir eine solche zentrale Lage ent-
sprechenden Nutzungen konnte eine solche Bebauung, die Laden nur im Erdgeschoss in
einer fir Wohnhdauser typischen Gebaudetiefe ermdglichen kbnnte, nicht leisten.

Mit dem nun geplanten Vorhaben soll ein kompaktes Geschaftshaus errichtet werden, das
durch seinen Baukdrper einen geschlossenen Blockrand mit einheitlicher Fassade bildet, um
mit einer moglichen unterzubringenden Verkaufsflache von 13.000 m? dem zentralen Stand-
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ort als bezirkliches Hauptzentrum gerecht zu werden. Dabei werden die Bestandshéhen der
benachbarten Bebauung aufgenommen. Bei einer Integration des bestehenden Eckhauses
in das Geschaftshaus ware durch eine Abstandsflachenunterschreitung die Wahrung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht méglich.

Eine Blockrandbebauung im Plangebiet wiirde auf den Betrachter in der BorgmannstralRe die
gleiche Wirkung entfalten wie eine vollflachige Uberbauung des Grundstiicks im Norden des
Plangebiets. Um eine sachgerechte planerische Entscheidung treffen zu kénnen, ist der im
Plangebiet vorhandene Baumbestand gutachterlich aufgenommen und bewertet worden. Die
gutachterlichen Ergebnisse decken sich dabei nicht immer mit dem subjektiven Eindruck. Die
vom Einwender angesprochene Baumreihe besteht aus 9 Baumen, von denen keiner durch
die Baumschutzverordnung geschutzt ist, da sie einen Stammumfang <80 cm aufweisen
bzw. nicht zu einem mehrstammigen Baum mit einem Stammumfang <50 cm gehdren. Der
Erhalt dieser Baume steht der vollflachigen Bebauung des Grundstiicks und damit dem stad-
tebaulichen Ziel, an dieser Stelle in zentraler Lage Kerngebietsnutzungen zu etablieren, ent-
gegen. Gleiches gilt fur die gewlnschte Wegeverbindung von der Borgmannstral3e zur
Bahnhofstral3e. Im Abwagungsprozess wurden die mit der Planung verfolgten Ziele héher
gewichtet, als der Erhalt der Bestandssituation.

Das Konzept zur Anlieferung sowie der Ein- und Ausfahrt zu den Parkgeschossen wurde so
optimiert, dass die negativen Auswirkungen auf das gegenwartige Verkehrsaufkommen bzw.
die Parkplatzsituation so gering wie moglich ausfallen. Dabei wurden verschiedene Varianten
untersucht, wie beispielsweise die Anlieferung tiber die BahnhofstraRe abzuwickeln. Dies ist
aber auf Grund der bereits im Vorfeld angelaufenen Planungen im Zusammenhang mit der
OWT/Verlagerung der OPNV-Haltestelle zur BahnhofstraRe auszuschlieRen. Die Erschlie-
Bung der Anlieferung und des Parkens ist daher tber den Elcknerplatz bzw. die Borgmann-
straRe erforderlich. Moégliche Larmbelastigungen an der Borgmannstral3e (benachbarte
Wohnnutzung) werden jedoch durch die Aufsplittung der Zufahrten zum Bauvorhaben ge-
mindert. AuRerdem kann dadurch Ruckstau in den umliegenden Stral3en vermieden werden.
Die larmintensivere Zufahrt zu den Parkgeschossen wurde am Elcknerplatz positioniert, da
sich in diesem Bereich keine Wohnbebauung befindet. Der Lieferhof hingegen ist in der
Borgmannstral3e vorgesehen. Zahlreiche larmmindernde Malinahmen tragen dazu bei, dass
die Auswirkungen auf die umgebende Wohnnutzung minimiert werden (siehe erganzend
dazu Antwort zu Punkt 4).

Burger 2
Stellungnahme vom 25.02.2010

1. In den Sommermonaten wurden regelmafiig Flederm&ause beim Jagen im Areal (auf
dem jetzigen Parkplatz, im Innenhof des Wohnkomplexes des Beamten-
Wohnungsvereins sowie direkt im Stral3enbereich der Parrisiusstrae und Borg-
mannstral3e) beobachtet. Es ist davon auszugehen, dass es Fledermaus-
Schlafstatten im Bereich des Bauvorhabens gibt. Demzufolge wére an die Schaffung
von Schlafmdglichkeiten fur Fledermause zu denken.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und berticksichtigt.

Im April 2009 sowie im Februar 2010 wurde das Grundstiick im Norden des Plangebiets auf
das Vorkommen von Végeln und Fledermé&usen hin untersucht. Hinweise auf Fledermaus-
vorkommen in Gebduden wurden dabei nicht gefunden. Eine erneute Kontrolle ist seitens
des Investors vor dem Abriss der Gebaude durchzufiihren. Sollte dann durch die Planung ein
Verbotstatbestand nach 8 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vorliegen, ist eine Be-
freiung nach 8 67 BNatSchG zu beantragen. Im Rahmen der Befreiung werden dann erfor-
derliche Ausgleichsmal3Bnahmen festgelegt.
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2. Bei der Betrachtung der Verschattungsproblematik hat nur die Verschattung infolge
direkter Sonneneinstrahlung Bertcksichtigung gefunden. Der Lichtverlust des Innen-
hofes der Wohnanlage des Beamten-Wohnungsvereins (stidlich des Bauvorhabens)
durch Wegfall der Sonnenlichtreflexion durch die Glasfassade des FORUM Kopenick
hat keine Rolle gespielt. Insbesondere in den Morgenstunden wird der Innenhof der
Wohnanlage durch Reflexionen entscheidend aufgehellt was eine Aufwertung der
Wohnqualitat durch das Bestehen der Glasfassade des FORUM Képenick bedeutet.
Der Verlust dieser Qualitat hat nicht nur Auswirkungen auf die Lebensqualitat der
Mieter, sondern auch Auswirkungen auf die Vegetation des Innenhofes. Dieser Nach-
teil wird nicht kompensiert. An der Westseite des Bauvorhabens und an dessen be-
nachbarter Sudseite sollten verstellbare Reflektoren angebracht werden, um Sonnen-
licht in geeigneter Weise in den Innenhof zu reflektieren.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

Anhand einer Besonnungsstudie sind die Planfolgen hinsichtlich der Verschattung fir die
mafdgeblich betroffene Wohnbebauung dstlich des Plangebiets beurteilt worden. Die Ver-
schattungssimulationen kommen zu dem Ergebnis, dass es lediglich fur die westlichen Fas-
sadenabschnitte Borgmannstra3e 16b/Thirnagelstrale 1 gegenuber der Bestandssituation
zu einer zusatzlichen Verschattung kommt. Die Planfolgen wurden sowohl fir den 21. Marz
(Tag-/Nachgleiche als Mittelwert des Jahres) als auch fur den nach der DIN 5034 maf3gebli-
chen 17. Januar ermittelt. Insgesamt kann die Verschattung im gesamten Plangebiet vor
dem Hintergrund der innerstadtischen Lage und der im Quartier dominierenden Siedlungsty-
pologie als ortstypisch angesehen werden. Bei einer nach § 34 BauGB mdglichen Block-
randschlieBung ware mit einer dhnlichen und somit ortsiiblichen Verschattungssituation zu
rechnen. Die zusétzliche Verschattung kann zudem im Rahmen der Abwagung aufgrund der
erheblichen stadtebaulichen Aufwertung des Quartiers im Vergleich zur bisherigen Situation
(innerstadtische Brachflache und Parkplatz) und der Konzentration der Nutzungen in zentral
gelegenen und verkehrlich gut erschlossenen Bereichen als vertretbar eingestuft werden.
Die sudlich an das Plangebiet angrenzenden Wohngebaude sind aufgrund ihrer geographi-
schen Lage nicht durch zusétzliche Verschattung betroffen. Allein durch den grof3en Abstand
zum Geschéftshaus sind eine vor allem fir die zentrale Lage im Bezirk Kdpenick ausrei-
chende Belichtung und Besonnung der sidlich gelegenen Wohnbebauung und damit gesun-
de Wohnverhéltnisse gegeben. Dies gilt ebenso fur die bestehende Vegetation. Eine bauli-
che MalRhahme, wie vom Einwender vorgeschlagen, ist somit nicht erforderlich. Der Aufwer-
tung des Baublocks sowie der Mdglichkeit zur Schaffung eines Einzelhandelsstandortes zur
Starkung des bezirklichen Hauptzentrums wird daher der Vorrang gegeben.

3. Zum Thema der Ersatzpflanzungen von Baumen (S. 40 und 70 der Begrundung): Es
ist nicht nachvollziehbar, warum keine Ersatzpflanzung mdéglich ist. Die Mdglichkeit
besteht einerseits durch die vom Umweltamt selbst vorgeschlagene Trennung der
Feuerwehrzufahrt vom Wohnhof durch eine Baumreihe und/oder andererseits durch
Ersatzpflanzungen auf dem Wohnhof selbst (geniigend Platz sei hier vorhanden).

Abwéagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Frage wird wie folgt beantwortet:

Das Baugrundstick im Kerngebiet weist derzeit einen Bestand an 11 nach Baumschutzver-
ordnung (BaumSchVO) geschitzten Baumen auf. Im Rahmen der Umweltprifung wurde der
vorhandene Bestand an Pflanzen und Tieren aufgenommen, die zu erwartenden Planfolgen
gutachterlich eingeschatzt und in die Abwagung eingestellt. Im Abwagungsprozess wurden
dann die mit der Planung verfolgten Ziele héher gewichtet, als der Erhalt der Bestandsituati-
on. Wird die Beseitigung eines geschitzten Baumes genehmigt, so ist der Antragsteller zur
Entrichtung einer Ausgleichsabgabe verpflichtet, soweit der Verpflichtete nicht anstelle der
Geldleistung Ersatzpflanzungen auf seinem Grundsttick vornimmt. Das Vorhabengrundstiick
wird zukinftig zu 100 % versiegelt sein, eine Ersatzpflanzung ist aus diesem Grund nicht
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maglich. Die Feuerwehr hat im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens schriftlich mitgeteilt,
dass eine Feuerwehrzufahrt auf den Wohnhof nicht erforderlich ist. Da die Grundstiicke im
Siuden des Plangebiets anderen Eigentumern gehdren und auf dem Vorhabengrundstiick,
welches vollstéandig Gberbaut wird, keine Freiflachen zur Verfligung stehen, wurde der Eigen-
tumer zu einer Ausgleichsabgabe fiir die zu fallenden Bdume verpflichtet. Aus eigentums-
rechtlichen Grinden ist die Pflanzung von Baumen im Hof der Wohnbebauung keine Alterna-
tive.

4. Verweis auf Aussagen zum Thema Schutzgut Mensch, Schallschutz der Begriindung:
»+Auf dem obersten Parkdeck, an der Ostseite gegentiber der Borgmannstral3e, ist ein
2,6m hoher, geschlossener Schallschirm mit einem Schallddmm-MalR = 25 dB zu in-
stallieren (Regelung im stadtebaulichen Vertrag).” ,Die Schalldammung der Technik-
raume des geplanten Geschéftshauses muss an der Auf3enwand zur Borgmannstra-
Re ein Mindestschalldamm-Mal3 von R'w, erf. = 50 dB betragen.”). Dieselben Mal3ga-
ben mussten auch fir die Sudseite zur Wohnanlage hin gelten.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und nicht beriicksichtigt.

Alle Gebaudewande nach Suden besitzen ein hinreichendes Schalldammmalf von 25 dB(A),
um die Emissionen von parkenden Fahrzeugen abzuhalten. Das obere Parkdeck wird durch
eine, auch im sudlichen Gebaudeteil des Geschéaftshauses, umlaufende 1,50 Meter hohe
Attika mit einem Schalldammmal von 25 dB(A) gegen Licht- und Schallemission des Park-
decks abgeschirmt. Diese Mal3nahme wird vertraglich gesichert. Das Schallgutachten weist
die Zulassigkeit des Vorhabens nach TA Larm fiur den entsprechenden Immissionsort 10 8
an der Parrisiusstrale nach; die Richtwerte werden eingehalten. Neben der o0.g. [&rmmin-
dernden Vorgabe fiir den Neubau sind weitere Malinahmen vorgesehen, um Konflikte mit
der umgebenden Wohnnutzung zu vermeiden. So ist vorgesehen, die Borgmannstral3e und
teilweise die Strale Am Elcknerplatz zu asphaltieren. Weiterhin sind fir den Lieferhof des
geplanten Geschéaftshauses der Einbau eines larmmindernden Rolltors sowie ein Verbot der
Nachtanlieferung geplant, um Larmimmissionen durch den Einzelhandelsstandort zu vermei-
den. Das Geschéftshaus muss aul3erdem aus larmtechnischen Griinden eine gewisse Min-
desthohe einhalten, um den Schienenldrm der Bahnanlage abzuschirmen. Durch eine textli-
che Festsetzung wird weiterhin die Lage von Aufenthaltsraumen in Wohngebauden im all-
gemeinen Wohngebiet geregelt. Mit diesen MalRhahmen werden gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sowohl im Plangebiet als auch fir die angrenzende Wohnnutzung sicher-
gestellt.

5. Verweis auf widersprichliche Aussagen zum Thema Vergnigungsstatten. Vergnu-
gungs- und Freizeitstatten, von denen eine hohe LaArmemission ausgeht und die ggf.
in das Einkaufszentrum integriert werden sollen, fir gesunde Wohnverhéltnisse im
benachbarten Wohngebiet bedenklich. Insbesondere Einrichtungen wie Fitness-
Studios oder dergleichen, die mit lautstarken Animateuren arbeiten wirden, werden
fur unertraglich gehalten.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und teilweise bericksichtigt.
Vergnigungsstatten sind allgemein zulassige Nutzungen in einem Kerngebiet. GemaR textli-
cher Festsetzung Nr. 3 sind Vergnigungsstatten im Kerngebiet nur ausnahmsweise zulas-
sig. Damit unterliegen sie der Einzelfallprifung bzw. einem Genehmigungsvorbehalt der
Baugenehmigungsbehdtrde, die dabei an Ausnahmetatbestdande gebunden ist und nach ih-
rem Ermessen unter Berlicksichtigung der Baunutzungsverordnung entscheidet. Die Bauge-
nehmigungsbehdrde muss jedoch auch beachten, dass von der geplanten Nutzung, in dem
Fall eine Vergnugungsstatte, keine Belastigungen oder Stdrungen ausgehen dirfen, die
nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumut-
bar sind. Der vollstindige Ausschluss von Vergnigungsstatten ist nur dann méglich, wenn
es zwingende stddtebauliche Griinde dafir gibt, dies ist im vorliegenden Fall zur Umsetzung
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der Planziele nicht der Fall. In geringem Umfang sind Vergnigungsstatten in der zentralen
Lage am Bahnhof Kdpenick vorstellbar.

6. Verweis auf die Aussagen zum Linksabbiegeverbot zum Elcknerplatz, dass das
Linksabbiegeverbot auch fir aus Richtung Norden (also aus Richtung Mahlsdorf) an-
kommende Lieferfahrzeuge bestehen wird. Folglich misste also auch der Lieferver-
kehr eine Blockumfahrung Uber die Bahnhof-, Seelenbinder- und Borgmannstral3e
vornehmen. Es besteht ein offensichtliches Dilemma in der angestrebten Aufwertung
des Bahnhofsvorplatzes dem jedoch eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch
den Anliefer- und Besucherverkehr aus Norden im Bereich der momentanen Block-
umfahrung entgegensteht. Um dieses zu lésen, wird vorgeschlagen, perspektivisch
die Bahnstrecke vom Stellingdamm aus in Richtung Borgmannstral3e zu durchortern.
Der Burger stellt fest, dass im Bebauungsplan eine Entlastung der Borgmannstral3e
durch die geplante Ost-West-Trasse angenommen wird. Diese Feststellung ist ange-
sichts des Linkabbiegeverbots fur den Verkehr aus Richtung Norden (Mahlsdorf)
nicht nachvollziehbar und geht von einer falschen Annahme aus. Solange das Abbie-
geverbot auf den Elcknerplatz besteht, ist die oben erwéhnte Blockumfahrung (von
der BahnhofstraBe Uber die Seelenbinderstraf3e und die Borgmannstral3e) immer
notwendig. Die aus Suden kommenden Fahrzeuge wurden dann entweder tGber die
Ost-West-Trasse fahren (und somit wieder gezwungenermallen oben erwahnte
Blockumfahrung nehmen muissen), den Weg tber die BahnhofstralRe bis zur Hohe
des FORUM Kopenick nehmen und dann rechts abbiegen oder tber die Bahnhof-,
Seelenbinder- und Borgmannstral3e bzw. tber die Bahnhof-, Parrisius- und Borg-
mannstral3e fahren. Der Birger schlagt daher mit Verweis auf die ohnehin bereits be-
stehende, problematische, verkehrstechnische Situation in der Parrisiusstral3e (Ein-
engung durch bestehendes Parken rechts und links, Lieferverkehr und Verkehr von
Rettungsfahrzeugen fir das Seniorenheim, Parksuchverkehr, Lieferverkehr fir das
geplante Einkaufszentrum) vor, eine Ausweisung der Parrisiusstralle als Einbahn-
stral3e vorzunehmen. Zulassung des einfahrenden Verkehrs nur aus Richtung Borg-
mannstraf3e mit Ausnahme von Rettungsfahrzeugen fiir das Seniorenheim.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht berticksichtigt.

Der Lieferhof wird bis zur Fertigstellung der OWT von Suden her Gber den Knoten Seelen-
binderstral3e/ Borgmannstral3e angefahren. Es ergeben sich bis zur baulichen Umsetzung
des 1. Abschnitts der OWT temporér zusatzliche verkehrliche Belastungen im Bereich der
Borgmannstral3e, diese werden jedoch nach der baulichen Umsetzung der Straf3enplanung
wieder zuriick genommen. Im Verkehrsgutachten sind die dann anstehenden Entlastungen
dargestellt. Die zeitliche Realisierung des 1. Abschnitts der OWT wird ab 2015 avisiert. Da-
nach kann das Geschéaftshaus lber eine 6stliche Anbindung des Elcknerplatzes nahezu di-
rekt vom Hauptnetz her erreicht werden, ohne dass die Bahnhofstrale befahren werden
muss, da die Aufhebung des Linksabbiegeverbots am Elcknerplatz vorgesehen ist.

Die Einrichtung einer EinbahnstraRe wiirde weiteren Umfahrungsverkehr in der Borgmann-
straRe erzeugen. Aullerdem zeigt die Erfahrung, dass Gegenverkehr zur Verlangsamung
beitragt, wohingegen auf Einbahnstraf3en schneller gefahren wird.

Im Rahmen der Verkehrsplanungen im Land Berlin, der Darstellung im FNP und der bezirkli-
chen Bereichsentwicklungsplanung, bestehen Planungen zur Verlangerung der OWT Uber
einen Teilbereich des Stellingdamm/Aufschluss der Bahnflachen mit Anschluss an den
Brandenburgplatz/2. Abschnitt der OWT. Diese Planungen wirden dann eine rickwartige
Anbindung des Bauvorhabens erméglichen, so dass die gegenwaértig zu Grunde liegende
Verkehrsplanung geandert werden kann und sich mittelfristig eine erhebliche verkehrliche
Entlastung der Dammvorstadt ergibt.
Eine zeitliche Realisierung des 2. Abschnitts der OWT wird jedoch erst nach 2025 avisiert.
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7. Es wird bezweifelt, dass sich der Parksuchverkehr in der Borgmannstraf3e allein
durch die Parkplatze des Einkaufszentrums verringert. da die Parkplatze kostenpflich-
tig sein werden. Da momentan keine Anwohnerparkplatze ausgewiesen sind, wird
den Kunden die Méglichkeit offen gelassen, in der BorgmannstraRe zu parken. Vor-
schlag der Errichtung von Mieterparkplatzen.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und teilweise bericksichtigt.

Gemal Berliner Bauordnung muss zwar kein Stellplatznachweis mehr gefihrt werden, den-
noch muss die Verkehrsplanung funktionsgerecht belegt werden. Daher sieht das Verkehrs-
konzept die Schaffung von maximal 500 Stellplatzen in einem Parkhaus vor, um den Bedarf
durch die Neuplanung zu decken. Unter anderem werden Mieterstellplatze fur die Anwohner
der Umgebung sowie Ersatzstellplatze fir den aufgegebenen Parkplatz geschaffen. Auch
wenn die Stellplatze kostenpflichtig angeboten werden, wird die Moglichkeit, direkt am Ein-
zelhandelsstandort zu parken von den Besuchern erfahrungsgemald gut angenommen. Die
geplanten Mieterstellplatze werden als solche ausgewiesen und bieten den Anwohnern die
Maoglichkeit, ihren Pkw in einem Uberwachten Parkhaus unterzubringen. Die Einfahrt des
Parkhauses befindet sich am Elcknerplatz, so dass nach Umsetzung der Ost-West-Trasse
weniger Kfz durch die Borgmannstral3e fahren, um die Parkgeschosse zu erreichen, sondern
direkt Gber die Bahnhofstral3e fahren. Der derzeitige Parksuchverkehr im Bereich des Park-
platzes wird durch die Planung entfallen.

Dennoch wird die Anzahl der Stellplatze im Stralenraum trotz Umorganisation aufgrund der
Einfahrten zum Lieferhof und zu den Parkgeschossen unverandert angeboten, so dass das
Parken in der Borgmannstraf3e weiterhin méglich ist.

Um den Beflrchtungen des Parksuchverkehrs entgegen zu treten wurde auf der Grundlage
des Verkehrsgutachtens im stadtebaulichen Vertrag festgelegt, dass ein Parkleitsystem mit
Er6ffnung des Bauvorhabens einzufiihren ist.

Erganzend ist zu sagen, dass das geplante Geschaftshaus sehr gut durch den OPNV er-
schlossen ist; die Situation wird durch die baulichen Anderungen der Tramhaltestellen in der
Bahnhofstral3e sowie den Bau des Regionalbahnhofs noch verbessert. Dadurch wird ein
Anreiz geschaffen, das Geschéaftshaus nicht mit dem Pkw, sondern dem OPNV zu erreichen.

Ergénzende Stellungnahme (Fax) vom 03.03.2010:

Vorschlag, das Tor fur die Mallabfuhr so zu gestalten, dass auch Feuerwehren mit Dreh-
leitern im Bedarfsfall in den Innenhof des Beamten-Wohnungsvereins zur Brandbekamp-
fung von grolReren Gebaudeteilen, zum Léschen von Dachstuhlbrdnden oder zum Retten
von Menschen einfahren kdnnen. Dies sei sinnvoll, da es im Brandfall in einer Wohnung
zur Parrisiusstral3e zu einer so starken Feuerentwicklung kommen konnte, dass es Ret-
tungskraften unmaoglich sein wirde, Menschen zu retten, die sich noch in einem der
R&ume zum Hof (oder auf den Balkonen) aufhalten.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Feuerwehr hat im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens schriftlich mitgeteilt, dass
eine Feuerwehrzufahrt auf den Wohnhof nicht erforderlich ist. Es wird davon ausgegangen,
dass die Feuerwehr ihre Belange fachgerecht einschétzen kann. Der Hinweis zur Gestaltung
des vom Investor trotzdem geplanten Tores zur Mullabfuhr wird weitergeleitet. Eine Rege-
lung im Bebauungsplan ist jedoch nicht mdglich.

103



Burger 3
Stellungnahme vom 19.02.2010

1. Bei den Auswirkungen auf die Zentrenstruktur sollten auch die weiteren Entwick-
lungsmdglichkeiten im Bereich des Zentrums BahnhofstralRe beriicksichtigt werden.
Bei strikter Anwendung des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes reduziert sich der
zusatzliche Entwicklungsspielraum im Zentrum BahnhofstraRe auf 2000 m2 Verkaufs-
flache. Dies genugt ersichtlich nicht, um dem Flachenbedarf fiir das Projekt Bebau-
ungsplan 9-44 VE gerecht zu werden.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und teilweise bericksichtigt.

Grundlage des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes ist neben der Bestandser-
fassung auch die Beriicksichtigung bestehender Vorhaben. Da fir den Bebauungsplan 9-44
VE zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme bereits ein Aufstellungsbeschluss gefasst wurde,
fanden auch die beschriebenen Planungsziele Eingang in die Beurteilung und Bewertung der
weiteren Entwicklungsféhigkeit des Einzelhandels fir das Hauptzentrum Bahnhofstrale.

Der ermittelte Entwicklungsrahmen bericksichtigt die Auswirkungen auf den bestehenden
Einzelhandel bzw. auf die anderen Zentren und ist damit entsprechend ausgewogen. Die
grundsétzliche Entwickelbarkeit zusatzlicher Einzelhandelsangebote in der BahnhofstralRe
basiert u.a. auf den Zielen der Landesplanung, die durch das bezirkliche Entwicklungskon-
zept in Bezug auf den etwas geringeren Entwicklungsrahmen konkretisiert wurden. Mit dem
benannten Entwicklungskorridor wird zudem vorrangig ein Orientierungsrahmen vorgegeben,
da bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzepte als informelle Planungen im Wesentli-
chen die Ziele und Leitlinien der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung festlegen.

Das Hauptzentrum Bahnhofstral3e als Einzelhandelsstandort soll schwerpunktmafig sowohl
gemal} Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 2020 als auch der bezirklichen Zielsetzung vor
allem in zentraler Lage am Bahnhof K&penick entwickelt werden; das Planvorhaben am
Elcknerplatz entspricht dieser Zielsetzung. Zugleich wird der vorgegebe Entwicklungsrahmen
fur zentrenrelevante Sortimente mit Umsetzung des Vorhabens — das weit unter der ur-
springlichen Zielsetzung fiir den Standort bleibt - nicht ausgeschopft. Damit bestehen noch
weitere Entwicklungsmdglichkeiten fir die gesamte Bahnhofstral3e. Eine Gefahrdung des
Bebauungsplans 9-44 VE ist nicht erkennbar, da die verbleibenden Entwicklungsmdglichkei-
ten bereits bei Aufstellung berticksichtigt bzw. wahrend des Verfahrens thematisiert wurden.
Die weiterhin verfigbaren Flachenoptionen fiir zentrenrelvante Sortimente (etwa 2.000-
4.000 m? unter Bezug auf das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept) kénnen zu-
dem durch nichtzentrenrelevantn Sortimente erganzt werden, zumal hier bisher nur ungenu-
gende Angebote vorhanden sind. Insbesondere sind also entsprechend weitergehende Opti-
onen unter Beriicksichtigung des Zielkorridors des StEP Zentren 2020 vorhanden. Im Ubri-
gen wird ein Vorhaben nicht automatisch unzulassig, wenn es den vorgegebenen Entwick-
lungsrahmen Uberschreitet, sondern es missen dann im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung
Auswirkungen ermittelt und bewertet werden. GemaR AV Zentren sind in der Regel bei einer
Uberschreitung von nicht mehr als 10 % des im StEP Zentren 2020 benannten Entwick-
lungskorridors keine schadlichen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur zu erwarten.

2. Es sollte geprift werden, ob durch eine Sperrung der StralRe am Elcknerplatz (zwi-
schen Parkhauseinfahrt und Bahnhofstral3e) die Larmbelastungen insbesondere in
der Borgmannstralle weiter reduziert werden konnen. In der Annahme, dass die
zugrunde gelegten Larmwerte zu einem nicht unerheblichen Teil auf Durchgangsver-
kehr zur Umfahrung der Bahnhofstral3e beruhen, erscheint eine weitere Larmreduzie-
rung moglich, wenn dieser Durchgangsverkehr unterbunden wird.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

Es ergeben sich bis zur baulichen Umsetzung des 1. Abschnitts der OWT temporar zuséatzli-
che verkehrliche Belastungen im Bereich der Borgmannstralie, diese werden jedoch nach
der baulichen Umsetzung der Strafl3enplanung wieder zuriickgenommen. Im Verkehrsgutach-
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ten sind die dann anstehenden Entlastungen dargestellt. Die zeitliche Realisierung des 1.
Abschnitts der OWT wird ab 2015 avisiert. Im Zuge der Planung der OWT wird sich die Ver-
kehrssituation rund um die BahnhofstraRe erheblich verbessern. Daher wird auf eine ver-
kehrsorganisatorische Maflinahme am Elcknerplatz zum jetzigen Zeitpunkt verzichtet.

Fur den Elcknerplatz wurde ein Freiraumkonzept erarbeitet. Grundlage dazu war jedoch,
dass der Elcknerplatz eine gewisse verkehrliche Belastung aufzunehmen hat. Diese ergeben
sich aus den Zufuhrungen zum geplanten Regional- und S-Bahnhof sowie bis zur Realisie-
rung des 1. Abschnitts der OWT zur ErschlieBung des Forum Kdpenick bzw. der Beliefe-
rungsanfahrt aus Richtung Suden.
Unabhangig davon wird die Stral3entrasse des Elcknerplatz am Knotenpunkt BahnhofstralRe
»zuriickgebaut”; es wird zukiinftig nur eine Zu- und Abfahrt geben, so dass der Aspekt der
nachrangigen verkehrlichen Erschlie3ung dennoch gegeben sein wird.

Burger 4
Stellungnahme vom 03.03.2010

1. Der schalltechnische Bericht basiert auf einem Verkehrsgutachten der Fa. GIP Inge-
nieure GmbH vom 27.05.2009 (Anderung vom 03.07.2009) sowie von Verkehrszah-
len vom 23.02.2009 (dort 3. (14) und (15), Seite 6). In der Begriindung zum Bebau-
ungsplan werde an anderer Stelle auf ein Verkehrsgutachten vom 30.10.2009 ver-
wiesen. Diesem liegt eine Verkehrszéhlung vom 27.01.2009 zugrunde. Da weder das
der larmtechnischen Untersuchung zugrunde liegenden Verkehrsgutachten noch die
Ermittlung der Verkehrszahlen 6ffentlich zuganglich sind, besteht keine Mdglichkeit,
die Schlissigkeit des schalltechnischen Berichts zu Uberprifen. Die vorliegende
Larmtechnische Untersuchung ist daher formal zu verwerfen. Sie muss auf Basis des
Verkehrsgutachtens vom 30.10.2009 und der Verkehrsz&hlung vom 27.01.2009 vor-
genommen werden.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und
teilweise bertcksichtigt.

Das Schallgutachten bezieht sich in der Literaturliste auf einen Stand des Verkehrsgutach-
tens vom 27.05.2009 mit einer Anderung vom 03.07.2009. Diese Angabe ist korrekt. Die
Bemessungszahlen fur die Verkehrsmengen haben sich seit dem 03.07.2009 nicht geandert
und ihre Gultigkeit fur die gesamte Planung beibehalten. Das Verkehrsgutachten wurde in
anderen, fur das Schallgutachten nicht relevanten Teilen, angepasst und hat daher einen
neuen Stand vom 30.07.2009 erhalten.Daherist der aktuelle Stand des Verkehrsgutachtens
(30.10.2009) in den fur das Schallgutachten relevanten Teilen auch Grundlage des Schall-
gutachtens. Beide Gutachten sind aufeinander abgestimmt, in sich und untereinander
schlissig und korrekt. Das Verkehrsgutachten vom 30.10.2009 sowie das Larmgutachten
vom 05.11.2009 wurden wéhrend der Auslegung fur jeden Birger 6ffentlich ausgelegt und
waren zugéanglich.

2. Das Verkehrsgutachten vom 30.10.2009 unterstellt, dass direkt neben dem Haus
.Borgmannstralle 13" eine Feuerwehrzufahrt fir den Innenhof vorgehalten werde.
Nach vorliegenden Informationen ist diese Feuerwehrzufahrt nicht mehr vorgesehen.
Sollte sich aus diesem Grund die Zufahrt fir den Anlieferhof nach Siiden verschie-
ben, ware der schalltechnische Bericht (Messpunkte lo4, 105 und l07) zu Uberarbei-
ten.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und teilweise beriicksichtigt.

Zum Wohnhof ist weiterhin eine Einfahrt Gber das Nachbargrundstiick vorgesehen. Der An-
lieferhof wird demzufolge nicht verschoben. Aus brandschutztechnischen Griinden ist sie
jedoch nach Aussage der Berliner Feuerwehr nicht notwendig.
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3. Im Larmgutachten wird unterstellt, dass die sog. Ost-West-Trasse tatsachlich gebaut
wird. Dies sei jedoch aufgrund der bereits vorliegenden Einwendungen von Verban-
den und Burgerinitiativen fraglich. Auf jeden Fall sei durch den ,Gang durch die In-
stanzen® mit einer Verzdgerung der Fertigstellung zu rechnen. Der Fertigstellungs-
termin 2014 ist daher mehr als optimistisch. Dass bis zum Tag der Fertigstellung
Gesundheitsgefahrdungen der Anwohner in Kauf genommen werden, ist nicht hin-
nehmbar.

Der Hinweis auf die Situation nach Inbetriebnahme der Ost-West-Trasse veranschau-
licht, dass auf die Belange der Anwohner bis zu diesem Zeitpunkt keine ausreichende
Rucksicht genommen worden ist. Dies umso mehr, als durch den Hinweis auf die
dann bestehende direkte Abfahrmdglichkeit Giber den Elcknerplatz Richtung Osten die
Gesundheitsgefahrdung der Anwohner Gber Jahre — wenn nicht sogar Jahrzehnte —
hingenommen wird. Es sind daher (ggfls. voribergehende) Mal3hahmen zu treffen,
die auch ohne bzw. bis zur Fertigstellung der sog. Ost-West-Trasse Gesundheitsge-
fahrdungen der Anwohner ausschlief3en.

Die vorgeschlagenen Mafinahmen Nr. 3 (Schallschirm auf dem Parkdeck im 3. OG)
und Nr. 10 (Schalldammung der TechnikrGume) zu Punkt 7.1 sollten nicht auf die
Ostseite (Borgmannstraf3e) beschrankt werden, sondern gegeniiber der Wohnanlage
umgesetzt werden.

Unter Punkt 8 Nr. 4 wird als eine MalRnahme vorgeschlagen: ,Bei der Neuplanung
bzw. Umbauten von Wohnbauten sollte die geschlossene Bauweise mit schalltech-
nisch gunstiger Hofbildung zur stral3enabgewandten Seite erfolgen. Es sollen die ge-
rauschempfindlichen Raume (Wohn-, Kinder-, und Schlafzimmer) zum ruhigen In-
nenhof angeordnet werden....“ Im gegenwartigen Bestand gibt es Wohnungen, die
diese Voraussetzungen nicht erfuillen. Es werden im Bericht jedoch keine Vorschlage
gemacht, wie hinsichtlich der gegenwartigen Situation zu verfahren ist. So wére bei-
spielsweise an eine Asphaltierung der Parrisiusstral3e zu denken.

Der Birger zitiert die unter 9. aufgefiihrte Aussage zu den Offnungszeiten an festge-
legten Sonn- und Feiertagen. Die Beschrankung der Anlieferung auf die Zeitspanne
06:00-22:00 Uhr sollte wie folgt formuliert werden: Die Anlieferzone an der Borg-
mannstral3e darf zwischen 22:00 und 6:00 sowie an Sonn- und Feiertagen nicht ge-
nutzt werden (Regelung im stadtebaulichen Vertrag).”

Abwégung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und
teilweise bertcksichtigt.

Die Planung der Ost-West-Trasse (OWT) als Entlastungsstrafl3e in der Dammvorstadt befin-
det sich in der Phase der Planfeststellung. Eine zeitliche Realisierung wird erst 2015 gese-
hen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans flie3t die geplante Trasse als tibergeordne-
te Verkehrsplanung in das Verfahren ein und wird entsprechend bei der Verkehrsprognose
bertcksichtigt. Die bauliche Umsetzung soll bis 2015 erfolgen. Die Auswirkungen der Pla-
nung auf das Verkehrsaufkommen sind hinreichend im Rahmen des Verkehrsgutachtens
vom Oktober 2009 untersucht worden. Dabei wurden die Bestandssituation sowie der Prog-
nosefall mit und ohne Bau der OWT untersucht mit dem Ergebnis, dass die Funktionalitat der
Erschlieung in beiden Fallen gegeben ist, sofern die Umprogrammierung der Lichtsignalan-
lagen Seelenbinderstraf3e/Borgmannstraflde durchgefihrt wird. Somit ist eine Anpassung des
Querschnitts der bestehenden Straf3en nicht notwendig. Durch festgesetzte Malinahmen im
Bebauungsplan sowie im Stadtebaulichen Vertrag konnen die Auswirkungen dieser Zunah-
me grofl3tmaoglich minimiert werden. Das Konzept zur Anlieferung sowie der Ein- und Ausfahrt
zu den Parkgeschossen wurde so optimiert, dass die negativen Auswirkungen auf das ge-
genwartige Verkehrsaufkommen bzw. die Parkplatzsituation so gering wie méglich ausfallen.
Die Pkw-Ein- und Ausfahrt wird am Elcknerplatz, der Lieferhof in der Borgmannstral3e vorge-
sehen, um die Konzentration von Ein- und Ausfahrten in einer Stral3e zu vermeiden. Somit
kann ein Rickstau in der Borgmannstral3e und am Elcknerplatz vermieden werden. Die Be-
lieferung in einem eingehausten Lieferhof ist zeitlich begrenzt (keine Nachtlieferung); dariber
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hinaus sind keine Lieferfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von mehr als 18 Tonnen vorge-
sehen. Die Liefer- und Entsorgungsvorgange werden also ganzlich aus dem o6ffentlichen
StralRenraum herausgenommen. Weiterhin wird die Lichtsignalanlage Seelenbinderstra-
Re/Borgmannstralle an die veranderten Belastungsverhaltnisse angepasst, um die Auswir-
kungen der Verkehrszunahme zu minimieren. Die Netzvertraglichkeit sowie die verkehrliche
Anbindung sind also bereits vor der Verkehrsiibergabe der OWT gegeben.

Das Plangebiet wird in erheblichem Maf3e durch StralRenverkehrslarm belastet. Zudem wirkt
auf das Plangebiet Schienenverkehrslarm ein. Die Orientierungswerte der DIN 18005 wer-
den im Bereich der BahnhofstralRe, der Borgmannstral3e und im Bereich des Elcknerplatzes
teilweise erheblich Uberschritten. An allen stra3enseitigen Wohnfassaden liegen durch den
bestehenden Verkehrslarm maRgebliche Uberschreitungen der Richtwerte gem. DIN 18005
vor. Diese sind durch die zentrale Lage des Planungsgebietes und den damit verbundenen
Bestandsverkehrslarm bedingt. Dank der vorgesehenen Minderungsmaf3nahmen und Sanie-
rungsmaf3nahmen im StralRenraum betragt die Zunahme der Larmimmissionen durch Ver-
kehrslarm maximal 2,2 dB(A) tags und maximal 1,7 dB(A)nachts (Immissionsort 5, Borg-
mannstraf3e 7). Im Regelfall werden durch die vorgesehenen Sanierungsmafnahmen trotz
der Verkehrszunahme Larmminderungen erreicht. Schallerh6hungen hin in den gesund-
heitsgefahrdenden Bereich werden durch den Bebauungsplan und das Vorhaben nicht ver-
ursacht. Dies gilt unabhangig von der Entstehung der OWT oder der Schalldammung der DB
Gleisanlagen am S-Bahnhof K&penick.

Die hohen Bestandsschallwerte bis hin zum gesundheitsgefahrdenden Bereich (entspre-
chend der derzeitigen Rechtssprechung 70 dB(A) tags, 60 dB(A) nachts im Bezug auf
Wohnnutzung) beziehen sich aber ausschliel3lich auf den Immissionsort 1, Borgmannstrafie
16. Dort wird aufgrund des hohen Schienenverkehrslarms im Bestand ein Beurteilungspegel
von 60,5 dB(A) nachts erreicht. Die Fassadenschallddmmung des Gebaudes wurde gem.
DIN 4109 im Schallgutachten untersucht. Die Fassade ist im Bestand hinreichend fur die
bestehende Wohnnutzung gedammt. Durch die Bebauungsplanung wird aufgrund der ge-
planten Larmminderungsmafnahmen bereits eine leichte Reduzierung des Verkehrslarms
vor Fertigstellung der OWT erreicht (60,3 dB(A) nachts durch Tempo 30 oder niedrigers, As-
phaltierung der Fahrbahndecke). Der Beurteilungspegel fiir den Verkehrslarm am Immissi-
onsort 1 Borgmannstraf3e 16 wird sich erst dann maf3geblich vermindern kénnen, wenn der
Larmverursacher, die Schienenanlage, durch den planerisch bereits durch das Eisenbahn-
bundesamt eingeleiteten Umbau des S-Bahnhofs K&penick mit den entsprechenden Schall-
schutzmaflinahmen am Gleis abgedammt wird (55,8 dB(A) nachts). Darauf hat der Bebau-
ungsplan XVI-18 keinen Einfluss.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden nach Durchfiihrung der im Larmgutachten
aufgefuihrten Mal3nahmen eingehalten. Fir die Wohnbebauung im Sitiden des Plangebiets
sind die Auswirkungen des Geschaftshauses einschliel3lich Zufahrten in der Borgmannstra-
Re und am Elcknerplatz nicht so erheblich wie fiir die 6stlich und stidostlich gelegene Wohn-
bebauung. In der ParrisiusstralRe ist bei einem durch das Geschéftshaus verursachten Ver-
kehrszuwachs um weniger als 10 % keine hdrbare Zunahme des Verkehrslarmes zu erwar-
ten. Larmminderungsmafinahmen an der Sudseite des Geschaftshauses sind nicht notwen-
dig, um die Werte nach TA Larm einzuhalten. Es gentigen die Schalldammaf3e(grof3er 20
dB) der Fassadenwéande und der vorgesehenen 1,5 Meter hohen umlaufenden Attika auf
dem obersten Parkdeck.

In der Parrisiusstrale (10 8.1) liegen allerdings im Bestand Richtwertliiberschreitungen ge-
geniuber der DIN 18005 bis zu ca. 5 dB(A) nachts durch bestehenden Verkehrslarm, ohne
die Planung des Vorhabens vor, dies erfordert im allgemeinen Wohngebiet passive Schall-
schutzmafinahmen u. a. durch Festsetzung von Wohnrdumen zur schallabgewandten Seite
zur Wahrung der gesunden Wohnverhéltnisse entsprechend dem Stand der Technik und den
stadtebaulichen Mdglichkeiten der Festsetzungen. Die Zunahme durch Verkehrsschall, ver-
ursacht durch die Planung des Geschaftshauses betragt maximal 0,4 dB(A) am Immission-
sort 10 8.1, diese Zunahme liegt im nicht wahrnehmbaren Bereich. Die Parrisiusstral3e unter-
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liegt nicht mehr dem Betrachtungsbereich entsprechend der Prifung des Geschéftshauses
nach TA Larm. Die prognostizierte Schallzunahme durch Verkehr liegt nicht im relevanten
Bereich, es konnen daher keine aktiven SchallschutzmaflRnahmen aus dem Vorhaben und
der Bebauungsplanung hergeleitet werden.

Die vorhandene Wohnbebauung ist von der Festsetzung Nr. 5 nicht betroffen, sofern nicht
bestandsersetzend neu gebaut wird, bzw. genehmigungspflichtige bauliche Anderungen vor-
genommen werden. Die Asphaltierung der Parrisiusstrale ist aus immissionstechnischen
Grinden nicht notwendig, um die Werte der TA La&rm einzuhalten. Da auf3erdem eine As-
phaltierung hier zuséatzlichen Verkehr anziehen kdnnte, wird hier seitens des Tiefbauamtes
auf bauliche Mal3nahmen verzichtet.

Im stadtebaulichen Vertrag ist bereits geregelt, dass die Anlieferung an Sonn- und Feierta-
gen unterbleiben muss.

Zum Bebauungsplan wurde das Verkehrsgutachten Dittrich von Oktober 2009 und das dar-
auf aufbauende Schallgutachten Kétter vom 05.11.2009 erstellt.

Das Verkehrsgutachten und das Schallgutachten prufen die Auswirkungen des Bebauungs-
plans unter Beriicksichtigung der Realisierung des Bauvorhabens auch ohne die Baumal3-
nahme Ost-West Trasse umfassend und nach dem Stand der Technik.

Das Verkehrsgutachten bestatigt die Funktionalitat des Verkehrs auf den offentlichen Stra-
Ren im Untersuchungsgebiet und die ErschlielBung des Vorhabens auch ohne die Berick-
sichtigung des Baus der OWT unter der Voraussetzung der im Verkehrsgutachten genann-
ten MalRBnhahmen an den bestehenden Verkehrsanlagen im Untersuchungsgebiet. Das glei-
che gilt fur das darauf aufbauende Schallgutachten mit dessen Maflinahmenvorschlagen.

Da im Bereich der Bahnhofstral3e ein Haltestellenkap flr den OPNV errichtet werden soll, ist
die Erschlief3ung des Vorhabens tber die Anlieferung BorgmannstralRe und die Parkhauszu-
fahrt Elcknerplatz notwendig. Daraus ergibt sich im Bereich der Borgmannstraf3e und des
Elcknerplatzes eine entsprechende Erhdhung der Verkehrszahlen und eine entsprechende
damit verbundene Erhdéhung des Verkehrslarms. Durch die Bebauungsplanung und das Vor-
haben werden dagegen in der BahnhofstralRe und in der Parrisiusstral3e nur sehr geringe
Erh6hungen der Verkehrszahlen und der damit verbundenen Larmwerte verursacht.

Die Bewaltigung der notwendigen Anderungen an den Verkehrsanlagen und der MaRnah-
men zur Minderungen der schalltechnischen Auswirkungen des Vorhabens durch das Vor-
haben selbst und den verursachten Verkehr erfolgt durch eine stadtebaulichen Vertrag mit
dem Investor des Vorhabens im Kerngebiet.

Die Gutachten, die Festsetzungen des Bebauungsplans und die Regelungen des stadtebau-
lichen Vertrags ergeben, dass das die Bebauungsplanung und das Vorhaben sowohl ver-
kehrs- als auch schalltechnisch allein aus der Schaffung des Baurechts durch den Bebau-
ungsplan stadtebaulich geordnet méglich ist. Ungeachtet dessen zeigen die Gutachtensvari-
anten mit der OWT und mit der Schallddmmung der Schiene (Umbau des Bahnhofs der DB
AG) dass sich perspektivisch durch diese beiden Planverfahren verkehrstechnische und
schalltechnische Entlastungen des Bebauungsplangebietes und dessen Umgebung ergeben
werden.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist der 6ffentliche Belang der Starkung des be-
zirklichen Hauptzentrums, des Ausbaus und der Anderung der offentlichen ErschlieRung
gegen die privaten Belange der Anwohner im Hinblick auf die prognostizierte Zunahme der
Verkehrsbelastung und der Verkehrslarmbelastung vor allem in der BorgmannstralRe und
Elcknerplatz abzuwagen. Dem Planungsziel der Schaffung des Kerngebietes am Elckner-
platz und des damit verbundenen Baus und der verkehrlichen ErschlieBung des Vorhabens
wird dabei stadtebaulich der Vorrang gegeben.
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Die Planungsziele des Bebauungsplans sind auch ohne die Beriicksichtigung anderer lau-
fender Planungen stadtebaulich gerecht abwagbar. Die erarbeiteten Planungsinhalte und
Gutachten sind in sich schliissig und bestatigen dies.

3. Das lufthygienische Gutachten stellt dar, dass die Emissionen aus dem Parkdeck des
1. und 2. OG und der Anlieferung tber einen Liftungskamin am siddstlichen Rand
des geplanten Einkaufszentrums Uber Dach ausgeblasen werden. Optimal wére ein
Ausblasen am nordwestlichen Rand des geplanten Einkaufszentrums, da sich dieser
Rand am weitesten von Wohngebauden entfernt befindet. Bei Beibehaltung der Pla-
nung ist sicherzustellen, dass der Abstand des Liftungskamins zur Wohnanlage min-
destens 10 Meter betragt, damit die Malinahme 9 (siehe Seite 20 des ,Schalltechni-
schen Berichts”) auch tatsachlich wirken kann.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

Wie im Gutachten zur Lufthygiene dargestellt, wird sich die Luftschadstoffsituation in Folge
der Planung zur Wohnbebauung im Plangebiet sowie zur BorgmannstralRe hin verbessern.
Bei den Berechnungen wurde auch die Lage des Liftungskamins bericksichtigt. Daher
muss die Lage des Luftungskamins im Planverfahren nicht verandert bzw. festgelegt werden.

4. Die Verschattungs-/Besonnungsstudie hat die Planfolgen hinsichtlich der Verschat-
tung des Hofes der Wohnanlage nicht untersucht. Zudem ist die bereits vorliegende
Studie zu verdffentlichen. Durch die Errichtung des geplanten Einkaufszentrums wird
es zu einer Verdunklung des Hofes kommen. Dies zum einen durch den Wegfall der
Sonnenlichtreflexion durch die Glasfassade des ,Forum Kdpenick. Gerade in den
Morgenstunden werde durch die Reflexionen der Hof und auch die zur Hofseite ge-
wandten Zimmer entscheidend aufgehellt. Zum anderen wird der Lichteinfall aus
Norden auf den Hof nach Errichtung des Einkaufszentrums fast komplett entfallen. Dies
hat nicht nur Auswirkungen auf die Lebensqualitat der Anwohner, sondern auch auf
die Vegetation des Hofes. Die Verschattung des Hofes ist daher gutachterlich zu -
berprufen. Abhilfe kdnnte z.B. durch Reflektoren geschaffen werden, die Sonnenlicht
in geeigneter Weise in den Hof reflektieren.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und
sind teilweise bereits berticksichtigt worden.

Anhand einer Besonnungsstudie sind die Planfolgen hinsichtlich der Verschattung fir die
mafdgeblich betroffene Wohnbebauung dstlich des Plangebiets beurteilt worden. Die Ver-
schattungssimulationen kommen zu dem Ergebnis, dass es lediglich fur die westlichen Fas-
sadenabschnitte Borgmannstra3e 16b/Thirnagelstrale 1 gegenuber der Bestandssituation
zu einer zusatzlichen Verschattung kommt. Die Planfolgen wurden sowohl fir den 21. Marz
(Tag-/Nachgleiche als Mittelwert des Jahres) als auch fur den nach der DIN 5034 maf3gebli-
chen 17. Januar ermittelt. Die sudlich an das Plangebiet angrenzenden Wohngebaude sind
aufgrund ihrer geographischen Lage nicht durch zusétzliche Verschattung betroffen, da sich
das Geschéftshaus nordlich davon befindet und somit keinen beeintréachtigenden Schatten
auf diese Bereiche werfen kann. Der Wohnhof wird vielmehr durch die vorhandene Wohnbe-
bauung an der Parrisiusstral3e verschattet, da er nérdlich davon liegt. Die Wohnbebauung ist
auch aufgrund des grol3en Abstands zum Geschéftshaus im Hinblick auf die Belichtung nicht
benachteiligt. Zudem ist durch die helle Fassadenfarbe des Geschaftshauses auch nach der
Umsetzung mit einer ausreichenden Belichtung des sudlichen Teils des Plangebiets zu
rechnen. Zusatzlich wird die Fassade zum Wohnhof durch eine Begrinung qualitativ aufge-
wertet, um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten und das Stadtbild zu verbessern.
Allein durch den grofRen Abstand zum Geschéftshaus ist eine vor allem fir die zentrale Lage
im Bezirk K&penick ausreichende Belichtung und Besonnung der sidlich gelegenen Wohn-
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bebauung und damit gesunde Wohnverhaltnisse gegeben. Eine bauliche MalRhahme, wie
vom Einwender vorgeschlagen, ist somit nicht erforderlich.

Insgesamt kdnnen die Belichtungs- und Besonnungsverhdltnisse im gesamten Plangebiet
vor dem Hintergrund der innerstadtischen Lage und der im Quartier dominierenden Sied-
lungstypologie als ortstypisch angesehen werden. Das Entfallen der Reflektion durch die
Glasfassade des Forum Képenick durch die BlockrandschlieRung an der BahnhofstralRe
kann im Rahmen der Abwéagung aufgrund der erheblichen stddtebaulichen Aufwertung des
Quartiers im Vergleich zur bisherigen Situation (innerstadtische Brachflache und Parkplatz)
und der Konzentration der Nutzungen in zentral gelegenen und verkehrlich gut erschlosse-
nen Bereichen als vertretbar eingestuft werden. Der Aufwertung des Baublocks sowie der
Moglichkeit zur Schaffung eines Einzelhandelsstandortes zur Starkung des bezirklichen
Hauptzentrums wird daher der Vorrang gegeben.

Die Besonnungsstudie sowie die dazugehorige Auswertung ist als Teil des landschaftsplane-
rischen Fachbeitrags wahrend der Auslegung 6ffentlich gemacht worden.

5. Im Plangebiet sind in den Sommermonaten Flederméduse gesichtet worden. Diese
Tatsache ist bei den weiteren Planungen zu bertcksichtigen.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im April 2009 sowie im Februar 2010 wurden die Geb&ude auf dem Grundstiick im Norden
des Plangebiets auf das Vorkommen von Vdgeln und Fledermausen hin untersucht. Hinwei-
se auf Fledermausvorkommen wurden dabei nicht gefunden. Es ist moglich, dass einzelne
Tagesverstecke im Sommerhalbjahr von Fledermausen genutzt werden, diese gelten jedoch
nicht als Lebensstétten im Sinne des 8 44 BNatSchG, da sie weit verbreitet sind, so dass die
Tiere praktisch immer ausweichen kdnnen. Sie konnen fur die Erhaltung der 6kologischen
Funktion der Fortpflanzungsstatten dann Bedeutung erlangen, wenn es sich um besonders
herausragende und fir das Vorkommen wichtige limitierende Nahrungsraume handelt, was
hier allerdings nicht der Fall ist.

Vor dem Abriss sind die Geb&aude durch den Investor auf das Vorhandensein von Niststatten
fur Flederméuse erneut zu untersuchen. Sollte dann durch die Planung ein Verbotstatbe-
stand nach 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vorliegen, ist eine Befreiung nach 8
67 BNatSchG zu beantragen. Im Rahmen dieser Befreiung werden erforderliche Aus-
gleichsmalinahmen festgelegt.

6. Die Aussage, dass Ersatzpflanzungen im Plangebiet nicht mdglich sind, wird bezwei-
felt. Zumindest sollte untersucht werden, ob Ersatzpflanzungen im Hof der Wohnan-
lage (dort z.B. im nordwestlichen Bereich) moglich sind.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

Wird die Beseitigung eines geschiitzten Baumes genehmigt, so ist der Antragsteller zur Ent-
richtung einer Ausgleichsabgabe verpflichtet, soweit der Verpflichtete nicht anstelle der Geld-
leistung Ersatzpflanzungen auf seinem Grundstiick vornimmt. Da die Grundstiicke im Stiden
des Plangebiets anderen Eigentiimern gehéren und auf dem Vorhabengrundstiick, welches
vollstandig Uberbaut wird, keine Freiflachen zur Verfligung stehen, wurde der Eigentiimer zu
einer Ausgleichsabgabe fur die zu fallenden Baume verpflichtet. Aus eigentumsrechtlichen
Grinden ist die Pflanzung von Baumen im Hof der Wohnbebauung nicht méglich.

7. Der Bebauungsplan berticksichtigt unzureichend die Belange der Anwohner im sudli-
chen Teil des Plangebiets. So ist eine begriinte Teiluberdachung in den Randberei-
chen des oberen Parkdecks zur BahnhofstraRe, Borgmannstraf3e und zum Elckner-
platz, jedoch nicht zum Hof der Wohnanlage vorgesehen (3., Seite 15).
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Abwéagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die kleinklimatisch positiven Auswirkungen der vorgesehenen Dachbegrinung haben keinen
so geringen Wirkungskreis, als dass die sudlich gelegene Wohnbebauung nicht ebenfalls
davon profitieren wirde. AuRerdem ist zur sidlichen Bebauung ebenfalls eine Dachbegri-
nung im Erdgeschoss, 1. Und 2. OG auf insgesamt etwa 265 m?2 sowie zusétzlich eine Fas-
sadenbegriinung von dber 1.000 m? Flache vorgesehen. Insbesondere die Fassadenbegri-
nung hat zum Ziel, negative Storwirkungen, die von einer grof3flachigen Fassage ausgehen
zu minimieren und zur Aufwertung des Orts- und Landschaftsbilges beizutragen. Zur Siche-
rung einer umgebungsvertraglichen Einbindung des Baukdrpers wurden textliche Festset-
zungen zur Dach- und Fassadenbegriinung in das Planverfahren aufgenommen.

8. Die Verwerfung der Planungsmdoglichkeit ,Reduzierung des Stellplatzangebots* wird
nicht hinreichend begriindet, warum dies zu einem Verlust der Wirtschaftlichkeit des
Vorhabens fuhre.

Hinsichtlich der Ermittlung des Stellplatzbedarfs verwendet das Verkehrsgutachten
zur Orientierung die Richtwerte der ,Empfehlungen fir Anlagen des ruhenden Ver-
kehrs* (EAR 05). Wegen der sehr guten Erreichbarkeit mit offentlichen Verkehrsmit-
teln wurden Richtwerte aus dem mittleren Bereich angesetzt. Das neue Einkaufszent-
rum wird mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln optimal zu erreichen sein. Es ist daher nicht
einsehbar, warum keine Werte aus dem unteren Bereich angesetzt wurden. Dies hat-
te zur Folge haben kdnnen, dass auf ein Geschoss verzichtet werden kann.

Auch sei die Einrichtung von maximal 75 Stellplatzen fir Tagespendler kein tiberzeu-
gendes Argument, da es keine Prognose uUber die tatsachliche Inanspruchnahme
enthélt. Eine Prognose kdnnte auf der Grundlage der tatséchlichen Inanspruchnahme
von Stellplatzen fir Tagespendler im ,Forum Képenick® getroffen werden. Im Ubrigen
wurde der Neuverkehr zu einem verstarkten Parkdruck im anliegenden Wohngebiet
fuhren. Obwohl das Parken auf dem Parkplatz in der Borgmannstraf3e nur 1,50 € fir
den ganzen Tag koste, gibt es einen nicht unerheblichen Parksuchverkehr nach kos-
tenlosen Parkplatzen im angrenzenden Wohngebiet.

Der Parksuchverkehr gerade in den Morgenstunden (Park & Ride-Verkehr) sei ex-
trem storend — besonders in den Wohnungen, die kein (Schlaf-) Zimmer zum Hof ha-
ben kdnnten -, zumal die Larmbelastung durch das Kopfsteinpflaster in der Parrisi-
usstral3e verstarkt werde. Auch daran werde sich nichts &ndern, da die vorgesehenen
Park & Ride-Platze im Einkaufszentrum nicht kostenlos angeboten wirden. Um den
Parksuchverkehr einzuschranken, sollte das Wohngebiet als Anwohnerparkzone
ausgewiesen werden.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

Im Verkehrsgutachten wird eine Prognose des motorisierten Kundenverkehrs fiir den Ist-
Zustand der Verkehrsnetze ohne Regionalbahnhof und ohne OWT abgegeben, weil die
Funktionsféahigkeit nicht von geplanten Vorhaben abhangig gemacht werden darf. Aus die-
sem Grund wurden keine Minimalwerte fir die Motorisierung der Kunden angesetzt. Die An-
satze liegen meist im unteren Drittel des Streubereichs, daher wurde die Angabe ,mittlerer
Bereich” vorgenommen.

Die Anzahl der Pkw-Stellplatze fur Kunden entspricht dem Verkehrsaufkommen, mit dem It.
Leitfaden zur Beurteilung verkehrsintensiver Vorhaben der Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung Berlin von 2007 zu rechnen ist. Nicht der Neuverkehr an sich, sondern der Bau von
weniger Stellplatzen wirde zu einem verstarkten Parkdruck im anliegenden Wohngebiet fuh-
ren.

Der — hier demnach unzuléssige — Minimalansatz hatte zu einer Reduzierung des Stellplatz-

angebots um 20 bis 30 % gefiihrt. Da ca. 50 % der Stellplatze im 3. OG liegen, hétte den-
noch auf kein Geschoss verzichtet werden kdnnen. Unabhangig von der Anzahl der Stell-
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platze kann nicht auf die bauliche Mindesth6he verzichtet werden, um die im Plangebiet be-
findliche Wohnbebauung auf den stralRenabgewandten Gebaudeseiten vor Larmeintrag
durch die Bahnanlage zu schiitzen.

Wegen des mittelfristigen Planungshorizontes weist das Verkehrsgutachten die Funktionsfa-
higkeit auch mit den o.g. geplanten Vorhaben Dritter nach, einerseits durch eine Verkehrs-
umlegung im Stralennetz mit OWT, andererseits durch Bertcksichtigung eines zuséatzlichen
Stellplatzbedarfes von Tagespendlern.

Eine Prognose uber die tatsachlich benétigte Anzahl der fir Tagespendler vorgesehenen
Stellplatze kann vor dem Umbau des Bahnhofs zum Regionalbahnhof Képenick nicht abge-
geben werden. Daher wurde die Anzahl von 75 geschéatzt; die Annahme/Schétzung erfolgte
unter Beachtung der Bestandsermittlung des der Zeit vorhandenen Parkplatzes/Zahlung Ja-
nuar 2009. Da sich im Zuge des Ausbaus des Bahnhofs als Regionalbahnhof der Bedarf an
Stellplatzen fur Tagespendler erhéhen wird, kann die Anzahl der Stellplatze im Forum Kdpe-
nick nicht herangezogen werden.

Es werden unter anderem Mieterstellplatze fur die Anwohner der Umgebung sowie Ersatz-
stellplatze fir den aufgegebenen Parkplatz geschaffen. Auch wenn die Stellplatze kosten-
pflichtig angeboten werden, wird die Mdglichkeit, direkt am Einzelhandelsstandort zu parken
von den Besuchern erfahrungsgemald gut angenommen. Die geplanten Mieterstellplatze
werden als solche ausgewiesen und bieten den Anwohnern die Mdéglichkeit, ihren Pkw in
einem Uberdachten und tGberwachten Parkhaus unterzubringen. Die Einfahrt des Parkhauses
befindet sich am Elcknerplatz, so dass nach Umsetzung der OWT weniger Kfz durch die
Borgmannstral3e fahren, um die Parkgeschosse zu erreichen, sondern direkt tGiber die Bahn-
hofstral3e fahren. Der derzeitige Parksuchverkehr im Bereich des Parkplatzes wird durch die
Planung entfallen. Dennoch wird die Anzahl der Stellpléatze im Stralenraum trotz Umorgani-
sation aufgrund der Einfahrten zum Lieferhof und zu den Parkgeschossen unverandert an-
geboten, so dass das Parken in der BorgmannstralRe weiterhin méglich ist. Auf die Auswei-
sung als Anwohnerparkzone wird entsprechend verzichtet.

9. Um die Hbhe der Reduzierung des Larmeintrags fur die Wohnnutzung als Argument
anfuhren zu konnen, hatte diese ermittelt werden missen.

Abwégung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme ist bereits gefolgt worden.

Die Larmbelastung an der im Suden des Plangebiets befindlichen Wohnbebauung wurde
gutachterlich untersucht. Der Vergleich der Bestandssituation mit dem Planfall einschlie3lich
SanierungsmalRnahmen hat gezeigt, dass sich die geplante Gebaudehthe positiv auf die
Larmwerte an der Wohnbebauung im Suden auswirkt, da sie die Immissionen der Bahnanla-
ge abschirmt. Unter anderem aus diesem Grund wird im Bebauungsplan eine Mindesth6he
festgesetzt.

10. Wie die 0.g. Ausfihrungen sowie die noch folgenden zum Verkehrsgutachten zeigen,
wurden wichtige Aspekte in der Begriindung des Bebauungsplans bisher nicht be-
ricksichtigt bzw. beruhen auf fehlerhaften Grundlagen. Die Aussage im 2. Absatz auf
Seite 56, dass die ,... Spannungen, ... durch die Festsetzungen ... auf ein vertretba-
res Mal3 begrenzt ...* wirden, muss unter Berlcksichtigung der o.g. Aspekte bzw.
nach Aktualisierung der Gutachten geprift werden.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans ist es unabdingbar, dass der Bebauungsplan bei
der Ausweisung konkurrierender Nutzungen im Rahmen der Konfliktbewéltigung alle auftre-
tenden Spannungen auf ein Minimum reduziert. Durch die Planung kommt es sowohl durch
die festgesetzte Nutzung als Kerngebiet als auch durch das Mal3 der Nutzung zu Auswirkun-
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gen auf das Plangebiet sowie die Umgebung. Das Nebeneinander von verschiedenen Nut-
zungen ist bereits gegenwartig in der Umgebung vorhanden. Wichtig ist dabei, dass die
Spannungen zwischen den Nutzungen auf ein vertragliches Maf3 reduziert werden. Die Aus-
wirkungen der geplanten Bebauung auf die angrenzende Wohnnutzung wurden im Rahmen
der Umweltprifung innerhalb des Bebauungsplanverfahrens hinreichend untersucht und in
der Begriindung dargelegt. Im Rahmen des Verfahrens wurden folgende Gutachten erstellt:

- Verkehrsgutachten

- Schalltechnische Untersuchung

- Lufthygienisches Gutachten

- Besonnungsstudie

- Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Sowohl im Bebauungsplan als auch — wenn im Bebauungsplan rechtlich nicht mdglich - im
stadtebaulichen Vertrag werden gutachterlich geprifte Auflagen und MalRhahmen formuliert,
die gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Plangebiet sowie der angrenzenden Wohn-
nutzung in Abwagung mit den Auswirkungen der stéadtebaulichen Planungsziele sicherstel-
len. Dazu gehdren unter anderem MaRRnahmen zur Verbesserung der verkehrlichen Anbin-
dung und Netzvertraglichkeit, wie die Anpassung einer Lichtsignalanlage/Anpassungen im
StralRenraum/Fahrbahnsanierungen oder die Schaffung eines ausreichenden Stellplatzange-
bots. Zur Vermeidung von Rickstau in den umliegenden Straf3en werden die beiden Zufahr-
ten zum Geschéftshaus auf zwei Stral3en verteilt — die Einfahrt zum Parkhaus befindet sich
am Elcknerplatz, die Einfahrt zum Lieferhof in der Borgmannstral3e. Weiterhin sind umfang-
reiche larmmindernde Maflinahmen geplant, um Konflikte mit der umgebenden Wohnnutzung
zu vermeiden. So ist vorgesehen, die Borgmannstral3e und teilweise die Stral3e Elcknerplatz
zu asphaltieren. Weiterhin ist fir den Lieferhof des geplanten Geschéftshauses der Einbau
eines larmmindernden Rolltors sowie ein Verbot der Nachtanlieferung geplant, um Larmim-
missionen durch den Einzelhandelsstandort zu vermeiden. Ferner missen die Wande des
Neubaus nach den Vorgaben des Schallgutachtens schallabsorbierend ausgestaltet werden.
Das Geschéftshaus muss aus larmtechnischen Griinden eine gewisse Mindesthdhe einhal-
ten. Durch eine textliche Festsetzung wird weiterhin die Lage von AufenthaltsrAumen in
Wohngebauden geregelt. Mit Hilfe dieser vertraglich geregelten Mal3hahmen ist es mdglich,
die Werte der TA La&rm einzuhalten. Ferner sind Begrinungsmafnahmen wie Dachbegri-
nung und Fassadenbegriinung in Teilbereichen vorgesehen. Durch die Einhaltung der Ab-
standsflachen und der Begrenzung der Geb&audehéhe kann eine ausreichende Besonnung
und Belichtung sichergestellt werden.

Die durch die Planung verursachten Konflikte wurden nicht nur im Plangebiet selbst, sondern
auch im Umfeld untersucht und bewaltigt. Dabei wurde nicht nur untersucht, inwieweit dies
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mdglich ist, sondern auch im Rahmen anderer
Verfahren. So wird sich die Verkehrs- und Larmsituation nach Fertigstellung der OWT erheb-
lich verbessern.

Durch das Linksabbiegeverbot in der Bahnhofstral3e/Elcknerplatz von Norden kommend ist
die Anbindung des Geschéftshauses von Suden her Uber die Seelenbinder-/Borgmannstralie
gegeben. Davon ist hauptséchlich die bereits gegenwartig schon zur Umfahrung der Bahn-
hofstral3e in Richtung Norden genutzte Borgmannstral3e betroffen, die eine Zunahme von
etwa 2.800 Fahrten Neuverkehr pro Tag aufnehmen muss. Dieser relative Verkehrszuwachs
stellt jedoch noch keine Verdoppelung der Verkehrsstarke dar, die erst zu einer hdrbaren
Erhohung des Schalldruckpegels um 3 dB(A) fihren wiirde. Durch festgesetzte Mal3nahmen
im Bebauungsplan sowie im Stadtebaulichen Vertrag konnen die Auswirkungen dieser Zu-
nahme gré3tmdglich minimiert werden.

Das Konzept zur Anlieferung sowie der Ein- und Ausfahrt zu den Parkgeschossen wurde so
optimiert, dass die negativen Auswirkungen auf das gegenwartige Verkehrsaufkommen bzw.
die Parkplatzsituation so gering wie mdglich ausfallen. Die Pkw-Ein- und Ausfahrt wird am
Elcknerplatz, der Lieferhof in der Borgmannstral3e vorgesehen, um die Konzentration von
Ein- und Ausfahrten in einer Strae zu vermeiden. Somit kann ein Ruckstau in der Borg-
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mannstral3e und am Elcknerplatz vermieden werden. Die Belieferung in einem eingehausten
Lieferhof ist zeitlich begrenzt (keine Nachtlieferung); dariber hinaus sind keine Lieferfahr-
zeuge mit einem Gesamtgewicht von mehr als 18 Tonnen vorgesehen. Die Liefer- und Ent-
sorgungsvorgange werden also ganzlich aus dem o6ffentlichen Stral3enraum herausgenom-
men.

Weiterhin wird die Lichtsignalanlage Seelenbinderstral3e/Borgmannstral3e einschliefilich der
Knotenpunktaufweitung/Rechtsabbiegespur an die veranderten Belastungsverhaltnisse an-
gepasst, um die Auswirkungen der Verkehrszunahme zu minimieren. Die durch die Planun-
gen hervorgerufene Mehrbelastung an der Lichtsignalanlage Bahnhofstraf3e/Elcknerplatz
kann aufgrund der mit dem Bau der OWT eintretenden Verbesserung vortibergehend hinge-
nommen werden. An allen anderen Lichtsignalanlagen liegt die Verkehrszunahme unterhalb
einer fur Programmanpassungen maf3geblichen Schwelle.

Aufgrund der Schaffung von maximal 500 Stellplatzen wird der Parkraumsuchverkehr in den
umgebenden Stralen abnehmen. Aulerdem konnen die negativen Auswirkungen des der-
zeitigen Parkplatzes (LArm- und Schadstoffimmissionen) eingedammt werden.

Insgesamt wird sich die Verkehrs- und die damit verbundene Larmbelastung durch den Bau
der Ost-West-Trasse verringern. Die voriibergehenden negativen Auswirkungen der Planung
auf die Verkehrssituation nach Fertigstellung des Geschéaftshauses und vor dem Bau der
Ost-West-Trasse werden nach Durchfihrung der o.g. MaBhahmen gutachterlich als vertrag-
lich eingestuft.

Zum Bebauungsplan wurde das Verkehrsgutachten Dittrich vom 30.10.2009 und das damit
verbundene Schallgutachten Kétter vom 05.11.2009 erstellt.

Das Verkehrsgutachten und das Schallgutachten prufen die Auswirkungen des Bebauungs-
plans unter Beriicksichtigung der Realisierung des Bauvorhabens auch ohne die Baumal3-
nahme OWT umfassend und nach dem Stand der Technik.

Das Verkehrsgutachten bestatigt die Funktionalitat des Verkehrs auf den offentlichen Stra-
Ren im Untersuchungsgebiet und die Erschlielung des Vorhabens auch ohne die Berick-
sichtigung des Baus der OWT unter der Voraussetzung der im Verkehrsgutachten genann-
ten MalRBhahmen an den bestehenden Verkehrsanlagen im Untersuchungsgebiet. Das glei-
che gilt fur das darauf aufbauende Schallgutachten mit dessen Maflinahmenvorschlagen.

Da im Bereich der Bahnhofstral3e ein Haltestellenkap flr den OPNV errichtet werden soll, ist
die Erschlief3ung des Vorhabens tber die Anlieferung BorgmannstrafRe und die Parkhauszu-
fahrt Elcknerplatz notwendig. Daraus ergibt sich im Bereich der Borgmannstraf3e und des
Elcknerplatzes eine entsprechende Erhdhung der Verkehrszahlen und eine damit verbunde-
ne Erhéhung des Verkehrslarms. Die Bebauungsplanung und das Vorhaben werden dage-
gen in der Bahnhofstrafl3e und in der ParrisiusstraRe nur sehr geringen Erhéhungen der Ver-
kehrszahlen und der damit verbundenen Larmwerte zur Folge haben.

Die Sicherung der notwendigen Anderungen an den Verkehrsanlagen und der MaBnahmen
zur Minderungen der schalltechnischen Auswirkungen des Vorhabens durch das Vorhaben
selbst und den verursachten Verkehr erfolgt durch eine stadtebaulichen Vertrag mit dem
Investor des Vorhabens im Kerngebiet.

Die Gutachten, die Festsetzungen des Bebauungsplans und die Regelungen des stadtebau-
lichen Vertrags ergeben, dass das die Bebauungsplanung und das Vorhaben sowohl ver-
kehrs- als auch schalltechnisch allein aus der Schaffung des Baurechts durch den Bebau-
ungsplan stadtebaulich geordnet méglich ist. Ungeachtet dessen zeigen die Gutachtensvari-
anten mit der OWT und mit der Schallddmmung der Schiene (Umbau des Bahnhofs der DB
AG) dass sich perspektivisch durch diese beiden Planverfahren verkehrstechnische und
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schalltechnische Entlastungen des Bebauungsplangebietes und dessen Umgebung ergeben
werden.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist der 6ffentliche Belang der Starkung des be-
zirklichen Hauptzentrums, des Ausbaus und der Anderung der offentlichen ErschlieRung
gegen die privaten Belange der Anwohner im Hinblick auf die prognostizierte Zunahme der
Verkehrsbelastung und der Verkehrslarmbelastung vor allem in der BorgmannstralRe und
Elcknerplatz abzuwagen. Dem Planungsziel der Schaffung des Kerngebietes am Elckner-
platz und des damit verbundenen Baus und der verkehrlichen ErschlieBung des Vorhabens
wird dabei stadtebaulich der Vorrang gegeben.

Die Planungsziele des Bebauungsplans sind auch ohne die Beriicksichtigung anderer lau-
fender Planungen stadtebaulich gerecht abwagbar. Die erarbeiteten Planungsinhalte und
Gutachten sind in sich schliissig und bestatigen dies.

11. Die Mdglichkeit der Betreibung von Vergniigungsstatten in den Obergeschossen des
zukUnftigen Einkaufszentrums hatte in die Gutachten einbezogen werden missen.
Aufgrund solch einer Nutzung (z.B. Kino, Sportangebote, Beherbergungsgewerbe)
ergibt sich auch in der Zeit nach 20 Uhr und erst recht am Wochenende ein zusatzli-
cher Autoverkehr, sowie zusatzliche Larmbelastungen durch die Gewerbe (siehe
Problematik um das FHC Fitnessstudio in der LindenstralRe). Ohne die gutachterliche
Prufung solch einer Nutzung ist eine Entscheidung auf Zulassung dieser Gewerbe
ermessensfehlerhaft.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind bereits berticksichtigt worden.

Die durch die vorhandene Planung verursachten negativen Auswirkungen bilden das Worst-
Case-Szenario im Rahmen einer Kerngebiets-Festsetzung, da andere Nutzungen in Bezug
auf Verkehrserfordernisse weniger intensiv als Einzelhandelsflachen sind. Die gutachterli-
chen Einschatzungen bilden also ein Worst-Case-Szenario im Hinblick auf denkbare Kern-
gebiets-Nutzungen ab. Da Vergnigungsstétten nur ausnahmsweise zuldssig sind wird im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine Einzelfallprifung durchgefiihrt, in der auch
die Vertraglichkeit im Hinblick auf LArmimmissionen ggf. nachgewiesen werden muss.

12. Der Einwand der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung im Rahmen der Behorden-
beteiligung, wegen der giinstigen OPNV-ErschlieRung nur ein eingeschranktes Stell-
platzangebot vorzusehen, wird unterstutzt. Sofern ein hohes Verkehrsaufkommen zu
erwarten ist, ist nattrlich auch das Parkhaus entsprechend zu dimensionieren, um ei-
nen noch grofReren Parkdruck im anliegenden Wohngebiet zu verhindern.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und teilweise bericksichtigt.

Die Stellungnahme stammt aus der Behordenbeteiligung im Jahr 1994. Die Anzahl der Stell-
platze setzt sich zusammen aus einem mit etwa 300 Platzen bezifferbaren Bedarf der in dem
Neubau entstehenden Einrichtungen, etwa 100 Platzen als Ersatz fur den Parkplatz, etwa 30
Mieterstellplatze sowie etwa 75 Stellplatze fir Tagespendler. Durch das umfangreiche Stell-
platzangebot kann ein unvertraglicher Parkdruck auf die 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen
des Quatrtiers sowie eine unvertragliche Zunahme des Parksuchverkehrs vermieden werden.

13. Der Burger kritisiert die Lage der Einfahrt in der Borgmannstral3e.
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Abwéagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und nicht beriicksichtigt.

Die Pkw-Ein- und Ausfahrt wird am Elcknerplatz, der Lieferhof in der Borgmannstral3e vorge-
sehen, um die Konzentration von Ein- und Ausfahrten in einer Stral3e zu vermeiden. Somit
kann ein Rickstau in der Borgmannstral3e und am Elcknerplatz vermieden werden. Die Be-
lieferung in einem eingehausten Lieferhof ist zeitlich begrenzt (keine Nachtlieferung); dartber
hinaus sind keine Lieferfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von mehr als 18 Tonnen vorge-
sehen. Die Liefer- und Entsorgungsvorgange werden also ganzlich aus dem offentlichen
Stral’enraum herausgenommen.

14. Wesentliche Grundlage fir die Schatzung der Belastungen fur einzelne Schutzguter
und damit indirekt auch fur die Festlegung von Schutzmafinahmen und die erforderli-
che Abwagung von Festsetzungen bildet die Prognose Uber die Verkehrsabwicklung.
Das vorliegende Verkehrsgutachten der Dittrich Verkehrsplanung vom 30.10.2009 ist
jedoch wegen wesentlicher Mangel fir solch eine Prognose nicht geeignet. Das Ver-
kehrsgutachten berechnet fir den Abschnitt nérdlich der Thirnagelstrale eine Ver-
kehrszunahme um 97%. Es bleibt damit knapp unter einer Verdoppelung der Ver-
kehrsstarke, die wiederum zu einer hdrbaren Erhéhung des Schalldruckpegels um 3
dB(A) fuhren wirde. Fir diesen Fall waren zusatzliche SchutzmafRnahmen fir die
Anwohner erforderlich. Gerade wegen der dul3erst knappen Verfehlung einer Ver-
dopplung der Verkehrszunahme sind an die Berechnungen erhéhte Anforderungen
zu stellen. Insbesondere seien Schatzungen an den vielen ,Stellschrauben” der Be-
rechnung zu begriinden.

Die Berechnungen stitzen sich auf eine Kurzzeitzahlung des Verkehrs am
27.01.2009- unter mathematisch-statistischen Gesichtspunkten sei dies sehr frag-
wurdig. Es sei unklar, warum bei einem solch wichtigen Vorhaben eine Zahlung an
mehreren Tagen (wohl) unterblieb.

Bei der Berechnung des Verkehrsaufkommens (Tabelle 3 auf Seite 10 und speziell
Tabelle A2 auf Seite 35 des Gutachtens) seien Annahmen getroffen worden, die nicht
naher begrindet wirden.

Bei der Berechnung des Verkehrsaufkommens werde von etwa 100 Stellplatzen fur
Pendler ausgegangen. Die Tabelle 1 auf Seite 9 des Gutachtens gehe jedoch von
maximal 75 Pendlern aus.

Die Verkehrsstarken auf den anschlieRenden HauptnetzstralRen werden in ,eigener
Schéatzung” — jedoch ohne Erlauterung — abgeleitet.

In der Anlage 2 des Verkehrsgutachtens wird zwar die ,Hochrechnung einer Kurz-
zeitzéhlung® fur den sidlichen Teil der BorgmannstraRe aufgefuhrt, fur den kriti-
schen” nordlichen Bereich jedoch nicht.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und teilweise beriicksichtigt.

Das Verkehrsgutachten beruht auf Zahlen der Verkehrsstarkenkarte SVZ 2005 und richtet
sich nach gesetzlichen Grundlagen und Richtlinien wie den ,Empfehlungen fir Anlagen des
ruhenden Verkehrs (EAR 05) und dem ,Leitfaden zur Beurteilung verkehrsintensiver Vorha-
ben* der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin von 2007. Es wurde nach dem Stand
der Technik erarbeitet, dabei sind Hochrechnungen und Knotenstromzahlungen nicht unge-
wohnlich, wenn amtliche Verkehrszahlen fiir einzelne StraRen noch nicht vorliegen.

Im Bereich der Borgmannstraf3e Nord und Mitte wurden seitens des Gutachters Kurzzeitzéh-
lungen nach den Mal3gaben des Handbuches fir die Bemessung von Stral3en, Ausgabe
2001, Fassung 2005 der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen (FGSV)
durchgefuhrt, die dann fiir den Bereich Borgmannstrafl3e Stud hochgerechnet wurden.

Die Schallprifung nach TA Larm ergibt eindeutig die Unterschreitung aller Richtwerte, die
einzuhalten sind und damit die Vertraglichkeit und Zulassigkeit des Vorhabens nach Schall-
schutzkriterien im Allgemeinen und damit auch gegentber der Wohnbebauung der Borg-
mannstrafl3e / Thurnagelstral3e.
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Die Schallzunahme in dem Bereich verursacht durch zusatzlichen Verkehrslarm betréagt,
dank der vorgesehenen Minderungs- bzw. Sanierungsmafinahmen im StralRenraum maximal
2,2 dB(A) tags bzw. 1,7 dB(A) nachts, im Regelfall werden durch die Sanierungsmafnahmen
trotz der Verkehrszunahme Minderungen erreicht.

Die Erh6hung des Schalldruckpegels um 3 dB(A) fuhrt nicht unmittelbar zu einer Gesund-
heitsgefahrdung, sondern zunachst dazu, dass eine Verkehrszunahme hérbar ist.

Die hohen Bestandsschallwerte bis hin zum gesundheitsgefahrdenden Bereich werden im
Bereich nordliche BorgmannstralRe/Elcknerplatz vor allem durch den bestehenden Schie-
nenverkehrslarm ausgelost. Diese Werte werden sich daher erst dann maf3geblich vermin-
dern kdnnen, wenn der Larmverursacher, die Schienenanlage, durch den planerisch bereits
durch das EBA eingeleiteten Umbau des S-Bahnhofs Kdpenick mit den entsprechenden
Schallschutzmaf3Bnahmen am Gleis abgedammt wird. Darauf hat die Bebauungsplanung kei-
nen Einfluss.

Eine Prognose uber die tatsachlich benétigte Anzahl der fir Tagespendler vorgesehenen
Stellplatze konnte vor Umbau des Bahnhofs zum Regionalbahnhof Képenick nicht gegeben
werden. Daher wurde die Anzahl von 75 geschatzt; die Annahme / Schéatzung erfolgte unter
Beachtung der Bestandsermittlung des der Zeit vorhandenen Parkplatzes / Zahlung Januar
2009. Bei den unterschiedlichen Zahlen 75 und etwa 100 Pendler-Stellplatze handelt es sich
um eine redaktionelle Flichtigkeit , die jedoch keinen Einfluss auf die weitere Berechnung
hatte.

15. Die Aussage unter ,2.3.2. Besucherverkehr”, dass von Siden kommende Besucher
auf der Bahnhofstral3e bis zum Elcknerplatz fahren und dort rechts abbiegen wiirden,
steht im Widerspruch zu der Aussage unter ,4.2. Absatz 3“, dass die Borgmannstra-
Re gegenwartig schon zur Umfahrung der Bahnhofstral3e in Richtung Norden genutzt
wird.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und nicht beriicksichtigt.

Die BorgmannstralRe wird derzeit zur Umfahrung der Bahnhofstraf3e genutzt. Nach Umset-
zung der Planung werden Besucher das jetzt noch nicht vorhandene Parkhaus anfahren und
dabei rechts in die BahnhofstralRe abbiegen.

16. Dem befirchteten ,Anziehen* von Verkehr durch eine Asphaltierung der Parrisi-
usstrafle konnte durch die Ausweisung der Parrisiusstral3e als Einbahnstrale Rich-
tung Bahnhofstral’e entgegengewirkt werden. Dies héatte zudem zur Folge, dass der
von Norden kommende Zielverkehr auch wirklich den Weg uber die Seelenbinder-
straRe nehmen muss. Da der Quellverkehr nach Norden Uber den Elcknerplatz und
nach Suden Uber die SeelenbinderstralRe abflielen wird, wére eine zusatzliche Ent-
lastung der ParrisiusstralRe gegeben.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

Aus verkehrlicher Sicht wurde eine ,Ertichtigung/Asphaltierung“ der Parrisiusstral3e geprift,
dies wurde jedoch verworfen, da zu befirchten ware, dass dann zusatzlicher Verkehr heran-
gezogen wird.
Mit Fertigstellung des Bauvorhabens ist mit organisatorischen Maf3nahmen/Beschilderung zu
sichern, dass hier lediglich der Anliegerverkehr abgewickelt wird.
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Die Einrichtung einer EinbahnstraRe wiirde weiteren Umfahrungsverkehr in der Borgmann-
straRe erzeugen. Aullerdem zeigt die Erfahrung, dass Gegenverkehr zur Verlangsamung
beitragt, wohingegen auf Einbahnstraf3en schneller gefahren wird.

17. Unter 5.2. Freiraumversorgung” wird ausgefihrt: ,Ein entsprechendes Planungsver-
fahren eines Gestaltungsentwurfs soll 2009 begonnen werden.” Die Begriindung zum
Bebauungsplan datiert vom Januar 2010. Zu diesem Zeitpunkt ist bereits bekannt
gewesen, ob ein Planungsverfahren begonnen wurde oder nicht.

Die Nummerierung der Festsetzungen im Kapitel 6.1. ist nicht fortlaufend.
Die Nummerierung unter ,IV. Verfahren® ist nicht fortlaufend. Zudem fehle unter 5.
Die Auflistung der abgegebenen Anregungen.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und berticksichtigt.

Mit der Erarbeitung eines Gestaltungskonzeptes wurde 2009 begonnen. Derzeit werden die
verschiedenen Varianten diskutiert. Der aktuelle Verfahrensstand wird in die Begriindung
tbernommen.

Die genannten redaktionellen Fehler werden berichtigt.

Burger 5
Stellungnahme vom 05.03.2010

1. Es wird bezweifelt, dass der Bebauungsplanentwurf die Nutzungen im sudlichen
Plangebietsteil sichert, die potenziellen Entwicklungsmdglichkeiten des tbrigen Ge-
biets definiert und zwischen diesen Nutzungsinteressen einen schonenden Ausgleich
schafft. Es entsteht der Eindruck, dass es erst durch die Aufstellung des Plans in dem
Plangebiet zu einer Gemengelage divergierender Nutzungen kommen wird. Dies
kann nur dann hingenommen werden, wenn die hierbei entstehenden Nutzungskon-
flikte nicht einseitig und unangemessen zugunsten der nunmehr neu ermdglichten
Kerngebietsnutzung im ndrdlichen Planbereich aufgeldst werden. Das Gebiet ist der-
zeit ganz Uberwiegend oder gar ausschliel3lich durch Wohnnutzung gepréagt. Der Be-
bauungsplan sichert schon aus diesem Grund mit seinen Festsetzungen nicht die
derzeit bestehenden Nutzungen planungsrechtlich ab, sondern &ndert insoweit den
tatsdchlichen Gebietscharakter. Schon aus diesem Grund bedurfen die bestehenden
Nutzungen im Sitden des Plangebiets eines besonderen Schutzes durch die baupla-
nerischen Festsetzungen, den der Planentwurf nicht hinreichend vorsieht.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und teilweise bericksichtigt.

Die Ausweisung als Kerngebiet im Norden des Plangebiets deckt sich mit den Aussagen des
Flachennutzungsplans (FNP), der gemischte Bauflache M1 bzw. M2 fiir die Flachen im Nor-
den und Wohnbauflache fur den stdlichen Teil des Plangebiets darstellt. Fir die Entwicklung
des Hauptzentrums an der Bahnhofstral3e wird dabei von einer Konzentration bzw. einem
Zuwachs des Einzelhandels ausgegangen. Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Bauge-
biete sind somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, der als Planungsgrundlage die
beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung dieses Bereichs aufzeigt. Der Stadtentwicklungs-
plan Zentren 2020 als weitere Ubergeordnete Planung stellt die Bahnhofstral3e ebenfalls als
Hauptzentrum sowie zentrentragenden Stadtraum mit hdchster Urbanitat dar. Als Ziel wird
dabei die Ansiedlung von Einzelhandel in bestehenden Zentren festgelegt. Konkretisiert wird
dieses Ziel im Rahmen des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes des Bezirks Treptow-
Kopenick, das als fachlicher Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung die Starkung der
Bahnhofstral3e als bezirkliches Hauptzentrum bekraftigt.

118



Das Stadtbild an dieser Stelle wird nicht nur durch die Wohnbebauung in der Borgmannstra-
Re und der Parrisiusstrafl3e, sondern ebenso durch die gewerbliche Nutzung einschlie3lich
des Einkaufszentrums Forum Képenick in der Bahnhofstra3e sowie die Lage am Bahnhof
Kdpenick bestimmt. Die vorhandenen Wohngebdude am Elcknerplatz sind durch Leerstand
gepragt. Des Weiteren haben sich eine Flle provisorischer bzw. temporérer Nutzungen an-
gesiedelt, die zu einem stadtebaulichen Missstand gefihrt haben und der Lagegunst in kei-
ner Weise gerecht werden. Das Nebeneinander von verschiedenen Nutzungen, eine so ge-
nannte Gemengelage ist bereits gegenwartig vorhanden.

Planerisches Ziel ist es, am Bahnhof Kdpenick die Schaffung eines Einzelhandelsschwer-
punktes zu ermdglichen. Weiterhin soll die bestehende Wohnnutzung im Stiden des Plange-
biets vor Verdrangung geschuitzt werden. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
erfolgt eine Bestandssicherung der ortstypischen Blockrandbebauung mit geringfigigen Er-
weiterungsmaglichkeiten.

Die Ausweisung eines Kerngebiets am Elcknerplatz wird der zentralen Lage im Bezirk Kdpe-
nick gerecht und entspricht dem stadtebaulichen Ziel, an dieser Stelle ein Einzelhandelsan-
gebot zur Starkung des Hauptzentrums des Bezirks Treptow-Kdpenick zu schaffen, diesen
Standort zu beleben und stadtebaulich aufzuwerten Diese Zielsetzung besteht nicht erst seit
Einleitung dieses Planverfahrens. Bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans war die An-
siedlung eines Einzelhandelsschwerpunktes an dieser Stelle beabsichtigt; weitere Einzel-
handelsvorhaben insbesondere auf der dem Bahnhof Kdpenick gegenuber liegenden Seite
wurden aus diesem Grund nicht zugelassen. Die stadtebauliche Zielsetzung des Bezirksam-
tes deckt sich mit den Entwicklungsabsichten des Grundstiickseigentiimers, der im Kernge-
biet ein Geschéftshaus errichten will. Sollte das aktuelle stadtebauliche Konzept nicht umge-
setzt werden, sind im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans auch andere Vorha-
ben realisierbar.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans ist es unabdingbar, dass der Bebauungsplan im
Rahmen der Konfliktbewaltigung alle auftretenden Spannungen auf ein Minimum reduziert.
Durch die Planung kommt es sowohl durch die festgesetzte Nutzung als Kerngebiet als auch
durch das Mal3 der Nutzung zu Auswirkungen auf das Plangebiet sowie die Umgebung. Das
Nebeneinander von verschiedenen Nutzungen, eine so genannte Gemengelage wird auch
zukunftig bestehen. Wichtig ist dabei, dass die Spannungen zwischen den Nutzungen auf ein
vertragliches Mal3 reduziert werden. Die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die an-
grenzende Wohnnutzung wurden im Rahmen der Umweltpriifung innerhalb des Bebauungs-
planverfahrens hinreichend untersucht und in der Begrindung dargelegt. Im Rahmen des
Verfahrens wurden folgende Gutachten erstellt:

- Verkehrsgutachten

- Schalltechnische Untersuchung

- Lufthygienisches Gutachten

- Besonnungsstudie

- Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Sowohl im Bebauungsplan als auch — wenn im Bebauungsplan rechtlich nicht mdglich - im
stadtebaulichen Vertrag werden gutachterlich geprifte Auflagen und MalRhahmen formuliert,
die gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Plangebiet sowie der angrenzenden Wohn-
nutzung sicherstellen. Dazu gehdren unter anderem Mal3nahmen zur Verbesserung der ver-
kehrlichen Anbindung und Netzvertraglichkeit, wie die Anpassung einer Lichtsignalanlage
oder die Schaffung eines ausreichenden Stellplatzangebots. Zur Vermeidung von Rickstau
in den umliegenden Straf3en werden die beiden Zufahrten zum Geschéftshaus auf zwei
Stral3en verteilt — die Einfahrt zum Parkhaus befindet sich am Elcknerplatz, die Einfahrt zum
Lieferhof in der Borgmannstraf3e. Weiterhin sind umfangreiche larmmindernde MalRhahmen
geplant, um Konflikte mit der umgebenden Wohnnutzung zu vermeiden. Fir die Borgmann-
stral3e ist ein grundhafter Ausbau von der Seelenbinderstra3e bis zum Elcknerplatz vorge-
sehen, der Elcknerplatz wird dabei mit einem larmmindernden Straenbelag und einer ge-
minderten Verkehrsgeschwindigkeit versehen. Weiterhin ist fir den Lieferhof des geplanten
Geschaftshauses der Einbau eines larmmindernden Rolltors sowie ein Verbot der Nachtan-
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lieferung geplant, um Larmimmissionen durch den Einzelhandelsstandort zu vermeiden. Fer-
ner mussen die Wande des Neubaus nach den Vorgaben des Schallgutachtens schallabsor-
bierend ausgestaltet werden. Das Geschéaftshaus muss aus larmtechnischen Griinden
(Schienenlarm) eine gewisse Mindesthohe einhalten. Durch eine textliche Festsetzung wird
weiterhin die straflenabgewandte Lage von Aufenthaltsrdumen in Wohngebduden geregelt.
Mit Hilfe dieser Festsetzungen und der vertraglich geregelten Mal3nahmen ist es mdglich, die
Werte der TA Larm einzuhalten. Ferner sind Begriinungsmafinahmen wie Dachbegriinung
und Fassadenbegrinung in Teilbereichen vorgesehen. Durch die Einhaltung der Abstands-
flachen und der Begrenzung der Gebaudehthe kann eine ausreichende Besonnung und
Belichtung sichergestellt werden.

Die durch die Planung verursachten Konflikte wurden nicht nur im Plangebiet selbst, sondern
auch im Umfeld untersucht und bewaltigt. Dabei wurde nicht nur untersucht, inwieweit dies
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mdglich ist, sondern auch im Rahmen anderer
Verfahren. So wird sich die Verkehrs- und Larmsituation nach Fertigstellung der OWT erheb-
lich verbessern.

2. Eine wesentliche Beeintrachtigung der Belange der Eigentimer im stidlichen Plange-
biet liegt darin begriindet, dass der Bebauungsplan Festsetzungen der Baugrenzen
vorsieht. In der Folge dieser Festsetzung kdnnte das Grundstiick kiinftig nicht mehr
abweichend von diesen Baugrenzen bebaut werden. Da sich die festgesetzten Bau-
grenzen mit dem aktuellen Bebauungszustand decken, kénnte auf dem Grundstiick
kunftig grundsatzlich keine weitere oder andere Wohnbebauung geplant und realisiert
werden. Mit diesen Festsetzungen der Baugrenzen geht daher ein unmittelbarer Ein-
griff in die Eigentumsrechte einher, der mit Blick auf die Zielstellung der Bauleitpla-
nung weder stadtebaulich noch aus anderen Griinden erforderlich ist.

Abwégung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Der Bebauungsplan setzt die Wohnbebauung bzw. die Gberbaubare Flache im Siden des
Plangebiets durch eine Baukdrperausweisung fest. Diese Festsetzung entspricht der ortsty-
pischen Blockrandbebauung in diesem Gebiet. Die vorhandene Bautiefe liegt zwischen 11
und 12 m; der Bebauungsplan setzt hier eine Tiefe von 13 m fest, die sich aus dem beurtei-
lungsrelevanten Umfeld nach § 34 BauGB ableiten lasst. Insofern erfolgt durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplans keine Verschlechterung im Vergleich zum bestehenden Baurecht
fur den Grundstickseigentimer. Weiterhin ermoglicht diese Gebaudetiefe den Anbau von
Balkonen oder Loggien. Durch die Baukorperfestsetzung wird gewéhrleistet, dass die Innen-
hofflache weiterhin unbebaut bleibt und den Bewohnern zur Verfigung steht sowie als un-
versiegelte Flache der Entwasserung der Wohngebdude dient. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplans einschlie3lich Erweiterungsmdglichkeit ermdglichen zudem eine Grundfla-
chenzahl von 0,4; dies entspricht der in 8 17 Baunutzungsverordnung festgelegten Ober-
grenze fir die Grundflachenzahl in einem allgemeinen Wohngebiet. Die Festsetzung einer
groReren Uberbaubaren Flache wiirde zu einer Uberschreitung dieser Obergrenze fiihren;
dies ist nur zuldssig, wenn besondere stddtebauliche Griinde dies erfordern. Dies ist hier
nicht der Fall. Der bestehende Rucksprung an der Ecke Borgmannstral3e/Parrisiusstrafiie
wird bei der Festsetzung der Baugrenze aufgenommen, um die stadtebaulich markante und
gebietstypische Ecksituation dieser Siedlung zu bewahren. Bauliche Anderungen oder der
Neubau von Wohnungen sind im Rahmen der Baugrenzen auch zukinftig méglich.

3. Auch die textliche Festsetzung Nr. 5 des Bebauungsplanentwurfs ist nicht akzepta-
bel. Sofern die raumliche Gestaltung der bereits vorhandenen Wohngebaude dieser
Festsetzung nicht entspricht, misste die aktuelle Wohnbebauung an die textliche
Festsetzung angepasst werden. Der Plan ist an dieser Stelle abwé&gungsfehlerhaft.
Uberdies schrankt die Festsetzung auch die kiinftige raumliche Gestaltbarkeit der
Wohnungen entlang der Bahnhofstral3e, der Borgmannstral3e und der Parrisiusstral3e
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ganz erheblich ein. Eine Raumaufteilung der Wohnungen in Abweichung von den
textlichen Festsetzungen wére fortan bauplanungsrechtlich unzulédssig. Hier werden
die Eigentimer im sidlichen Gebiet, die ohnehin schon die Folgen des Projekts im
nordlichen Plangebiet zu tragen hétten, gezwungen, ein zusatzliches Sonderopfer zu
erbringen. Es entsprache der Billigkeit, die sich aus dem Projekt im Norden des Ge-
biets ergebenden Folgen, dem Investor aufzuerlegen. Nach Realisierung des emissi-
onsintensiven Geschaftshauses samt Parkhaus im ndrdlichen Plangebiet missten
gerade die Wohneinheiten der Parrisiusstralle die Aufenthaltsraume nach Norden
zum Kerngebiet und mithin zur neuen Emissionsquelle ausrichten. Die Festsetzung
verlangt von den Betroffenen, R&ume vorzusehen, in denen sie sich der Storquelle
ganz besonders aussetzen. Der Bebauungsplan tragt auch hier der an der Grund-
stiicksgrenze geschaffenen Gemengelage keine Rechnung, sondern verscharft den
ohnehin durch die Gebietsfestsetzungen geschaffenen Nutzungskonflikt.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht berticksichtigt.

Im Plangebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete
und weitgehend auch fir Mischgebiete sowohl tags als auch nachts bereits in der Bestands-
situation auf der stralRenzugewandten Seite — so auch an einem der zwei Immissionsorte im
Suden des Plangebiets (WA) - aber auch nach Umsetzung des Bebauungsplans tberschrit-
ten. Die Blockinnenbereiche sind dagegen sowohl im Bestand aus auch in der Planung
durch die geschlossene mehrgeschossige Bauweise gegen Eintrag von Verkehrslarm ge-
schitzt

Die Prognosewerte des Larmgutachtens lassen erkennen, dass sich der Verkehrslarm aber
trotz der in Folge der Planung zu erwartenden Verkehrszunahme wegen der vorgesehenen
Larmminderungsmafinahmen (Sanierungsmaf3nahmen im Zuge des Baus des Geschafts-
hauses, Bau der Ost-West-Trasse, Bau einer LArmschutzwand entlang der Bahntrasse) nur
geringfugig erhdht oder sogar reduziert. Im Bereich des WA verbessert sich die Larmsituati-
on dadurch an zwei von drei Immissionsorten. Gewerbliche Nutzungen unterliegen einem
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsvorbehalt. Im Rahmen einer larmtechnischen
Untersuchung ist nachgewiesen worden, dass das im Kerngebiet konkret geplante Ge-
schéftshaus den immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der TA Larm entspricht und dieser
Bebauungsplan folglich auch umgesetzt werden kann, sofern die benannten Minderungs-
maflinahmen umgesetzt werden. Die Umsetzung dieser Malinahmen wurde in einem stadte-
baulichen Vertrag geregelt. Hauptimmissionsquelle ist nicht das geplante Geschéaftshaus,
sondern die Bahnanlage und der bestehende StraRenverkehrslarm. Durch die Festsetzung
einer Mindesththe kann eine larmabschirmende Wirkung fur die Wohnbebauung gegenuber
der Bahnanlage erreicht werden.

Die textliche Festsetzung Nr. 5 greift nur, sofern neu gebaut wird, bzw. genehmigungspflich-
tige bauliche Anderungen vorgenommen werden. Der Bestand ist davon nicht betroffen.

4. Durch das geplante Vorhaben und die durch den Plan eréffnete Gemengelage ist das
Grundstuck im Stden des Plangebiets in unzumutbarem Maf3e den Emissionen des
Kerngebiets ausgesetzt. Das Geschaftshaus soll zwar nunmehr unter grundsatzlicher
Einhaltung der Abstandsflachen errichtet werden. Dennoch werde es hier durch den
Liefer- und Publikumsverkehr sowie die intensive gewerbliche Nutzung zu ganz er-
heblichen Immissionen zu Lasten der Nutzer der Grundsticke der BWV kommen.
Dies gilt sowohl fiir das Grundstiick im sidlichen Plangebiet als auch fur die dstlich
des Plangebiets gelegenen Grundsticke.Obwohl der Bebauungsplan an den Ge-
bietsgrenzen eine Gemengelage schafft, sieht er keinerlei textliche Festsetzungen
vor, die in diesen Bereichen Kollision der Nutzungsinteressen ausreichend Rechnung
tragt. MaBnahmen zur Vermeidung oder Verminderung dieser Stérungen sollten
ausweislich der Planbegriindung in erster Linie in einem stadtebaulichen Vertrag ge-
regelt werden. Textliche Festsetzungen fehlten hierzu weitestgehend; allein die Be-
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grinung der Grundstiicksgrenzfassade ist in der textlichen Festsetzung Nr. 7 gere-
gelt.

Die MalRnahmen und der Vorbehalt einer externen Regelung im stadtebaulichen Ver-
trag sind aber nicht geeignet, die zu erwartenden Beeintrdchtigungen angemessen
und wirksam zu vermeiden.

Larmimmissionen

In der Planbegriindung heif3t es, in dem Plangebiet und dessen Umgebung befinde
sich zwar empfindliche Wohnnutzung, dort wiirden aber die zuldssigen Immissions-
richtwerte nach TA Larm nicht oder allenfalls innerhalb des Toleranzspielraums tber-
schritten. Dabei rdumt der Plangeber in dem Bericht selbst ein, dass der Beurtei-
lungspegel bei den Wohngeb&uden Thirnagelstralle 2 und Borgmannstral3e 13 (ge-
rundet tags bis zu 55 bzw. 53 db(A)* betragt. Ob der Plangeber hierbei auf- oder ab-
gerundet hat, lasst sich dem Umweltbericht nicht entnehmen. Mit Blick auf die Formu-
lierungen wird klar, dass es an diesen Wohngebauden teilweise auch zu Uberschrei-
tungen der Richtwerte kommen wird und jedenfalls der L&rm nicht nur voriibergehend
db(A)-Werte im Bereich der Richtwerte erreichen wird.

Der Plangeber habe hier die Interessen der Bewohner der Wohngebaude im Plange-
biet und in dessen Umgebung nicht hinreichend in seine Abwé&gung einbezogen.
Wenn der Plangeber in einem einzigen Plangebiet mehrere Gebietsarten festsetzt,
von der ein Gebiet regelmaRig mit erheblichen Gerduschimmissionen einhergeht, so
muss er sich — im Rahmen der Planabwagung — um einen gerechten und angemes-
senen Ausgleich der konfligierenden Nutzungsinteressen kiimmern. Ein entspre-
chender Interessenausgleich ist im Bebauungsplan nicht zu erkennen. Der Plan lasst
eine dauerhafte Larmbelastung der Wohngebdude im Grenzbereich der TA Larm-
Werte zu, obwohl die Wohnbebauung bereits seit langem vorhanden und also die
derzeit pragende Nutzung sei und obwohl diese existierende Wohnnutzung schon
jetzt erheblichen Vorbelastungen ausgesetzt ist.

Der Plan beachtet insbesondere auch nicht hinreichend, dass gerade in dem sudli-
chen Teil des Kerngebiets geplanten Lieferbereich erhebliche L&armbel&stigungen
durch das Anfahren und Abfahren des Lieferverkehrs auftreten werden. Obwohl die-
ser Bereich unmittelbar an die sidlichen Wohngebaude angrenzt, lasse der Plan
nicht erkennen, wie den spezifisch von dem Lieferverkehr ausgehenden Emissionen
entgegengewirkt werden soll. In diesem Punkt leidet der Plan an einem vollstandigen
Abwagungsausfall. Der Bebauungsplan sieht derzeit nur vor, dass die sudlichen Au-
Renwandflachen ab dem Erdgeschoss begriint werden missen. Dies mag zwar ver-
meiden, dass die Nutzer der Wohngebadude kinftig auf eine Betonmauer schauen
mussten. Eine textliche Festsetzung, diese Aul3enwande zur Vermeidung von Schall-
immissionen geschlossen zu errichten, gibt es nicht. Hierzu wird nur in der Planbe-
grindung ausgefuhrt, dass die ,innen liegenden Parkflachen im 1. Und 2. Oberge-
schoss durch geschlossene massive Wande mit einem Schalldamm-Mafl3 R'w > 50
dB abgeschirmt* werden sollen. Zum einen wird aber schon dies nicht durch eine
textliche Festsetzung abgesichert, sondern einer Regelung im stadtebaulichen Ver-
trag vorbehalten. Zum anderen aber betrifft die Regelung gar nicht speziell die be-
sonders konflikttrachtige Situation im Grenzbereich zwischen Kerngebiet und Wohn-
gebiet. Eine geschlossene Wanderrichtung sei dort also nicht gewéahrleistet. Schon im
Hinblick auf den Umstand, dass es spater auch zu einem anderen Vorhaben im
Kerngebiet kommen kann, reicht ein solcher Vorbehalt der spateren Regelung im
stadtebaulichen Vertrag nicht aus. Der Plan sei hier um eine entsprechende textliche
Festsetzung speziell fir den stdlichen Innengrenzbereich zu erganzen.

Daruiber hinaus sei unerfindlich, weshalb der Plan nur auf dem obersten Parkdeck an
der Ostseite gegentber der Borgmannstral3e die Errichtung eines 2,6 m hohen, ge-
schlossenen Schallschirms vorsieht und der Plangeber die Regelung dieser Mal3-
nahme abermals der Klarung im stadtebaulichen Vertrag vorbehalt. Da insbesondere
auch das sudliche Plangebiet den erheblichen LArmemissionen des Kerngebiets aus-
gesetzt sein wird, muss der Plan auch an der sudlichen, zum Grundstiick der BWV
gerichteten Seite des Parkhauses die Errichtung des geschlossenen Schallschirms
vorsehen und dies in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplan festhalten.
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Insgesamt ist der Plan zudem um textliche Festsetzungen zu ergénzen, die die im
Grundstucksgrenzbereich die Einhaltung der in einem Wohngebiet maximal zul&ssi-
gen LArmimmissionswerte absichern.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht berticksichtigt.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans ist es unabdingbar, dass der Bebauungsplan bei
der Ausweisung konkurrierender Nutzungen im Rahmen der Konfliktbewéltigung alle auftre-
tenden Spannungen auf ein Minimum reduziert. Durch die Planung kommt es sowohl durch
die festgesetzte Nutzung als Kerngebiet als auch durch das Mal3 der Nutzung zu Auswirkun-
gen auf das Plangebiet sowie die Umgebung. Das Nebeneinander von verschiedenen Nut-
zungen, eine so genannte Gemengelage ist bereits gegenwaértig in der Umgebung vorhan-
den. Dabei ist zu beachten, dass sich nach dem Gebot der gegenseitigen Ricksichthahme
der Verursacher hinsichtlich seiner Emissionen einschranken muss, wohingegen die Wohn-
nutzungen héhere Emissionen hinnehmen muissen. Ferner ist zu bertcksichtigen, dass im
Plangebiet und der Umgebung bereits gegenwartig Larmbelastungen vorliegen. Wichtig ist,
dass die Spannungen zwischen den Nutzungen auf ein vertragliches Maf3 reduziert werden.
Die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die angrenzende Wohnnutzung wurden im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens hinreichend untersucht und in der Begriindung dar-
gelegt. Im Rahmen des Verfahrens wurde unter anderem eine Schalltechnische Untersu-
chung durchgefihrt.

Sowohl im Bebauungsplan als auch — wenn im Bebauungsplan rechtlich nicht mdglich - im
stadtebaulichen Vertrag werden gutachterlich geprifte Auflagen und MalRhahmen formuliert,
die gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet sicherstellen und dafiir sorgen,
dass die Richtwerte der TA LArm eingehalten werden. Dazu gehdren unter anderem Malf3-
nahmen zur Verbesserung der verkehrlichen Anbindung und Netzvertraglichkeit, wie die An-
passung einer Lichtsignalanlage oder die Schaffung eines ausreichenden Stellplatzangebots.
Zur Vermeidung von Ruckstau in den umliegenden StraRen werden die beiden Zufahrten
zum Geschaftshaus auf zwei Stral3en verteilt — die Einfahrt zum Parkhaus befindet sich am
Elcknerplatz, die Einfahrt zum Lieferhof in der Borgmannstral3e. Weiterhin sind umfangreiche
larmmindernde MaRRnahmen geplant, um Konflikte mit der umgebenden Wohnnutzung zu
vermeiden. So ist vorgesehen, die Borgmannstrale zw. Seelenbinderstral3e und Elckner-
platz zu asphaltieren und die StralRenverkehrsflachen des Elcknerplatz mit einem larmmin-
dernden Belag und einer geringen Verkehrsgeschwindigkeit vorzusehen. Weiterhin sind fr
den Lieferhof des geplanten Geschéaftshauses der Einbau eines larmmindernden Rolltors
sowie ein Verbot der Nachtanlieferung geplant, um Larmimmissionen durch den Einzelhan-
delsstandort zu vermeiden. Das Geschaftshaus muss aus larmtechnischen Grinden eine
gewisse Mindesthdhe einhalten. Durch eine textliche Festsetzung wird weiterhin die Lage
von AufenthaltsrAumen in Wohngebauden geregelt. Bauliche Einzelheiten des Anlieferungs-
konzepts wie Lage der Ein- und Ausfahrt, Anlieferungszeiten sowie die Ausgestaltung des
Rolltors zum Lieferhof oder der Aul3enwéande des Neubaus kdnnen im Rahmen des Festset-
zungskatalogs des § 9 Baugesetzbuchs nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Daher
werden diese Details im stadtebaulichen Vertrag zu diesem Bebauungsplan, wie in der Be-
grundung beschrieben, geregelt. Sie beziehen sich auf das konkret vorgesehene Bebau-
ungskonzept; sollte sich ,aus welchen Griinden auch immer, das Konzept andern, sind die
entsprechenden immissionsschutzfachlichen Vorgaben erneut zu prifen und festzulegen.
(Der Bebauungsplan als Angebotsplanung soll gerade nicht nur auf ein Projekt fixiert wer-
den, sondern grundsatzlich in Bezug auf die Ansiedlung kerngebietstypischer Nutzungen und
deren baulicher Umsetzung flexibel bleiben.)

Ferner mussen die Wéande des Neubaus nach den Vorgaben des Schallgutachtens schallab-
sorbierend ausgestaltet werden. Auch dies ist eine Regelung, die nicht Gegenstand eines
Bebauungsplans ist und deshalb vertraglich gesichert wird. Die Mal3hahme resultiert aus den
Berechnungen des Schallgutachtens, das von folgenden Voraussetzungen ausgeht: Alle
Gebaudewéande nach Suden besitzen ein hinreichendes Schalldammmalfd von 25 dB(A) um
die Emissionen von parkenden Fahrzeugen abzuhalten. Das obere Parkdeck wird durch ei-
ne, auch im siudlichen Gebaudeteil des Geschaftshauses, umlaufende 1,50 Meter hohe Atti-
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ka mit einem Schalldammmal von 25 dB(A) gegen Schallemission des Parkdecks abge-
schirmt. Weitere larmmindernde MaflRnahmen sind nicht erforderlich, um die Richtwerte der
TA Larm — auch an den entsprechenden Immissionsorten im Suden des Plangebiets — ein-
zuhalten. Die Ergebnisse der Schallausbreitungsberechnungen und Beurteilung nach TA
Larm zeigen, dass im Bereich Borgmannstrafl3e 13, Ostseite bis zu 52,5 dB(A) erreicht wer-
den. Der Plangeber hat diesen Wert aus Griinden der Vereinfachung nach den Regeln der
mathematischen Rundung in der Begriindung zum Bebauungsplan auf 53 dB(A) aufgerun-
det. Ahnlich verhalt es sich mit dem Wert fur die ThiirnagelstraBe 2; hier wurde der Pegel
von 55,2 dB(A) auf 55 dB(A) abgerundet.

Die durch die Planung verursachten Konflikte wurden nicht nur im Plangebiet selbst, sondern
auch im Umfeld untersucht und bewaltigt. Dabei wurde nicht nur untersucht, inwieweit dies
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mdglich ist, sondern auch im Rahmen anderer
Verfahren. So wird sich die Verkehrs- und Larmsituation nach Fertigstellung der Ost-West-
Trasse erheblich verbessern.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan keine Immissionsschutzregelungen
bzw. Anforderungen des Immissionsschutzrechts ersetzt. Ziel ist es, den Bebauungsplan so
zu normieren, dass die damit planungsrechtlich zugelassenen Vorhaben auch immissions-
schutzrechtlich zugelassen werden kdnnen. Weitergehende Anforderungen des Immissions-
schutzrechts bleiben gemald § 29 Abs. 2 BauGB ausdricklich von den im Bebauungsplan
getroffenen diesbeziiglichen Regelungen unberihrt.

Zum Bebauungsplan wurde das Verkehrsgutachten Dittrich vom 30.09.2009 und das damit
verbundene Schallgutachten Kétter vom 05.11.2009 erstellt.

Das Verkehrsgutachten und das Schallgutachten prufen die Auswirkungen des Bebauungs-
plans unter Beriicksichtigung der Realisierung des Bauvorhabens auch ohne die Baumal3-
nahme OWT umfassend und nach dem Stand der Technik.

Das Verkehrsgutachten bestatigt die Funktionalitat des Verkehrs auf den offentlichen Stra-
Ren im Untersuchungsgebiet und die ErschlielBung des Vorhabens auch ohne die Berick-
sichtigung des Baus der OWT unter der Voraussetzung der im Verkehrsgutachten genann-
ten MalRBhahmen an den bestehenden Verkehrsanlagen im Untersuchungsgebiet. Das glei-
che gilt fur das darauf aufbauende Schallgutachten mit dessen Maflinahmenvorschlagen.

Da im Bereich der Bahnhofstral3e ein Haltestellenkap flr den OPNV errichtet werden soll, ist
die ErschlieBung des Vorhabens nur Uber die Anlieferung Borgmannstral3e und die Park-
hauszufahrt Elcknerplatz gegeben. Daraus ergibt sich im Bereich der Borgmannstral3e und
des Elcknerplatzes eine entsprechende Erhéhung der Verkehrszahlen und eine damit ver-
bundene Erhdéhung des Verkehrslarms. Die Bebauungsplanung und das Vorhaben werden
dagegen in der BahnhofstralRe und in der Parrisiusstraf3e nur sehr geringen Erh6hungen der
Verkehrszahlen und der damit verbundenen LArmwerte zur Folge haben.

Die Bewaltigung der notwendigen Anderungen an den Verkehrsanlagen und der MaRnah-
men zur Minderungen der schalltechnischen Auswirkungen des Vorhabens durch das Vor-
haben selbst und den verursachten Verkehr erfolgt durch einen stadtebaulichen Vertrag mit
dem Investor des Vorhabens im Kerngebiet.

Die Gutachten, die Festsetzungen des Bebauungsplans und die Regelungen des stadtebau-
lichen Vertrags ergeben, dass das die Bebauungsplanung und das Vorhaben sowohl ver-
kehrs- als auch schalltechnisch allein aus der Schaffung des Baurechts durch den Bebau-
ungsplan stadtebaulich geordnet méglich ist. Ungeachtet dessen zeigen die Gutachtensvari-
anten mit der OWT und mit der Schallddmmung der Schiene (Umbau des Bahnhofs der DB
AG) dass sich perspektivisch durch diese beiden Planverfahren verkehrstechnische und
schalltechnische Entlastungen des Bebauungsplangebietes und dessen Umgebung ergeben
werden.
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Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist der 6ffentliche Belang der Starkung des be-
zirklichen Hauptzentrums, des Ausbaus und der Anderung der offentlichen ErschlieRung
gegen die privaten Belange der Anwohner im Hinblick auf die prognostizierte Zunahme der
Verkehrsbelastung und der Verkehrslarmbelastung vor allem in der BorgmannstralRe und
Elcknerplatz abzuwagen. Dem Planungsziel der Schaffung des Kerngebietes am Elckner-
platz und des damit verbundenen Baus und der verkehrlichen ErschlieBung des Vorhabens
wird dabei stadtebaulich der Vorrang gegeben.

Die Planungsziele des Bebauungsplans sind auch ohne die Beriicksichtigung anderer lau-
fender Planungen stadtebaulich gerecht abwagbar. Die erarbeiteten Planungsinhalte und
Gutachten sind in sich schliissig und bestatigen dies.

- siehe auch Antwort zu Punkt 3

5. Lichtimmissionen

Im Umweltbericht heil3t es zur zusatzlichen Lichtbelastung der Umgebung nur, diese
beschréanke sich auf die Bahnhofstrale und den Elcknerplatz; die Wohnbebauung in
der Borgmannstral3e sei davon nicht betroffen. Ob und inwieweit die Lichtbelastung
auch fur die Wohngebaude in der Parrisiusstral3e erheblich sein kann, verrét der Plan
nicht. Im Gegenteil, durch die gewerbliche Nutzung im Kerngebiet, durch den Besu-
cherverkehr — inshesondere auf den Parkdecks. und durch den Lieferverkehr werden
die Wohngebaude im sidlichen Plangebiet ganz erheblichen Lichteinwirkungen aus-
gesetzt sein. Hier ist auch das Thema Einsehbarkeit der umliegenden Wohngebaude
von Bedeutung. Denn zur Verhinderung der Einsehbarkeit der benachbarten Gebéau-
de von dem geplanten Parkdeck soll die oberste Stellplatzebene an den Randberei-
chen zur Bahnhofstral3e, zum Elcknerplatz und zur Borgmannstral3e teilweise Uber-
dacht werden. Es ist vollig unerfindlich, weshalb dies nicht auch fur die stdliche Seite
des Parkdecks vorgesehen ist, obwohl doch gerade hier der Nutzungskonflikt und
eben auch die Gefahr der Einsehbarkeit besonders grof? sind. Da keine vollstéandige
Uberdachung in siidliche Richtung zu den Wohngebauden in der ParrisiusstralRe vor-
gesehen sind, werden die Wohngeb&ude wahrscheinlich in erheblichem Mal3e von
dem Parkdeck aus einsehbar sein. Die Privatsphare der Bewohner der betroffenen
Gebéaude ist hier nicht hinreichend gewahrt, weil der Plan bisher ausdrticklich nur fur
die teiliberdachten Randbereiche des obersten Parkdecks (sprich die Seiten Bahn-
hofstral3e, Elcknerplatz und Borgmannstralle) die Errichtung einer Attika vorsieht.
Dieser soll nur bis zu der vorgesehenen Teiliberdachung des obersten Parkdecks
hochgezogen werden, damit vom Stra3enraum aus der Eindruck eines viergeschos-
sigen Gebaudes entsteht. Wieso dieses Ziel nicht auch hinsichtlich der sudlichen Sei-
te gelten soll, ist nicht nachvollziehbar. Da hier keine Teiliberdachung erfolgen soll,
wuirde auf dieser Seite auch keine Attika errichtet. Aus dieser Blickrichtung wirde
sich nicht der Eindruck eines Gebaudes, sondern der einer (begriinten) Hinterwand
ergeben, von der man vom obersten Parkdeck aus in die Wohngebaude einsehen
koénnte. Die Errichtung der Attika ist in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt. Damit
aber erscheint die Mainahme nicht hinreichend festgelegt und sollte auch in der
Planbegrindung abgesichert werden.

Abwégung des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

Die Wohnbebauung in der Parrisiusstral3e ist aufgrund der Lage nicht durch Lichtemissionen
des Geschaftshauses, die durch Schaufensterbeleuchtung oder ahnliches hervorgerufen
werden, belastet, da sich im riickwartigen Bereich des 1. Und 2. OG lediglich Technikrdume
bzw. AufenthaltsrAume fiir Mitarbeiter oder Lagerraume befinden. Lichteinwirkungen kénnen
hochstens durch die parkenden PKW verursacht werden. Im stadtebaulichen Vertrag wird
dazu geregelt, dass die Parkflachen im 1. und 2. OG durch geschlossene massive Wande
abzuschirmen sind. Weiterhin wird das obere Parkdeck durch eine, auch im stdlichen Ge-
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baudeteil, umlaufende 1,50 Meter hohe Attika gegen Lichtemissionen des Parkdecks abge-
schirmt. Dadurch wird auch die Einsehbarkeit nach Stden erschwert. Eine unangemessene
Storung der Privatheit ist im Hinblick auf den Einblick in die eigenen Wohnraume auch nicht
zu befirchten, da die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen durch die geplante Neube-
bauung eingehalten werden. Vorgaben und Auflagen, die sich auf das konkrete Projekt und
deren bauliche Ausgestaltung beziehen, sind nur im stadtebaulichen Vertrag regelbar. Zum
Einen,weil spezifische bauliche Details und deren Ausgestaltung im Bebauungsplan nicht
festgesetzt werden kdnnen. Zum Anderen soll der Bebauungsplan nicht auf dieses eine kon-
krete Projekt fixiert und eingeschrankt werden, sondern grundsatzlich auch andere Vorhaben
mit kerngebietstypischen Nutzungen erméglichen, da Investoren wechseln kénnen, und eine
langristige Belebung und Aufwertung des Standortes sichergestellt werden soll.

6. Luftverunreinigungen

Es wird beflrchtet, dass es zu Luftverunreinigungen kommt, die mit dem Besucher-
Autoverkehr (vor allem auf den Parkdecks) und insbesondere dem Lieferverkehr in
dem sudlichen Kerngebietsbereich einhergehen werden. Auch insoweit bergeht der
Plan, dass gerade in dem an die sudliche Wohnbebauung angrenzenden Lieferbe-
reich neben den Larmbeldstigungen erhebliche Luftverunreinigungen auftreten wer-
den. Diese werden — insbesondere bei unginstigen Windverhaltnissen — direkt in die
Aufenthaltsrdume der Wohngeb&ude dringen kénnen. Der Plan lasst auch in diesem
Punkt nicht erkennen, wie den lieferverkehrspezifischen Immissionen entgegenge-
wirkt werden soll.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht berticksichtigt.

Die Bestandsituation und die Auswirkungen des Vorhabens auf die Luftschadstoffsituation
wurden in einem lufthygienischen Gutachten untersucht. Im Bestand wird die Qualitat der
Luft im Plangebiet maf3geblich durch die PM 10 Emissionen des bestehenden unbefestigten
Parkplatzes beeintrachtigt. Die Anlieferung des geplanten Geschéaftshauses wird Uber die
Borgmannstrale realisiert. Der Anlieferungsbereich ist mit einem Rolltor zur Borgmannstra-
Re abgeschlossen, der Lieferhof Gberdacht. Die Entliftung der Parkdecks 1 und 2 sowie des
Anlieferungsbereiches erfolgt maschinell Gber ein Liftungssystem mit einem Liftungskamin.

Durch den Bau des Geschéftshauses wird fir die Bereiche der Borgmannstral3e und Thr-
nagelstralle eine deutliche Verbesserung der lufthygienischen Situation erzielt, wohingegen
sich die lufthygienische Situation in der Bahnhofstra3e im Vergleich zum Planfall ohne die
Realisierung der OWT leicht verschlechtert, ohne dort zusatzliche Grenzwertbetroffenheiten
zu schaffen.

Mit dem Bau des geplanten Einkaufszentrums ist eine Verbesserung gegenuber der Be-
standssituation im angesprochenen Bereich zu erwarten.

Burger 6
Stellungnahme vom 08.03.2010

1. Nur Bebauungsplane, die auf der Grundlage eines sachgerecht erstellten Einzelhan-
delskonzeptes darauf abzielen, zentrale Versorgungsbereiche zu starken, bieten eine
hinreichende stadtebauliche Rechtfertigung fur den aufzustellenden Bebauungsplan.
Dazu gehort insbesondere eine Aufbereitung und Ermittlung des relevanten Tatsa-
chenmaterials und des konkreten Bestands der Einzelhandelsnutzungen im Haupt-
zentrum Bahnhofstral3e und insbesondere im Forum Kopenick. Hinsichtlich der Be-
standsaufnahmen ist eine umfassende Ermittlung der gesamten vorhandenen Ein-
zelhandelsnutzungen im Umfeld vorzunehmen, verbunden damit sind branchenspezi-
fische Ermittlungen, die sich an gangigen Klassifizierungen orientieren. Die Aussagen
des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes 2009 zur vorhandenen einzelhandelsrele-
vanten Verkaufsflache wirden nicht mit den eigenen Datenerhebungen und damit
dem tatsachlichen Bestand — insbesondere auch im Forum Kdpenick selbst - Uber-
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einstimmen, der erheblich hoher liege. Eine Uberpriifung zu den 2003 festgestellten
VFL von 29000 m? sei nicht erfolgt. Damit sei die Grundlage des B-Planentwurfes be-
zuglich der vorhandenen Verkaufsflachen nicht zutreffend.

Durch den erheblich hoheren Bestand sei der vorgegebene Zielkorridor des StEP
Zentren und die max. zulassige VFL-Vorgabe aus dem bezirklichen Zentrenkonzept
bereits ausgeschopft bzw. wirde durch das Vorhaben lberschritten werden. Die Pla-
nung sei damit nach dem Zentren- und Einzelhandelskonzeptes 2009 stadtebaulich
unzulassig.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Entsprechend der rechtlichen Verfahrensvorgabe gem. AV —BEP ! bzw. der AV Einzelhan-
del fiir bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes 2009 erfolgte vor Beschlussfas-
sung u.a. die Beteiligung und Information der Offentlichkeit. Hier war Gelegenheit bzw. Zeit-
punkt, Bedenken gegen die Bestandserfassung mitzuteilen, was jedoch seitens des Ein-
wenders nicht erfolgte. Die Infragestellung wesentlicher Grundlagen des im Juli 2009 be-
schlossenen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes ist jedoch nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanverfahrenst.

Grundsatzlich ist jedoch festzustellen, das die Bestandsaufnahme im Zusammenhang mit
der Erarbeitung des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes 2009 auf einer aktu-
ellen gutachterlichen Erfassung und Bewertung der Bestandssituation im Einzelhandel aus
2008 fur den Bezirk insgesamt basiert - also nicht nur des Umfelds des Hauptzentrums
BahnhofstraRe- durch Erhebungen vor Ort sowie Uberpriifung des vorhandenen Datenmate-
rials. Dabei erfolgten entsprechend der Verfahrensgrundlagenl3 branchenspezifische Ermitt-
lungen, die sich an gangigen Klassifizierungen orientieren (Anlage |, AV Einzelhandel). Zug-
rundegelegt ist dabei u.a. die Definition der Verkaufsflachen i.S. Anhang Ill, AV Einzelhandel.
Fur das Hauptzentrum BahnhofstraRe wurde 2008 insgesamt ein Einzelhandelsbestand von.
22.640 m2 Verkaufsflache (VFL) - also rd. 23.000 m2 VFL — ermittelt. Im Vergleich zur Be-
standsermittlung aus 2003 waren mehr Leerstdnde vorhanden bzw. eine Umnutzung von
Einzelghandelsflachen zugunsten von Dienstleistungs- oder Gastronomieanbietern festzu-
stellen. Im Zusammenhang mit einer aktuellen Betrachtung aus dem Jahr 2009 zu nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten (etwa 21.100 m? VFL) und unter Bertcksichti-
gung der nichtzentrenrelevanten Angebote (ca. 1.530 m? VFL) bestétigt sich die 2008 ge-
nannte GrolRenordnung fiir die Bahnhofstral3e insgesamt. Die dargelegten Diskrepanzen zu
der durch den Einwender benannten Grol3enordnung der Laden- und Verkaufsflache allein
fur das Forum Kopenick , die detailliert - bereits abziglich. Food Court — mit 21.563 m?2 be-
ziffert sind, erklart sich aus der Interpretation der eigentlich gemeinten Mietfliche als Ver-
kaufsflache bzw. der ggf. unterschiedlichen Definition von , Verkaufsflachen®. Die eigentli-
chen Verkaufsflache liegt bei etwa 75- 80 % der Mietflache. Damit ist ein Einzelhandelsbe-
stand fur das Forum selbst von etwa 16.200- 17.250 m? anzunehmen und unter Bertcksich-
tigung der Ladengeschéafte entlang der BahnhofstraBe kann davon ausgegangen werden,
das die dem Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 zugrundeliegende Bestandsanalyse
auch fur das Hauptzentrum Bahnhofstrale den tatsachlichen Gegebenheiten entspricht.
Damit ist der sowohl im StEP Zentren 2020 als auch im bezirklichen Konzept benannte Ent-
wicklungsrahmen, auf den in der Begrindung Bezug genommen wird, weiterhin relevant und
die angestrebte Planung entwicklungsfahig.

Im Ubrigen wird ein Vorhaben nicht automatisch unzuldssig, wenn es den vorgegebenen
Entwicklungsrahmen Uberschreitet, sondern es missen dann im Rahmen einer Einzelfallbe-
trachtung Auswirkungen ermittelt und bewertet werden. Gemalf3 AV Zentren sind in der Regel
bei einer Uberschreitung von nicht mehr als 10 % des im StEP Zentren 2020 benannten
Entwicklungskorridors keine schadlichen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur zu erwarten.

1 Ausfuhrungsvorschriften zu § 4 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) — AV-
BEP vom 21. November 2006

12 ausfiihrungsvorschriften tiber groBflachige Einzelhandelseinrichtungen fiir das Land Berlin (AV Einzelhandel)
vom 29.9.2007
13 Ausfiihrungsvorschriften zum Aufbau und Inhalt bezirklicher Zentrenkonzepte (AV Zentren) vom 22.7.2009
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In den Zentrumsbereichen und Hauptzentren des StEP Zentren 2020 ist zudem unter 0.g.
Voraussetzung eine Begrenzung der Flachen/ Betriebsformen nicht vorgesehen.

2. Im Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 sei eine fehlerhafte Bewertung des Fo-
rum Koépenicks erfolgt, insbesondere im Hinblick auf strukturelle Defizite. Die Funkti-
onsvielfalt, die von einem Hauptzentrum erwartet wird, werde vom HZ Bahnhofstral3e
mit dem Forum aufgrund der Angebotsvielfalt und Einzelhandelsausstattung in allen
Sortimentsbereichen erreicht und erfille damit in vollem Umfang die Zentrenfunktion.
Die Aussagen zur relativ geringen ,Angebotsmasse” in der Starken- und Schwachen-
Analyse des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes 2009 wirden auf deutlich zu ge-
ringen Annahmen basieren, so dass die zusatzliche Ansiedlung auf Grundlage der
tatsachlich vorhanden VFI nicht zuldssig sei.

Abwégung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Grundlage bzw. Mal3stab der Bewertung der Funktionserfiillung eines Zentrums im bezirkli-
chen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes 2009 sind die im StEP Zentren 2020 benannten
Qualitatskriterien fur die einzelnen Zentrentypen. Hauptzentren sollen dabei im Hinblick auf
die vorgesehene Flachenausstattung von tber 50 000 m? VFL neben einem vollstédndigen
Brachenmix ( 20% Nahversorgung, 30- 40% Bekleidung, hoher Filialistenanteil und Angebot
an Luxusgutern) sowohl 6ffentliche Einrichtungen als auch Angebote fir Kultur, Dienstleis-
tung, Freizeit und Gastronomie in allen Preislagen und fir verschiedenste Zielgruppen vor-
halten. Damit zielt ein Hauptzentrum auf einen Einzugsbereich ab, der tiber das unmittelbare
Umfeld hinausgeht und i.d.R auf den gesamten Bezirk — hier sogar auf den Studostraum Ber-
lins- abzielt. Bereits im StEP Zentren 2020 wird der Handlungsbedarf fir das Hauptzentrum
Bahnhofstral3e im Ausbau des Freizeit und Gastronomieangebotes und vor allem in der Er-
weiterung und Aufwertung des Einzelhandelsangebotes auf3erhalb des Forums Kdpenick
gesehen. Im Hinblick auf den Zielkorridor von 45-50.000 m? VFL insgesamt ware das damals
ein Zuwachs von etwa 20.000 m2 VFL. Die im Zusammenhang mit der Erarbeitung des be-
zirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes erfolgte aktuelle Erfassung und Bewertung
des Bestandes - die sich eben nicht auf Annahmen sondern auf aktuelle gutachterliche Er-
hebungen stiitzt- bestatigt vor allem die fehlende Angebotsmasse, da bisher kein erganzen-
des Einzelhandelsprojekt im Umfeld des Forums Kopenick umgesetzt wurde. Das Forum
bietet zwar eine grof3e Angebotsvielfalt, insgesamt kann es jedoch allein die Qualitatsanfor-
derungen nicht génzlich bewéltigen und insbesondere die notwendige Flachenausstattung
des Hauptzentrums nicht umsetzen, um eine entsprechende Sogkraft und Gewichtung im
Zentrengefiige auch zu erreichen.

Sowohl aufgrund der landesplanerischen Vorgaben aber auch unter Bertcksichtigung des
bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes ist eine weitere Ansiedlung von Einzel-
handel im Hauptzentrum Bahnhofstral3e daher entwicklungsfahig. Ein Defizit in der Bewer-
tung des Bestandes liegt nicht vor.

3. Durch die Ansiedlung gleichartiger Nutzungen — inshesondere in den auch im Forum
Kbpenick vertretenen Hauptnutzungen Textilen sowie Technik und SB-
Warenhaus/Lebensmittel — wiirde damit eine stadtebaulich nicht vertretbare und un-
zulassige Umsatzumverteilung durch Schaffung einer Konkurrenzsituation bzw. eines
Verdrangungswettbewerbs fir die vorhandenen integrierten Nutzungen eintreten;
insbesondere vor dem Hintergrund der Verkaufsflachenentwicklung und der Flachen-
produktivitdt, deren Entwicklung sich in den letzten Jahren voneinander abgekoppelt
habe. Der Flachenumsatz sei in den letzten Jahren gesunken. Eine stadtebauich ge-
rechtfertigte Ausweisung zusétzlicher Verkaufsflachen erfordere eher eine Erganzung
des vorhandenen Angebotes und keine Duplizierung, die den unmittelbaren Konkur-
renzdruck steigere. Hier fehle bislang jegliche Feststellung und Untersuchung hin-
sichtlich der Auswirkungen.
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Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 ist nicht Gegenstand der Abwégung innerhalb
dieses Bebauungsplanverfahrens. Weder mit dem Zentren- und Einzelhandelskonzept noch
mit dem Bebauungsplan ist ein Konkurrenzschutz bzw. ein Eingriff in die Wettbewerbssitua-
tion moglich bzw. zuldssig. Bei der Ermittlung des Entwicklungsrahmens fiir die jeweiligen
Zentren und damit auch fir das Hauptzentrum Bahnhofstral3e wurden im Zentren- und Ein-
zelhandelskonzept 2009 die Auswirkungen und Wechselwirkungen auf den bestehenden
Einzelhandel bzw. auf die anderen Zentren beriicksichtigt und der Bewertung zugrunde ge-
legt. Mit der Zugrundelegung einer vertraglichen Umsatzumverteilungsquote von 8 % wird
aufgrund der Gesamtbetrachtung eines gesamtbezirklichen Konzeptes gewéhrleistet, dass
nicht mehr als unwesentliche Beeintrachtigungen fiir die weiteren Zentren des Bezirks zu
erwarten sind, da der rechnerische Schwellenwert von 10 % Umsatzumverteilung, bei dem
gemal Rechtsprechung i.d.R. erhebliche stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind,
entsprechend reduziert wird. Der damit er6ffnete Entwicklungsrahmen fir das Hauptzentrum
bleibt zudem unter den Zielsetzung des StEP Zentren, d.h. eine Entwicklungsfahigkeit aus
der Landesplanung ist gegeben.

Der Bebauungsplanentwurf sieht die Entwicklung u.a. eines Kerngebietes fiir auch grof3fla-
chigen Einzelhandel vor, so dass die Bewaltigung der Auswirkungen nach 8 11 Abs. 3 Satz 2
BauNVO entsprechend erfolgte, eine weiterreichende Betrachtung wie beispielsweise Kauf-
kraftabziige konkret zu belegen, ist nicht erforderlich. Problem bei der Verkaufsflachenent-
wicklung und der immer geringeren Flachenproduktivitat ist der ablesbare Trend zu immer
groReren Flachen, der jedoch der Erwartung in einen adaquaten FlAchenumsatz nicht ge-
recht wird. Dieser Prozess findet mit oder ohne weiteren Flachezuwachs statt, d.h. auch im
Bestand selbst wird es zu Umstrukturierungen kommen, durch FlAchenzusammenlegungen
u.a.. Eine Konzentration von Angeboten erhdht jedoch aufgrund der Agglomerationswirkung
i.d.R. die Anziehungskraft und damit Wettbewerbsfahigkeit eines Standortes.

4. Die im Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 fir die Ermittlung der zusatzlichen
Verkaufsflachen zugrundegelegte Einwohnerzahl des Bezirkes Treptow-Kopenick
(235.000) wird als Bezugsgrofie angezweifelt. Hier sei die Einwohnerzahl in dem
maf3geblichen Einzugsgebiet fir den Bereich Kopenick und die Bahnhofstralie rele-
vant. Mit einer Markt- und Standortanalyse sei in dem bezeichneten Einzugsgebiet
mit einer relevanten Zahl der Einwohner von 187.000 auszugehen, so dass nur auf
dieser Basis stadtebauliche Vorgaben fir die Ansiedlung zusatzlichen Einzelhandel
ermittelbar seien.

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 geht daher von einem zu hohen ein-
zelhandelsrelevanten Nachfragepotential aus. Auch erfolge keine Differenzierung
hinsichtlich einzelner Sortimente, sondern lediglich nach Oberbegriffen (nahversor-
gungs-, zentren- und nichtzentrenrelevant).

Bei der Bewertung der Verkaufsflachenausstattung kénne der Vergleich mit den
Durchschnittswerten (Bund, Berlin) nicht maf3geblich sein, hier wird eine konkrete Be-
trachtung fur den Standort gefordert.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

Entsprechend der rechtlichen Verfahrensvorgabe gem. AV —BEP '* bzw. der AV Einzelhan-
del®™ fiir bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes 2009 erfolgte vor Beschlussfas-
sung u.a. die Beteiligung und Information der Offentlichkeit. Hier war Gelegenheit bzw. Zeit-
punkt, Bedenken mitzuteilen, was jedoch seitens des Einwenders nicht erfolgte. Die Infra-

4 Ausfiihrungsvorschriften zu § 4 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) — AV-
BEP vom 21. November 2006

!5 Ausfiihrungsvorschriften tiber groBflachige Einzelhandelseinrichtungen fiir das Land Berlin (AV Einzelhandel)
vom 29.9.2007
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gestellung wesentlicher Grundlagen des im Juli 2009 beschlossenen Zentren- und Einzel-
handelskonzeptes ist jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

5. Nach dem Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 solle im Plangebiet — auch unter

Bezug auf die Leitlinen - ein SB-Warenhaus angesiedelt werden, was im Hinblick auf
den Bestand im Zentrum und im Umfeld den Wettbewerbsdruck erhéhen wirde und
im Hinblick auf den hochsten Zentralitatswert fir nahversorgungsrelevante Sortimen-
te (104%) im Vergleich zu anderen Sortimenten (zentrenrelevant 63%, nichtzentren-
relevant 66%) den stadtbaulichen Vorgaben nicht entspricht. Die im B-Plan Entwurf
vorgesehene Nutzung widerspreche auch dem benannten nahversorgungsrelevanten
Expansionsrahmen von 1.500 m2 VFL fir den Teilbereich 10.
Das bezirkliche Konzept orientiere sich bei der Nahversorgungsentwicklung auf die
.Konzentration auf die Zentren“ und stelle fir Vorhaben Bewertungskriterien auf. Da-
zu gehore auch, dass keine mehr als unwesentlichen Umsatzumverteilungswirkun-
gen hervorgerufen werden. Diese Vorgabe erfordere eine Festlegung der Sortimente
fur ein Vorhaben und dann die Untersuchung der Auswirkungen der Sortimente auf
den Bestand. Diese Vorgabe erfiille der Bebauungsplanentwurf nicht. Gleiches gelte
fur die geforderte ,qualitative Verbesserung” und die Vorgabe einer ,Impulsfunktion.
Hierfur seien die vorgesehenen brachchentberschneidenden Angebote nicht geeig-
net sondern nur Ergénzungsangebote.

Abwégung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept sieht in seinen Leitlinien (Nr. 6) lediglich
vor, das die Ansiedlung von grof3flachigen Verbrauchermérkten, SB-Warenh&usern und
(zentrenrelevanten) Fachmarkten nur in héherrangigen Zentren (mind. Ortsteilzentren) erfol-
gen soll. Ein konkreter Projektbezug besteht hierbei nicht. Die benannten Zentralitatswerte
wiederum stellen die gesamtbezirkliche Situation dar. Hierbei gibt es erhebliche Ausstat-
tungs- und Qualitatsunterschiede in den einzelnen Zentren und Teilbereichen. Im Rahmen
der differenzierten Betrachtung der Nahversorgung nach Teilbereichen bestehen fir den
Teilbereich 10 (Dammvorstadt/Képenick Nord) noch Entwicklungsoptionen. Fur die Zentren
selbst — und damit auch das Hauptzentrum — erfolgt grundsatzlich keine Differenzierung des
maglichen Entwicklungsrahmens speziell fir die Nahversorgung, hier wird lediglich das Po-
tential fur zentrenrelevante Sortimente insgesamt dargestellt. Im Plangebiet sieht das dem B-
Planentwurf zugrundeliegende stadtebauliche Konzept ein Lebensmittelanbieter von ca.
1.851 m? vor. Diese GroRenordnung entspricht nicht der Definition eines SB-Warenhauses
(i.d.R. ab 5.000 m2 VFL). Zudem ist die konkrete Auspragung nicht differenziert. Die im be-
zirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept benannten Kriterien bei der Nahversorgung
gelten grundsatzlich fir Einzelstandorte und Streulagen, eine Wirkanalyse ist bei Standorten
im Zentrum selbst bei Einhaltung des Entwicklungsrahmens insgesamt nicht erforderlich.
Zielsetzung bei der Entwicklung der Zentren ist eine Konzentration und Starkung dieser
Standorte. Kriterium ist u.a.die VerhaltnismaRigkeit der Grol3e der Verkaufsflache zur Bedeu-
tung des Zentrums. Bei Hauptzentren ist hier keine Begrenzung vorgesehen. Diese ergibt
sich aus dem verfligbaren Entwicklungsrahmen. Im Hinblick auf den mit dem Projekt insge-
samt erreichbaren Zuwachs wird jedoch der Anteil der Nahversorgung insgesamt unter 20 %
des Gesamtverkaufsflichenangebotes liegen und entspricht damit den Anforderungen eines
Hauptzentrums.

6. Im Zentren- und Einzelhandelskonzept 2009 wird ein Rickgang der Verkaufsflache
fur das Hauptzentrum Bahnhofstral3e von 14% und eine teilweise Nachnutzung durch
Dienstleistung und Gastronomie festgestellt. Damit wird deutlich, dass die Nachfrage
mit dem Forum Kopenick bereits umfassend abgedeckt sei bzw. eine Nachnutzung
durch Einzelhandels mangels Nachfrage nicht erfolge. Das Plangebiet selbst sei da-
her nicht fir Einzelhandel sondern fir Dienstleistung und Gastronomie geeignet, was
auch der urspriinglichen Planung fir das betroffene Gebiet entspricht.
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Abwéagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

Der Riickgang der Verkaufsflache fur das Hauptzentrum Bahnhofstra3e resultiert daraus,
das der Standortbereich an Attraktivitat im Wettbewerb mit anderen Standorten/Zentren ver-
loren hat, die mittlerweile im Umfeld bzw. in der Innenstadt entstanden sind. Durch die Erho-
hung der Agglomerationswirkung durch den Verkaufs- und Angebotszuwachs wird sich kinf-
tig das Zentrum wieder besser positionieren und behaupten kénnen. Eine Ergdnzung durch
Anbieter im Bereich der Gastronomie und Dienstleistung wird durch die Planung nicht ver-
hindert, ggf. sogar im Zusammenhang mit der Umgestaltung des Elcknerplatzes beférdert.
Entgegen der Annahme des Einwenders sah die urspriingliche Planung fur den Standort die
Entwicklung eines Karstadt-Warenhauses, d.h. eine Uberwiegende Einzelhandelsnutzung
vor.

7. Eine Beschrankung bzw. Festlegung der zulassigen konkreten Nutzungen oder Sor-
timente im Kerngebiet fehlt. Damit werde der Zielsetzung des Zentren- und Einzel-
handelskonzept 2009 i.S. der Strategieoption ,Spezialisierung und Konzentration auf
Zentren® nicht entsprochen, eine Differenzierung mittels erganzender Angebote er-
folgt damit nicht. Es werde der Entwicklung der bereits vorhandenen Branchen Vor-
schub geleistet. Es erfolge eine Nichtbeachtung der Leitlinien, insbesondere der Kon-
zentration auf die Aufwertung des Hauptzentrums, die mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht erreicht werde.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Eine Sortimentsfestsetzung ist im Kerngebiet baurechtlich nicht moglich. Die Festsetzung
eines Kerngebietes entspricht den landesplanerischen Zielen und dem Zentren- und Einzel-
handelskonzept 2009. Der Bebauungsplan als langristige Angebotsplanung wird nicht auf
das konkret geplante Vorhaben fixiert, sondern er soll grundsatzlich auch Spielraum fur an-
dere Vorhaben mit kerngebietstypischen Nutzungen lassen, falls der Investor wechselt, um
eine dauerhafte Belebung des Standortes im Hauptzentrum des Bezirks zu gewahrleisten.

8. Der Entwurf des Bebauungsplans sieht keine Beschrankung der Verkaufsflache vor.
Eine Regelung zur Verkaufsflachenentwicklung soll Bestandteil des stadtebaulichen
Vertrages sein und Uber Bauleisteintragung eine dartiber hinausgehende Entwicklung
ausgeschlossen werden. Diese Regelung ist unzureichend und wirde der Baulast ei-
ne unzulassige ,bebauungsplanersetzende* Wirkung zukommen lassen.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die in einem Kerngebiet moglichen Festsetzungen zur Beschréankung der Verkaufsflache
(horizontale oder vertikale Gliederung/Begrenzung und damit der nur teilweisen Zulassigkeit
von Verkaufsflachen) konnen die Verkaufsfliche nicht exakt auf 13.000 m? Verkaufsflachen
begrenzen, weil das Verhaltnis von Verkaufs- und Nebenflachen nur auf Annahmen beruht
und eine sinnvolle Abgrenzung damit schwer mdglich ist. Zum anderen soll der Bebauungs-
plan auch bei Vorliegen eines konkreten Projektes, andere, kerngebietstypische Vorhaben
grundsétzlich ermdglichen bzw. nicht ausschlie3en. Deshalb sollen hier planungsrechtliche
Anforderungen durch Baulast gesichert werden, was grundsatzlich mdglich ist. Konflikte, die
hier als Folge des Bebauungsplans entstehen kdnnen, kdnnen hier durch Baulast entscharft
werden, um Fehler bei der Abwé&gung zu vermeiden. Das Bundesverwaltungsgericht erkennt
durch Baulast gesicherte private Vereinbarungen und Verzichtserklarungen im Rahmen der
Bauleitplanung an, sofern sie objektiv geeignet sind, Konflikte beziglich der Vertraglichkeit
geplanter Nutzungen unterschiedlicher Schutzbedurftigkeit auszurdumen. Es ergibt sich da-
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durch die Maoglichkeit, einen durch ein Vorhaben ausgelosten Konflikt alternativ durch eine
Baulastverpflichtung zu I6sen. Der in Rede stehende Fall unterscheidet sich von dem in dem
benannten Urteil zugrunde liegenden Fall gerade dadurch, dass hier ein Bebauungsplanver-
fahren durchgefihrt und nicht durch Baulast ein Bebauungsplanverfahren umgangen werden
soll.

9. Das ,Forum Kopenick” verfugt Uber eine unzureichende und sehr schwierige Anbin-
dung des motorisierten Individualverkehrs. Dies wirde durch die Ansiedlung von wei-
terem Einzelhandel noch erschwert. Im Rahmen der Beteiligung der Behoérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange habe die Senatsverwaltung fur Verkehr und
Betriebe, Ref. Il A ausdricklich darauf hingewiesen, dass bisher ,kein befriedigendes
Konzept zur Bewaltigung des Verkehrsaufkommens nach Inbetriebnahme des ,Fo-
rum Kopenick™ besteht. Es wird kritisiert, dass die Erreichbarkeit des Parkhauses in
dem Forum Uber die Bahnhofstralse mehr als unzureichend sei, da sie in einem un-
verhaltnismalig langen Weg uber die Gehsener Stral3e, die Kaulsdorfer Stral3e, die
Alte Kaulsdorfer Stral3e und uber die Stral3e ,Am Bahndamm?® fihre. Ohne die Bewal-
tigung des Verkehrsaufkommens zu dem ,Forum Képenick* geldst zu haben, soll nun
nach dem Entwurf des Bebauungsplans eine Zuwegung zu dem Bauvorhaben zuge-
lassen werden, die bislang stets als undurchfiihrbar kategorisch abgelehnt worden
sei.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, sind jedoch nur bedingt B-Plan relevant.

Im Zusammenhang mit der planungsrechtlichen Sicherung des Forum Kopenick/B-Plan XVI-
14 wurde u.a. ein Verkehrsgutachten erarbeitet, ,Verkehrstechnische Bearbeitung der An-
bindung des Forum- Kodpenick an das offentliche Stralennetz“ Méarz 1995.

In diesem Fachgutachten wurde unter Beachtung der Vorgaben zu den Uberregionalen Pla-
nungen eine Zuwegung fur die Kundenzufahrt/Parkhaus unmittelbar von der Bahnhofstralie
bzw. tGber die Blockumfahrung BahnhofstraRe/Seelenbinder Straf3e/Borgmannstraf3e in Ab-
stimmung mit der Senatsverwaltung abgelehnt. Begriindet wurde dies mit den erheblichen
Belastungen in dem benannten Nebennetz.

Lediglich die Belieferungszufahrt tiber diese Bereiche konnte zugestimmt werden, in diesem
Zusammenhang erfolgte eine Verlegung der ErschlieBungszufahrt Elcknerplatz, so dass eine
geradlinige Anbindung erfolgen kann.

Fir die Kundenzufahrt wurde somit eine Anbindung von der Strale Am Bahn-
damm/Unterquerung der Bahntrasse aufgenommen. Die Zufahrt von Suden erfolgt tber die
HammerlingstraRe/Strafle Am Bahndamm bzw. tGber die Blockumfahrung wie 0.b. benannt.
Diese Anbindung funktioniert dem Grunde nach sehr gut, mit der baulichen Umsetzung des
1. Abschnitts der OWT/Knotenpunkt Bahnhofstral3e/Mahlsdorfer Straf3e ist dann zu prifen,
ob eine Zufuhrung von der Bahnhofstral3e/Linksabbiegen in die Stralle Am Bahndamm ge-
wahrt werden kann.

Bei der verkehrlichen ErschlieBung des vorliegenden Bauvorhabens ist auf Grund der raum-
lichen Lage zum gegenwartigen Zeitpunkt keine andere Erschliel3ung als Uber die Seelen-
binder Straf3e/Borgmannstralie/Elcknerplatz moglich. Erst mit der baulichen Umsetzung zum
2. Abschnitt der OWT/Planungen gemalf3 den Darstellungen im FNP ist hier eine andere Er-
schlieBung denkbar.

Eine Erschlie3ung tber die BahnhofstralRe ist auf Grund der vorliegenden Planungen mit der
Verlagerung der OPNV-Haltestelle unmittelbar vor die beiden anliegenden EKZ generell
auszuschlief3en.

Die Auswirkungen der Planung auf das Verkehrsaufkommen sind hinreichend im Rahmen
eines Verkehrsgutachtens untersucht worden. Durch das Linksabbiegeverbot in der Bahn-
hofstraRe von Norden kommend ist die Anbindung des Geschéftshauses vorerst von Suden
her Uber die Borgmannstraf3e notwendig. Im Gutachten wurde jedoch auch bericksichtigt,
dass im Zuge der Umsetzung der OWT eine erhebliche Verbesserung der Verkehrssituation
auftreten wird. Die Planung der OWT als Entlastungsstral3e in der Dammvorstadt befindet
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sich in der Phase der Erarbeitung der Planfeststellung. Im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplans fliel3t die geplante Trasse als Ubergeordnete Verkehrsplanung in das Verfah-
ren ein und wird entsprechend bei der Verkehrsprognose bertcksichtigt. Die bauliche Um-
setzung soll bis 2015 erfolgen. Nach dem Bau wird das geplante Geschaftshaus dann auch
nahezu direkt vom Hauptnetz erreichbar sein, da eine Aufhebung der gegenwartigen Links-
abbiegeverbote an der BahnhofstraRe beiderseits der Unterfihrung vorgesehen ist. Dann
wird auch die Verkehrsstarke in den umliegenden Straf3en wieder sinken. Das Verkehrsgut-
achten kommt demzufolge zu dem Ergebnis, dass die Funktionalitdt der Erschliel3ung so-
wohl vor als auch nach dem Bau der OWT gegeben ist, sofern folgende Mafinahmen durch-
gefuhrt werden: Das Konzept zur Anlieferung sowie der Ein- und Ausfahrt zu den Parkge-
schossen wurde so optimiert, dass die negativen Auswirkungen auf das gegenwartige Ver-
kehrsaufkommen bzw. die Parkplatzsituation so gering wie mdglich ausfallen. Die Pkw-Ein-
und Ausfahrt wird am Elcknerplatz, der Lieferhof in der Borgmannstral3e vorgesehen, um die
Konzentration von Ein- und Ausfahrten in einer Strafle zu vermeiden. Somit kann ein Ruck-
stau in der Borgmannstral3e und am Elcknerplatz vermieden werden. Die Belieferung in ei-
nem eingehausten Lieferhof ist zeitlich begrenzt (keine Nachtlieferung); dariber hinaus sind
keine Lieferfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von mehr als 18 Tonnen vorgesehen. Die
Liefer- und Entsorgungsvorgange werden also ganzlich aus dem offentlichen Stralenraum
herausgenommen. Weiterhin wird die Lichtsignalanlage Seelenbinderstra-
Re/Borgmannstralle an die veranderten Belastungsverhaltnisse angepasst, um die Auswir-
kungen der Verkehrszunahme zu minimieren.

Die durch die Planung verursachten Konflikte wurden nicht nur im Plangebiet selbst, sondern
auch im Umfeld untersucht und bewaltigt. Dabei wurde nicht nur untersucht, inwieweit dies
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mdglich ist, sondern auch im Rahmen anderer
Verfahren. So wird sich die Verkehrs- und Larmsituation nach Fertigstellung der OWT erheb-
lich verbessern. Dieser Umstand ist in die Abwéagung eingeflossen; aus diesem Grund kon-
nen die Belastungen durch die Planung — dadurch, dass sie befristet sind — hingenommen
werden.

Die Stellungnahme der Senatsverwaltung bezog sich auf den Stand der Planung von 1994.
Die Erstellung einer Verkehrskonzeption fur die Dammvorstadt ist kein Regelungsgegens-
tand des Bebauungsplans und fiir die Umsetzung des Bebauungsplans auch nicht zwingend
erforderlich.

10. In dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes sind die von dem Vorhaben
ausgehenden Immissionen des Kundenverkehrs wie auch des Anliegerverkehrs zu
beachten. Es sei nicht zuletzt auf eine nachbarvertragliche Positionierung und Aus-
gestaltung sowohl der vorgesehenen Stellplatze einschlief3lich der damit verbunde-
nen Verkehrsfiihrung bei der Ein- und Ausfahrt als auch des Anlieferbereichs mit den
damit verbundenen Zufahrten einzugehen. In dem geplanten Geschéftshaus sei eine
Stellplatzanlage vorgesehen, die ausschlieBlich tUber eine Zufahrt an den Elckner-
platz angebunden werden soll. Die Anzahl der Stellplatze soll dabei bis maximal 500
betragen. Nach dem schalltechnischen Bericht besteht jedoch eine Belastung des
Plangebietes durch Straf3enverkehrslarm in einem erheblichen Mal3e. Eine erhebli-
che Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 besteht im Bereich der
Bahnhofstral3e, der Borgmannstral3e und im Bereich des Elcknerplatzes. Die Zuwe-
gung zu diesen Stellplatzen wirde entlang der vorhandenen Wohnbebauung fuhren
und dort — auch und gerade in Ansehung des veréffentlichten Verkehrsgutachtens —
zu erheblichen Emissionsbelastungen durch Larm fuhren.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

Auf der Grundlage des Verkehrsgutachtens wurde eine schalltechnische Prognose erarbei-
tet. An den genannten Stral3enabschnitten werden die Schallimmissionsrichtwerte nach 16.
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BImSchV allerdings bereits gegenwartig Uberschritten. Zudem wirkt auf das Plangebiet
Schienenverkehrslarm ein.

Durch das Linksabbiegeverbot in der Bahnhofstra3e von Norden kommend ist die Anbindung
des Geschaftshauses von Suden her tber die Borgmannstral3e notwendig, die etwa 2.800
Fahrten Neuverkehr pro Tag aufnehmen muss. Dieser relative Verkehrszuwachs stellt je-
doch noch keine Verdoppelung der Verkehrsstarke dar, die erst zu einer hdrbaren Erhéhung
des Schalldruckpegels um 3 dB(A) fuhren wirde.

Die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die angrenzenden Nutzungen im Hinblick auf
Larm wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens hinreichend untersucht und in der
Begriindung dargelegt. Sowohl im Bebauungsplan als auch —wenn im Bebauungsplan recht-
lich nicht méglich - im stadtebaulichen Vertrag werden gutachterlich geprifte Auflagen und
Mafinahmen formuliert, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet sowie der
angrenzenden Umgebung sicherstellen. Dazu gehdren folgende larmmindernde Mafinah-
men:

- Asphaltierung der Borgmannstraf3e und teilweise der Stral3e Elcknerplatz

- Einbau eines larmmindernden Rolltors am Lieferhof

- Verbot der Nachtanlieferung

- Einbau schallabsorbierender Wénde

- Festsetzung einer Mindesthohe des Geschaftshauses zum Schutz vor Larmim-

missionen
- textliche Festsetzung zur Lage von AufenthaltsrAumen in Wohngebauden

Die Ergebnisse des Larmgutachtens zeigen, dass sich der Verkehrslarm trotz der in Folge
der Planung zu erwartenden geringen Verkehrszunahme wegen der geplanten LA&rmminde-
rungsmaf3nahmen nur geringfiigig erhéht bzw. sogar reduziert. Bei Einbeziehung aller o.g.
perspektivischer MaRnahmen einschlie3lich dem geplanten Bau einer Larmschutzwand an
der Bahnanlage im Zuge des Ausbaus kénnen die meisten Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 reduziert werden.

Zum Bebauungsplan wurde das Verkehrsgutachten Dittrich vom 30.10.2009 und das damit
verbundene Schallgutachten Kétter vom 05.11.2009 erstellt.

Das Verkehrsgutachten und das Schallgutachten prufen die Auswirkungen des Bebauungs-
plans unter Beriicksichtigung der Realisierung des Bauvorhabens auch ohne die Baumal3-
nahme OWT umfassend und nach dem Stand der Technik.

Das Verkehrsgutachten bestatigt die Funktionalitat des Verkehrs auf den offentlichen Stra-
Ren im Untersuchungsgebiet und die Erschlielung des Vorhabens auch ohne die Berick-
sichtigung des Baus der Ost-West Trasse unter der Voraussetzung der im Verkehrsgutach-
ten genannten MafRnahmen an den bestehenden Verkehrsanlagen im Untersuchungsgebiet.
Das gleiche qgilt fur das darauf aufbauende Schallgutachten mit dessen Mafl3nahmenvor-
schlagen.

Da im Bereich der Bahnhofstral3e ein Haltestellenkap fir den OPNV errichtet werden soll, ist
die Erschlief3ung des Vorhabens tber die Anlieferung BorgmannstrafRe und die Parkhauszu-
fahrt Elcknerplatz notwendig. Daraus ergibt sich im Bereich der Borgmannstraf3e und des
Elcknerplatzes eine entsprechende Erhdhung der Verkehrszahlen und eine damit verbunde-
ne Erhéhung des Verkehrslarms. Die Bebauungsplanung und das Vorhaben werden dage-
gen in der BahnhofstralRe und in der Parrisiusstral3e nur sehr geringe Erhéhungen der Ver-
kehrszahlen und der damit verbundenen Larmwerte zur Folge haben.

Die Bewaltigung der notwendigen Anderungen an den Verkehrsanlagen und der MaRnah-
men zur Minderungen der schalltechnischen Auswirkungen des Vorhabens durch das Vor-
haben selbst und den verursachten Verkehr erfolgt durch eine stadtebaulichen Vertrag mit
dem Investor des Vorhabens im Kerngebiet.

134



Die Gutachten, die Festsetzungen des Bebauungsplans und die Regelungen des stadtebau-
lichen Vertrags ergeben, dass das die Bebauungsplanung und das Vorhaben sowohl ver-
kehrs- als auch schalltechnisch allein aus der Schaffung des Baurechts durch den Bebau-
ungsplan stadtebaulich geordnet méglich ist. Ungeachtet dessen zeigen die Gutachtensvari-
anten mit der OWT und mit der Schallddmmung der Schiene (Umbau des Bahnhofs der DB
AG) dass sich perspektivisch durch diese beiden Planverfahren verkehrstechnische und
schalltechnische Entlastungen des Bebauungsplangebietes und dessen Umgebung ergeben
werden.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist der 6ffentliche Belang der Starkung des be-
zirklichen Hauptzentrums, des Ausbaus und der Anderung der offentlichen ErschlieRung
gegen die privaten Belange der Anwohner im Hinblick auf die prognostizierte Zunahme der
Verkehrsbelastung und der Verkehrslarmbelastung vor allem in der BorgmannstralRe und
Elcknerplatz abzuwagen. Dem Planungsziel der Schaffung des Kerngebietes am Elckner-
platz und des damit verbundenen Baus und der verkehrlichen ErschlieBung des Vorhabens
wird dabei stadtebaulich der Vorrang gegeben.

Die Planungsziele des Bebauungsplans sind auch ohne die Beriicksichtigung anderer lau-
fender Planungen stadtebaulich gerecht abwagbar. Die erarbeiteten Planungsinhalte und
Gutachten sind in sich schliissig und bestatigen dies.

Burger 7
Stellungnahme vom 08.03.2010

1. Die Feststellung, dass keine weiteren Beschliisse zur Aufstellung von Bebauungs-

planen gefasst worden seien, geht an der Aufgabenstellung des Bebauungsplanver-
fahrens vorbei, da durch die Planung hervorgerufene Konflikte nicht nur innerhalb des
Geltungsbereich des Plans, sondern auch mit dem Umfeld zu l6sen sind (Verpflich-
tung zur Konfliktbewaltigung). In der Begriindung wird nicht erwahnt, dass bereits mit
Beschluss des Bezirksamtes vom 29.07.2008 die Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans 9-44 VE fur die Grundstiicke Bahnhofstral3e 39 und 40 zur
Schaffung von Baurecht fiir ein nach der Art der Nutzung vergleichbares Vorhaben in
unmittelbarer Néahe des Geltungsbereichs des B-Plan XVI-18 ins Verfahren gebracht
worden ist.
Es ist offensichtlich, dass der Aufstellungsbeschluss fir den B-Plan 9-44 VE den In-
halt des Begriindungsentwurfs beriihrt ggf. sogar ohne Anderung der Planungsgrund-
lagen mit ihm kollidiere, zumal das Bezirksamt mit Schreiben vom 12.01.2010 also
vor Unterzeichnung der Begriindung des ausliegenden Planentwurfs am 18.01.2010,
an den Investor in Aussicht gestellt hatte, dass mit dem B-Plan 9-44 VE Baurecht fur
die Realisierung eines Vorhabens mit einer Verkaufsflache von bis zu 9.000 Quad-
ratmeter netto und einer Nutzflache von bis zu 5.000 Quadratmeter netto fir Dienst-
leistungen geschaffen werden soll. Es wird bemangelt, dass die Nichteinstellung des
Aufstellungsbeschlusses fur den B-Plan 9-44 VE in die Abwégung (Ermittlungsdefizit)
den gesamten Plan fehlerhaft macht. Die unzulassige Bindung und einseitige Festle-
gung auf die dem B-Plan XVI-18 zu Grunde liegenden Verkaufsflache kdnnte weiter-
hin erhebliche Auswirkungen auf das B-Planverfahren 9-44 VE haben.

Abwéagung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und teilweise bericksichtigt.

Das Hauptzentrum Bahnhofstral3e als Einzelhandelsstandort soll schwerpunktmafig sowohl
gem. StEP Zentren 2020 als auch der bezirklichen Zielsetzung vor allem in zentraler Lage
am Bahnhof Kdpenick entwickelt bzw. insgesamt eine Einzelhandelsentwicklung forciert
werden. Dementsprechend wurde Uber den Bestand hinaus eine entsprechende Entwick-
lungsoption eréffnet, die sowohl den Bestand als auch bestehende Vorhaben/Planungen
berticksichtigt. Da fur den Bebauungsplan 9-44 VE zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
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bereits ein Aufstellungsbeschluss gefasst wurde, fanden auch die entsprechenden Pla-
nungsziele und -inhalte Eingang in die Beurteilung und Bewertung der weiteren Entwick-
lungsfahigkeit des Einzelhandels fiir das Hauptzentrum Bahnhofstral3e.

Das Vorhaben am Elcknerplatz schopft den benannten Entwicklungsrahmen nicht aus, d.h.
es besteht kein Konflikt zu den entsprechenden Zielsetzungen des im Verfahren befindlichen
Bebauungsplans 9-44 VE, da Flachenoptionen fur zusétzliche Verkaufsflache weiterhin be-
stehen- neben zentrenrelevanten Sortimenten insbesondere auch nicht zentrenrelvante An-
gebote — auch in Ubereinstimmung mit den Vorgaben des STEP Zentren 2020.

Um uber die bereits langfristig im Verfahren befindliche und aus bezirklicher Sicht prioritare
Einzelhandelsentwicklung am Elcknerplatz hinaus noch entsprechende Verkaufsflichen zu
ermdglichen, ist durch die vorliegende Planung eine Festlegung der zuldssigen Verkaufsfla-
chen mittels Beschrankung der Verkaufsflichen im stadtebaulichen Vertrag sowie durch
Baulasteintragung eine Regelung getroffen worden. Sollten tber die bestehenden Optionen
hinaus noch weitere Entwicklungen angestrebt werden, sind im Rahmen einer Einzelfallbe-
trachtung Auswirkungen zu ermitteln und zu bewerten. Die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans 9-44VE wird in der Begrindung zum Bebauungsplan erganzt.

2. Die Darlegung aus Kapitel 6.1.1, dass mit der Realisierung von weiteren in der Pla-
nung befindlicher Einzelhandelsflachen 6stlich der Bahnhofstral3e keine weiteren Po-
tenziale mehr fir Einzelhandelsnutzungen bestehen, die tber eine Erdgeschossnut-
zung hinausgehen, steht im Widerspruch zum bezirklichen Schreiben vom
12.01.2010 an die UGMG und zum Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 9-44 VE. Es wird davon ausgegangen, dass hier die westliche Seite
der Bahnhofstral3e gemeint ist.

Abwéagung des Bezirksamtes:
Der Stellungnahme wird gefolgt; hier ist die westliche Seite der Bahnhofstraf3e gemeint, der
redaktionelle Fehler wird behoben.

3. Es sei nicht klar, welche Zielgré3e der Verkaufsflaiche festgeschrieben werden soll.
Wenn der Bebauungsplan i.V.m. einer Baulast die Realisierung von 13.000 Quadrat-
meter Verkaufsflache zuléasst, kénne die Verkaufsflache eines derzeitigen Planungs-
stands von 11.000 Quadratmeter nicht in der Abwagung als ,positives” entlastendes
Argument angefiihrt werden. Nach der Festsetzung des Bebauungsplans wirde der
Betreiber jederzeit das Recht auf die ihm zugestandene Verkaufsflache haben, ohne
dass dies in einem weiteren Verfahren geklart werden muss. Die Abwagung muss al-
so ausschliel3lich auf den zulassigen Wert abstellen. Damit ergibt sich ein Verkaufs-
flachenrest fur die Bahnhofstraf3e von 2.000 Quadratmeter oder 3.000 — 8.000 Quad-
ratmeter. Zur Beurteilung der Auswirkungen auf die geschaftliche Entwicklung der
gesamten Bahnhofstral3e, aber insbesondere flr das Bauvorhaben ,Wuhlepassage*
mit der vom Bezirksamt in Aussicht gestellten Verkaufsflache von bis zu 9.000 Quad-
ratmeter ist die Angabe der bezirklichen Zielvorstellung aber zwingend. Daraus wird
geschlossen, dass das bezirkliche Einzelhandelskonzept als mafigeblich angesehen
und dessen unterer Zielwert von einem Einzelvorhaben allein tUberschritten werde.

Es fehlt eine Angabe dazu, ob ggf. durch einen stadtebaulichen Vertrag die zentren-
relevante Verkaufsflache beschrankt werden soll. Ohne diese Angabe ist davon aus-
zugehen, dass die zuldssigen 13.000 Quadratmeter in ihrer Gesamtheit zentrenrele-
vant sein konnen. Nur fir die nicht-zentrenrelevanten Sortimente erdffnet das be-
zirkliche Einzelhandelskonzept einen Spielraum fir eine Diskussion, um vom Zielkor-
ridor abzuweichen.

Daher wird die Aussage vermisst, dass neben dem geplanten Vorhaben keinerlei
andere zentrenrelevanten Entwicklungen mehr mdglich sind und nicht-
zentrenrelevante nur mit besonderer Vertraglichkeitsprifung. Eine gegenteilige Aus-
sage widerspricht nicht nur der eigenen bezirklichen Beschlusslage, sondern nimmt
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der gesamten Bahnhofstral3e den Entwicklungsraum. Eine solche Aussage verletzt
die Anforderung an die Abwé&gung nach Klarheit der sich ergebenden Auswirkungen.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

Mit dem benannten Entwicklungskorridor von 12 000-15 000 m2 zentrenrelevanter VFL wird
lediglich ein Orientierungsrahmen vorgegeben, der den Zielkorridor des StEP Zentren 2020
— hier 16.000 — 21.000 m2 VFL- konkretisiert und die grundsatzliche Beurteilung von Vorha-
ben ermoglicht.

Das Hauptzentrum Bahnhofstral3e als Einzelhandelsstandort soll schwerpunktmafig sowohl
gem. StEP Zentren 2020 als auch der bezirklichen Zielsetzung vor allem in zentraler Lage
am Bahnhof Kdpenick entwickelt werden. Die bereits langfristig vorbereitete Einzelhandels-
entwicklung am Elcknerplatz — ehemals Karstadt-Warenhaus- entspricht dieser Zielsetzung.
Der vorgegeben Entwicklungsrahmen fir zentrenrelevante Sortimente wird mit Umsetzung
des Vorhabens nicht ausgeschopft bzw. nicht Uberschritten, selbst wenn die max. zul&ssige
Verkaufsflache von 13.000 m2 zum Tragen kame,die im Ubrigen Grundlage bei den Ermitt-
lungen/Betrachtung der Auswirkungen ist und in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt
wurde.

Damit steht das Vorhaben in Ubereinstimmung mit den landesplanerischen bzw. bezirklichen
Zielvorgaben, eine Beeintrachtigung der Entwicklung des Hauptzentrums ist nicht gegeben,
zumal weiterhin Flachenoptionen zur Qualifizierung und Ergdnzung des Angebotes in der
Bahnhofstral3e, auch im Hinblick auf den benannten Bebauungsplan 9-44 VE, verfiigbar
sind. Durch Umsetzung des Vorhabens wirde durch die Agglomerationswirkung die Kauf-
kraftbindung und Wettbewerbsfahigkeit der BahnhofstralRe insgesamt gestéarkt werden.
Entgegen der Annahme des Einwenders besteht grundsatzlich auch fir zentrenrelevante
Angebote eine entsprechende Flexibilitdt gemaR AV Zentren u.a. unter Berlcksichtigung des
im StEP Zentren 2020 benannten Entwicklungskorridors bzw. im Rahmen einer Einzelfallpru-
fung, bei der Auswirkungen ermittelt und bewertet werden.

Die durch den Einwender geforderten Festsetzungen, dass neben dem geplanten Vorhaben
keinerlei andere zentrenrelevanten Entwicklungen mehr mdglich sind und nicht-
zentrenrelevante nur mit besonderer Vertraglichkeitsprifung, sind im Rahmen eines Bebau-
ungsplans nicht umsetzbar. Zudem widersprechen sie der Zielsetzung des Zentren- und Ein-
zelhandelskonzeptes, da sowohl noch entsprechende Entwicklungsoptionen als auch noch
Flachenpotentiale innerhalb der Zentrenabgrenzung verfiigbar sind.

4. Zum Thema Verkehrsabwicklung werden die Aussagen in der Begrindung so ver-
standen, dass die Zulassigkeit des geplanten Vorhabens in Abhangigkeit zur Reali-
sierung der Ost-West-Trasse steht. Diese Einschétzung begriindet sich aus der er-
heblichen Verkehrsmengenzunahme in der Borgmannstral3e um fast das Doppelte.
Es wird darauf hingewiesen, dass das geplante Vorhaben ,Wuhlepassage” unmittel-
bar von der Bahnhofstral3e erschlossen werden wird und Auswirkungen in einem
derart hohen Umfang auf die umgebenden StraRen keinesfalls zu erwarten sind. An-
derungen im Ubergeordneten HauptstralRennetz sind keine Voraussetzung fur die
Realisierung der ,Wuhlepassage“. Eine Anderung der als Voraussetzung fiir die Rea-
lisierung des geplanten Vorhabens dargestellten verkehrlichen MaRhahmen im Be-
grindungstext bertihrt die Abwagung erheblich und dirfte eine erneute Offenlage er-
fordern.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

Die Auswirkungen der Planung auf das Verkehrsaufkommen sind hinreichend im Rahmen
eines Verkehrsgutachtens untersucht worden. Dabei wurden die Bestandssituation sowie der
Prognosefall mit und ohne Bau der OWT untersucht mit dem Ergebnis, dass die Funktionali-
téat der Erschlielung in beiden Fallen gegeben ist, sofern die Umprogrammierung der Licht-
signalanlagen Seelenbinderstral’e/Borgmannstraf3e durchgefihrt wird.

Durch das Linksabbiegeverbot in der Bahnhofstra3e von Norden kommend ist die Anbindung
des Geschaftshauses von Suden her tGber die Borgmannstral3e notwendig, die etwa 2.800
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Fahrten Neuverkehr pro Tag aufnehmen muss. Dieser relative Verkehrszuwachs stellt je-
doch noch keine Verdoppelung der Verkehrsstarke dar, die erst zu einer hdrbaren Erhéhung
des Schalldruckpegels um 3 dB(A) fuhren wirde.

Durch festgesetzte Mal3nahmen im Bebauungsplan sowie im Stadtebaulichen Vertrag kon-
nen die Auswirkungen dieser Zunahme gré3tmdoglich minimiert werden: Das Konzept zur
Anlieferung sowie der Ein- und Ausfahrt zu den Parkgeschossen wurde so optimiert, dass
die negativen Auswirkungen auf das gegenwartige Verkehrsaufkommen bzw. die Parkplatz-
situation so gering wie mdglich ausfallen. Die Pkw-Ein- und Ausfahrt wird am Elcknerplatz,
der Lieferhof in der Borgmannstral3e vorgesehen, um die Konzentration von Ein- und Aus-
fahrten in einer StralRe zu vermeiden. Somit kann ein Rickstau in der Borgmannstrafl3e und
am Elcknerplatz vermieden werden. Die Belieferung in einem eingehausten Lieferhof ist zeit-
lich begrenzt (keine Nachtlieferung); dartber hinaus sind keine Lieferfahrzeuge mit einem
Gesamtgewicht von mehr als 18 Tonnen vorgesehen. Die Liefer- und Entsorgungsvorgange
werden also ganzlich aus dem o6ffentlichen Stralenraum herausgenommen. Weiterhin wird
die Lichtsignalanlage Seelenbinderstrale/Borgmannstraf3e an die veranderten Belastungs-
verhaltnisse angepasst, um die Auswirkungen der Verkehrszunahme zu minimieren.

Die Netzvertraglichkeit sowie die verkehrliche Anbindung sind also bereits vor Bau der OWT
gegeben.

Die Planung der OWT als Entlastungsstral3e in der Dammvorstadt befindet sich in der Phase
der Erarbeitung des Planfeststellungsbeschlusses, der Ende 2010 erwartet wird. Im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplans fliel3t die geplante Trasse als Ubergeordnete Verkehrs-
planung in das Verfahren ein und wird entsprechend bei der Verkehrsprognose beriicksich-
tigt. Die bauliche Umsetzung soll bis 2015 erfolgen. Die voribergehenden negativen Auswir-
kungen der Planung auf die Verkehrssituation nach Fertigstellung des Geschaftshauses und
vor dem Bau der OWT werden nach Durchfiihrung der o.g. Mainahmen gutachterlich als
vertraglich eingestuft. Es wurde nachgewiesen, dass die etwa 2.800 Fahrten Neuverkehr pro
Tag von den angrenzenden Straf3en auch aufgenommen werden kann, auch bevor die OWT
gebaut wird.

Nach dem Bau der OWT wird sich die Verkehrssituation erheblich verbessern; das Ge-
schéftshaus wird dann auch nahezu direkt vom Hauptnetz erreichbar sein, da eine Aufhe-
bung der gegenwartigen Linksabbiegeverbote an der BahnhofstraRe beiderseits der Unter-
fuhrung vorgesehen ist. Dann wird auch die Verkehrsstarke der BorgmannstralR3e wieder auf
das 1,4-fache der gegenwartigen sinken.

Zum Bebauungsplan wurde das Verkehrsgutachten Dittrich vom 30.10.2009 und das damit
verbundene Schallgutachten Kétter vom 05.11.2009 erstellt.

Das Verkehrsgutachten und das Schallgutachten prufen die Auswirkungen des Bebauungs-
plans unter Beriicksichtigung der Realisierung des Bauvorhabens auch ohne die Baumal3-
nahme Ost-West Trasse umfassend und nach dem Stand der Technik.

Das Verkehrsgutachten bestatigt die Funktionalitat des Verkehrs auf den o6ffentlichen Stra-
Ren im Untersuchungsgebiet und die ErschlielBung des Vorhabens auch ohne die Berick-
sichtigung des Baus der OWT unter der Voraussetzung der im Verkehrsgutachten genann-
ten MalRBhahmen an den bestehenden Verkehrsanlagen im Untersuchungsgebiet. Das glei-
che gilt fur das darauf aufbauende Schallgutachten mit dessen Maflinahmenvorschlagen.

Da im Bereich der Bahnhofstral3e ein Haltestellenkap flr den OPNV errichtet werden soll, ist
die Erschlief3ung des Vorhabens tber die Anlieferung BorgmannstrafRe und die Parkhauszu-
fahrt Elcknerplatz notwendig. Daraus ergibt sich im Bereich der Borgmannstraf3e und des
Elcknerplatzes eine entsprechende Erhdhung der Verkehrszahlen und eine damit verbunde-
ne Erhéhung des Verkehrslarms. Die Bebauungsplanung und das Vorhaben werden dage-

138



gen in der Bahnhofstral3e und in der Parrisiusstral3e nur sehr geringe Erhéhungen der Ver-
kehrszahlen und der damit verbundenen Larmwerte zur Folge haben.

Die Bewaltigung der notwendigen Anderungen an den Verkehrsanlagen und der MaRnah-
men zur Minderungen der schalltechnischen Auswirkungen des Vorhabens durch das Vor-
haben selbst und den verursachten Verkehr erfolgt durch eine stadtebaulichen Vertrag mit
dem Investor des Vorhabens im Kerngebiet.

Die Gutachten, die Festsetzungen des Bebauungsplans und die Regelungen des stadtebau-
lichen Vertrags ergeben, dass das die Bebauungsplanung und das Vorhaben sowohl ver-
kehrs- als auch schalltechnisch allein aus der Schaffung des Baurechts durch den Bebau-
ungsplan stadtebaulich geordnet méglich ist. Ungeachtet dessen zeigen die Gutachtensvari-
anten mit der OWT und mit der Schallddmmung der Schiene (Umbau des Bahnhofs der DB
AG) dass sich perspektivisch durch diese beiden Planverfahren verkehrstechnische und
schalltechnische Entlastungen des Bebauungsplangebietes und dessen Umgebung ergeben
werden.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist der 6ffentliche Belang der Starkung des be-
zirklichen Hauptzentrums, des Ausbaus und der Anderung der offentlichen ErschlieRung
gegen die privaten Belange der Anwohner im Hinblick auf die prognostizierte Zunahme der
Verkehrsbelastung und der Verkehrslarmbelastung vor allem in der BorgmannstralRe und
Elcknerplatz abzuwagen. Dem Planungsziel der Schaffung des Kerngebietes am Elckner-
platz und des damit verbundenen Baus und der verkehrlichen ErschlieBung des Vorhabens
wird dabei stadtebaulich der Vorrang gegeben.

Die Planungsziele des Bebauungsplans sind auch ohne die Beriicksichtigung anderer lau-
fender Planungen stadtebaulich gerecht abwagbar. Die erarbeiteten Planungsinhalte und
Gutachten sind in sich schliissig und bestatigen dies.

Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN)
Stellungnahme vom 08.03.2010

1. Die im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag aufgeftihrten erforderlichen Kompensa-
tionsmalRnahmen fur die Verluste (offene Bodenfliche und Baume) werden bis auf
zwei Punkte als ausreichend bewertet: im Begrindungstext auf S. 79 wird der Ein-
griff in die Avifauna als nicht relevant in Betracht gezogen. Auf S. 24 im Landschafts-
planerischen Fachbeitrag wird jedoch die Schaffung von Nist- und Brutmoglichkeiten
am Neubau des Geschéftshauses fur sinnvoll erachtet. Das Anbringen von Hoéhlen-
und Nischenbriterkasten wirde begrif3t, da der Verlust an Lebensrdumen fir Vertre-
ter der Avifauna nicht vertretbar ist. Die Beschaffung und Anbringung der Kéasten ist
aufgrund der geringen Kosten vertretbar.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im April 2009 sowie im Februar 2010 wurde das Grundstiick im Norden des Plangebiets auf
das Vorkommen von Vdgeln hin gutachterlich untersucht. Vor dem Abriss sind die Gebaude
und Baume seitens des Investors erneut untersuchen zu lassen. Sollte dann durch die Pla-
nung ein Verbotstatbestand nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vorliegen,
kann eine Befreiung nach § 67 BNatSchG beantragt werden. Im Rahmen der Erteilung einer
Befreiung werden die erforderlichen Ausgleichsmal3inahmen festgelegt.

Der Einbau von Nisthilfen bzw. Brutnischen in das Geschaftshaus ist abhangig von der Ob-
jektplanung, die noch nicht abgeschlossen ist. Die MalRnahme wird seitens des Gutachters
empfohlen; eine gesetzliche Verpflichtung aus artenschutzrechtlichen Griinden besteht je-
doch im vorliegenden Fall nicht, da im Rahmen der Begutachtung keine Niststatten gefunden
wurden.
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2. Im Kerngebiet befinden sich zwei Okologisch sehr bedeutsame B&ume, die Stiel-
Eiche (Baum-Nr. 32) und die Berg-Ulme (Baum-Nr. 33). Der angegebene, korrekt
festgestellte Gehdlzwert dieser Bdume liegt weit unter den kostenlosen Wohlfahrts-
funktionen, die die Baume erzeugen. Aus der Tab. 4 geht hervor, dass die floren-
fremde Robinie einen ebenso hohen Gehdlzwert aufweist wie die einheimische Ei-
che, obwohl die Robinie zu 50% geschadigt ist. Die Inaugenscheinnahme am
7.02.2010 bestétigte die Diskrepanz, daher der Vorschlag, die Eiche oder die Ulme
nicht zu fallen.

Abwégung des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

Derzeit tragen einzig die bestehenden Baume zur Verbesserung des Stadtbildes im ndrdli-
chen Teil des Plangebiets bei; allerdings ist die Situation insgesamt eher als diffus und rui-
nds zu bezeichnen. Durch die vollflachige Uberbauung des Grundstiicks kénnen die Be-
standsb&ume zwar nicht gehalten werden, das Stadtbild wird sich jedoch erheblich verbes-
sern.

Die benannten Baume befinden sich im Bereich des geplanten Geschéftshauses. Der Erhalt
dieser Baume ware aufgrund ihrer Lage nur moglich, wenn ein Grof3teil des Grundstiicks
unbebaut bliebe. Dies widerspricht jedoch der stddtebaulichen Zielsetzung dieses Bebau-
ungsplans. Daher wurde der Erhalt im Rahmen der planerischen Abwéagung zurtickgestellt.
Eine Pflanzung neuer Baume ist auf dem Vorhabengrundstiick wegen des verfolgten Nut-
zungsmalles (GRZ von 1,0) nicht mdglich. Beziglich der Baumwertberechnung gilt die
Baumschutzverordnung Berlin, welche hier korrekt angewandt wurde.

3. Im Text der Uberschrift zu Pkt. 6.1.6.1. (Begriinung auf dem Baugrundstiick, Erhal-
tung von Baumen) ist keine Zeile tber die Erhaltung von BAumen zu finden.

Abwéagung des Bezirksamtes: )
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt. Die Uberschrift wird ent-
sprechend geandert in ,Begrinung auf dem Baugrundsttick®.

Fazit: Im Ergebnis der ¢ffentlichen Auslegung ergaben sich keine inhaltlichen Anderungen.
Hinweise redaktioneller Art wurden in die Begriindung zum Bebauungsplan eingearbeitet. Im
Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung wird das Bebauungsplanverfahren in seiner Konzeption
weitergefuhrt.
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[ll.  Auswirkungen des Bebauungsplans, die Uber die im
Umweltbericht (Kapitel 11.4) dargestellten Auswirkungen hi-
nausgehen

Stadtebauliche Auswirkungen und Auswirkungen auf die Entwicklung des
Hauptzentrums Treptow-Koépenick

Durch die an der Hohe der vorhandenen Altbauten orientierten Neubebauung und die
damit verbundene Beseitigung der ungeordneten Behelfsnutzungen an der Bahnhof-
straf3e wird die stadtebauliche Situation verbessert und das Image der Einkaufsstral3e
aufgewertet. Der Wegfall der ungeordneten Behelfsnutzungen auf den Nachbar-
grundsticken wirkt sich auf das gesamte Wohnumfeld positiv aus.

Durch die planerische Bestandssicherung der Wohnbebauung im stdlichen Teil des
Plangebiets wird die Verdrangung der Bewohner aus dem bezirklichen Hauptzent-
rum, soweit planungsrechtlich méglich, verhindert und die Belebung der Bahnhofstra-
Re auch aufRerhalb der Geschéftszeiten gefdrdert. Die Versorgung der Bevélkerung
mit Waren und Dienstleistungen wird verbessert, sowohl von der Angebotsstruktur
her als auch von der raumlichen Erreichbarkeit — hier insbesondere in Bezug auf die
erganzenden Nahversorgungsanbieter fur das unmittelbare Umfeld, was wiederum
zur Verkehrsvermeidung beitragt. Mit den erweiterten Angeboten wird die Funktionali-
téat des bezirklichen Hauptzentrums adaquat aufgewertet. Die Beschrankung der
maglichen Verkaufsflaichen im stddtebaulichen Vertrag sowie durch Baulasteneintra-
gung fur den Vorhabensstandort geht mit den Anforderungen an eine umweltvertrag-
liche Einordnung sowie den Nutzungsanforderungen des stadtebaulichen Konzeptes
fur den Standort konform.

Mit der Realisierung der Planung wird eine abgewogene und nutzungsvertragliche
Neuordnung des Plangebiets erreicht, die dem Hauptzentrum des Bezirks Treptow-
Kdpenick in seiner raumlich funktionalen Bedeutung entspricht.

Auswirkungen auf die verkehrliche Belastung und die Leistungsfahigkeit des
Stralennetzes

Das Plangebiet ist zwar verkehrlich gut erschlossen, doch sind die bestehenden Ver-
kehrsbelastungen in der Bahnhofstral3e wahrend der Spitzenstunden relativ hoch.
Durch das nunmehr geplante Vorhaben wird sich das Verkehrsaufkommen in der
Bahnhofstral3e und den angrenzenden Straf3en im Planbereich weiter erhdhen.

Nach Einschétzung des Verkehrsgutachters (Verkehrsgutachten vom 30.10.2009)
wird im Plangebiet durch die vorgesehene Planung ein Ziel- und Quellverkehr von
etwa 3.822 Kfz pro Tag zuzuglich etwa 880 Fahrten durch Parkverkehr erzeugt. Ent-
sprechend den Betreiberangaben werden ca. 48 Lkw / Tag (davon bis 20 Lkw > 7.5t
und 28 Lkw < 7,5 t zuldssiges Gesamtgewicht) das Geschaftshaus anfahren. Die
Frahanlieferung fallt in die morgendliche Ruhezeit zwischen 6:00 und 7:00 Uhr. Wei-
tere Anlieferungen sowie die Millabfuhr erfolgen maximal bis 22:00 Uhr. Zwischen
22:00 und 6:00 Uhr ist keine Warenanlieferung vorgesehen. Darliber hinaus sind kei-
ne Lieferfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von mehr als 18 Tonnen vorgesehen,
so dass relevante Erschutterungen durch Schwerlastverkehr nicht zu erwarten sind.

Die geplante Ein- und Ausfahrt der Parkdecks am Elcknerplatz ist aus Richtung Nor-
den nur Uber eine Blockumfahrung Bahnhof-, Seelenbinder-, Borgmannstra-
Re/Elcknerplatz zu erreichen, da an der Bahnhofstraf3e ein Linksabbiegeverbot zum
Elcknerplatz besteht. Die Anlieferung erfolgt tber die Borgmannstral3e (sudlich der
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Einmindung Thirnagelstral3e) in einer dafir vorgesehenen geschlossenen Ladezone
innerhalb des Geb&udes.

Fur den Elcknerplatz als Eingangsbereich zum Hauptzentrum des Bezirkes und
Bahnhofsvorplatz zum geplanten Regionalbahnhof ist aus stadtgestalterischer Sicht
eine hochwertige Freiraumgestaltung von vorrangiger Bedeutung, so dass der Ver-
kehrsraum so gering wie mdglich innerhalb des Platzes geflihrt wird. Zwar ergabe
sich bei Schaffung einer zweiten Abbiegespur am Elcknerplatz in die Bahnhofstralie
eine Entlastung der Borgmannstral3e. Der hochwertigen Gestaltung des Elcknerplat-
zes, die mit zusatzlicher Abbiegespur nicht erreicht werden kann, wurde jedoch —
auch angesichts der mit der Ost-West-Trasse zu erwartenden Entlastung — ein Vor-
rang gegenuber der Optimierung des Verkehrsflusses eingeraumt. Weiterhin beste-
hen fiir einen starkeren Linksabbiegestrom von Osten keine Kapazitatsreserven hin-
sichtlich der Lichtsignalisierung, weil die Freigabezeit des Querverkehrs fir die Halte-
stellenbedienung durch Bus oder Straf3enbahn bendtigt wird und Linksabbieger den
Knoten Uberstauen und die Rechtsabbieger und im n&chsten Umlauf auch die Haupt-
richtung behindern kénnten.

Angesichts dieser Rahmenbedingungen muss in Folge der Planung auf den Stral3en
im Nahbereich des geplanten Vorhabens insbesondere am Elcknerplatz und in der
Borgmannstraf3e mit einer Zunahme der durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke
gerechnet werden. Erheblich ist die Verkehrszunahme am Elcknerplatz und in der
BorgmannstralRe. Am Elcknerplatz wird die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke
um 1.200 Kfz bzw. um 32% und in der Borgmannstral3e in dem am starksten von der
Planung betroffenen Abschnitt ndrdlich der Thirnagelstrale um 3.100 Kfz/24h bzw.
97% zunehmen. Auf allen anderen Stral3en ist der Verkehrszuwachs deutlich gerin-
ger: in der Bahnhofstralle kommt es (in dem Abschnitt zwischen Elcknerplatz und
Parrisiusstral3e) lediglich zu einer geringen prozentualen Verkehrszunahme. Hier er-
hoht sich die Verkehrsbelastung um 900 Kfz/Tag bzw. 5%. Ahnlich marginal ist die
Zunahme in der ParrisiusstralRe. Hier wird sich die Verkehrsbelastung um 8% bzw.
100 Kfz/24h erhohen.

Mit Fertigstellung der geplanten Ost-West-Trasse nérdlich des Bahndamms andert
sich die Verteilung der Verkehrsstrome. Insbesondere kann mit einer Entlastung fur
den nordlichen Abschnitt der Borgmannstral3e gerechnet werden. Das Geschéftshaus
wird dann nahezu direkt vom Hauptnetz erreichbar sein. Dann entfallen auch die
Fahrten des Verkehrs aus und in Richtung Osten durch die Borgmannstral3e. Es er-
gibt sich dann im Vergleich zum jetzigen Bestand eine Zunahme um 1.300 Kfz/Tag
bzw. 41%. Aus und in Richtung An der Wuhlheide kann dann direkt ber Am Bahn-
damm/Bahnhofstral3e/Elcknerplatz gefahren werden, da eine Aufhebung der gegen-
wartigen Linksabbiegeverbote an der Bahnhofstral3e beiderseits der Unterfiihrung
vorgesehen ist.

Generell wird sich im Nahbereich des Plangebiets die Leistungsfahigkeit des Stra-
Rennetzes aufgrund der Herausnahme der Ubergeordneten Verkehrsstréme in der
BahnhofstraRe verbessern. Diese kann dann vorrangig dem OPNV unter Beriicksich-
tigung der Belange des Anliegerverkehrs dienen. So wird fiir den OPNV eine zentrale
Bus- und StraRenbahnhaltestelle unmittelbar vor dem EKZ ,Forum Ko&penick® und
dem geplanten Geschéftshaus eingerichtet. In diesem Zusammenhang werden sich
fur den Knoten BahnhofstralRe/Elcknerplatz Restriktionen fur die ausfahrenden Fahr-
zeuge ergeben. Es besteht die Vorgabe, dass nur ein Rechtsabbiegen in Richtung
Norden mdglich ist.

Die gutachterlich prognostizierten Verkehrszuwéchse im Nahbereich des Vorhabens

konnen fur die jeweiligen Szenarien im Einzelnen der nachfolgenden Tabelle bzw.
den nachfolgenden Abbildungen entnommen werden.
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Verkehrszuwachs

Insgesamt wird gutachterlich eingeschéatzt, dass das Bauvorhaben unter dem Ge-
sichtspunkt der Verkehrsabwicklung an diesem Standort mit der naheren Umgebung
vertraglich ist und sein Verkehrsaufkommen vom angrenzenden StralRennetz aufge-
nommen werden kann. Voraussetzung fur diese Einschétzung sind aber die nachfol-
gend aufgelisteten Optimierungsmaf3nahmen:

- Lage der Ein- und Ausfahrt zu den Parkdecks am Elcknerplatz mit Abstand zur
Einmundung Borgmannstrafle (Vermeidung von engen Rechtsbogen flr ausfah-
rende Pkw, Verbesserung der Ubersichtlichkeit).

- Grundhafter Ausbau mit einem homogenen Asphaltbelag als Deckschicht auf den
offentlichen Verkehrsflachen Elcknerplatz und Borgmannstrafle

- Bereitstellung von max. 500 Stellplatzen (zum Teil Ausgleich fur den aufgegebe-
nen Parkplatz; parkplatzbezogener Verkehr in der Borgmannstral3e entféllt auf-
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grund der Lage der Zufahrt zu den Parkdecks am Elcknerplatz). Dadurch verrin-
gert sich der Parksuchverkehr.

- Aufhebung der Linksabbiegeverbote an den Knoten der BahnhofstraRe nérdlich
und sddlich der Unterfiihrung (Umsetzung erst nach der Inbetriebnahme der Ost-
West-Trasse moglich). Aus und in Richtung Norden und Westen kann der
Elcknerplatz dann auf direktem Wege erreicht werden.

- Regelung des Verkehrsablaufs an den Ein- und Ausfahrten durch Anordnung der
Einfahrtsschranke im 1.0G des Parkhauses bzw. ausreichende Nachrucklaufe im
Lieferhof. Dadurch werden Wartezeiten verhindert und der Verkehrsablauf nicht
gestort.

- Verkehrsverbot fur Fahrzeuge > 7,5 t in der Parrisiusstral3e (Vermeidung des Be-
fahrens durch Lieferfahrzeuge).

- Anpassung der LSA am Knotenpunkt Seelenbinder-, Borgmannstraf3e mit ggf. er-
forderlichen Abbiegespuranpassungen

- Verlangerung des vor der Schule befindlichen Leitgelanders zur LSA Seelenbin-
derstra3e/Borgmannstraf3e hin (Sicherung des Schulwegs) sowie zur Geschwin-
digkeitskontrolle die Anordnung von 2 Displays zur Geschwindigkeitsanzeige.

Diese MalRnahmen wurden im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags geregelt und
sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Planung auf die verkehrliche Belastung und die
Leistungsfahigkeit des Strafl3ennetzes ist auch zu bertcksichtigen, dass das geplante
Stellplatzangebot mit dem vorhandenen Angebot des EKZ ,Forum Kdpenick” positive
Synergieeffekte ausbilden kann: Da von der BahnhofstraRe aus noérdlicher Richtung
der geplante Einzelhandelsstandort nicht direkt angefahren werden kann, ist das
Parkhaus des EKZ ,Forum Kdpenick” besser erreichbar. Umgekehrt verhalt es sich
bei der Anfahrt aus sudlicher und dstlicher Richtung; hier liegt das Parkhaus des ge-
planten Neubaus ndher. Daher ist davon auszugehen, dass die Kunden, die nicht ein
bestimmtes Ziel in der Bahnhofstral3e anfahren wollen, jeweils eines der beiden
Parkhauser aufsuchen werden. Da die Verweilzeiten im Hauptzentrum Bahnhofstral3e
anders zu bewerten sind als an einem isolierten Standort, wird sich in einem be-
stimmten Umfang eine Verteilung der Nutzer auf beide Parkméglichkeiten mit lange-
rer Verweildauer ergeben, wobei der jeweils andere Standort zu Ful3 erreicht werden
kann. Die Bahnhofstral3e wird auf diese Weise voraussichtlich in Teilbereichen eine
relative Entlastung erfahren.

Abwagung der umweltrelevanten Belange

Im Hinblick auf die menschliche Gesundheit kommt es insbesondere zu einer Zu-
nahme der Verkehrslarmbelastung entlang der Borgmannstral3e (siehe Kapitel II
5.2.1). Die Erhdhung der Verkehrslarmbelastung liegt jedoch am Rande der Wahr-
nehmbarkeitsschwelle und ist vor dem Hintergrund der mit der Planung verfolgten
Zielsetzungen (siehe Kapitel 11.1-3 und 6.1.7) in Abwégung der Belange untereinan-
der hinzunehmen.

Der Verlust des im Plangebiet vorhandenen geschitzten Baumbestands wird durch
eine Ausgleichzahlung gemal BaumSchVO Berlin kompensiert. Durch die Anlage
von insgesamt mindestens 2.000 m2 begriinter Dachflachen und die Bepflanzung der
sudlichen Fassaden des MK steigt der Anteil der naturhaushaltswirksamen Flachen
im Verhdltnis zum Bestand. Dach- und Fassadenbegriinung sind notwendig, um die
Okologischen Mindeststandards zu sichern. Negative Planfolgen in Bezug auf das
Schutzgut ,Biotope*” sind nicht zu erkennen.

Durch den Abriss des Gebéudebestandes geht tatsachlicher oder potenzieller Le-
bensraum fiir Gebaudebruter verloren. Da die im Plangebiet vorkommenden Arten
nicht zu den gefahrdeten Vertretern der Avifauna in Berlin gehéren, wird der Verlust
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an potenziellen oder tatséchlichen Lebensrdumen fur diese Vogel als vertretbar an-
gesehen.

Hinsichtlich der Schutzguter Boden und Wasser sind ebenfalls keine negativen Plan-
folgen erkennbar, da der Gesamtversiegelungsrad im MK um 2% zurtickgeht. Es sind
zudem lediglich Béden betroffen, die im Bestand aufgeschiittet sowie nahezu voll-
standig versiegelt und damit in hdchstem Mafl3e anthropogen beeinflusst sind. Der
entsprechende Bereich des Plangebiets bietet sich daher fiir die Entwicklung einer
Einzelhandelsimmobilie mit entsprechendem Flachenbedarf an, da hier aufgrund der
Vorbelastung im vergleichsweise geringen Mal3 in das Schutzgut Boden eingegriffen
werden muss. Durch die Festsetzung einer partiellen Dachbegriinung kénnen zudem
Teilfunktionen des Bodens (Rickhaltung von Regenwasser, Lebensraum fir Insek-
ten) im Plangebiet erhalten bleiben. Das Vorhaben wirkt sich somit insgesamt eher
positiv auf das Ruckhaltevermdgen von Niederschlagen aus. Die genannten Auswir-
kungen sind nicht von einer solchen Tragweite, dass auf die Planung verzichtet wer-
den musste.

Im Hinblick auf die kleinklimatische Situation verschlechtert sich kleinraumlich die
Durchliftungssituation aufgrund der in Folge der Planung erfolgenden Blockrand-
schlieBung in Bezug auf die angrenzenden Wohngebiete. Zudem kann es zu einer
Zunahme der Uberwarmung infolge groRerer Gebaudevolumina (durch Zunahme der
Warmespeicherkapazitat) kommen. Eine Minderung dieser nachteiligen Effekte kann
durch die im Bebauungsplan festgesetzten teilrdumlichen Dach- und Fassadenbe-
grinungen erreicht werden. Die dennoch ggf. verbleibenden Beeintrachtigungen kén-
nen aber im Rahmen der Abwagung zuriickgestellt werden.

Far alle tbrigen Umweltschutzgiter kommt es zu keinen wesentlichen nachteiligen,
teilweise sogar (insbesondere fur das Stadtbild, siehe Kapitel 3.1) zu positiven Plan-
folgen, so dass diesbezigliche abwagungserhebliche Belange, die der Planung ent-
gegenstehen kdnnten, nicht bestehen.

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

Der Bebauungsplan hat fir den plangebenden Bezirk Treptow-Kdpenick keine Aus-

wirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung. Die fur die Aufstellung des

Bebauungsplans erforderlichen planerischen Leistungen und fachplanerischen Unter-

suchungen sind durch den Projektentwickler, der sich durch einen Kaufvertrag den

Zugriff auf die Flurstiicke 141, 296, 298-300, 302, 304, 312 und 313 gesichert hat und

hier die Errichtung eines Geschaftshauses plant, ibernommen worden. Dieser Pro-

jektentwickler wird auch entsprechend der Regelungen des stadtebaulichen Vertrags

vom 23.12.2009, UR-Nr. 1115/2009, Notar Detlef Miiller, Berlin, die Kosten fiir die

nachfolgend aufgefihrten MalRnahmen, die fur die Umsetzung des geplanten Ge-

schéftshauses im 6ffentlichen Raum u.a. zur Abwicklung des Verkehrs erforderlich

sind, Ubernehmen:

- Ubertragung des Flurstiickes 299, Gemarkung 515, Flur 474 an das Land Berlin,

- Ruckbau der vorhandenen Zufahrten,

- Umprogrammierung der Lichtsignalanlage Borgmannstraf3e/Seelenbinderstralle,

- Einrichtung einer Parkhauswegweisung,

- Herstellung von Gehwegen und Parknischen in der Borgmannstral3e,

- Herstellung eines grundhaften Ausbaus/Asphaltbelag in Borgmannstrale und
Elcknerplatz,

- Optional nach Vorgabe der VLB eine Verlangerung des Linksabbiegestreifens an
der Zufahrt Borgmannstral3e/Seelenbinderstralie,

- Entfernung der Bodenschwellen in der Borgmannstral3e,

- Errichtung von zwei Displays zur Geschwindigkeitsanzeige in der Borgmannstra-
3e und

- Grin- und Ausgleichsmafinahmen.
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IV. Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss des Bezirksamtes Kopenick von Berlin vom 30. November 1992 (ber
die Aufstellung des Bebauungsplans XVI-18 sowie tber die Durchfiihrung der friihzei-
tigen Blrgerbeteiligung gemal § 3 Abs.1 BauGB wurde gemaf 8 2 Abs. 1 BauGB im
Amtsblatt fur Berlin vom 29. Januar 1993 auf Seite 190 bekannt gemacht.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Birgerbeteiligung, die vom 7. Juni bis einschlielich
4. Juli 1993 durchgefihrt wurde, wurden keine schriftlichen Stellungnahmen abgege-
ben. Die Einsichthehmenden haben sich fir die beabsichtigte Planung ausgespro-
chen. Einwande wurden nicht vorgebracht.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden erstmals in der Zeit
vom 15. November 1994 bis einschlie3lich 31. Dezember 1994 gemald § 4 Abs. 2
BauGB beteiligt. Insgesamt haben 27 Behdrden oder sonstige Trager offentlicher Be-
lange schriftliche Stellungnahmen abgegeben.

Offentliche Auslegung

Am 1. Dezember 1995 erfolgte die Bekanntmachung der offentlichen Auslegung ge-
maf 8§ 3 Abs. 2 BauGB im Amtsblatt fir Berlin auf Seite 4841 sowie in den Tageszei-
tungen ,Berliner Morgenpost*, ,Berliner Zeitung“ und ,Der Tagesspiegel“. Die 6ffentli-
che Auslegung wurde in der Zeit zwischen dem 11. Dezember 1995 bis einschlieflich
12. Januar 1996 im Stadtplanungsamt durchgefihrt. Von der 6ffentlichen Auslegung
wurden die Trager 6ffentlicher Belange benachrichtigt. Die Anregungen aus der Be-
teiligung der Birger gemal} § 3 Abs. 2 BauGB wurden in der Abwégung berticksich-
tigt. Wahrend der offentlichen Auslegung wurden keine schriftlichen Stellungnahmen
abgegeben. Ein Mitarbeiter der Deutschen Bahn AG wies darauf hin, dass die Stel-
lungnahme, die im Rahmen der Behérdenbeteiligung abgegeben wurde, weiterhin
Gliltigkeit habe.

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

In Folge des Wechsels des Vorhabentragers fur den nérdlichen Teilbereich des Plan-
gebiets kam es auch zu einer umfassenden Anderung des Bebauungskonzepts.
Dementsprechend ergab sich auch das Erfordernis einer Uberarbeitung des Bebau-
ungsplans (siehe auch Kapitel 11.1). Durch die Anderungen wurden die Grundziige
der Planung berthrt, so dass die Behérdenbeteiligung erneut durchgefihrt werden
musste. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden in der Zeit
vom 19.03.2001 bis 20.04.2001 erneut beteiligt. Insgesamt haben 29 Behérden oder
sonstige Trager offentlicher Belange schriftliche Stellungnahmen abgegeben. Davon
haben 15 Stellen keine Einwénde zur Planung geaul3ert.

Erneute dffentliche Auslegung

Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 14.05.2001 bis
15.06.2001 im Amt fur Stadtplanung und Vermessung, Fachbereich Stadtplanung.
Ort und Dauer der Auslegung wurden fristgerecht am 04.05.2001 ortsublich im Amts-
blatt fur Berlin bekannt gemacht, sowie in den Tageszeitungen ,Berliner Morgenpost*,
.ragesspiegel* und ,Berliner Zeitung* verdffentlicht. Von der Auslegung wurden die
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Trager offentlicher Belange benachrichtigt. Es haben sich 30 Personen tber die Pla-
nung informiert. Insgesamt wurden sieben Stellungnahmen abgegeben.

Frihzeitige Beh&rdenbeteiligung

In Folge der im Jahr 2004 erfolgten Novelle des BauGB haben sich die gesetzlichen
Vorschriften zur Durchfihrung eines Bebauungsplanverfahrens geandert. Mit der im
Jahr 2009 erfolgten Wiederaufnahme des Planverfahrens musste daher eine friihzei-
tige Behdrdenbeteiligung durchgefiihrt werden. Die frihzeitige Behérdenbeteiligung
erfolgte schriftlich vom 18. Marz 2009 bis 16. April 2009. Es wurde bestimmt, in wel-
chem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Umweltbelange fur die Ab-
wégung erforderlich ist.

Erneute Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Der Bebauungsplan XVI-18 vom 4. Mai 2001 wurde bereits einmal 6ffentlich ausge-
legt (14.05.2001 bis einschlief3lich 15.06.2001).

Seitdem hat sich die Plangrundlage infolge der langen Bearbeitungszeit so stark ver-
andert, dass ein aktueller Bezug nur schwer maglich ist.

Anderungen der Planung einschlieRlich der zwischenzeitlich erforderlichen Aktualisie-
rung der Planunterlage, wéren auf dem Bebauungsplan XVI-18 in der Fassung vom
4. Mai 2001 burgerfreundlich nicht mehr erkennbar, so dass die Erstellung eines neu-
en Originalplans erforderlich wurde. Dieser Bebauungsplan liegt nach § 3 Abs. 2
BauGB offentlich aus.

Zweite Erneute Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen einer erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung ist den betroffe-
nen Birgern und den beriihrten Tragern offentlicher Belange gemaf 84a Abs. 3
BauGB vom 8. Februar 2010 bis 8.Marz .2010 erneut Gelegenheit zur Stellungnah-
me gegeben worden. Ort und Dauer der Auslegung wurde fristgerecht am 29.01.1010
ortsiblich im Amtsblatt fir Berlin, S. 122 bekannt gemacht, sowie in den Tageszei-
tungen ,Berliner Morgenpost” und ,Berliner Zeitung*.

Die erneute Birgerbeteiligung brachte 8 zuséatzliche Anregungen.

Im Rahmen des Verfahrens wurden 36 Trager 6ffentlicher Belange bzw. von der Pla-
nung betroffene Behorden und Stellen mit der Bitte um Stellungnahme angeschrie-
ben. Innerhalb des festgelegten Bearbeitungszeitraums sind 24 Stellungnahmen ein-
gegangen, davon haben 18 Behérden und Trager offentlicher Belange Anregungen
und Hinweise abgegeben, die ausgewertet wurden. Das Ergebnis der Beteiligung der
Trager 6ffentlicher Belange wurde in die Abwagung eingestellt. Es ergaben sich keine
inhaltlichen Anderungen der Planung.

Beschluss zum Ergebnis der offentlichen Auslegung

Das Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin hat in seiner Sitzung am 03.08.10 mit
der Vorlage zur Beschlussfassung 478/10 die Ergebnisse der erneuten Behorden-
und Tragerbeteiligung sowie der offentlichen Auslegung zum Bebauungsplan XVI-18
beschlossen.
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12.

13.

Festsetzung des Bebauungsplans

Mit Beschluss vom 03.08.2010 (BA-Vorlage Nr. 478/2010) hat das Bezirksamt Trep-
tow-Kopenick von Berlin den Entwurf des Bebauungsplans XVI-18, den Entwurf der
Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans, die Weiterleitung an die
BVV sowie nach Beschlussfassung durch die BVV die Anzeige des Bebauungsplanes
bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung beschlossen. Die BVV hat am
26.08.10 unter der Beschluss-Nr.: 923/43/10, Drs. Nr.: VI/1551 die Festsetzung des
Bebauungsplans XVI-18 beschlossen.

Planreife fur die Grundsticke Elcknerplatz 2/8, Bahnhofstrafl3e 23,25 und Borg-
mannstrafie 12

Am 23. Dezember 2009 wurde mit dem Bauherren fir die 0.g. Grundstiicke ein stad-
tebaulicher Vertrag abgeschlossen. Bestandteil dieses Vertrages ist die entschadi-
gungslose Anerkenntnis der kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans fir sich
und die Rechtsnachfolger. Mit Schreiben vom 02.08.10 hat das Bau- und Woh-
nungsaufsichtsamt bestatigt, dass dem Vorhaben keine bauordnungsrechtlichen Be-
lange entgegen stehen. Mit Beschluss vom 03.08.10 (BA-Vorlage Nr. 479/10) hat das
Bezirksamt Treptow-Kopenick die Planreife fur die Grundsticke Elcknerplatz 2/8,
Bahnhofstrale 23,25 und Borgmannstrale 12 beschlossen. Mit Schreiben vom
16.09.2010 hat die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Il C bestétigt, dass die
Voraussetzungen fir die Anwendung des 8§ 33 Abs. 1 BauGB vorliegen.

Anzeigeverfahren geméaR § 6 Abs. 4 AGBauGB

Mit Schreiben vom 08.10.2010 wurde der Bebauungsplan bei der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung gemall 8 6 Abs. 4 AGBauGB angezeigt. Mit Schreiben vom
08.12.2010 hat die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung mitgeteilt, dass der Be-
bauungsplan beanstandungsfrei ist, und festgesetzt werden kann. Die Rechtsverord-
nung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans XVI-18 wurde am 23.03.2011 im
Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin auf S. 86 veroffentlicht.
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V.

Aufgestellt:
Berlin Trep

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S.
2585/2617)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom
22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.11. 2005
(GVBI. S. 692)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. des BNatSchGNeuregG vom
25.03.02 (BGBI. | S. 1193), zuletzt ge&ndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542)

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

tow-Kdpenick, den 2011

Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin
Abt. Bauen und Stadtentwicklung

Lobel

Stadtplanungsamtsleiterin
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Anhang zum Bebauungsplan XVI-18 vom 28.01.2010

Textliche Festsetzungen

1.

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im Mischgebiet Ml sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 der Baunutzungsverordnung
genannten Nutzungen nicht zulassig. Die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im Kerngebiet MK kénnen Vergniigungsstatten gemal 8§ 7 Abs. 2 Nr. 2 der Bau-
nutzungsverordnung nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Im Kerngebiet MK sind Tankstellen nach 8 7 Abs.2 Nr. 5 und Abs. 3 Nr. 1 der
Baunutzungsverordnung nicht zulassig.

Zum Schutz vor L&rm muss entlang der Bahnhofstral3e, der Borgmannstraf3e und
der Parrisiusstral3e in Gebauden im allgemeinen Wohngebiet WA und im Misch-
gebiet MI mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit
mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit
den notwendigen Fenstern von der Stral3e abgewandt sein.

Im Kerngebiet MK sind mindestens 2.000 m2 Dachflache extensiv zu begriinen. Es
ist eine Dachbegriinung des Typs Sedum/Gras/Kraut mit einer Erdschicht von
mindestens 8 cm anzulegen und zu unterhalten.

Im Kerngebiet MK sind die AuRenwandflachen zwischen den Punkten AB, CD und
EF der baulichen Anlagen mit Ausnahme von Offnungen mit Kletterpflanzen zu

begriinen. Dies gilt auch fur Wandflachen, die nicht in einer Ebene verlaufen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten.

Die Einteilung der Strafl3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
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Pflanzliste zum Bebauungsplan XVI-18 vom 28.01.2010

Pflanzen fiir Dachbegrinung

Blutenpflanzen
Felsensteinkraut

gemeine Grasnelke
Feldbeiful3
Hornkraut
Sandnelke
Karthauser Nelke
Heide-Nelke
Natternkopf
Gemeiner Reiherschnabel
Hungerblimchen
Sandstrohblume
Bergsandgléckchen
Nelkenkdpfchen
Fingerkraut

Kleiner Sauerampfer
Mauerpfeffer u.a.
liegender Ehrenpreis
Farber-Hundskamille
Gemeiner Tymian

Gréser
Silbergras

Schaf-Schwingel
Rotschwingel
Raublattschwingel
Platthalm-Rispengras

Alyssum saxatile
Armeria elongata
Artemisia campestris
Cerastium spec.
Dianthus arenaria
Dianthus carthusiana
Dianthus deltoides
Echium vulgare
Erodium cicutarium
Erophila verna
Helichrysum arenarium
Jasione montana
Petrorhagia prolifera
Potentilla in Sorten
Rumex acetosella
Sedum in Sorten
Veronica prostata
Anthemis tinctoria
Thymus pulegioides

Corynephorus canescens
Festuca ovina

Festuca rubra

Festuca trachyphylla

Poa compressa

Pflanzen zur Begriinung von Wanden

Kletterpflanzen, selbsthaftend:

Gemeiner Efeu
Kletterhortensie
Wilder Wein

Hedera helix
Hydrangea petiolaris
Parthenocissus tricuspidata “Veitchii™”

Kletterpflanzen, Rankhilfe benétigend:

Gemeine Waldrebe
Hopfen
Wald-Geil3blatt
Wilder Wein

Clematis vitalba

Humulus lupulus

Lonicera xylosteum
Parthenocissus quinquefolia

151



