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fur die Grundstucke Gartenstral3e 74, Charlottenstrale 1, WendenschloR3stralle 142,
152, 158/174 sowie eine Teilflache der Spree-Oder-WasserstralRe (Dahme) auf den
Flachen des ehemaligen Funkwerks Kopenick im Bezirk Treptow-Képenick, Ortsteil Ko-
penick

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB
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Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungstber-
legungen

Anlass und Erfordernis der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-50a umfasst im Wesentlichen eine
ehemals gewerblich genutzte Flache im Bezirk Treptow-Képenick, Ortsteil Kbpe-
nick, Ortslage Kietzer Feld (gem. LOR: 090413 = BZR Kopenick Sud). Es handelt
sich um das Gelande des ehemaligen ,Funkwerks Kdpenick* sowie der ehema-
ligen TKV Telekommunikations GmbH.

Seit den 1990er Jahren liegt das Gelande lUberwiegend brach. Die Bebauung
wurde zu grofRen Teilen beseitigt. Von den verbliebenen Geb&auden wird lediglich
ein BUrogebaude im Nordosten des Plangebiets weiterhin genutzt; dort sind auch
produzierende Betriebe ansassig.

Aufgrund des anhaltend starken Bevolkerungswachstums im Land Berlin ist es
das Planungsziel des Berliner Senats, umfassend Wohnbauflachen bereit zu
stellen und zu entwickeln, wobei Képenick ein Schwerpunkt des Wohnungsbaus
ist. Auch der Bezirk fur sich hat einen deutlichen Bevolkerungszuwachs zu ver-
zeichnen. Bis zum Jahr 2030 wird ausgehend vom Jahr 2018 fur Kdpenick ein
weiterer Einwohnerzuwachs von 9,2%!? prognostiziert. Dies ist hinter Pankow der
zweithdchste Wert unter den Berliner Bezirken. Daher ist die Schaffung zuséatzli-
chen Wohnraums in Képenick dringend erforderlich, insbesondere die Realisie-
rung von foérderfahigem Wohnraum.

Das Plangebiet liegt landschaftlich bevorzugt unmittelbar an der Dahme (Spree-
Oder-WasserstralRe) und ist Teil des Siedlungszusammenhangs. Es ist daher fur
den Wohnungsbau gut geeignet. Am Dahmeufer besteht die Moglichkeit, attrak-
tive Wohnlagen am Wasser zu entwickeln. Deshalb soll auf Grundlage eines vor-
liegenden stadtebaulichen Konzepts die planungsrechtliche Grundlage fir den
Neubau von 696 Wohnungen sowie einer vertraglichen gewerblichen Nutzung
und notwendigen infrastrukturellen Einrichtungen geschaffen werden.

Vorgesehen ist die Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten im westlichen
Teil des Plangebiets und urbanen Gebieten entlang der Wendenschlof3stral3e.
Ziel der urbanen Gebiete ist die Entwicklung einer Mischung von Wohn- und Ge-
werbenutzung in innenstadttypischer Dichte. Das Dahmeufer soll im Zuge der
Planung fiir die Offentlichkeit zugéanglich gemacht werden. Mittelpunkt des Ge-
biets ist eine ¢ffentliche Parkanlage, in die ein 6ffentlicher Spielplatz integriert
wird. Diese Parkanlage ist mit einer 6ffentlichen Grunflache verbunden, die als
Teil eines Ubergeordneten Ufergriinzugs entlang der Dahme verlauft.

Fir das Gebiet existiert bisher kein Bebauungsplan. Nach Einschétzung des Be-
zirksamts Treptow-Kdpenick sowie der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen ist das Gebiet derzeit gemaf § 34 Abs. 2 BauGB als Gewerbegebiet
zu beurteilen.

1 SenStadtWohn (10.12.2019): Bevolkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke 2018-2030 (mitt-
lere Variante)
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1.2.

.2.1

Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, zur Umsetzung der stadtebaulichen
Ziele fur diesen Bereich einen Bebauungsplan aufzustellen. Den Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan 9-50 hat das Bezirksamt Kopenick von Berlin in
seiner Sitzung am 08.06.2010 2010 gefasst (vertffentlicht im Amtsblatt fur Berlin
Nr. 31 vom 30.07.2010, S. 1297). Anfang 2016 zog die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umwelt auf Grundlage von § 7 Abs. 1 Satz 4 AGBauGB in
Verbindung mit 8 13a Abs. 1 AZG das Bebauungsplanverfahren an sich. Es be-
steht aufgrund der Uberbezirklichen verkehrlichen Belange, der geplanten Anzahl
an Wohneinheiten sowie aufgrund der Eigenart von besonderer Bedeutung fir
den Berliner Wohnungsmarkt geman 8 7 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 AGBauGB ein drin-
gendes Gesamtinteresse Berlins an der Durchfiihrung der Planung.

Das Verfahren wird als Normalverfahren mit Umweltprifung durchgefihrt.

Der Bebauungsplan sollte urspriinglich fur die Gesamtfliche des ehemaligen
Funkwerks aufgestellt werden (Bebauungsplan 9-50). Nach Durchfiihrung der
frihzeitigen Blrger- und Behdérdenbeteiligung zeigte sich dann, dass fir eine
Teilflache innerhalb des Plangebiets weitere Abstimmungen erforderlich sind. Es
handelt sich um das Grundstiick WendenschloRRstral3e 156 (Flurstiick 630), auf
dem im Jahre 2008 ein Lebensmittel-Nahversorger neu entstanden ist. Das Ge-
baude ist ein fir Lebensmittel-Nahversorger typischer Flachbau mit Satteldach,
der von einer weitlaufigen Stellplatzflache umgeben ist. Das stadtebauliche Kon-
zept sah vor, den Flachbau zu beseitigen, den Nahversorger in das Erdgeschoss
eines mehrgeschossigen Birogebaudes auf dem vorderen Grundstiickteil an der
Wendenschlo3stralRe zu integrieren und auf dem rickwartigen Grundstiicksbe-
reich ein Wohngebaude zu errichten.

In Berlin unterliegen Bebauungsplane, die gréRere Wohnbauvorhaben (> 50 WE)
zum Gegenstand haben, dem ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwick-
lung®, so auch der B-Plan 9-50. Im Rahmen dieses Modells verpflichtet sich der
Grundstiickseigentimer vertraglich zur Errichtung von Wohnungen innerhalb ei-
nes bestimmten Zeitrahmens. Der Eigentiimer des Grundstiicks konnte keinen
Realisierungszeitpunkt fir die Wohnbebauung zusagen, weil die Realisierung
der Wohnungen den Abriss des Flachbaus voraussetzt und langerfristige miet-
vertragliche Bindungen mit dem Betreiber des Nahversorgers bestehen. Um das
Planverfahren nicht zu verzdgern, wurde der Geltungsbereich daher in die Plan-
gebiete 9-50a und 9-50b geteilt. Das Planverfahren 9-50b fiir das Flurstiick 630
wird separat weitergefihrt.

Beschreibung des Plangebiets
Stadtraumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Das Plangebiet liegt im sudlichen Teil des Bezirks Treptow-Kopenick im Ortsteil
Kdpenick in der Ortslage Kietzer Feld. GemalR der lebensweltlich orientierten
Réaume (LOR Stand: Méarz 2009; 1. Ausgabe 2009) befindet sich das Plangebiet
in der Bezirksregion Kopenick Sud (BZR 090413). Das Bezirkszentrum (Ortsteil-
zentrum Kopenicker Altstadt) ist ca. 1.000 m (Luftlinie) entfernt. Die Entfernung
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1.2.2

zum Einzelhandelsschwerpunkt am S-Bahnhof Kdpenick (BahnhofstralRe) be-
tragt etwa 2.000 m Luftlinie, zu den Nahversorgungszentren Wendenschlof3-
straf3e und Allende | sind es rd. 1.000 m bzw. 830 m Lulftlinie.

Die stadtrdumliche Einbindung ist gekennzeichnet durch die Lage zwischen der
Bundeswasserstralle Spree-Oder-Wasserstrale (im folgendem Text als
,Dahme*® bezeichnet) im Westen und der Wendenschlof3stralle im Osten.

Die WendenschloR3stral3e bildet die einzige GebietserschlieBung des tibergeord-
neten StralBennetzes (Ergdnzungsstrafle gemal StEP Verkehr 2025) fur die
Siedlungsbereiche sudlich der Kdpenicker Altstadt und der Miiggelheimer Stral3e
und hat daher eine entsprechende verkehrliche Bedeutung. Siedlungsstrukturell
liegt die Flache zwischen den Auslaufern der Kietzer Vorstadt im Norden, die
noch von historischen Strukturen des ehemaligen Fischerdorfes gepragt ist und
den 6stlich und sudlich gelegenen eher landschatftlich gepragten Wohngebieten.
Fur den Bereich ,Kietz-Vorstadt® existiert eine Erhaltungsverordnung.

Das Plangebiet ist ein traditioneller Gewerbestandort, der zuletzt durch das Funk-
werk Kdpenick genutzt wurde. Die gewerbliche Nutzung bestand seit 1868. Auf
dem Grundstuck wurden zunéchst Linoleum und seit 1934 elektroakustische
bzw. mechanische Geratetechnik hergestellt. 1949 erfolgt die Grindung des
Funkwerks Kopenick, in dem bis 1992 Kommunikationstechnik produziert wurde.
Aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzung bestehen Bodenverunreinigun-
gen. Nach 1992 fiel das Gelande zu groRen Teilen brach, die einzige bauliche
Neuentwicklung auf den Flachen des ehemaligen Funkwerks bildet der Nahver-
sorger, der sich im Jahr 2008 neu angesiedelt hat. Das Grundstiick des Nahver-
sorgers ist nach Teilung des Geltungsbereiches nicht Gegenstand des Planver-
fahrens 9-50a.

Anfang des Jahres 2008 wurden Arbeiten zur Neugestaltung des Grundstlicks
aufgenommen. Im Zuge dieser Arbeiten wurden die aufstehenden Geb&ude fast
vollstandig zuriickgebaut sowie die Fundamente, Bodenplatten und Ver- und Ent-
sorgungsleitungen entfernt. Die dabei vorgefundenen Bodenverunreinigungen
wurden beseitigt.

Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Gartenstral3e 74 (Flurstiick 265,
Flur 445), Charlottenstraf3e 1 / Wendenschlof3stral3e 142 und 152 (Flurstiick 485,
Flur 445), Wendenschlol3stralRe 158/174 (Flurstick 632, Flur 434) sowie die land-
seitigen Uferanlagen der Spree-Oder-Wasserstralle (Dahme, Teilflache Flur-
stick 3196 aus der Gemarkung Griinau, Flur 1). Das Flurstiick 468, Flur 445
befindet sich als Teil der WendenschloRstralRe vollstandig im Geltungsbereich.
Der Geltungsbereich umfasst auRerdem Teile des Flurstiicks 480, Flur 434, der
WendenschloRstral3e von den angrenzenden Flachen bis zur StraRenmitte, so-
wie Teile des Flurstiicks 617, Flur 445, der CharlottenstralRe sowie Teile des Flur-
stuicks 578, Flur 445, der Gartenstral3e bis jeweils zur Strallenmitte. Die Flache
des Plangebiets umfasst insgesamt etwa 8,2 ha.
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Die Spree-Oder-Wasserstral3e (SOW) ist eine Bundeswasserstralie, fir die die
Verwaltungszustandigkeit der Wasserstraf3en- und Schifffahrtsverwaltung (WSV)
des Bundes gemalf Artikel 87 Abs. 1 Satz 1 und Artikel 89 Grundgesetz gegeben
ist. Entsprechend 81 Abs. 1 BundeswasserstralRengesetz (WaStrG) ist die Bun-
deswasserstralle SOW dem allgemeinen Verkehr gewidmet. Die Unterhaltung
der Bundeswasserstraf3en ist nach 8 7 Abs. 1 WaStrG Hoheitsaufgabe des Bun-
des, die von der WSV des Bundes wahrgenommen wird. Ein kleiner Teil der
Wasserflache ragt landseitig in das Flurstiick 632, dieses wird nachrichtlich tber-
nommen. Das Flurstiick befindet sich in privatem Eigentum. Die Wasserflachen
stehen aber im gesetzlichen Eigentum der WSV, zurzeit aber nicht im grundbuch-
lichen Eigentum.

Im Siden grenzt das Plangebiet an einen Sportplatz (Sportplatz Wendenschlol3-
straRe 182) und an ein 1994 errichtetes Heizkraftwerk mit Blockheizkraftwerk,
das von der Vattenfall Europe Warme AG betrieben wird. Die Ostliche Grenze
des Plangebiets bildet die WendenschloRRstral3e, die nordliche Grenze verlauft
entlang der Charlottenstraf3e. Unmittelbar nérdlich des Plangebiets befindet sich
ein StralRenbahn-Betriebshof der BVG.

Das Plangebiet befindet sich, mit Ausnahme der in den Geltungsbereich einbe-
zogenen Verkehrsflachen der Wendenschlof3stral3e und der Charlottenstral3e,
dem offentlichem Spielplatz in der Charlottenstral3e sowie der Bundeswasser-
stral3e, in privatem Eigentum.

Stadtebauliche Situation und Bestand

Der nérdliche Teil des Plangebiets, das Grundstiick Charlottenstral3e 1, Wen-
denschloRstralRe 142,152 umfasst das Flurstiick 485. Es sind dort zwei winkel-
formige Baukorper vorhanden, die sich im vorderen Teil des Grundstuicks an der
Wendenschlo3stral3e befinden. Das ndrdliche dieser beiden Geb&aude ist sechs-
bis siebengeschossig und wurde augenscheinlich in den 1960er Jahren errichtet,
das sidliche vier-geschossige Gebaude stammt vermutlich aus den 1930er Jah-
ren. Das nordliche Gebaude wird gewerblich genutzt, Giberwiegend sind dort Un-
ternehmen aus der Produktions- und Dienstleistungsbranche anséassig. An den
sudlichen Baukorper ist ein zweigeschossiges Gebdude angebaut, das fur be-
treutes Wohnen genutzt wird. Dieses Gebaude, das in seiner Entstehungszeit in
den 1920er Jahren als Beamtenwohnhaus genutzt wurde, hat eine eigene Ad-
resse (Nr. 154) und steht auf einem separaten Flurstiick (Nr. 631) auRerhalb des
Plangebiets. Auf dem rickwartigen Grundstiicksbereich zur Dahme hin befand
sich zu Beginn des Planverfahrens eine zweigeschossige Halle in schlechtem
baulichen Zustand, die mittlerweile abgerissen wurde.

Die Stellplatze fur die gewerblichen Nutzungen befinden sich angrenzend an die
Gebaude.

Wahrend das nérdliche der beiden winkelférmigen Geb&ude vollstandig erhalten
werden soll, ist fur das sudliche tberwiegend leerstehende Gebaude nur ein teil-
weiser Erhalt und eine Modernisierung des vorderen Gebaudeteils vorgesehen.
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1.2.4

Auf der Ubrigen Flache des Plangebiets (Flurstiicks 632, Adresse (Wen-
denschloRRstralRe 158/174) wurde die Bebauung nach 1992 zum grof3ten Teil be-
seitigt. Die Flachen liegen groR3tenteils brach. Erhalten geblieben sind ein vierge-
schossiges Verwaltungsgebaude an der Wendenschlof3stral3e mit einem steilen,
ausgebauten Walmdach, ein viergeschossiges Backsteingebdude und ein acht-
geschossiger Turmbau (Treppenhaus mit Schornstein) auf dem riickwartigen Teil
des Grundstiicks sowie ein kleineres zweigeschossiges Gebaude am sudostli-
chen Grundsticksrand.

Das nahere Umfeld ist in nordlicher Richtung durch die Kietzer Vorstadt gepréagt.
Es ist dort eine Kkleinteilige historische Mischung aus dorflicher und griinderzeitli-
cher Bebauung vorzufinden, die als ,Ensemble Kdpenicker Kietz“ unter Denk-
malschutz steht und unter der Obj.Nr. 09095808 (Kietz 3-28, Dorfanlage Kietz)
in der Denkmalliste des Landes Berlin gefuhrt wird.

Nordlich des Plangebiets bzw. nérdlich der Charlottenstrae befindet sich ein
StraRenbahnbetriebshof, der als ,Gesamtanlage Straf3enbahndepot” unter Denk-
malschutz steht ( Obj.Nr. 09045787, WendenschloRstral3e 138, StraRenbahnhof,
1903-06 von Hugo Kinzer in der Denkmalliste des Landes Berlin).

Das Umfeld 6stlich des Plangebiets wird durch die zwei- bis flinfgeschossige ge-
schlossene Bebauung der Wendenschlof3strale sowie den 6stlich dahinterlie-
genden eingeschossigen Einfamilienhausern in offener Bauweise gepragt. Sud-
lich des Plangebiets befinden sich der Sportplatz WendenschloR3stral3e und ein
Heizkraft- sowie ein Blockheizkraftwerk, daran grenzen wiederum Wohngebiete
an. Hervorzuheben sind zwei weitgehend geschlossene Siedlungsbereiche in
der weiteren sidlichen Umgebung: Die in den 1950er / 1960er Jahren entstan-
dene Mehrfamilienhaussiedlung Kietzer Feld sudlich der Dregerhoffstral3e sowie
die daran sudlich angrenzende Villensiedlung Wendenschlo3. Die Grenze zwi-
schen der Siedlung Kietzer Feld und Wendenschlof3 liegt am Lienhardweg.

An der Dahme befinden sich auf3erhalb des Plangebiets mehrere wasserbezo-
gene Nutzungen (Yachthafen, Bootshandel, Wassersportclub).

Etwa 400m sidlich des Plangebiets liegt der Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans 9-57, ,Marienhain® (GVBI. 71. Jahrgang, Nr. 22 vom
24. Oktober 2015). Der Bebauungsplan schafft Baurecht fiir ca.1.100 Wohnun-
gen. Die Bebauung ist in offener Bauweise und mit vier Geschossen geplant. An
der WendenschloRstrale ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Auf dem Flurstiick 630 (Wendenschlof3stralRe 156) wurde im Jahr 2008 ein ein-
geschossiger Verbrauchermarkt mit ca. 800 m? Verkaufsflache und einer dazu-
gehorigen Stellplatzanlage fur ca. 100 Pkw errichtet. Die ErschlielBung erfolgt von
der Wendenschlof3stral3e. Das Flurstiick 630 liegt nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 9-50a, fur dieses Grundstiick wird ein separates Planverfahren
durchgefihrt (9-50b). Ebenfalls im Geltungsbereich des Bebauungsplan 9-50b
befindet sich das Grundstiick Wendenschlo3straRe 154 (Flurstick 631) mit dem
zweigeschossigen ehemaligen Beamtenwohnhaus.

Geltendes Planungsrecht
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1.2.5

Fir das Plangebiet existiert bisher kein Bebauungsplan. Nach Einschatzung des
Bezirksamts Treptow-Kopenick sowie der Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung und Wohnen ist das Gebiet derzeit gemaf? § 34 Abs. 2 BauGB als Gewer-
begebiet zu beurteilen.

VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet ist durch die umliegenden StralRen, die dstlich angrenzende Wen-
denschloRstralRe und die nérdlich des Plangebiets verlaufende Charlottenstralle,
offentlich-rechtlich erschlossen.

In der Wendenschlof3stral3e befinden sich ab der Einmindung der Charlotten-
stral3e in sudlicher Richtung beidseitig Radverkehrsanlagen (baulich angelegter
Radweg und ggu. Fahrradschutzstreifen) sowie baulich angelegte Parkbuchten.

In der Wendenschlof3stralRe verkehrt eine StraRenbahn. Die Trasse ist zweiglei-
sig, die Gleise liegen niveaugleich in der Fahrbahn. Es verkehren die Linien 62
(tagslber im 10-Minuten-Takt) sowie die Linie N62 (Nachtverkehr). Die Linie 62
verkehrt durch die Altstadt Kopenick zum S-Bahnhof Képenick und weiter Rich-
tung Mahlsdorf. Der S-Bahnhof Képenick wird durch die S-Bahnlinie S3 bedient,
die Uber die Stadtbahn verkehrt (Spandau-Erkner). Das Plangebiet befindet sich
im Einzugsbereich der Strallenbahnhaltestelle Mayschweg, der nérdliche Teil
des Plangebiets befindet sich im Einzugsbereich der Haltstelle ,Betriebshof Ko-
penick®. (Entfernung < 300m)

In sudliche Richtung verkehrt die Linie 62 bis nahe der Anlegestelle der Fahrlinie
F 12 WendenschloB-Griinau. Uber die Fahre und anschlieBend mit der Tramlinie
68 besteht eine Anbindung zum S-Bahnhof Grinau.

In der CharlottenstralBe gibt es keine Radwege. Die westliche Fortsetzung der
CharlottenstralRe, die Gartenstral3e, ist fur den Kfz-Verkehr als EinbahnstralRe
Richtung Stiden ausgewiesen.

Die Wendenschlol3-, die westliche Charlotten- und die GartenstralRe sind Teil des
Radfernwegs ,Dahme-Radweg®, der vom Schlossplatz Képenick Uber die Wen-
denschloRRstralBe weiter Richtung Griinau und Schmdéckwitz verlauft (unter Nut-
zung der Fahrverbindung Wendenschlo3-Griinau).

Verkehrliche Anbindung an das tUbergeordnete Stralennetz

Die Wendenschlof3stralRe stellt die HaupterschlieRungsachse fir die Siedlungs-
gebiete sudlich der Muggelheimer Stral3e dar. Sie ist gemafld StEP Verkehr als
Erganzungsstralie (Stral3e von besonderer Bedeutung) Teil des Ubergeordneten
Stral3ennetzes. Hier konzentriert sich der motorisierte Individualverkehr (MIV),
der mit dem Offentlichen Personennahverkehr — StraBenbahnlinie 62 in Richtung
Altstadt Kopenick tGiberlagert ist. Ergdnzende Erschliel3ungsfunktion tibernehmen
die weiter 6stlich gelegenen Knotenpunkte ,Grine Trift* und ,Mayschweg®, beide
Knoten sind mit Lichtsignalanlagen ausgestattet. Die Miiggelheimer Stral3e bzw.
der Miuggelheimer Damm stellt als Gbergeordnete Stral3enverbindung (Stufe Il
gemal SteEP Verkehr) die Anbindung an die benachbarten Stadtteile her. Das
Verkehrsaufkommen des Plangebiets wird hauptsachlich tGber den Knotenpunkt



Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 9-50a -11-

1.2.6

Wendenschlo3straRe / Muggelheimer StralRe abgewickelt. Da hier Gbergeord-
nete StralRen betroffen sind, wird ein dringendes Gesamtinteresse Berlins be-
rahrt. Um die Auswirkungen des Planungsvorhabens auf das Verkehrsnetz zu
untersuchen und die Vertraglichkeit des Vorhabens nachzuweisen wurde eine
verkehrliche Untersuchung erstellt.

In stdlicher Richtung endet die Wendenschlof3stralRe als Sackgasse im Ortsteil
Wendenschlof3. Die Féhre F12 nach Griinau befordert nur FuRganger und Rad-
fahrer.

Es ist geplant, die Haltestellen Mayschweg bis Miggelbergallee barrierefrei aus-
zubauen. Die Bauplanungsunterlage wurde 2016 von der BVG eingereicht. Eine
Veranderung der StraRenbegrenzungslinie ist nicht erforderlich; entsprechende
Forderungen wurden weder von Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und
Klima noch von der BVG vorgetragen.

Technische Infrastruktur

Die auf3ere ErschlieBung des Standortes beziglich der Trinkwasserversorgung
ist gesichert. In der WendenschloRstral3e liegen eine Versorgungs- und eine
Hauptleitung, in der Charlottenstral3e eine Versorgungsleitung. Nach den bislang
vorliegenden Unterlagen sind folgende Leitungen vorhanden:

e Ein Regenwasserkanal (DN 1000) verlauft im stdlichen Teil des Plangebiets
und endet in einem Einleitbauwerk in der Dahme. Entlang der Leitungsachse
ist ein Schutzstreifen mit einer Breite von insgesamt 9,2 m von Bebauung
freizuhalten. Diese Flachen sind grundbuchlich gesichert. Eine Verlegung ist
grundsatzlich méglich, unter Voraussetzung der Zustimmung durch die Ber-
liner Wasserbetriebe (BWB). Der Grundstiickseigentiimer hat eine Vorzugs-
variante fir den neuen Trassenverlauf mit den BWB abgestimmt, die im Be-
bauungsplan durch ein Leitungsrecht gesichert wird (Flache Y).

¢ In der Wendenschlof3straRe befindet sich eine Abwasserdruckleitung DN
400. Diese Leitung ist in Betrieb und muss erhalten bleiben.

e Entlang der Wendenschlo3stra3e und Charlottenstral3e verlaufen Schmutz-
wasserkandle und stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit fur die Ablei-
tung des Schmutzwassers zur Verfligung.

¢ Innerhalb der Verkehrsflache der Wendenschlof3stral3e verlauft eine Trink-
wasserhauptleitung (DN 400/500), an der ein Hausanschluss angebunden
ist. In der Regel stehen Hauptleitungen nicht fir Hausanschliisse zur Verfi-
gung.

e Alle Grundsticke im Plangebiet befinden sich in mit Niederdruck-Gas ver-
sorgtem Gebiet. 2

o Auf dem sudlichen Grundstiicksteil am Rand des Plangebiets verlaufen an
der Grenze zum Grundstuck des HKWs/BHKWs mehrere oberirdische Fern-

2 Geoportal Berlin, PDF erstellt am 06.07.2016:
Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung: Gasversorgung
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1.2.7

1.2.8

warmeleitungen (DN 400). Sie dienten zur Versorgung der Verwaltungsge-
baude des Funkwerks mit Nahwéarme vom sudlich angrenzenden HKW. Die
Leitungen sind mit einer Baulast im Grundbuch eingetragen. Die Leitungen
werden seit den AbbruchmalRnahmen im Plangebiet nur noch zum Teil ge-
nutzt (Versorgung Sportcasino Ddring, Wendenschlo3stralRe 182). Der
Grundstiickseigentimer hat mit der Vattenfall Europe Warme AG eine Ver-
legung des Leitungsbestands abgestimmt. Der geplante Leitungsverlauf ist
in den Entwurf des Bebauungsplans eingeflossen.

¢ Im Plangebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen sowie eine
Netzstation 56493 und eine Ubergabestation 59501 der Stromnetz Berlin
GmbH. Der Grundstiickseigentimer steht in Abstimmung mit der Stromnetz
Berlin GmbH hinsichtlich einer Verlegung dieser Station. Die Stromnetz Ber-
lin GmbH hat mitgeteilt, dass gegen eine Verlagerung keine Bedenken be-
stehen, sofern der Eigentiimer einen geeigneten Ersatzstandort benennt.
Daher wird diese Netzstation in ihrer derzeitigen Lage planungsrechtlich
nicht gesichert. Die Sicherung der Anlage und der dazugehdérigen Zuleitun-
gen kann privatrechtlich erfolgen.

Ubergeordnete Versorgungstrassen oder Anlagen der Elektroenergieversorgung
bertihren das Plangebiet nicht. Sie liegen nérdlich der Muggelheimer Stral3e oder
weiter sudlich.

Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst gibt es keine Denkmalobjekte.

Unmittelbar nordlich des Plangebiets (Charlottenstral3e 25 / Wendenschlol3-
straf3e 138) befindet sich ein historisches StraRenbahndepot und Verwaltungs-
gebaude, das auch heute noch von der BVG betrieben wird. Der Stral3enbahn-
betriebshof steht als Gesamtanlage (Objektnummer: 09045787, Wendenschlo(3-
stral3e 138, Stral3enbahnhof, 1903-06 von Hugo Kinzer) unter Denkmalschutz.
Die Gebaude und Anlagen wurden von Hugo Kinzer entworfen und wurden in
den Zeitraumen 1903-06 und 1912-1913 errichtet. Als damaliger Bauherr trat die
Stadtische StraRenbahn Kdpenick auf. Die Gebéude zahlen zur typischen Back-
steinindustrie- und Eisenbahnarchitektur am Ende des 19. Und Beginn des 20.
Jahrhunderts. 1994-1999 wurde das Depot denkmalgerecht saniert und umge-
baut.

Ebenfalls nérdlich des Plangebiets ist eine kleinteilige historische Mischung aus
dorflicher und grinderzeitlicher Bebauung vorzufinden, die als ,Ensemble Kope-
nicker Kietz“ unter Denkmalschutz steht und unter der Obj.Nr. 09095808 (Kietz
3-28, Dorfanlage Kietz) in der Denkmalliste des Landes Berlin geftihrt wird.

Altlasten

Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans, die Grundstiicke Wen-
denschloR3str. 142, 152/174 und Charlottenstral3e 1 werden im Berliner Boden-
belastungskataster (BBK) mit der Nummer 6530 gefluhrt. Der Eintrag erfolgte auf-
grund der langjahrigen industriellen und gewerblichen Nutzung des Geléndes u.
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a. durch das ehemalige Funkwerk Koépenick. Die Flache wurde seit 1868 indust-
riell genutzt. Zunachst wurde Linoleum, dann ab 1934 elektroakustische bzw. —
mechanische Geratetechnik hergestellt. 1949 erfolgte die Griindung des Funk-
werks Kopenick, in dem bis 1992 Kommunikationstechnik produziert wurde.

Aufgrund durchgefihrter Sanierungsmafnahmen in Teilbereichen gelten grol3e
zusammenhangende Teile der Altlast 6530 als teilsaniert.

Anfang 2008 wurde auf dem Grundstiick Wendenschlof3str. 154/174 ein Grof3teil
der Gebaude abgebrochen und die versiegelten Freiflichen sowie fast alle Fun-
damente, Bodenplatten, Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die Becken der
ehemaligen Neutralisationsanlage entfernt. Die Aushubtiefe reichte z.T. bis 3,5
m unter Gelandeoberkante. Ebenso wurden organoleptisch auffallige Béden aus-
gehoben und entsorgt. Fir den teilsanierten Bereich der Katasterflache 6530
wurde die Tochterflache 6530a angelegt. Das Grundstiick Wendenschlof3stralRe
142, 152 gehort nicht zu diesem teilsanierten Flachenanteil und war nicht von
den oben genannten Arbeiten betroffen und wird im Kataster mit der Tochterfla-
che 6530b als altlastenverdachtige Flache gefihrt.

Belastungssituation Boden

Zum Standort liegen Bodenuntersuchungen aus den 90er Jahren sowie aus dem
Jahr 2002 vor. Diese wurden in einer Gefahrdungsabschatzung ausgewertet®. Es
wurden nur lokal Kontaminationen mit MKW, PAK und Schwermetallen festge-
stellt.

Weitere Bodenuntersuchungen erfolgten im Zusammenhang mit der Tiefenent-
trimmerung des Standortes incl. Der Demontage unterirdischer Ver- und Entsor-
gungsleitungen im Auftrag der TLG 2008/2009. Entsprechend dem Bericht der
Fa. Alenco (Fachbegleitung der Tiefenenttrimmerung) wurden neben diesen Ar-
beiten in drei Teilflachen offensichtlich kontaminierte Bereiche ausgehoben und
ebenso wie die Gelandevertiefungen aus den Tiefenenttrimmerungen mit Z0-
Material verfullt. Als Oberflachenabdeckung wurde fiir die weitere Befahrbarkeit
der Flache Recyclingmaterial (Z1.1) aufgetragen.

Ein zunachst auf der Tochterflache 6530b im Bereich der Charlottenstrafie fest-
gestellter kleinrdumiger Schaden durch Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) hat
sich durch Untersuchungen in 2015 nicht bestatigt.

Belastungssituation Bodenluft

In der Bodenluft wurden Kontaminationen mit leichtflichtigen halogenierten Koh-
lenwasserstoffen (LHKW) lokal in den Bereichen der ehemaligen Abwasserbe-
handlung, der ehemaligen Entlackung sowie im Bereich der ehemaligen Rest-
stofflagerflache/Abstellflache ermittelt. Die LHKW-Konzentrationen lagen zwi-
schen 8 mg/m3 und 250 mg/m3. Die Beprobung und Entsorgung von baulich be-
dingtem Bodenaushub ist in Abstimmung mit der Abfallbehérde (SenUVK, Ref. |
B 2) durchzufihren.

3 WendenschloRstraRe 154/168, Phase Il Gefahrdungsabschéatzung, Tauw GmbH, Berlin Dezember 2002
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Ein Wiedereinbau von Boden (z. B. Rickverfillung von Baugruben, Medientras-
sen) ist nur in Abstimmung mit der zustédndigen Bodenschutzbehédrde zulassig.

Bei der Gestaltung der Auf3enanlagen sind die Anforderungen an das Aufbringen
und Einbringen von Materialien auf oder in Béden gem. Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BbodSchV) § 12 — Herstellen einer durchwurzelbaren
Bodenschicht — zu beachten.

Die MalRnahmen- und Prifwerte der BbodschV Anhang 2 fir den Wirkungspfad
Boden-Mensch sind einzuhalten.

Belastungssituation Grundwasser

Im Bereich der ehemaligen Neutralisationsanlage (6ffentliche Grunflache zwi-
schen den Baugebieten WAla und WA2) gelangten leichtfllichtige chlorierte Koh-
lenwasserstoffe (LCKW) in den Untergrund. Eine flachenhafte Belastung des
Grundwassers durch LCKW wurde im Rahmen einer Gefahrdungsabschéatzung
nachgewiesen, die im Jahr 2002 erfolgt ist. Ein Belastungsschwerpunkt bzw. Ein-
tragsbereich fur LCKW trat im Bereich des Gebaudes 22 (ehem. Abwasserbe-
handlung) auf. Daraufhin erfolgten Erkundungsmaflinahmen zur weiteren Ein-
grenzung der Grundwasserbelastungen und Abschatzung des Geféahrdungspo-
tentials:

¢ Bodenluftuntersuchungen an 7 Bohransatzpunkten (Juli 2006)

e Teufenorientierte Grundwasserbeprobung (September 2006)

e Grundwasserstandsmessungen mittels Drucksonden/ Datenloggern zur
langfristigen Bestimmung der GrundwasserflieBrichtung (September 2004
bis Dezember 2006

e Zusatzliche teufenorientierte Grundwasserbeprobungen als Grundlage zur
Erweiterung Messstellennetz (Februar 2007)

e Errichtung zusatzliche Grundwassermessstellen (April 2007)

e Teufenorientierte Beprobung an einem Bohransatzpunkt (FW19)

e Errichtung einer Grundwassermessstelle am Bohransatzpunkt FW19 als
Doppelmessstelle (-brunnen) mit Erfassung des flachen (Filterstrecke 3,0 —
8,0 m unter Gelandeoberkante) und tieferen Grundwasserleiters (Filterstre-
cke 11,5 — 15,5 m unter Gelandeoberkante)

Basierend auf dem im Oktober 2010 vorgelegten Sanierungskonzept wurde im
Zeitraum Januar 2013 bis April 2014 eine hydraulische Sanierungsmafinahme
fur den LCKW-Belastungsschwerpunkt im Bereich des ehem. Gebaudes 22 aus-
gefuhrt (Sanierungszielwert 200 pg/l LHKW). Mit dem Ende der MaRnahme
wurde der Sanierungszielwert erreicht. Es konnten rund 46 kg LHKW aus dem
Grundwasser entfernt werden.

Im Rahmen des nachsorgenden Grundwassermonitorings wurde die Schad-
stoffentwicklung weiter Uberwacht. Dabei wurde ein erneuter Anstieg der LHKW-
Gehalte, insbesondere VC beobachtet.

Konsequenzen fiur den Bebauungsplan

Boden/Bodenluft:
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Aus Sicht der zustandigen Senatsverwaltung bestehen gegen die Planungsab-
sicht der Wohnbebauung grundsatzlich keine Bedenken. Eine Bodenuntersu-
chung vor Vorliegen der endgiiltigen Planung (Anordnung Geb&ude, Freiflachen)
wird nicht flr notwendig erachtet. Erst nach Vorlage der endgtltigen Planung
mussen in Abstimmung mit der Abfallbehdrde ein Beprobungsplan erstellt und
Bodenuntersuchungen im Hinblick auf ggf. notwendige Entsorgung durchgefihrt
werden. Grundsétzlich ist es moglich, dass im Bereich der Freiflachen anstelle
einer Entnahme und Entsorgung der Auffullung die Flachen auch mit einer 35 cm
machtigen sauberen (Z0) Bodenschicht tberdeckt werden.

Ein Wiedereinbau von Boden (z.B. Ruckverfullung von Baugruben, Medientras-
sen) ist nur in Abstimmung mit der zustandigen Bodenschutzbehorde zulassig.

Bei der Gestaltung der AuRenanlagen sind die Anforderungen an das Aufbringen
und Einbringen von Materialien auf oder in Béden gem. Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BbodSchV) § 12 — Herstellen einer durchwurzelbaren
Bodenschicht — zu beachten.

Die MalRBnahmen- und Prifwerte der BbodschV Anhang 2 fur den Wirkungspfad
Boden-Mensch sind einzuhalten.

Z1-Material kann bis 1 m oberhalb des Grundwasserspiegels unter Versiegelun-
gen (Verkehrswege) eingebaut werden.

Grundwasser:

Die Flache, die durch den LCKW-Schaden im Grundwasser betroffen ist, wird im
Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache gekennzeichnet, die
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist. Der Abstand der geplan-
ten Wohngebaude von der Begrenzung der Flache soll 5 m nicht unterschreiten.
Sofern mit den noch durchzufihrenden MalRnahmen eine Reduzierung der
Grundwasserkonzentrationen auf ein vertretbares Maf3 erreicht werden kann, ist
eine Uberbauung im Nachgang unter Auflagen moglich.

Die Abgrenzung der gekennzeichneten Flache orientiert sich an den vor Ort vor-
handenen Grundwassermessstellen. Zwei dieser Messstellen liegen im Bauge-
biet WA 1a. Die zustandige Senatsverwaltung hat bestatigt, dass diese beiden
Messstellen in Abstimmung mit ihr in einen Bereich aul3erhalb des Baugebiets
versetzt werden kénnen, so dass fir eine bauliche Nutzung im Gebiet WA 1a
dann keine Beschrankungen bestehen.

Durch ein verstarktes Monitoring in 2018/19 konnte nachgewiesen werden,
dass der Schaden ortsstabil ist, die LCKW-Gehalte im Grundwasser stagnieren
bzw. leicht riicklaufig sind, ein Abbau der LCKW zu Ethen stattfindet. Es wurde
entschieden, das Monitoring bis Ende 2020 fortzufiihren. Weitere Mal3nahmen
sind nicht geplant.

Generell ist bei baubedingter Entnahme von Grundwasser im Zuge der Herstel-
lung der Tiefgaragen (Bauwasserhaltung) eine zwingende Abstimmung mit der
Bodenschutzbehérde erforderlich. Brunnen zur Eigenwasserversorgung sind
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1.3.

1.3.1

nicht genehmigungsfahig. Erhalt der Brunnen und Grundwassermessstellen im
Bereich des LHKW-Schadens ist zu gewahrleisten.

Zur Altlastensituation im Plangebiet vgl. auch Umweltbericht Kap. 11.2.1.4 Schutz-
gut Boden.

Planerische Ausgangssituation

Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Gemal § 1 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion im Sinne des Nachhaltigkeits-
prinzips im Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer und Okologischer Ziele raumlich
polyzentral entwickelt werden. Vorhandene Starken sollen vorrangig genutzt und
ausgebaut werden. Unter der Zielsetzung des Vorrangs der Innenentwicklung vor
der AufRenentwicklung (8 5 LEPro 2007) kommt der Erhaltung und Umgestaltung
des baulichen Bestandes und der Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen er-
hohte Bedeutung zu. Entsprechend dem Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007
soll daher die Siedlungsentwicklung auf raumordnerisch festgelegte Siedlungs-
bereiche ausgerichtet werden.

Der Standort befindet sich innerhalb der dargestellten Siedlungsbereiche. Das
Vorhaben dient der Reaktivierung einer ehemals industriell genutzten, inzwi-
schen uberwiegend brachliegenden Flache. Es entspricht somit der Regelung
des 8 5 Abs. 2 des LEPro 2007.

Der Grundsatz im 8 6 Abs. 3 des LEPro 2007 fordert, dass die offentliche Zu-
ganglichkeit und die Erlebbarkeit der Gewasser bzw. Gewasserrander und ande-
ren Gebieten, die fur die Erholungsnutzung besonders geeignet sind, erhalten
oder hergestellt werden, sofern fachrechtliche Bestimmungen nicht entgegenste-
hen. Diesem Grundsatz wird durch die vorgesehene Planung einer oOffentlichen
Grunflache und eines Uferweges entlang der Dahme entsprochen.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin — Brandenburg (LEP HR)

Der LEP HR beinhaltet die fur Berlin und Brandenburg geltenden Ziele (Z) und
Grundsatze (G) der Raumordnung. Ziele der Raumordnung sind gemalf3 § 1 Abs.
3 BauGB fir die kommunale Bauleitplanung verbindlich (Anpassungsgebot),
Grundsatze sind im Rahmen der Abwégung zu berticksichtigen. Die Steuerung
der Siedlungsentwicklung ist unter Pkt. 4 des LEP HR dargestellt. Die Siedlungs-
entwicklung gemaf Grundsatz G 4.1 soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht
ausgeschopfter Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete
sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Der Vorha-
benstandort befindet sich innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung, in dem ge-
mal Ziel Z 5.6 des LEP HR eine Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen
auch Wohnnutzungen zulassig sein sollen, sowie eine gewerbliche Entwicklung
moglich ist.
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Die beabsichtigte Planung steht in Ubereinstimmung mit dem LEP HR.
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1.3.2

1.3.3

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 5. Januar 2015 (Abl. S. 31), der zuletzt am 31.Oktober 2019 (Abl. S. 7148)
geédndert worden ist, stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache M 2 dar. Nord-
lich des Plangebiets weist der FNP bis zur Luisenstral3e ebenfalls eine gemischte
Bauflache M 2 aus.

Mit M 2 bezeichnete Bereiche weisen eine mittlere Nutzungsintensitat- und dichte
auf. Entsprechend der Nutzungscharakteristik (Gewerbe, Handel, Dienstleistung,
Wohnen etc.) kdnnen in Bebauungsplanen Mischgebiete, aber auch andere Bau-
gebiete in kleinrAumiger Differenzierung festgesetzt werden.

Entlang des Ufers der Dahme ist eine Grinflache als Teil eines Ufergriinzug von
Ubergeordneter Bedeutung in symbolischer Breite ausgewiesen.

Im Plangebiet befinden sich Flachen mit ,schadstoffbelasteten Boden®.

Die Kietzer Vorstadt nordlich des Plangebiets wird als Wohnbauflache W2 dar-
gestellt.

Sudlich grenzt das Plangebiet an den im FNP gekennzeichneten Sportplatz so-
wie Griinflachen. Ostlich der WendenschloRstraRe sind Flachen als Wohnbau-
flachen W3 ausgewiesen. Den Wohnbauflachen W2 ist eine GFZ von bis zu 1,5
zugeordnet, den Wohnbauflachen W3 eine GFZ von bis zu 0,8.

Landschaftsprogramm?

Das Plangebiet gehort zu den stadtisch gepragten Raumen als ,Stadtischer
Ubergangsbereich mit Mischnutzungen®. Der Gewéasserabschnitt der Dahme ist
als Uberformte Niederung charakterisiert.

In den Teilplanen des LaPro werden folgende Entwicklungsziele und MalRnah-
men definiert, die fir das Plangebiet relevant sind:

Biotop- und Artenschutz

e Schaffung zusatzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna sowie Kompensa-
tion von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelungen, Dach- und Wand-

begriinung
¢ Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes
e Bericksichtigung des naturraumlichen Zusammenhangs - Anlage

von gewasserbegleitenden Griin- und Freiflachen

e FErhaltung der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, aul3eror-
dentlich hohen biotischen Vielfalt

¢ Anlage von gewdasserbegleitenden Grin- und Freiflachen, insbesondere flr
feuchteliebende Arten

Landschaftsbild

4 Landschaftsprogramm einschlielich Artenschutzprogramm Berlin in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08.06.2016 (Amtsblatt fiir Berlin Nr. 24, Seite 1314)
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e Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche und markanter
Landschafts- und Grunstrukturen zur Verbesserung der Entwicklung des
Grunanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen (Dach- und
Fassadenbegrinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen
Nutzungen)

e Beseitigung von Landschaftsbildbeeintréachtigungen

e Erhalt und Entwicklung pragender Landschaftselemente; Anlage ortsbildpra-
gender Freiflachen und begriinter StralRenrdume bei Siedlungserweiterung

e Anlage von gewasserbegleitenden Grin- und Freiflachen.

e Erhalt und Entwicklung von Blickbeziehungen auf die Gewasser als Malf3-
nahmeschwerpunkt wird die Wiederherstellung und Aufwertung des Ufers
als lineares Landschaftselement genannt.

Naturhaushalt / Umweltschutz

Das Plangebiet ist als Industrie- und Gewerbeflache gekennzeichnet. Bei Nut-
zungsanderungen gemal Flachennutzungsplan gelten die Ma3nahmen fir die
neue Nutzung. Die Notwendigkeit von Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen zur
Sicherung der Naturhaushaltsfunktionen ist zu prifen.

Die Anforderungen an Nutzungen in Siedlungsgebieten sind:

o Erhdhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen (Entsiegelung
sowie Dach-, Hof-, und Wandbegriinung)

e Kompensatorische MalRnahmen bei Verdichtung

e Bericksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiege-
lung

¢ Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung

o Forderung emissionsarmer Heizsysteme

e Erhalt/Neupflanzung von Stadtbdumen, Sicherung einer nachhaltigen
Pflege

¢ Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliftung

e Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Griin- und Freifla-
chen

e Vernetzung klimawirksamer Strukturen

e Erhéhung der Rickstrahlung (Albedo)

Erholung und Freiraumnutzung

Die Plangebietsflache wird hier als sonstige Flache au3erhalb von Wohnquartie-
ren charakterisiert. Da die Ziele und Maflinahmen des LaPro immer auf den Be-
stand bezogen sind, muss hier bei einer Nutzungsanderung entsprechend auf
die neuen geplanten Nutzungen bezogen interpretiert werden. Somit sind neben
den Zielen fur sonstige Siedlungsgebiete:

e ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotentialen,

e Entwicklung von Konzepten fur die Erholungsnutzung

e Entwicklung und Qualifizierung kleiner, quartiersbezogener Griin- und Frei-
flachen

¢ Entwicklung von Wegeverbindungen
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e Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung
¢ Dach- und Fassadenbegriinung

e Baumpflanzungen auf geeigneten Flachen

¢ Neuanlage eines Griinzuges

auch die Ziele fir Wohnquartiere zu beriicksichtigen:

e Erhdhung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener
Freirdume und Infrastrukturflachen

¢ Anlage zusammenhangender Griinflachen mit vielfaltigen Nutzungsmaoglich-
keiten (wohnungs- und siedlungsnahes Grin),

¢ Anlage nutzbarer privater und halbéffentlicher Freirdume

e Anbindung/Verknupfung mit Gbergeordneten Grinzigen und Wegen

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb einer Trinkwasserschutzzone. Analog
zur Darstellung im FNP ist entlang des Gewasserufers eine Grinflache vorgese-
hen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-50a befinden sich keine weiterge-
henden naturschutzrechtlichen Restriktionen wie Naturschutzgebiete etc., die in
der Planung zu berucksichtigen waren. Mit dem Bebauungsplan werden die
Grundziige des Landschaftsprogramms beriicksichtigt. Entlang der Dahme wird
eine offentliche Griinflache festgesetzt. In dieser Grinflache wird eine Wegever-
bindung geschaffen, die mit dem vorhandenen Wegenetz verbunden wird.

Stadtentwicklungsplanungen

Der StEP Verkehr 2025 (Senatsbeschluss vom 29.03.2011) stellt in seinen ak-
tualisierten Karten zum Ubergeordneten Stral3ennetz, ,Bestand 2011“ und ,Pla-
nung 2025 die WendenschloRstralde als Erganzungsstrale (Strafden von beson-
derer Bedeutung) dar. Bei den anderen das Plangebiet bertihrenden StralRen
handelt es sich nicht um StralRen des Ubergeordneten Netzes. Die Karte ,Netz
des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) —Planung® stellt die StraRen-
bahntrasse in der WendenschloRstral3e als Bestand dar, Veranderungen sind
nicht vorgesehen.

Gemald StEP Wirtschaft 2030 (Senatsbeschluss vom 30.04.2019) sind die Fla-
chen des Plangebiets weder Teil der Gebietskulisse des Entwicklungskonzepts
fur den produktionsgepragten Bereich noch sind sie darin Gberhaupt gesondert
dargestellt.

Die stadtentwicklungspolitische Zielsetzung des StEP Zentren 2030 (Senatsbe-
schluss vom 12.0.2019) besteht vorrangig im Erhalt und Starkung der Zentren,
der Sicherung einer flachendeckenden und wohnungsnahen Grundversorgung
im gesamten Stadtgebiet und einer stadt- und zentrenvertraglichen Integration
groliflachiger Einzelshandelseinrichtungen. Grundlage ist das hierarchisch ge-
gliederte, polyzentrale Zentrensystem. Wesentliches Augenmerk liegt dabei auf
Erhalt und Starkung und der Funktionsmischung bzw. Eigenart der jeweiligen
Zentren sowie der Qualitdtsverbesserung. Zur Stabilisierung der bestehenden
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Zentren wird der stadtebauliche und einzelhandelsrelevante/funktionale Hand-
lungsbedarf fur die jeweiligen Zentren dargestellt.

Neben der Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen soll die Beurteilung stad-
tebaulicher und architektonischer Qualitaten im Mittelpunkt stehen. Um daher die
stadtebauliche Integration und gestalterische Aufwertung kunftiger Einzelhan-
delsansiedlungen zu ermdglichen, wurden stadtebauliche Anforderungen i.S. ei-
ner Leitlinie fir Qualitatskriterien formuliert sowie Prifkriterien fir Ansiedlungs-
begehren benannt. Im StEP Zentren 2030 ist die ca. 1.000 m entfernte Altstadt
Kdpenick als Ortsteilzentrum ausgewiesen. Das ndchste Hauptzentrum ist der
Bereich ,Bahnhofsstrate (Képenick. Ostlich der Altstadt befindet sich die Fach-
marktagglomeration ,Friedrichshagener Stral3e“. Weitere Zentren wie das 3 km
entfernte Ortsteilzentrum ,Friedrichshagen“ oder das 5 km entfernte Stadtteil-
zentrum ,Zentrum Schoneweide” tragen ebenfalls zur Versorgung des Plange-
biets bei. Das Ortsteilzentrum ,Altstadt Koépenick/ Bahnhofstralle (Képenick)*
weist den starksten rAumlichen und funktionalen Bezug zum Plangebiet auf. Ins-
gesamt bedarf es zur Umsetzung der Ziele und Leitlinien einer Konkretisierung
durch bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzepte (vgl. Zentren- und Einzel-
handelskonzept Treptow-Kopenick) bzw. die verbindliche Bauleitplanung. Der
Standort ist aufgrund seiner Lage aul3erhalb der Zentrenkulisse kein Bestandteil
der Darstellung des STEP Zentren 3. Im Plangebiet bietet der Nahversorger (Le-
bensmittel-Discountmarkt) eine Versorgung mit Artikeln des taglichen Bedarfs
an.

Gemal dem Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen 2025 (Senatsbeschluss
vom 08.08.2014) befindet sich das Bebauungsplangebiet innerhalb eines der 24
grolen Wohnungsneubaubereiche Berlins, konkret der Nr. 18 ,Dahmestadt®.

Aufgrund der anhaltenden Entwicklungsdynamik in den letzten Jahren wurde der
StEP Wohnen und die darin formulierten wohnungspolitischen Ziele aktualisiert
und fortgeschrieben. Der StEP Wohnen 2030 wurde am 20.08.2019 beschlos-
sen und geht von einem Bedarf von 117.000 zuséatzlichen Wohnungen nur zur
Deckung des unmittelbaren Bedarfs an Wohnraum aus. Zum Abbau des gesam-
ten Wohnungsdefizit im Sinne eines funktionierenden Wohnungsmarkts mit aus-
reichender Fluktuationsreserve wird bis 2030 von einem Bedarf von insgesamt
194.000 Wohnungen ausgegangen. Damit ist ein jahrlicher Neubau von 14.000
bzw. 20.000 Wohnungen erforderlich. Das Funkwerk Képenick ist im StEP Woh-
nen 2030 als mittelfristiges Entwicklungspotenzial, realisierbar binnen 7 Jahren
mit 200-999 Wohneinheiten dargestellt.

Im StEP Klima (Senatsbeschluss vom 31.5.2011) stellt die Analysekarte Gewas-
serqualitat und Starkregen die Dahme als stark belastetes Gewésser dar sowie
Trennkanalisation (Schmutz- und Regenwasserkanalisation) im Plangebiet. Der
MalRnahmenplan Gewasserqualitdt und Starkregen fordert die Ausweitung der
dezentralen Regenwasserbewirtschaftung und die Verbesserung der ©kologi-
schen Gewasserfunktion.
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Im StEP Klima KONKRET - Klimaanpassung in der wachsenden Stadt (Juni
2016) werden Vorgaben zur Planung im Bezug zur Baustruktur und Ausgestal-
tung formuliert. Fir den Typ Geschosswohnungsneubau werden folgende An-
passungsmalnahmen beschrieben:

Verschatten

Ruckstrahlung erhéhen

Gebéaude begriinen

,2Urban Wetlands" zum Kuhlen und Verdunsten
Uberflutungsvorsorgeschutz mitplanen

Zur Verbesserung der Durchliftung soll die Anpassung der Gebaudeausrichtun-
gen an die lokalen klimatischen Rahmenbedingungen angepasst werden. Die
thermische Situation im Plangebiet ist laut der Planungshinweiskarte des Umwel-
tatlasses (Klimamodell Berlin — Planungshinweise Stadtklima Ausgabe 2016) un-
gunstig. Es gibt einen Warmeinseleffekt. Das Gebiet profitiert aber von der Kalt-
lufteinwirkung aus den grof3flachigen Waldgebieten im Osten. Entlang der
Dahme verlauft eine Luftleit- und Ventilationsbahn. Demnach sollte mit der Bau-
korperstellung der kinftigen Bebauung darauf geachtet werden, diese positiven
Effekte nicht zu behindern, sondern zu nutzen.

StEP Klima/StEP Klima konkret sowie die Vorgaben des Berliner Wassergeset-
zes fordern planerische Vorkehrungen zur Niederschlagsriickhaltung und —versi-
ckerung zu treffen. Zu diesem Zweck wird im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens ein Entwasserungskonzept erstellt und mit den zustandigen Behdérden
abgestimmt. Dieses Konzept beinhaltet auch einen Uberflutungsnachweis. Die
gesetzlichen und planerischen Rahmenbedingungen wurden Teil des Entwésse-
rungskonzepts. Das Entwasserungskonzept sieht eine dezentrale Versickerung
vor. Eine Einleitung in die Dahme ist nicht geplant.

Das im Mai 1999 vom Senat beschlossene Planwerk Stidostraum (2009 fortge-
schrieben) weist das Plangebiet als Wohnbauflache mit teilrdumlicher Baustruk-
tur aus (Planwerk Sidostraum Leitbild). Durch die Lage im Spreetal wird das
Plangebiet dem ,Imageraum Spree“ zugesprochen. In Leitlinie 3 soll die Wasser-
lage besser zur Geltung gebracht werden. Dafur sollen die Stadtraume zum Was-
ser orientiert werden. Die Ufer sollen fir Ful3ganger und Radfahrer erreichbar
und durchgangig erlebbar gemacht werden. Die Flachen des Plangebiets sind
auRRerdem als Wohnquartiere an der Dahme ausgewiesen (Karte: Atmosphéaren
und Profile an Spree und Dahme). Die Leitlinie 4 - unterschiedliche Stadtquartiere
zukunftsfahig weiterentwickeln — Zentren starken, Stadt vernetzen — sowie Leitli-
nie 7 — Wasserlagen als Reichtum des Suidostens profilieren — Flisse und Kanéle
erlebbar machen sind fir das Plangebiet bedeutsam.

Die aufgefuhrten Planwerke sind gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als sonstige
stadtebauliche Planung bei der Aufstellung von Bebauungsplénen insbesondere
Zu berlcksichtigen, wenn sie vom Senat von Berlin beschlossen worden sind.

Larmaktionsplanung
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Der Verkehr ist in Berlin der Hauptverursacher von Larm. Mit der Entwicklung
und Umsetzung von Larmminderungsplanen soll diese hohe Umweltbelastung
vermindert werden. Mit dem Larmaktionsplan Berlin 2008 wurde erstmalig eine
gesamtstadtische Konzeption zur Minderung dieser Belastungssituation vorge-
stellt und vom Berliner Senat beschlossen. In dem am 06.01.2015 vom Senat
beschlossenen Larmaktionsplan 2013-2018 wird hinsichtlich der bereits durch-
gefuhrten Malinahmen Bilanz gezogen, die Strategie der Larmaktionsplanung
fortgeschrieben und die beabsichtigten Schwerpunkte der Arbeit in den néchsten
Jahren benannt. Die Strategie der Berliner Larmaktionsplanung setzt dabei auf
Vorbeugung und Sanierung an der Quelle. Im Vordergrund steht die weitere Re-
alisierung von Larmminderungsmaflnahmen an den Stral3en. Fahrbahnsanierun-
gen, insbesondere mit larmoptimierten Bauweisen und stralRenraumliche Malf3-
nahmen zur Larmminderung sollen fortgefuhrt werden. Ein weiterer Schwerpunkt
ist die Fortsetzung der Integration der Larmschutzbelange in alle stadtischen Pla-
nungsebenen.

Grundsatzlich soll die Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung gemaf der im
Larmaktionsplan Berlin 2008 erarbeiteten ,Konzeptbausteine Stadtentwicklung®
mit der Strategie der Innenentwicklung und Nutzungsmischung dazu beitragen,
die Gesamtverkehrsleistung zumindest nicht weiter ansteigen zu lassen. Kfz-Ver-
kehre sollen mdglichst vermieden und die erforderlichen Verkehre in der Stadt
umweltvertraglich abgewickelt werden.

Als Lésungsansatz wird die Entwicklung geeigneter stadtebaulicher Strukturen
angesehen, welche die Anforderungen der ,Larmrobustheit® einbeziehen. ,Larm-
robustheit” fur die stadtebauliche Struktur bedeutet hierbei:

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

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

Larmrobustheit im engeren Sinn erfordert insbesondere

e die Bertcksichtigung der Larmbelastungen bei der Dimensionierung und Ge-
staltung von StraRenrdumen und

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

Der Larmaktionsplan wird fortgeschrieben. Vom 17. Juli bis zum 16. August 2019
wurde der Entwurf des Larmaktionsplans 2018-2023 6ffentlich ausgelegt. Bis zu
einem Senatsbeschluss gilt der Larmaktionsplan 2013-2018 fort.

Bezirkliche Planungen

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen sind insbesondere die Ergebnisse von von
der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepten oder ei-
ner sonstigen von ihr beschlossenen Planungen zu bertcksichtigen. (8 1 Abs. 6
Nr.11 BauGB)
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Zentren- und Einzelhandelskonzept Bezirk Treptow- Kopenick

Der Bezirk Treptow-Kopenick von Berlin hat das bezirkliche Zentren- und Einzel-
handelskonzept 2016 als fachlichen Teilplan der Bereichsentwicklung beschlos-
sen (BA-Beschluss 470/16/BVV Beschluss 0899/48/16). Damit wurde das Kon-
zept aus 2009 fortgeschrieben. Durch die Beschlussfassung erhélt das Konzept
planungsrechtlich den Status eines von der Gemeinde beschlossenen Entwick-
lungskonzeptes bzw. einer sonstigen von ihr beschlossenen stadtebaulichen Pla-
nung geman § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist dementsprechend in der Abwagung
Zu berlcksichtigen

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept enthélt Aussagen zu den bezirklichen
Zielen und Leitbildern bei der Entwicklung der Zentren und des Einzelhandels,
zur Festlegung und raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
und Fachmarktstandorte sowie eine Bewertung der Nahversorgungssituation.
Zielsetzung ist die Konzentration der Ansiedlung gerade grof3flachiger Einzelhan-
delseinrichtungen auf bestehende Zentren, um diese zu starken bzw. zu qualifi-
zieren. Zudem soll eine fuBlaufige Grundversorgung fur die Bevdlkerung gesi-
chert werden.

Das Plangebiet befindet sich ca. 1.000 m vom Ortsteilzentrum Altstadt Kdpenick
entfernt und liegt zwischen den Nahversorgungszentrum Allende | (Entfernung
ca. 830 m in nordliche Richtung) und Wendenschlo3stralRe (Entfernung ca. 1.000
m in sudliche Richtung). Das Plangebiet selbst ist kein Bestandteil eines zentra-
len Versorgungsbereiches.

Radwegekonzept Treptow-Kopenick 2010 — Teilplan der BEP

Das Radwegekonzept Treptow-Kdpenick 2010 wurde durch das Bezirksamt
Treptow-Kdpenick (BA-Beschluss 585/ 2011 vom 5. April 2011) und die Bezirks-
verordnetenversammliung (BVV — Beschluss 1097/51/11 vom 26. Mai 2011) be-
schlossen. Gemal diesem Konzept flhrt entlang der Wendenschlof3stral3e und
der CharlottenstraRe eine Hauptroute des bezirklichen Radverkehrs. Uber diese
Hauptroute wird auch der Gibergeordnete Dahme-Radweg gefiihrt.

Uferkonzeption Treptow-Kopenick, Teilplan der Bereichsentwicklungspla-
nung — Fachplan Grin- und Freiraum 2016/2017

(Bezirksamtsbeschluss Nr. 496/16 vom 18.10.2016 und Beschluss der Bezirks-
verordnetenversammlung Treptow- Kopenick Nr. 0066/06/17 vom 30.03.2017.)
Das Plangebiet ist als Umnutzungsbereich gekennzeichnet. Entlang des Ufers ist
die Entwicklung eines grof3zugig gestalteten Landschafts- bzw. Freiraums ein-
schlie3lich Wegeverbindung vorgesehen.

In den Entwicklungszielen der Uferkonzeption Treptow-Képenick bei Wohnsied-
lungen im Geschosswohnungsbau mit offener Bebauung und Rahmengriin ist
die Schaffung eines mindestens 15 m breiten 6ffentlich zuganglichen Ufergriin-
zugs mit Promenadencharakter sowie mit kleineren Aufenthaltsbereichen im in-
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nerstadtisch geprégten Siedlungsbereich und Grinflachencharakter im sonsti-
gen Siedlungsbereich vorgesehen. Dazu wird die Schaffung von Stichwegen zum
Ufergriinzug gefordert sowie deren planungsrechtliche Sicherung.

Soziales Infrastrukturkonzept SIKo 2016 Treptow-Kopenick (Teilplan der
Bereichsentwicklungsplanung)

Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Treptow-Kdpenick von Berlin hat
das Soziale Infrastrukturkonzept SIKo 2016 (Stand Dezember 2017) am 16.
Mai 2019 auf der Grundlage des Bezirksamtsbeschlusses vom 15.11.2018 (BA-
Beschluss Nr.: 239/18) als fachlichen Teilplan der Bereichsentwicklungspla-
nung beschlossen (Drucksachen-Nummer VIII/0618). Schwerpunkte des SIKo
2016 (Stand Dez. 2017) sind die Aktualisierung des Datenstandes und die
Flachensicherung fir die als Folge des immensen Wohnungsbaus bendtigte so-
ziale und grune Folgeinfrastruktur. Durch die Entwicklung von Wohnen an die-
sem Standort entsteht ein Folgebedarf an sozialer und gruner Infrastruktur in
der Bezirksregion Koépenick-Sud. Durch die Entwicklung von Wohnen an die-
sem Standort entsteht ein Folgebedarf an sozialer und gruner Infrastruktur in
der Bezirksregion Koépenick-Sud. Dieser ist im Rahmen der Planerstellung zu
ermitteln und die Abdeckung vertraglich zu sichern. Das Berliner Modell der
Baulandentwicklung ist dabei anzuwenden.

Angrenzende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan 9-50 wurde mit Beschluss vom 20. April 2018 (veroffentlicht
im Amtsblatt Nr. 34 am 24.08.2018) in zwei Geltungsbereiche (9-50a und 9-50Db)
geteilt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplan 9-50b wird dreiseitig durch die
Grenze des Bebauungsplan 9-50a umschlossen. Fir den Bebauungsplan 9-50b
liegt noch kein abgestimmtes stadtebauliches und Nutzungskonzept vor. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplan 9-50a grenzt an keine weiteren festgesetz-
ten oder im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungspléane.

Die Aufstellung des Bebauungsplans XVI-44 gstlich des Plangebiets wurde mit
BA-Beschluss 159/86 vom 23.01.2018 aufgehoben (Veroéffentlichung im Amts-
blatt Nr. 13 am 29.03.2018 auf S.1667).

Entwicklung der Planungsiberlegungen

Nach zuvor negativer bzw. stagnierender Bevolkerungsentwicklung ist seit 2005
ein zunachst langsamer, mittlerweile jedoch kontinuierlicher und deutlicher An-
stieg der Einwohnerzahlen Berlins zu verzeichnen. Diese Entwicklung hat zu er-
heblicher Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum gefiihrt. Weitere Angaben
zur Bevolkerungsentwicklung und zum Wohnraumbedarf fur Berlin sind Kap. 1.5
zu entnehmen. Fiur Treptow-Kdpenick wird ein Bevolkerungswachstum von 9,2%
bis 2030 im Vergleich zum Jahr 2018 prognostiziert.



Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 9-50a -26 -

Das Plangebiet mit seiner attraktiven Lage an der Dahme weist ein grof3es Po-
tenzial fUr qualitativ hochwertigen Wohnungsbau auf. Ein groRer Anteil der Fla-
chen des Plangebiets liegt brach. Eine rein gewerbliche Nutzung ist an diesem
Standort aufgrund seiner landschaftsraumlich bevorzugten Lage und aufgrund
des bestehenden Bedarfs an Wohnraum nicht mehr angemessen. Zudem ist die
Flache bereits seit vielen Jahren weitgehend ungenutzt. Daran zeigt sich, dass
sie hinsichtlich Lage und Zuschnitt nicht mehr den Anforderungen gewerblicher
Betriebe entspricht. Schlie3lich wird mit einer Konversion dieser Flache von ei-
nem Gewerbestandort zu einem Wohn- bzw. gemischt genutzten Standort dem
Prinzip der Innenentwicklung entsprochen (81a Abs. 2 BauGB).

Auf Grund der besonderen Eignung als Wohnstandort wurde im Jahre 2010 der
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan 9-50 gefasst. Insbesondere aus
eigentumsrechtlichen Griinden kam es in der Folgezeit zu Verzégerungen. Die
Grundstiicke wechselten mehrfach den Eigentiimer, was zu jeweils neuen Ent-
wicklungsabsichten fuhrte.

Flachen mit entsprechend groRem Entwicklungspotenzial haben stadtweite Be-
deutung, weil sie einen substanziellen Beitrag dazu leisten kénnen, den beste-
henden Wohnungsbedarf zu decken und dadurch den Wohnungsmarkt zu ent-
spannen. Eine zligige Umsetzung des Vorhabens liegt daher auch im Interesse
Berlins. Nicht zuletzt deshalb hat die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt die Durchfihrung des Verfahrens gem. 8§ 7 Abs. 1 Satz 4 AGBauGB in
Verbindung mit § 13a Abs. 1 AZG Anfang des Jahres 2016 tibernommen. Neben
der Anzahl der Wohneinheiten (>200) und der besonderen Bedeutung fiir den
Berliner Wohnungsmarkt (Anwendung des Berliner Modells) sind auch Belange
der Uberbezirklichen Verkehrsplanung berthrt. Nicht zuletzt deshalb hat die Se-
natsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt die Durchfihrung des Verfah-
rens gem. 8 7 Abs. 1 AGBauGB in Verbindung mit 8§ 13a Abs. 1 AZG Anfang des
Jahres 2016 Ubernommen.

Um eine geordnete Entwicklung des Plangebiets sicherzustellen, wurde 2017 ein
privates Gutachterverfahren zur Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzepts
durchgefiihrt. Das Wettbewerbsergebnis war ein Masterplan fur das Plangebiet,
der zwischen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen sowie
dem Stadtentwicklungsamt Treptow-Kdpenick abgestimmt wurde und eine Ziel-
konzeption fur das Bebauungsplanverfahren darstellt. Es wurde im Laufe des
Verfahrens fortgeschrieben und Uberarbeitet und liegt den stadtebaulichen Fest-
setzungen des Bebauungsplans zugrunde.

Bestandteil des Plangebiets und des stadtebaulichen Konzepts waren auch die
Flurstiicke 630 und 631, die sich seit der Teilung des Bebauungsplans 9-50 im
Geltungsbereich des Bebauungsplan 9-50b befinden. Es handelt sich um das
Grundstiick Wendenschlof3stral3e 156, auf dem im Jahre 2008 ein Lebensmittel-
Nahversorger neu entstanden ist und das Grundstiick Wendenschlo3stra3e 154
mit das als Arztehausgenutzt wird
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In Berlin unterliegen Bebauungsplane, die grél3ere Wohnbauvorhaben (> 50 WE)
zum Gegenstand haben, dem ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwick-
lung“, so auch der B-Plan 9-50a. Es bildet den einheitlichen Rahmen zum Ab-
schluss von stadtebaulichen Vertragen im Land Berlin. Im Rahmen dieses Mo-
dells verpflichtet sich der Grundstlickseigenttiimer vertraglich zur Errichtung von
Wohnungen innerhalb eines bestimmten Zeitrahmens. Der EigentiUmer des
Grundstiicks Wendenschlo3stralRe 156 konnte keinen Realisierungszeitpunkt fur
die Wohnbebauung zusichern, weil die Realisierung der Wohnungen den Abriss
des Flachbaus voraussetzt und langerfristige (nur einseitig kiindbare) mietver-
tragliche Bindungen mit dem Betreiber des Nahversorgers bestehen. Auf dem
Grundstiick Wendenschlof3strafl3e 154 ist eine Nachverdichtung und Aufstockung
zur Fassung der WendenschloRRstral3e sowie zur Vermeidung von Immissionen
im rickwartigen Teil des Plangebiets stadtebaulich sinnvoll. Der Eigentiimer hat
jedoch kein kurz- oder mittelfristiges Entwicklungsinteresse gegeniiber der Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen geaufRert, sodass ebenfalls
eine Realisierung innerhalb eines bestimmbaren Zeitraums nicht zugesagt wer-
den konnte. Um das Planverfahren nicht zu verzégern und die wohnungspoliti-
schen und stadtebaulichen Ziele zeitnah realisieren zu kénnen, wurde der Gel-
tungsbereich daher in die Plangebiete 9-50a und 9-50b geteilt.

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Die Entwicklung des Planungsgebiets wird nach den Leitlinien des ,Berliner Mo-
dells der kooperativen Baulandentwicklung“ durchgefiihrt. Neben der Kostenbe-
teiligung fir soziale und technische Infrastruktur wird ein Anteil mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnraums mit den Projekttragern vertraglich verein-
bart. Damit wird angesichts der angespannten Situation auf dem Berliner Woh-
nungsmarkt ein Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs von Bevoélkerungsgrup-
pen geleistet, die aufgrund ihrer Einkommenssituation Wohnraumversorgungs-
probleme haben. Zudem wird sichergestellt, dass die fur Berlin typische sozial
gemischte Bevolkerungsstruktur in den Stadtteilen entsteht bzw. erhalten bleibt.
Das dient auch dem in 8 1 Abs. 5 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) formulierten
allgemeinen Planungsziel, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung zu gewabhrleisten.

Malf3geblich fur die Versorgungssituation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ist die
Entwicklung von Angebot und Nachfrage. In den Jahren 2011 bis 2016 ist die
Bevolkerung Berlins um ca. 250.000 Einwohner gewachsen. Auf Grundlage der
aktuellen Bevdlkerungsprognose fir Berlin (Senatsbeschluss vom 25.02.2020)
nimmt die Bevdlkerungszahl in Berlin im Zeitraum 2018 bis 2030 in der mittleren
Variante um 177.000 Personen auf insg. 3,92 Mio. Einwohner zu (+4,2%). Der
sich daraus ableitende rechnerische Neubaubedarf (inkl. Des aufgebauten Defi-
zits seit 2013) betragt 194.000 Wohnungen bis 2030.°

5 StEP Wohnen 2030.
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Fur die Jahre 2017 bis 2021 besteht aufgrund des vorhandenen Nachholbedarfs
ein jahrlicher Neubaubedarf von 20.000 Wohnungen. Fur den Folgezeitraum
2022 bis 2030 liegt dieser bei 10.000 Wohnungen pro Jahr.®

Die erhdhte Nachfrage hat in den vergangenen Jahren auf breiter Front zu stei-
genden Miet- und Kaufpreisen gefuhrt. Die aufgrund des angespannten Woh-
nungsmarkts hohen Angebotsmieten hatten innerhalb weniger Jahre einen
spurbaren Anstieg des gesamten Mietniveaus zur Folge. Diese Entwicklung ge-
fahrdet die Mdglichkeiten einkommensschwacher Haushalte, sich adaquat mit
Wohnraum zu versorgen.

Ein wichtiger Faktor ist dabei auch das Auslaufen bestehender Mietpreis- und
Belegungsbindungen: Gab es im Jahr 2015 noch 122.000 Sozialwohnungen, so
wird ihre Zahl bis 2025 um rund 40 Prozent auf rund 80.000 sinken. Demge-
genuber liegt der Anteil der Berliner Haushalte, die aufgrund ihres Einkommens
zum Bezug einer Sozialwohnung berechtigt waren, weiterhin bei mehr als 50 Pro-
zent’. Daraus wird ersichtlich, dass die Zahl der entsprechend gebundenen Woh-
nungen bei weitem nicht ausreicht, den aktuell bestehenden Bedarf zu decken.
Tatséachlich lag die Versorgungsquote flr WBS-Inhaber im Jahr 2014 bei lediglich
8,0 Prozent (WBS-Inhaber mit besonderem Wohnbedarf: 9,9 Prozent)®.

Dass sich die Versorgungssituation auf dem Berliner Wohnungsmarkt generell
verschlechtert hat, zeigt u.a. die Mietversorgungsquote, die das Verhaltnis von
marktrelevanten Mietwohnungen je 100 marktrelevanten Mieterhaushalten aus-
drickt: Lag die Mietversorgungsquote im Jahr 2012 noch bei 98,7 Prozent, ist
diese Kennziffer im Jahr 2015 auf einen Wert von 95,5 Prozent gefallen®. Nach
allgemein anerkannten Grundsatzen ist fur einen funktionierenden Wohnungs-
markt eine Fluktuationsreserve von 3 Prozent notwendig, woraus sich im Idealfall
eine Mietversorgungsqguote von 103 Prozent ergibt. Aufgrund der viel geringeren
Quote ist der Berliner Wohnungsmarkt daher als nur eingeschrankt funktionsfa-
hig zu betrachten. Auch das Landgericht Berlin hat in einem Urteil Giber die Kap-
pungsgrenzen-Verordnung eine ,nicht unerhebliche Unterversorgung mit Miet-
wohnungen* bestatigt®®.

Daher besteht in Berlin insgesamt die Notwendigkeit, auch mit Neubau dafir
Sorge zu tragen, dass Wohnraum zu angemessenen Preisen zur Verfligung
steht. Das gilt umso mehr, als die Angebotsmieten fur neue Wohnungen beson-
ders hoch sind. Aus diesem Grund ist die Zahl der mietpreis- und belegungsge-
bundenen Wohneinheiten zu erhalten und nach Moglichkeit zu erhéhen. Es stellt
sich die dringende stadtebauliche Herausforderung, den spezifischen Bedarf von

6 Ebenda.
7 eigene Berechnung SenStadtUm

8 Statistik zu erteilten Wohnberechtigungsscheinen durch die bezirklichen Wohnungsamter; eigene Berechnung
Sen-StadtUm

9 eigene Berechnungen SenStadtUm
10 Urteil vom 03.07.2014 (67 S 121/14)
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Bevolkerungsgruppen mit niedrigem Einkommen bei der Entwicklung von Fla-
chen fur den Wohnungsneubau zu bertcksichtigen. Diesen gesamtstadtischen
Erfordernissen ist berlinweit Rechnung zu tragen. Vor diesem Hintergrund ist das
.Berliner Modell* in allen Bebauungsplanverfahren, die den Wohnungsneubau
zum Gegenstand haben, anzuwenden und durch vertragliche Vereinbarung mit
den Projekttragern sicherzustellen, dass ein Anteil von mindestens 30 Prozent
mietpreis- und belegungsgebundenener Wohnraum realisiert wird.

Die Quote fiir mietpreis- und belegungsgebunden Wohnraum wurde im Januar
2017 erhoht. Ab dem 01.02.2017 ist grundsatzlich ein Anteil von 30 Prozent der
Geschossflache fur Wohnnutzung als férderfahiger Wohnraum mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen zu vereinbaren (vorher 25% der realisierten Wohneinhei-
ten). FUr Projekte, fur die bis zum 31.01.2017 eine abgestimmte unterzeichnete
Grundzustimmung vorliegt, gilt eine Ubergangsregelung. Bei diesen Projekten ist
weiterhin die bisherige Quote mit 25 Prozent der Wohneinheiten als férderfahiger
Wohnraum mit Mietpreis- und Belegungsbindungen zu vereinbaren. Die Uber-
gangsregelung gilt fir den Abschluss von stadtebaulichen Vertrdgen bis zum
31.07.2018. Bei allen stadtebaulichen Vertragen, die nach diesem Stichtag un-
terzeichnet werden, ist zwingend die erhdhte Quote anzuwenden.

Die Grundstuckseigentimer im nordlichen und im stidlichen Teil des Plangebiets-
haben haben die Grundzustimmung jeweils vor dem 01.02.2017 unterschrieben.
Der stadtebauliche Vertrag wurde am 30.07.2018 abgeschlossen. Deshalb wird
fur die betreffenden Flachen die vor dem 01.02.2017 geltende Regelung (25%
der Wohnungen sind mietpreis- und belegungsgebunden herzustellen) angewen-
det.
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1.1

Umweltbericht

Einleitung

Im Rahmen der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet (8 2 Abs. 4 BauGB). Der
vorliegende Umweltbericht beinhaltet konkret die Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen des Bebauungsplans 9-50a. Der Geltungsbereich des
urspriinglichen Bebauungsplans 9-50 umfasste zusatzlich noch das Flurstick
630 (Grundstiick Wendenschlo3stral3e 156), auf dem vor ca. 10 Jahren ein Ein-
zelhandelsbetrieb (Nahversorger) mit dazugehdriger Stellplatzanlage errichtet
worden ist und das Flurstick 631 (Grundstiick Wendenschlof3stral3e 154). Im
laufenden Verfahren war festgestellt worden, dass seitens der Eigentimer auf-
grund der mietrechtlichen Situation kein Realisierungsdatum fur die Beseitigung
des bestehenden Baukorpers bzw. fir den neuen, geplanten Wohnungsbau ver-
traglich zugesichert werden konnte. Um das Verfahren nicht zu verzégern, wurde
der Bebauungsplan 9-50 geteilt in die beiden Bebauungspléne 9-50a und 9-50b
(Einzelhandelsgrundstiick, Flurstiick 630 und Flurstiick 631).

Das Verfahren fur den B-Plan 9-50a wird hiermit fortgesetzt.

Grundlage der Bewertung sind neben dem Bebauungsplanentwurf Untersu-
chungsergebnisse zu den Schutzgitern Mensch (Larm, Verkehr, Lufthygiene),
Tiere und Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Klima und Luft sowie das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen. Hinzu zéhlen zudem die Schutzgiter Orts- und Land-
schaftsbild und auch die biologische Vielfalt. Fiir die Bewertung der Umweltaus-
wirkungen in Bezug auf einzelne Schutzgiter wurden die aktuell vorliegenden
Untersuchungen aufgefiihrt und ausgewertet.

Vorliegend handelt es sich um den Umweltbericht zum Uberarbeiteten Entwurf
des Bebauungsplans. Die gemaf 8 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligenden Behérden
und Trager 6ffentlicher Belange waren im Rahmen ihrer Zustandigkeit zur AuRRe-
rung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprufung aufgefordert worden. Die vorliegenden AuRerungen wurden bei der
Erstellung des Umweltberichts bericksichtigt.

Gemal § 245c Abs. 1 BauGB wird die Umweltpriifung auf Grundlage des BauGB
2013 durchgefiihrt, da die Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB noch vor
dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist. In wesentlichen Teilen orientiert sich die
Gliederung des Umweltberichts jedoch in Form und Inhalt an Anlage 1 in der
Fassung des BauGB 2017.%2

11 BauGB i. F. d. Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.Juni 2013 (BGBI. | S. 1548.)

12 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geéndert
worden ist.
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Als Grundlage fiur die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes sowie die
kunftigen Regelungen des Bebauungsplans dient ein durch die Vorhabentrager
vorgelegtes stadtebauliches Konzept (zanderrotharchitekten gmbh, August
2018), das Ergebnis eines stadtebaulichen Gutachterverfahrens ist.

Untersuchungsraum

Der Geltungsbereich des B-Plans 9-50a ist nach der oben beschriebenen Teilung
des B-Plans 9-50 noch ca. 8,2 ha grof3 und liegt im Ortsteil Képenick (Bezirk
Treptow-Kopenick) zwischen der Spree-Oder-Wasserstralle (Dahme) und der
Wendenschlo3stralle.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Gartenstral3e 74 (Flurstiick 265,
Flur 445), Charlottenstraf3e 1 / Wendenschlof3stral3e 142 und 152 (Flurstiick 485,
Flur 445), Wendenschlo3straRe 158/174 (Flurstiick 632, Flur 434) sowie die land-
seitigen Uferanlagen der Spree-Oder-Wasserstral3e (Dahme, Teilflache Flur-
stiick 3196 aus der Gemarkung Griinau, Flur 1). Das Flurstiick 468, Flur 445
befindet sich als Teil der Wendenschlo3stralRe vollstandig im Geltungsbereich.
Der Geltungsbereich umfasst auRerdem Teile des Flurstlicks 480, Flur 434, der
Wendenschlof3straRe von den angrenzenden Flachen bis zur Stral3enmitte, so-
wie Teile des Flurstiicks 617, Flur 445, der Charlottenstrafle sowie Teile des
Flurstiicks 578, Flur 445, der Gartenstral3e bis jeweils zur StralRenmitte.

Die Festlegung der Untersuchungsraume fir die einzelnen Schutzgter richtet
sich nach den mdglichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien fir die Abgren-
zung sind die Reichweiten der Wirkfaktoren der Planung sowie die an das Pla-
nungsgebiet angrenzenden Nutzungen und die értlichen Gegebenheiten.

Bezlglich des Schutzguts Mensch, Gesundheit und Bevolkerung werden bei der
Untersuchung das Plangebiet, die angrenzende Wohnbebauung sowie die fur die
kunftige ErschlieBung relevanten Strafdenabschnitte betrachtet, um Larmbelasti-
gungen der Anwohner durch das Vorhaben (Baumalnahme, Stralenverkehr)
beurteilen zu kénnen. Der Betrachtungsraum bei den Schutzgitern Orts- und
Landschaftsbild sowie Kultur- und sonstige Sachguter ist das Gebiet, in dem die
entstehende Bebauung deutlich sichtbar sein wird. So kénnen die visuellen Aus-
wirkungen des Vorhabens geprift werden. Fir die Schutzgiter Klima und Luft
sowie biologische Vielfalt und auch die Betroffenheit naturschutzrechtlicher
Schutzgebiete wird dasselbe Gebiet in die Untersuchung einbezogen.
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Geltungsbereich: Untersuchungsgebiet fiir sonstige Schutzgliter
(Tiere und Pflanzen, Flache, Boden, Wasser)

Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung, Klima und Luft,
= = = ="|  Kultur- und Sachgiiter, Orts- und Landschaftsbild, biologische Vielfalt,
naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Abb. 1: Abgrenzung der Untersuchungsraume

Bei allen weiteren Schutzgutern (Tiere und Pflanzen, Flache, Boden sowie Was-
ser) bildet das Plangebiet die raumliche Begrenzung des Untersuchungsgebiets.
Bei diesen Schutzgitern werden durch die Wirkfaktoren und durch die 6rtlichen
Gegebenheiten voraussichtlich keine Uber das Planungsgebiet hinausgehenden
Auswirkungen entstehen.

Das Untersuchungsgebiet der verkehrlichen Untersuchung erstreckt sich tGber
den Bereich zwischen der Altstadt Kopenick, der Miggelheimer Stral3e, der
Dahme und der Nachtheide. Es umfasst die Ortslagen Kietz, Kietzer Feld und
Wendenschlof3stral3e (vgl. Bebauungsplan 9-50a ,Funkwerk Kopenick®, Verkehr-
liche Untersuchung, Berlin Dezember 2018).

Das Untersuchungsgebiet der schalltechnischen Untersuchung erstreckt sich
von der unmittelbar angrenzenden Bebauung bis zum Muggelheimer Damm im
Norden (vgl. Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplans 9-50a, Berlin, 29.08.2018).

Im Rahmen der lichttechnischen Untersuchung vom 22.12.2007 werden die Aus-
wirkungen der 6-Mast-Flutlichtanlage auf die heranrickende Bebauung gepruft.
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1.1

1.1.2

Der Untersuchungsraum beschrénkt sich daher auf den sudlich gelegenen Sport-
platz sowie die im Stiden des Geltungsbereichs geplante Wohnbebauung.

Das Untersuchungsgebiet des Entwasserungskonzepts beschrankt sich aus-
schlieBlich auf das Plangebiet selbst.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Wegen des anhaltend starken Bevdlkerungswachstums im Land Berlin ist es das
Planungsziel des Berliner Senats, zusatzliche Wohnbauflachen bereit zu stellen,
wobei Kdpenick einen Schwerpunkt fuir den Wohnungsbau bildet.

Auf Grundlage eines vorliegenden stadtebaulichen Konzepts soll die planungs-
rechtliche Grundlage fir den Neubau von 696 Wohnungen sowie einer vertragli-
chen gewerblichen Nutzung und notwendigen infrastrukturellen Einrichtungen
geschaffen werden.

Vorgesehen ist die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten im westlichen
Teil des Plangebiets und urbanen Gebieten entlang der WendenschloRstralie.

Ziel der urbanen Gebiete ist die Entwicklung einer Mischung von Wohn- und Ge-
werbenutzung in innenstadttypischer Dichte.

Das Dahmeufer soll im Zuge der Planung fur die Offentlichkeit zugéanglich ge-
macht werden. Mittelpunkt des Gebiets ist eine 6ffentliche Parkanlage, in die ein
offentlicher Spielplatz integriert wird. Diese Parkanlage ist mit einer 6ffentlichen
Grunflache verbunden, die als Teil eines Ubergeordneten Ufergriinzugs mit Ufer-
weg entlang der Dahme verlauft. Im zentral-nordlichen Bereich des Plangebiets,
unmittelbar angrenzend an das allgemeine Wohngebiet WA 1, wird eine weitere,
kleinere, 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung 6ffentlicher Spielplatz
festgesetzt.

Eine offentliche Verkehrsflache trennt — als innere Erschlie3ung — die allgemei-
nen Wohngebiete von den urbanen Gebieten.

Standort, getroffene Festsetzungen sowie Art und Umfang der geplanten
Vorhaben

Das Plangebiet befindet sich am siddstlichen Rand des Stadtgebiets und liegt
im Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Képenick am gstlichen Ufer der Dahme. Im
Norden wird der Geltungsbereich durch die Charlottenstraf3e, im Osten durch die
Wendenschlof3stral3e, im Stiden v.a. durch einen Sportplatz begrenzt.

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen mit Umweltbelang ge-
troffen:
e Baugebiete: allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ von bis zu 0,45; ur-
bane Gebiete mit einer GRZ von 0,6 nach 8§ 19 BauNVO.
e Die Option zur Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Grund-
flachen von Garagen- und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des 8§ 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
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unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 (in den WA 1 und
WA 1a) bzw. von 0,8 (in den WA 2, WA 2a und WA 2b),

o stark eingeschrankte Zulassigkeit von oberirdischen Stellplatzen in den
allgemeinen Wohngebieten,

e Festsetzung von Flachen fur Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der Zielsetzung zur An-
lage von Gehdlzflachen (Flachen ,,0%) sowie von Langgraswiesen (Fla-
chen ,,P%),

¢ aktive und passive Schallschutzmalinahmen:

- Regelungen zum baulichen Schallschutz (Gewahrleistung von
Schalldamm-Mafen mit einem Beurteilungspegel von 35 dB(A) tags
und 30 dB(A) nachts in AufenthaltsrAumen von Wohnungen und
Ubernachtungsraumen von Beherbergungsstatten, von 35 dB(A)
tags in Unterrichtsraumen und ahnlichen Raumen und von 40 dB(A)
tags in Buroraumen und &hnlichen Raumen) in den urbanen Gebie-
ten

- Festsetzung von Grundrissgestaltungen in Gebauden entlang der
WendenschloRstralRe und entlang des dstlichen Abschnitts der
Charlottenstralie

e Schutz der dem Wohnen zugeordneten Au3enwohnbereiche (z. B. Log-
gien, Balkone, Terrassen) entlang der WendenschloRstral3e durch ver-
glaste Ausfiihrung,

o Stellenweise Schutz vor Gewerbelarm durch Ausfuhrung von Fenstern
nur mit Festverglasung oder durch MaRnahmen gleicher Wirkung,

o Offentliche Parkanlage,

o Offentliche Spielplatze,

e Begrinung von Déchern in den allgemeinen Wohngebieten,

¢ Begriinung von Tiefgaragen und Garagen, Sicherung einer 70 cm starken
Erdschicht,

¢ in den allgemeinen Wohngebieten sind Wege im wasser- und luftdurch-
lassigen Aufbau herzustellen,

¢ Anpflanzen und Erhalten von hochstammigen, heimischen und standort-
gerechten Baumen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen der
allgemeinen Wohngebiete (1 Baum je 600 m2 Grundstiicksflache) und in
den urbanen Gebieten (1 Baum je 800 m2 Grundstiicksflache),

e Baumpflanzungen zur Gliederung von Stellplatzflachen

o Baumpflanzungen an der stdlichen Grundstlicksgrenze.

Fur vertiefende Aussagen zu den Inhalten und Zielen des Bebauungsplans siehe
Kapitel 11l ,Planinhalt und Abwagung®.
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11.1.3

Bedarf an Grund und Boden

Die GrolRe des Geltungsbereiches betrégt ca. 8,2 ha.

Es werden folgende Flachennutzungen mit entsprechenden Flachenanteilen im
Bebauungsplan festgesetzt:

Flachenkategorie Flache in gm, | Haupt-GRZ Neben-GRZ | zulassige uber- | Max. zulassige
gerundet* baubare Flache | versiegelbare
(GR) in gm, ge- | Flachein gm
rundet (GR II), gerun-
det
offentliche Verkehrs-
flache 12.892 1,0 -- 12.892 12.892
davon Bestandsfla-
chen 5.016
davon PlanstraRe 7.876
offentliche Grinfla-
che (gesamt) 9.433 0,2 0,2 1.887 1.887
davon offentliche Park-
anlage mit Spielplatz 8.076
davon offentlicher
Spielplatz ,Kiisten-
spielplatz” (Garten-
stralRe) 857
davon offentlicher
Spielplatz (WA 1) 500
Private Grinflache 591 0,1 0,1 59
Wasserflache 127 -- -- -- --
WA 1 5.299 0,45 0,9 2.385 4,769
WA la 5.296 0,4 0,9 2.118 4.766
WA 2 6.895 0,4 0,8 2.758 5.516
WA 2a 7.040 0,4 0,8 2.816 5.632
WA 2b 4,212 0,4 0,8 1.685 3.370
MU 1 6997 0,6 0,8 4198 5598
MU 1b 5123 0,6 0,8 3074 4098
MU 2 5.878 0,6 0,8 3.527 4,702
MU 2a 7.395 0,6 0,8 4.437 5.916
MU 3 3.070 0,6 0,8 1.842 2.456
MU 3a 1.813 0,6 0,8 1.088 1.450
Gesamtsumme: 82.061 44.706 63.112

Tab. 1: Flachenbilanz des Bebauungsplans (*gerundete CAD-Mal3e)




Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 9-50a -36 -

11.1.4

11.1.4.1

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes sowie deren Berlcksichtigung

Bauplanungsrecht

Laut § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB)*® sollen die Bauleitplane eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemein-
heit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu bei-
tragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrund-
lagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stad-
tebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll ,mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung und andere MafRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bo-
denversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen®.

Gemal 8§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Vermeidung und Ausgleich voraussicht-
lich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach Naturschutz-
recht) in der Abwégung zu bertcksichtigen. Fur Eingriffe, die bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren, ist geman § la Abs. 3
Satz 6 BauGB kein Ausgleich erforderlich.

Nach 8§ 2 Abs. 4 i. V. mit § 2a des Baugesetzbuchs ist die Umweltprifung mit
Umweltbericht obligatorischer Bestandteil des Regelverfahrens fir die Aufstel-
lung von Bauleitplanen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sowie die bewerteten
Belange des Umweltschutzes sind im Umweltbericht nach der Anlage 1 zum Bau-
gesetzbuch darzulegen.

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

e Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und
die biologische Vielfalt,

e Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes,

13 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634).
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e umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit sowie auf die Bevdlkerung insgesamt,

e umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter und

¢ Wechselwirkungen zwischen den oben genannten Belangen.

Berlicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Die Ziele zum schonenden Umgang mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2
BauGB sind mit der Inanspruchnahme bereits genutzter Flachen (Wiedernutz-
barmachung) bericksichtigt, da das Plangebiet bereits friiher einer vollflachigen
gewerblichen Nutzung unterlag. Die aul3ere Erschlie3ung ist im Bestand vorhan-
den. Einige der Bestandsgebaude sollen auch kiinftig weiter genutzt werden.

Die rechtlichen Vorgaben nach § 1la Abs. 3 Satz 1 BauGB zur Vermeidung und
zum Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschafts-
bilds sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts werden
dahingehend berucksichtigt, dass verschiedene grinordnerische Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen sind. Die Sicherung der offentlichen Park-
anlage sowie der offentlichen Spielplatze, Pflanzbindungen in den Baugebieten,
Begriinung von Tiefgaragen und Dachflachen, die Befestigung von Wegen nur in
wasser- und luftdurchlassigem Unterbau in den allgemeinen Wohngebieten so-
wie die Reduzierung des Versiegelungsgrades auf das notwendige Mal3 vermin-
dern erhebliche Umweltauswirkungen.

Planungsrechtliche Festsetzungen sichern dartiber hinaus aktive und passive
Maflnahmen zum Schallschutz und vermeiden bzw. minimieren erhebliche Aus-
wirkungen durch Larm.

Die Bilanzierung der naturschutzrechtlichen Eingriffe erfolgt nach dem Berliner
Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (genauer: nach dem
Kostenaquivalentverfahren). Das Kostenaquivalentverfahren wird in diesem Fall
trotz der Geltungsbereichsgrof3e von ca. 8,2 ha als geeignet angesehen, weil die
Umsetzung der Planungen nach aktuellem Kenntnisstand keine erheblichen Be-
eintrachtigungen von Naturhaushaltsfunktionen mit besonderer Bedeutung ver-
ursachen werden. Zudem befinden sich keine nationalen oder internationalen
Schutzgebiete innerhalb des Plangebiets. Geschiitzte Biotope sind ebenfalls
nicht vorhanden. Weiterhin weisen die festgestellten Biotopstrukturen im Plange-
biet — abgesehen von Teilen des Baumbestandes — nur geringe 6kologische Wer-
tigkeit auf. Durch die nach den Rickbaumaflinahmen aufgebrachte Schotter-
schicht ist im Plangebiet grof3tenteils eine strukturelle Homogenitat hergestellt
worden.

Grundlage der Eingriffsbilanz bildet die aktuelle planungsrechtliche Beurteilung
des Plangebiets.
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11.1.4.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Allgemeine Ziele

Nach 8 1 des Gesetzes uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz — BNatSchG)* sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen im besie-
delten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, dass die biologische Vielfalt,
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlief3lich der Re-
generationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie
die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die
Entwicklung und die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Im Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Natur-
schutzgesetz — NatSchGBIn)*® vom 29.05.2013 werden die Grundséatze des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege des BnatSchG ergéanzt. Definiert werden
insbesondere die Verfahrensvorschriften der Schutzgebietsverordnungen und
Landschaftsplanung, die Regelungen der Zusténdigkeiten und der Institutionen
des Naturschutzes. Ergdnzende Regelungen werden zu den gesetzlich ge-
schitzten Biotopen, dem Okokonto, den Duldungspflichten oder den Mitwir-
kungsbefugnissen der Naturschutzverbande getroffen.

Eingriffsregelung

Die 88 14 bis 17 BnatSchG enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Der
Verursacher von Eingriffen ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen. § 18 BnatSchG regelt das Verhéltnis zum
Baurecht. Sind aufgrund der Aufstellung, Ergédnzung oder Aufhebung von Bau-
leitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu
entscheiden. Gemal 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforder-
lich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren.

Artenschutz

In 8§ 44 BnatSchG ist der Umgang mit besonders und streng geschitzten Tier-
und Pflanzenarten (8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BnatSchG) geregelt. Im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens ist zu prifen, ob die Zugriffsverbote des Absatzes
1 eingehalten werden kénnen und eine unzuldssige Beeintrachtigung von Indivi-
duen, der lokalen Population und der Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser
Arten ausgeschlossen werden kann. Zu beachten sind nationale und européi-
sche Verordnungen und Richtlinien, wie die Europaische Artenschutzverord-
nung, der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sowie die Européische Vogelschutz-
Richtlinie.

14 Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 8 des
Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706) geandert wurde.

15 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz) vom
29. Mai 2013 (GVBI. 2013, S. 140)
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Im Absatz 5 des § 44 BnatSchG sind Voraussetzungen definiert, unter denen
keine VerstoRRe gegen die Verbote des Absatzes 1 vorliegen:

»(5) Fur nach § 15 Absatz 1 unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Eingriffe
in Natur und Landschaft, die nach § 17 Absatz 1 oder Absatz 3 zugelassen oder
von einer Behorde durchgefiihrt werden, sowie fur Vorhaben im Sinne des § 18
Absatz 2 Satz 1 gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Mal3-
gabe der Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuihrte Tierarten, europaische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in
einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefihrt sind, liegt ein
Verstol3 gegen

1. das To6tungs- und Verletzungsverbot nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor,
wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs-
und Verletzungsrisiko fir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant er-
hoht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich an-
erkannten SchutzmalRnahmen nicht vermieden werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Ent-
nahme, Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Ab-
satz 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im
Rahmen einer erforderlichen MaRnahme, die auf den Schutz der Tiere vor
Totung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Enthahme, Be-
schadigung oder Zerstdrung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gerichtet ist,
beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen unvermeidbar sind,

3. das Verbot nach Absatz 1 Nummer 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funk-
tion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmalRhahmen festge-
legt werden. Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe
b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entspre-
chend. Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen
zur Durchfuhrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zu-
griffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.*

Biotopschutz

§ 30 Abs. 2 BnatSchG definiert die geschiitzten Biotoptypen und deren Schutz-
status. Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder einer sonstigen erheblichen
Beeintrachtigung gesetzlich geschuitzter Biotope fihren kénnen, sind verboten.
Erganzend zu den Vorschriften des § 30 BnatSchG weitet § 28 NatSchGBIn den
gesetzlichen Biotopschutz auch auf folgende Biotope aus:

e naturnahe Auspragungen von Eichenmischwaéldern und Rotbuchenwal-
dern bodensaurer Standorte sowie von Eichen-Hainbuchenwéldern ein-
schlielRlich deren Vorwaldstadien,

e Magerrasen,

e Feuchtwiesen und -weiden,
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¢ Frischwiesen und -weiden,

¢ Kies-, Sand- und Mergelgruben,

e Feldhecken und Feldgeholze Gberwiegend heimischer Arten und

e Obstgeholze in der freien Landschatft als Relikte der Kulturlandschaft.

Baumschutzverordnung

Wegen ihrer Bedeutung fir die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts bestimmt die Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin
(Baumschutzverordnung — BaumSchVO)?*¢, dass die gemaR § 2 BaumSchVO ge-
schitzten Baume erhalten und gepflegt werden missen. Baume mit einem
Stammumfang ab 80 cm (gemessen in 1,30 m Hohe Gber dem Erdboden) sowie
mehrstammige Baume, wenn mindestens einer der Stamme einen Mindestum-
fang von 50 cm aufweist, sind gemal3 der Berliner Baumschutzverordnung ge-
schitzt. Sie durfen nicht ohne Genehmigung beseitigt oder in ihrem Weiterbe-
stand beeintrachtigt werden. GemalR 8§ 3 Abs. 3 BaumSchVO ist bei der Planung
und Durchflihrung von Vorhaben und MalZnahmen vom Eigentiimer sicherzustel-
len, dass vermeidbare Beeintrachtigungen der geschiitzten Baume unterbleiben.

Berucksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigen die Ziele des Bun-
desnaturschutzgesetzes sowie des Berliner Naturschutzgesetzes insbesondere
durch die Wiedernutzung bereits versiegelter Flachen innerhalb des Siedlungs-
gebiets. Fir samtliche Bauflachen erfolgt die Inanspruchnahme bereits anthro-
pogen Uberformter Flachen.

Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen sind als Griinfestsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen (vgl. Bertcksichtigung der Ziele des Baupla-
nungsrechts).

Die Bilanzierung der naturschutzrechtlichen Eingriffe erfolgt nach dem Berliner
Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Kostenaquivalentver-
fahren).

Die artenschutzrechtlichen Belange werden auf Grundlage faunistischer Fach-
beitrage bewertet. Die Wirkungen auf die besonders und streng geschutzten Ar-
ten werden im Rahmen des Umweltberichts beschrieben und aufgezeigt, wie die
Belange beachtet werden.

Fur viele der vorkommenden Freibriiter ist von einem zumindest temporéren Le-
bensraumverlust auszugehen, der jedoch mit der Anlage und Sicherung konkre-
ter MaBnahmenflachen'’ sowie mit der Anlage und gartnerischen Gestaltung der

16 Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung BaumSchVO)
vom 11. Januar 1982 (GVBI. S. 250), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 08.05.2019
(GVBI. S. 272)

17 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (vgl. TF Nr. 5.7
und 5.8)



Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 9-50a -41 -

11.1.4.3

kinftigen Freiflachen kompensiert werden kann. Fur die Beseitigung von dauer-
haft geschiitzten Lebensstatten an Baumen oder Gebauden kann in nachgela-
gerten Genehmigungsverfahren entsprechender Ersatz geschaffen werden.

Es kommen keine gesetzlich geschiitzten Biotope innerhalb des Geltungsbe-
reichs vor. Unmittelbar nordwestlich an den Geltungsbereich angrenzend, am
Uferbereich der Spree-Oder-Wasserstrale (Dahme) wurde jedoch eine ca.
70 m? groRRe, zusammenhangende Verlandungsflache mit geschiitztem Schilf-
Roéhricht (FRGP, 012111) festgestellt.

Im Rahmen des nachgelagerten Baugenehmigungsverfahrens (oder auch einer
Genehmigungsfreistellung i.S.d. § 62 BauO BIn) sind die Regelungen der Berli-
ner Baumschutzverordnung zu bericksichtigen. Die nach den Festsetzungen
des Bebauungsplans zu pflanzenden Baume auf den Baugrundstiicken sollen
entsprechend der Abwagung dabei als Ersatzpflanzungen fir die nach Baum-
SchVO zu pflanzenden Baume angerechnet werden.

Bodenschutz

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BbodSchG)® ist es, die
Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Dazu
sind u. a. schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten
sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vor-
sorge gegen nachteilige Einwirkungen zu treffen. Beeintrachtigungen seiner na-
turlichen Funktionen sind so weit wie mdglich zu vermeiden.

Bezogen auf die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanzen und Bo-
den-Grundwasser enthalt die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BbodSchV)?*® definierte MaRnahmen-, Priif- und Vorsorgewerte.

Beriucksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Die zukinftige Bebauung erfolgt hier auf bereits stark anthropogen tberformten
Bodenflachen. Beeintrachtigungen der natlrlichen Funktionen des Bodens kon-
nen durch die getroffenen Festsetzungen zukiinftig weitgehend vermieden wer-
den. Im Rahmen der geplanten Nachverdichtung ist ein sparsamer Umgang mit
dem Boden somit sichergestellt (vgl. Berlicksichtigung der Ziele des Baupla-
nungsrechts).

Aufgrund der Kontamination des Bodens bzw. des Grundwassers wurden bereits
Teilsanierungen durchgefuhrt. Wahrend der Rickbauarbeiten vom Grof3teil der
vorhandenen Gebéaude und der versiegelten Freiflachen sowie fast aller Funda-
mente, Bodenplatten, Ver- und Entsorgungsleitungen sowie der Becken der ehe-
maligen Neutralisationsanlage wurden ebenso organoleptisch auffallige Bdden

18 Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 3
Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465) geandert worden ist

19 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt
durch Artikel 3 Absatz 4 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465) geandert
worden ist
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11.1.4.4

(900 t, vorrangig MKW-belastet) ausgehoben und entsorgt. Die Aushubtiefe
reichte z. T. bis 3,5 m unter Gelandeoberkante.

Wasserrecht

Durch das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG)? liegen auf Bun-
desebene einheitliche Vorgaben zur Bewirtschaftung der oberirdischen Gewas-
ser, der Kistengewasser und des Grundwassers vor. Ziel und Zweck dieses Ge-
setzes ist eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung und der Schutz von Ge-
wassern.

In § 46 Abs. 2 WHG ist geregelt, unter welchen Bedingungen das Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser keiner Erlaubnis bedarf. Im Berliner
Wassergesetz (BWG)?! werden die Regelungen des Bundeswasserhaushaltsge-
setzes prazisiert. Ziel ist es,

o Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts so zu bewirtschaften, dass
sie dem Wohl der Allgemeinheit dienen und

o vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und der
direkt von ihnen abhangenden Landdkosysteme und Feuchtgebiete zu
unterlassen.

Nach § 36a des BWG soll Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenschicht
versickert werden, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu be-
furchten ist bzw. sonstige signifikante nachteiligen Auswirkungen auf das Grund-
wasser nicht zu erwarten sind.

Das Rundschreiben 4/2018 der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Um-
welt, Abt. Il C vom 15.11.2018 fasst die gesetzlichen Regelungen zusammen und
gibt Hinweise zur konkreten Umsetzung der Niederschlagswasserversickerung
auf Grundstticken.

Beriucksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Im Plangebiet stehen grundsétzlich unversiegelte Freiflachen fir eine dezentrale
Niederschlagsversickerung zur Verfligung. Durch die Festsetzungen zu Art und
MalR3 der baulichen Nutzung sowie zur extensiven Dachbegriinung werden die
Voraussetzungen fir die Umsetzung der gesetzlichen Vorschriften zur Nieder-
schlagswasserriickhaltung bzw. -versickerung geschaffen. Zusatzlich dient die
Regelung zur Befestigung von Wegen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
in den allgemeinen Wohngebieten der Vermeidung unndtiger Versiegelung und
unterstitzt damit u. a. die Grundwasseranreicherung durch Versickerung von
Niederschlagswasser im Plangebiet. Im vorliegenden Entwasserungskonzept
werden die technischen Mdéglichkeiten der Niederschlagswasserversickerung
aufgezeigt.

20 Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04. Dezember 2018 (BGBI. | S. 2254) geéndert worden ist.

21 Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17. Juni 2005, GVBI. S. 357, zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25.09.2019 (GVBI. S. 612).
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11.1.4.5

Aktuelle Belastungen des Grundwassers werden im Rahmen eines andauernden
Monitorings Uberwacht. Ggf. werden weitere SanierungsmalRnahmen erforder-
lich.??

Immissionsschutz

Ziel des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgéange (Bun-
des-Immissionsschutzgesetz — BimSchG)? ist es, Menschen, Tiere und Pflan-
zen, den Boden, das Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sach-
guter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen sol-
cher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Fir die Bauleitplanung legt § 50 BimSchG den Grundsatz fest, die fir eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass die von
schadlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwirdige Ge-
biete wie z. B. Wohnen soweit wie mdglich vermieden werden (Trennungsgrund-
satz).

Verkehr ist in Berlin der Hauptverursacher von Larm. Mit Larmminderungspléanen,
zu deren Aufstellung Stadte und Gemeinden nach 8 47d BimSchG unter be-
stimmten Bedingungen verpflichtet sind, soll diese Umweltbelastung reduziert
werden. Planungen und Vorhaben kdnnen die Entstehung von Larmbeeintrach-
tigungen beeinflussen.

Im Rahmen der Fortschreibung des Larmaktionsplans Berlin 2013-2018 vom 16.
Dezember 2014 sind Strategien und konkretisierte Anforderungen erarbeitet wor-
den, die sich in den Ebenen der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung
sowie in den informellen stadtebaulichen Planungen mit der Berilicksichtigung
von Aspekten der Larmminderung befassen.

Der Berliner Leitfaden zum Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017
konkretisiert dabei die Vorgehensweise bei der Bewertung von Larmsituationen,
zeigt die rechtlichen Rahmenbedingungen auf und stellt somit eine praktische
Handlungsanleitung im stddtebaulichen Planungsprozess dar. Bei der Planung
in vorhandene oder bestehende Larm-Konfliktlagen sind im Rahmen der stadte-
baulichen Abwagung Mal3nahmen zur Lésung oder Minimierung der Problematik
unter Berucksichtigung einer Priifkaskade abzuarbeiten. Im ersten Schritt erfolgt
die Prifung des Trennungsgrundsatzes nach 8 50 BimSchG. Im zweiten Schritt
erfolgt die Prifung von aktiven stadtebaulichen Malnahmen. Im dritten und letz-
ten Schritt werden passive Malinahmen zum Schallschutz geprdift.

22 WendenschloRstraRe 154/168 (ehem. Funkwerk Kopenick), Grundwassermonitoring, Bepro-
bungskampagne April 2018, Tauw GmbH, August 2018

23 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. 1 S. 1274), zuletzt geé&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08. April 2019 (BGBI.
I. S. 432).
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Das Plangebiet befindet sich gemafR Larmminderungsplanung fur Berlin (Aktions-
plan) in keinem Konzeptgebiet. Im Umfeld des Plangebiets sind keine Konzept-
strecken vorhanden. Als Schwellenwerte fir die Dringlichkeit von Mal3nahmen-
prifungen wurden im Larmaktionsplan Berlin zwei Stufen definiert:

e 1. Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts: Bei Uberschreitung dieser
Werte sollen prioritéar und maglichst kurzfristig MaRnahmen zur Verringe-
rung der Gesundheitsgefahrdung ergriffen werden.

o 2. Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts: Diese Werte wurden von
der Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte er-
mittelt und dienen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fur die Larm-
minderungsplanung.

Werden Gebiete, die auch dem Wohnen dienen sollen, in Bereichen geplant, die
bereits hohen Gerauschimmissionen ausgesetzt sind, muss abgewogen werden,
ob planerisch entsprechende Festsetzungen getroffen werden missen und kon-
nen, die die negativen Auswirkungen des Verkehrslarms auf die Wohn- und Auf-
enthaltsqualitat mindern.

Zur Senkung gesundheitlicher Risiken durch Luftschadstoffe wurden durch die
Europaische Gemeinschaft Grenzwerte fir die Luftqualitat verabschiedet und in
deutsches Recht (Bundesimmissionsschutzgesetz und Ausfiihrungsverordnun-
gen) umgesetzt. Werden nach § 47 BimSchG festgelegte Immissionsgrenzwerte
einschliel3lich bestimmter Toleranzmargen Uberschritten, muss die zustandige
Behdrde einen Luftreinhalteplan aufstellen.

Die Luftreinhalteplanung fur Berlin beinhaltet u. a. Situationsanalysen, in der die
Uberschreitung bestimmter Grenzwerte an HauptverkehrsstraRen untersucht
wird. Basierend auf einer Ursachenanalyse zur Abschéatzung der Entwicklung
ohne MalRnahmen sind Vorschlage fur MalRBnahmen zur Einhaltung der Grenz-
werte erarbeitet worden. Neben technisch-organisatorischen Mafinahmen sind
auch planerische Konzepte aufgestellt worden, die auf eine glnstige Frischluft-
versorgung abzielen (z. B. Erhalt von Frischluftschneisen und Pflanzung von
Stral3enbaumen).

Der Berliner Senat hat nun die 2. Fortschreibung des Berliner Luftreinhalteplans?*
beschlossen.

Zuvor war unter anderem die Wirksamkeit der bisherigen MalRnahmen gepriift
und ausgewertet worden. Auf der Grundlage einer Prognose der zu erwartenden
Schadstoffbelastung wurden zusatzliche MalRnahmen fur nachhaltige Luftver-
besserungen in Berlin gepruft und festgelegt. Diese Mal3nahmen lassen sich in
zwei Gruppen aufteilen: In stadtweit wirkende Mal3nahmen und in lokale Mal3-
nahmen fir besonders hoch belastete Stral3en.

24 Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (2019): Luftreinhalteplan 2018-2020
fur Berlin, Berlin, beschlossen am 23.07.2019.
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Mit der Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — BImSchV) werden Immissi-
onsgrenzwerte zum Schutz vor Verkehrslarm festgelegt. Dabei wird nach Nut-
zungen (z. B. Altenheimen) bzw. Baugebieten (z. B. Wohngebiete) unterschie-
den. In der 24. BimSchV (Verkehrswege-Schallschutzmal3nahmenverordnung)
werden Art und Umfang notwendiger Schallschutzmafl3inahmen festgelegt. Die
16. Und 24. BimSchV gelten nur fiir den Bau oder die wesentliche Anderung von
offentlichen Stralen und von Schienenwegen, werden im Umweltbericht aber
gleichwonhl als Beurteilungsgrundlage mit herangezogen.

Die 39. BimSchV (Verordnung tber Luftqualitatsstandards und Emissionshochst-
mengen) enthalt einzuhaltende Grenzwerte fur eine Reihe von Luftschadstoffen.
Unter anderem sind hier die Regelungen fur Feinstaub (PMio, PM25s und NO3)
festgesetzt. Ziel ist die Verbesserung der Luftqualitat.

Fur gewerbliche Anlagen sind die TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung
der Luft) und TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) mal3ge-
bend.

Zur Beurteilung der Gewahrleistung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird die DIN 18005-1, Schallschutz im Stadtebau,
Teil 1 zugrunde gelegt.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Verkehrslarm betragen in allgemeinen
Wohngebieten 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Die DIN 18005 enthéalt noch
keine Orientierungswerte flr das neu eingefiihrte urbane Gebiet.

Die TA Larm (fur den Gewerbeldarm) und die 18. BimSchV (fur den Sportlarm)
wurden bereits geandert, um fir diesen neuen Baugebietstyp entsprechende Im-
missionsrichtwerte (IRW) festzulegen. Beide Regelwerke haben die Schutzwir-
digkeit tags zwischen derjenigen eines Mischgebiets und eines Gewerbegebiets
(IRW = 63 dB(A)) sowie nachts gleich derjenigen eines Mischgebiets (IRW = 45
dB(A)) definiert.

Das Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 wurde noch nicht geandert. Vergleichbar mit den
oben beschriebenen Anderungen und unter Beibehaltung eines Tag-Nacht-Un-
terschiedes von 10 dB werden in der vorliegenden Untersuchung zur Beurteilung
des Verkehrslarms fir urbane Gebiete schalltechnische Orientierungswerte von
63 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts angesetzt.

Sofern Orientierungswerte aufgrund einer bestehenden Vorbelastung nicht durch
eine entsprechende Zuordnung von Nutzungen eingehalten werden konnen,
Z. B. bei einem nicht vermeidbaren Heranrticken einer schutzbedurftigen Nut-
zung an eine vorhandene Stral3e, so ist im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens zumindest zu gewdahrleisten, dass durch die Festsetzung von MalRnahmen
zum aktiven und passiven Schallschutz die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Zur Bestandsanalyse und zur Bewertung der Verkehrsimmissionen wurde fur das
Bebauungsplanverfahren eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Dabei
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wurden die zu erwartenden Larmemissionen innerhalb des Plangebiets ermittelt
und die Immissionen an der angrenzenden Bebauung berechnet. Die erforderli-
chen SchallschutzmaRnahmen werden durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans gesichert. Im Bebauungsplan erfolgen keine Festsetzungen zu akti-
ven SchallschutzmafRnahmen. Es werden jedoch verschiedene passive Schall-
schutzmaRnahmen festgesetzt (z. B. schalloptimierte Grundrissgestaltungen in
Gebauden, Gewahrleistung von Schallddmm-Mal3en der Aul3enbauteile, Schutz
von AulRenwohnbereichen, Festverglasung unter Wahrung einer ausreichenden
Belliftung).

Bezlglich der Minderung von Luftschadstoffimmissionen sind keine Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan aufgenommen. Das Plangebiet liegt au3erhalb der im
FNP dargestellten Luftreinhaltezone.

Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschlieRlich Artenschutzprogramm?® stellt die Ziele
und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die darauf
aufbauenden MaRnahmen zu den Bereichen Biotop- und Artenschutz, Erho-
lung/Freiraumnutzung, Landschaftsbild sowie Naturhaushalt/Umweltschutz dar.
Fur den Geltungsbereich und sein Umfeld werden folgende Entwicklungsziele
und Mal3nahmen dargestellt:

Biotop- und Artenschutz

Im Programmplan Biotop- und Artenschutz wird das Untersuchungsgebiet dem
stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzung zugeordnet.

Im Rahmen der Kartendarstellungen werden u. a. folgende Ziele und Mal3nah-
men abgebildet:

e Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, auf3eror-
dentlich hohen biotischen Vielfalt

e Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgeprégten
Landschaftselementen (z. B. Pfuhle, Graben) in Griinanlagen, Klein-
garten und Industriegebieten

e Schaffung zusatzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna sowie Kom-
pensation von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach-
und Wandbegriinung

e Extensivierung der Pflege in Teilen von Griin- und Parkanlagen

e Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands (insbesondere grol3-
kronige Laubb&ume in Siedlungen und Obstbdume in Kleingéarten)

o Verbesserung der Biotopqualitat in Grof3siedlungen

o Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung ortlicher Biotopverbindun-
gen bei Siedlungserweiterungen und Nachverdichtungen

Entlang des Ufers zur Dahme wird das Plangebiet dem Bereich tberformte Nie-
derungen zugeordnet.

25 Landschaftsprogramm (LaPro) einschlieRlich Artenschutzprogramm fur Berlin i.d.F.d.B. vom 8.
Juni 2016 (Amtsblatt fir Berlin Nr. 24, Seite 1314)
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Im Rahmen der Kartendarstellungen werden u. a. folgende Ziele und Mal3nah-
men abgebildet:

e Berlcksichtigung des naturraumlichen Zusammenhangs

e Erhalt von Freiflachen in Niederungs- und Hangbereichen mit ihren ty-
pischen Vegetationsbestanden

e Anlage von gewasserbegleitenden Grun- und Freiflachen, insbeson-
dere fur feuchteliebende Arten

Erholung/Freiraumnutzung

Im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung werden Wohnquartiere nach
Dringlichkeitsstufen zur Verbesserung der Freiraumversorgung unterschieden.
Das Plangebiet wird dabei in der aktuellen Plangrafik den sonstigen Freiflachen
aufRerhalb von Wohnquartieren zugeordnet. Das Plagebiet soll jedoch zu einem
Wohnquartier, stellenweise gemischt mit Gewerbenutzung (in urbanen Gebieten)
in innenstadttypischer Dichte entwickelt werden.

Zur Sicherung und Verbesserung vorhandener FreirGume werden daher fol-
gende MaRRnahmen und Ziele fir Wohnquartiere der Dringlichkeitsstufe IV zur
Verbesserung der Freiraumversorgung (vergleichbar mit unmittelbar angrenzen-
den Wohnquartieren) dargestellt:

¢ Erhdhung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhan-
dener Freirdume und Infrastrukturflachen

o Verbesserung der Durchlassigkeit zum landschaftlich gepragten
Raum; Vernetzung von Grin- und Freiflachen

e Erhéhung des privaten Freiraumes im Bereich von Zeilen- und Grol3-
formatbebauung durch Mietergarten

o Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat im StraRenraum

Entlang des Ufers zur Dahme wird eine lineare Grinflache / Parkanlage bzw. ein
Grinzug abgebildet. Folgende Ziele und Malnahmen werden aufgelistet:

o Entwicklung, Qualifizierung und Neuanlage mit vielfaltigen Nutzungs-
mdoglichkeiten unter Einbindung aller Altersgruppen; Bertcksichtigung
barrierefreier Gestaltung

e Auslagerung storender und beeintréchtigender Nutzungen; Verbesse-
rung der Aufenthaltsqualitat und Nutzungsvielfalt

e Ausbau von Kooperationen in der Nutzung und Pflege durch Férde-
rung birgerschaftlichen Engagements

e Bericksichtigung der biologischen Vielfalt entsprechend der Zweckbe-
stimmung, Gestaltung, Nutzung sowie historischen und kulturellen Be-
deutung der Griinflachen

e Verbesserung und Neuanlage eines Griinzuges unter Einbeziehung
von Parkanlagen, Kleingarten und Friedhéfen; Minderung der Barrier-
ewirkung von Straf3en und Bahnflachen

e Ausbau und Qualifizierung der 20 griinen Hauptwege.

Landschaftsbild
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Im Programmplan Landschaftsbild wird das Untersuchungsgebiet tiberwiegend
dem stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzung zugeordnet. Folgende
Ziele und MalBnahmen werden aufgelistet:

e Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie
markanter Landschafts- und Grinstrukturen zur Verbesserung der
Stadtgliederung

e Berlcksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Sied-
lungs- und Freiraumzusammenhange (Volksparks, Gartenplatze,
strukturierte Siedlungsbereiche z. B. der 1920er und 1930er Jahre)

e Quartiersbildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen und
Leitbaumarten in den Grof3siedlungen

e Erhalt des Volkspark-, Kleingarten- und Friedhofsringes als Element
der Stadtstruktur und Erganzung durch neue Parkanlagen

o Entwicklung des Griinanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastruk-
turflachen (Dach- und Wandbegriinung, Sichtschutzpflanzungen im
Randbereich zu sensiblen Nutzungen)

e Beseitigung von Landschaftsbildbeeintréachtigungen

e Erhalt und Entwicklung pragender Landschaftselemente, Anlage orts-
bildpragender Freiflachen, begrunter Straenrdume und Stadtplatze
bei Siedlungserweiterungen

Entlang des Ufers zur Dahme wird das Plangebiet dem Bereich tberformte Nie-
derungen zugeordnet.

Im Rahmen der Kartendarstellungen werden u. a. folgende Ziele und Mal3nah-
men abgebildet:

Berlicksichtigung naturraumlicher Zusammenhange

e Erhalt von Freiflachen in Niederungs- und Hangbereichen mit ihren ty-
pischen Vegetationsbestanden

e Anlage von gewasserbegleitenden Griin- und Freiflachen
Erhalt und Entwicklung von Blickbeziehungen auf die Gewasser

Entlang der gesamten Uferkante erfolgt eine lineare Darstellung eines MalRnah-
menschwerpunktes mit der Forderung nach Wiederherstellung und Aufwertung
linearer Landschaftselemente.

Naturhaushalt/Umweltschutz

Im Programmplan Naturhaushalt und Umweltschutz wird das Plangebiet vollstan-
dig der Flachenkategorie Industrie und Gewerbe zugeordnet. Das Plangebiet soll
jedoch zu einem Wohnquartier, stellenweise gemischt mit Gewerbenutzung (in
urbanen Gebieten) in innenstadttypischer Dichte entwickelt werden.

Fur entsprechende Siedlungsgebiete werden folgende Ziele und MalRhahmen
aufgelistet:

o Erhdhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen (Entsiegelung
sowie Dach-, Hof- und Wandbegriinung)

e Kompensatorische MafRnahmen bei Verdichtung

e Bericksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsie-
gelung

e Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung
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Forderung emissionsarmer Heizsysteme

¢ Erhalt/ Neupflanzung von Stadtbaumen, Sicherung einer nachhaltigen
Pflege

e Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchluftung

e Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Grun- und Frei-
flachen

e Vernetzung klimawirksamer Strukturen
Erhéhung der Rickstrahlung (Albedo)

Zusatzlich wird der Hinweis gegeben, dass bei Nutzungsanderungen geman Fla-
chennutzungsplan die MalRnahmen fir die neue Nutzung gelten und dass die
Notwendigkeit von Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen zu prifen ist.

Zielartenverbreitung

Fur die Zielartenverbreitung stellt das Plangebiet im Uferbereich zur Dahme po-
tenzielle Verbindungsflache fir die gebanderte Prachtlibelle dar. Die Dahme
selbst ist weiterhin derzeitige sowie potenzielle Verbindungsflache fir verschie-
dene wassergebundene Arten wie: Schwanenblume, Biber, Quappe, Zwergde-
ckelschnecke und Grof3e Erbsenmuschel.

Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption

Im Programmplan ,Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption“ werden keine Aus-
sagen zum Plangebiet getroffen. Das Plangebiet liegt (knapp) auRerhalb des
MalRnahmensuchraums.

Beriucksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Die Ziele des Landschaftsprogramms werden dahingehend bericksichtigt, dass
die in mehreren Programmplanen geforderte Dachbegriinung planungsrechtlich
gesichert wird. Auch die Mindestiiberdeckung von Tiefgaragen tragt wesentlich
dazu bei. Mindestbepflanzungen mit Baumen in den Baugebieten minimieren ne-
gative klimatische Auswirkungen der Baukdrper und sorgen fir eine gleichma-
Rige Durchgriinung.

Die ausschlieB3liche Zuléassigkeit eines wasser- und luftdurchléassigen Aufbaus fir
Wegebefestigungen in den allgemeinen Wohngebieten dient dem Bodenschutz
sowie der Vermeidung unndtiger Versiegelung und damit u. a. der Grundwasser-
anreicherung durch Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet.

Mit der Sicherung der 6ffentlichen Grinflache wird der Forderung nach der An-
lage von gewdasserbegleitenden Grin- und Freiflachen nachgekommen. Die ex-
tensiv zu pflegenden Bereiche der Parkanlage sowie der Flachen fir Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft erh6hen
dabei nicht nur das Lebensraumpotenzial von Zielarten.

Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima) und Klima KONKRET 2016

Im StEP Klima werden MalRnahmen fir vier Handlungsfelder Bioklima, Griin- und
Freiflachen, Gewéasserqualitat und Starkregen sowie Klimaschutz definiert. Wich-
tigste Ziele zur Reduzierung der bioklimatischen Belastung sind dabei der hitze-
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angepasste Umbau des Gebaudebestands (z. B. durch Baumpflanzungen, Erhé-
hung der Albedo oder die Begriinung von Fassaden und Dachern) sowie die Nut-
zung der entlastenden Kuhlwirkung von Griunflachen (z. B. Erhalt und Verbesse-
rung von Grunflachen). Auch bei Griin- und Freiflachen gilt es, durch unterschied-
liche Malinahmen (z. B. Erleichterung der Versickerung, Neupflanzungen von
hitzeresistenten und winterharten Geholzen, die Vernetzung von Grin- und Frei-
flachen) klimagerecht zu optimieren. Zum Handlungsfeld Gewéasserqualitat und
Starkregen wird das Erfordernis zur Verbesserung der 6kologischen Funktionen,
z. B. durch die Erarbeitung und Umsetzung von Gewéasserentwicklungskonzep-
ten, den Schutz und die Renaturierung von Uferbereichen oder den Rdéhricht-
schutz aufgefuhrt. Das Handlungsfeld Klimaschutz wird von den drei zentralen
Ansatzen gepragt (Energieeffizienz steigern, Energieverbrauch senken und er-
neuerbare Energien nutzen).

Ziel des StEP Klima ist, die Lebensqualitat der Bewohner und Bewohnerinnen
unter heutigen und kinftigen klimatischen Bedingungen zu erhalten und zu ver-
bessern und so die Attraktivitat innerstadtischer Wohn- und Lebensbedingungen
zu sichern. Die auf das Plangebiet bezogenen Aussagen des ,Aktionsplan -
Handlungskulisse* des StEP Klima werden in Kapitel 11.2.1.7 dargestellt.

Im StEP Klima KONKRET werden die zwei Leitthemen ,hitzeangepasste Stadt*
und ,wassersensible Stadtentwicklung“ angefiihrt, um die Lebensqualitat trotz
Klimawandel zu sichern und Schaden bei extremen Wetterereignissen zu min-
dern. Der Geltungsbereich ist dabei au3erhalb punktuell oder flachig ausgewie-
sener Referenzprojekte gelegen und befindet sich zudem aufRerhalb von Stadt-
raumen mit prioritarem Handlungsbedarf. Die Dahme wird im Nahbereich des
Plangebiets im ,Handlungsfeld Gewasser und Starkregen® als belastetes Gewas-
ser dargestellt. Fir die unmittelbar angrenzenden Siedlungsbereiche wird im sel-
ben Handlungsfeld das Trennsystem grafisch vermerkt.

Es lassen sich fiir das Plangebiet die Forderungen nach Dachbegriinung, Fas-
sadenbegriinung, Begriinung und Verschattung von Parkpléatzen durch Baume,
Verschattung von Gebauden durch bspw. technische Anlagen an Gebauden, Er-
hoéhung der Ruckstrahlung, energetische Gebaudesanierung, die Verbesserung
der Erreichbarkeit von 6ffentlichen Parks und Griunflachen sowie die Qualifizie-
rung von Stadtstrukturtypen (Férderung der Durchliftung) und die Notwendigkeit
zur Beachtung der Baukorperstellung bei Neubauten ableiten. Fur Neubau- und
Nachverdichtungsgebiete ist eine stadtklimatische Entkopplung anzustreben.

Berlicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Die Festsetzungen des Bebauungsplans mit Umweltbelang berlcksichtigen die
Empfehlungen des StEP-Klima (2011) und Klima KONKRET 2016. Die Qualifi-
zierung der Strukturtypen zur bioklimatischen Entlastung der Siedlungsflachen
wird durch die extensive Dachflachenbegriinung, Begrinung von Tiefgaragen
und Garagen, Pflanzbindung fir Baume sowie einer lockeren Bebauungsstruktur
entsprochen. Anforderungen an die Verschattung und Durchliftung werden da-
mit integriert.
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1.2.1

.2.1.1

Insbesondere die MaRnahme der extensiven Dachbegrinung besitzt aus stadt-
klimatischer Sicht eine hohe Wertigkeit, da mit der Begriinung von Dachflachen
der Wasserruckhalt und somit eine verzogerte Einleitung in die Kanalisation bzw.
in Retentionsflachen gefordert wird. Weiterhin erhoht sich durch eine Begriinung
die Verdunstungsrate der Dachflachen. Gemal3 dem vorliegenden Entwasse-
rungskonzept ist eine vollstéandige Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers innerhalb des Plangebiets moglich.

In der Summe tragen die Malinahmen zur Reduzierung der mit der Planung ver-
bunden mikroklimatischen Veré&nderung bei. Einer Verringerung der Auswirkun-
gen der zulassigen Bebauung auf das Klima wird so nachgekommen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

Im Rahmen der Umweltpriifung werden zunéchst die einzelnen Schutzguter ge-
trennt voneinander erfasst und bewertet. Vorliegende Daten und Erhebungen
wurden in die Untersuchung eingearbeitet. Eine wichtige Grundlage der Be-
standsaufnahme (zuséatzlich zur 6értlichen Erfassung) sind u. a. der Geodatenka-
talog des Landes Berlin (FIS-Broker) bzw. der Digitale Umweltatlas Berlin. Mit
beiden werden wichtige Informationen zu den zu behandelnden Schutzgiitern
bereitgestellt. Dariber hinaus wurden Fachuntersuchungen zu den Themen Ver-
kehr, Schall, Licht, Altlasten, Entwasserung, Biotope, Baume sowie Fauna durch-
gefuhrt.

Schutzgut Tiere

Die Flache wurde von Fachgutachtern hinsichtlich des Vorkommens ganzjéhrig
geschitzter Lebensstatten untersucht. Zusatzlich erfolgte wahrend der Begehun-
gen eine quantitative Erfassung der Brutvogel nach der Methode der Revierkar-
tierung. Die Untersuchungen erfolgten zunachst zwischen Ende April und Ende
Mai 2015.

Erganzend erfolgten im Zeitraum von Juli bis September 2017 methodische Un-
tersuchungen zum Vorkommen von Zauneidechsen. Aufgrund fachbehordlicher
Nachforderungen wurde das Plangebiet zwischen Mai und August 2018 erneut
hinsichtlich des Vorkommens von Brutvdgeln, Zauneidechsen und ganzjahrig ge-
schutzten Lebensstatten untersucht.?® Bezliglich des Vorkommens von Fleder-
mausen und Gebaudebrutern bzw. deren Lebensstatten und Quartieren erfolgte
im Sommer 2018 zudem eine separate Untersuchung durch einen zweiten Fach-
gutachter.?’

26 Jens Scharon (05/2015 mit Erganzungen 09/2017 und 09/2018): Ganzjahrig geschutzte Le-
bensstatten sowie artenschutzrechtliche Einschatzung des B-Plangebietes 9-50a “Funkwerk
Kdpenick” in Berlin-Treptow-Kdpenick.

27 Carsten Kallasch (November 2018): Fledermause und Gebaudebriter auf der Flache des
ehem. Funkwerks K&penick, Charlottenstr./ Wendenschlof3str. In Berlin Képenick.
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11.2.1.2

Die artenschutzrechtlichen Ausfuhrungen erfolgen in Kapitel 11.2.3.

Schutzgut Pflanzen

Biotope / Bd&ume

Die vorhandenen Biotope wurden auf Grundlage der Kartieranleitung fur Biotop-
kartierungen in Berlin (Kdstler et al. 2005) im Rahmen einer Geléandebegehung
im Mai 2015 erfasst.

Nutzungsbezogen lasst sich das Plangebiet in zwei Teilbereiche untergliedern.
Der nordostliche Teilbereich charakterisiert sich durch seine gewerbliche Nut-
zung mit einem sehr hohen Versiegelungsgrad. Zwei grol3formatige Biroge-
baude und ein Einzelhandelsmarkt befinden sich in diesem Untersuchungsbe-
reich. Kleinteilig gliedern Zierrasen und -strauchflachen die flachigen Versiege-
lungen. Der nordwestliche Bereich wird derzeit als Stellplatz genutzt. Ostlich an-
grenzend befindet sich ein eingezaunter Bereich, der zu groRen Teilen ebenfalls
als Stellplatzflache genutzt wurde. Aufgrund der Nutzungsaufgabe hat sich in der
Schotterflache eine vegetationsfreie bzw. -arme und niedrig wachsende Ruderal-
flur entwickelt. In dieser Flache befindet sich zudem eine ruderale Wiese, die
durch kleinere Baumgruppen gegliedert wird. Die Baumgruppen sind aus den
Arten Pappel, Birke, Weide und Robinie zusammengesetzt. Diese sind aus-
schlie3lich aus Sukzession hervorgegangen.

An den Geltungsbereich, dessen Abgrenzung im Westen entlang der verbauten
Uferkante (Mauer) verlauft, grenzt der Wasserkorper der Spree-Oder-Wasser-
stral3e (Dahme) an. Im ndrdlichen Teilbereich ist vor dem Uferverbau (unmittelbar
aullerhalb des Geltungsbereichs) ein schmaler Landsteifen vorhanden. Dieser
Bereich ist Gberwiegend von Schilf (Phragmites australis) und vereinzelten Wei-
den bestanden. Es handelt sich demnach um einen nach § 28 NatSchG BIn ge-
schitzten Biotop (Biotopcode FRGP, 012111).

Im Stdwesten des Geltungsbereichs nimmt die schotterreiche und vegetations-
arme Brachflache den flachenmafig grof3ten Anteil innerhalb des Geltungsbe-
reichs ein. Vereinzelt kommen Sukzessionsgehtlze wie Pappeln, Birken oder
Robinien auf. Am westlichen Rand dieser Flache ist eine Baumgruppe aufge-
wachsen, die sich aus verschiedenen Pappelarten zusammensetzt.

Im Stiden wird das Plangebiet von einer tUiberwiegend geschlossenen Baumreihe
aus Winter-Linden begrenzt. Sie erfillt verschiedene 6kologische Funktionen,
u.a. fur den Biotopverbund und als Lebensraum fur die Fauna, fir das Land-
schaftsbild und fur das Mikroklima.

Die Baume dieser Linden-Reihe wurden — wie der gesamte ibrige Baumbestand
des Plangebietes auch — hinsichtlich ihres Schadigungsgrades eingestuft. Die
Einschatzung erfolgte nach auferlich feststellbaren Kriterien im belaubten Zu-
stand und beriicksichtigt die Wertvorgaben der Anlage 2 zur BaumSchVO. Die
Linden an der siudlichen Plangebietsgrenze wurden mit der Schadstufe 1 ,ge-
schadigt” bewertet (,Wachstum und Entwicklung ausreichend, kleine Mangel,
leicht eingeschrankte Funktionserfullung, leicht nachlassende Vitalitat®).
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Die Badume in Ufernédhe wurden Uberwiegend der Schadstufe 1 ,geschadigt® zu-
geordnet. Nur wenige Baume sind gesund und ebenso wenige Baume sind stark
bis sehr stark geschéadigt oder gar absterbend. Im tbrigen Plangebiet ist das Ver-
haltnis zwischen gesunden und stark geschadigten Baumen in etwa ausgegli-
chen. Im westlichen Zentrum des Plangebiets sowie im Nordosten waren die
B&ume in schlechterem Zustand.
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Zahlencode | Biotoptypen Flache in m? | Flachenan-

teil in %
011243 | Flusse, Ufer mit Spundwand verbaut 127 0%
03110 | vegetationsfreie Sandflachen 202 0%
03130 \Ié(leagj(:er::ﬂonsfreie und -arme schotterreiche 27728 34%
03220 | ruderale Halbtrockenrasen 300 0%
033291 (scosgi%?zedgésjggrinlgtg;]?ekundérstandorten 6.180 8%
033292 ?ggi%?fdgézﬁggrig éu;‘os%undarstandorten 6.318 8%
051131 | ruderale Wiesen 1.590 2%
05162 | Artenarmer Zier- und Parkrasen 3.380 4%
or1022 | e e ey 0| o
07142511 | e e B estinde. uberw. Heimisope Genolze 2000 2%
07153 | einschichtige oder kleine Baumgruppen 4.728 6%
10171 | Sportplatze 70 0%
10271 | Anpflanzung von Bodendeckern (< 1m Hohe) 100 0%
10272 | Anpflanzung Strauchpflanzung (> 1m Héhe) 190 0%
10202 | Spielplatze mit Baumen 891 1%
12310 | Gewerbeflachen in Betrieb 7.625 9%
12320 | Gewerbebrache 1.493 2%
12260 | Einzel- und Reihenhausbebauung 261 0%
12612 | StralRen mit Asphalt- oder Betondecken 2.386 3%
12641 | Parkplatze nicht versiegelt 1.458 2%
12642 | Parkplatze teilversiegelt 0 0%
12651 | unbefestigter Weg 6 0%
12654 | versiegelter Weg 13.899 17%
12655 | Steg Uber Land 91 0%
12730 | Baustellen 560 1%

Summe: 82.063 100%

Tab. 2: Auflistung der im Geltungsbereich vorkommenden Biotoptypen

Der Geltungsbereich wurde im Verfahrensverlauf geteilt. Fur das Flurstick 630
wird ein separates Verfahren durchgeftihrt (9-50b). Es liegt daher nicht mehr im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9-50a. Das Urbane Gebiet MU la so-
wie ein Teil der oOffentlichen StralRenverkehrsflache der WendenschloRRstral3e
sind ebenfalls nicht mehr Gegenstand des Bebauungsplans Nr. 9-50a. Im Nord-
westen des Plangebietes wurde dafir die Flache des offentlichen Spielplatzes
an der GartenstralRe in das Plangebiet einbezogen. In der voranstehenden Ta-
belle 2 sind die Zahlenwerte bereits an den aktuellen Geltungsbereich angepasst
worden.

Im Plan 1 ,Biotoptypen® ist der in 2015 festgestellte Biotopbestand abgebildet.
Der dargestellte Geltungsbereich entspricht dem Planungsstand vom April 2019.
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11.2.1.3

Schutzgut Flache

11.2.1.4

Der Geltungsbereich nimmt aktuell insgesamt eine Flache von ca. 8,2 ha ein. Der
Geltungsbereich war 2019 derart angepasst worden, dass der zentral-6stliche
Teilbereich des aktuellen Einzelhandelsstandortes samt seiner Stellplatzanlage
(= Flurstick 630) sowie dem Flurstiick 631 aus dem Plangebiet herausgenom-
men wurde. Zudem sind auch das Urbane Gebiet MU 1a sowie ein Abschnitt der
offentlichen Verkehrsflache der WendenschloR3stral3e nicht mehr Bestandteil des
Geltungsbereiches. Diese Flachen sind nun Gegenstand der Bebauungsplanes
9-50b. Dafur wurde im Nordwesten des Plangebietes die Flache des offentlichen
Spielplatzes an der Gartenstral3e in das Plangebiet einbezogen.

Im Jahr 2015 erfolgte auf Grundlage eines Amtlichen Lageplans?® fur das Plan-
gebiet des Bebauungsplans 9-50 (vor dessen Teilung) eine Gelandebegehung,
bei der unter anderem auch der tatsachlich vorhandene Versiegelungsgrad er-
mittelt wurde. Danach belief sich der Anteil an Vollversiegelung im Plangebiet
(z. B.: durch Gebaude, Asphalt- oder Betonflachen) auf ca. 35 % und der Anteil
an Teilversiegelung auf ebenfalls ca. 35 %. Als teilversiegelt wurden z. B. teilver-
siegelte Parkplatze sowie die grofflachigen stark verdichteten, schotterreichen,
vegetationsarmen bzw. -freien Flachen (Biotoptyp RRG) ehemals bebauter Be-
reiche eingestuft. GleichermalRen wurden auch die unbefestigten Wege und Bau-
stellen bewertet.

Beim gesamten Geltungsbereich handelt es sich um anthropogen stark vorbe-
lastete Flachen, die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans nur teil-
weise einer Nutzung unterlagen. Die teilweise mit Baumen bestandenen Flachen
am Dahme-Ufer im Westen des Plangebiets sind fiir die Offentlichkeit derzeit
nicht frei zugénglich. Dieser Bereich sowie eine unmittelbar daran angrenzende
Teilflache im westlichen Zentrum des Plangebiets werden kiinftig als Grinflache
mit der Zweckbestimmung o6ffentliche Parkanlage/ Spielplatz festgesetzt. Eine
weitere separate Grinflache im ndrdlichen Plangebietsbereich wird als 6ffentli-
cher Spielplatz gesichert.

Schutzgut Boden

Der Boden im Plangebiet ist in seinem gesamten Aufbau stark tberformt und
nach Angaben aus dem Umweltatlas (Karte 01.02, Stand 2016) zu einem groRRen
Teil versiegelt 55 %). Die Biotopkartierung ergab einen Versiegelungsgrad von
sogar ca. 70% bei Einberechnung von Flachen mit Teilversiegelung und/ oder
sehr starker Bodenverdichtung. In der Historie war das Plangebiet aufgrund sei-
ner gewerblich/industriellen Nutzung nahezu vollstandig versiegelt.

Die unversiegelten Flachen im Geltungsbereich haben einen durchweg anthro-
pogen gestdrten Bodenaufbau.

28 Ingenieursozietat Rek, Wieck, Schwenk: Amtlicher Lageplan ,WendenschloRstr. 142/156,
Charlottenstr. 1 (vom 21.08.2013, Stand 30.03.2015)
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Insgesamt werden die Boden des Plangebiets im digitalen Umweltatlas als sehr
durchlassig dargestellt (Karte 01.11.09). Das Filtervermdgen ist somit gering. Al-
lerdings wird die Bindungsstarke fur Schwermetalle als hoch eingestuft (Karte
01.11.10).

Die Naturndhe der Boden ist laut Karte 01.11.3 des Umweltatlas gering.

Die im Untersuchungsgebiet vorkommenden Bodengesellschaften sind im Berli-
ner Raum sehr haufig und weisen keine besondere naturrdumliche Eigenart auf.
Karte 01.12.04 des Umweltatlas schéatzt die Bedeutung der Béden hinsichtlich
der Archivfunktion fir die Naturgeschichte als gering ein.

Mittlerweile liegen verschiedene Berichte zu Bodenuntersuchungen im Plange-
biet vor. Eine Untersuchung zum Baugrund?® beschrankt sich auf das Grundsttick
Wendenschlo3stralle 158 — 174 bzw. auf das definierte Grundstiick G1 um das
ehemalige Geb&ude 28 und umfasst damit nur einen verhaltnismafig kleinen Teil
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans®. Der Ergebnisbericht beinhaltet die
Aussage einer vorangegangenen Baugrunduntersuchung, dass lokal eine bis zu
1,3 m machtige anthropogene fein- bis mittelsandige Auffullung mit geringen bis
deutlichen Anteilen (bis zu 20 Vol.-%) an bodenfremden Materialien (Ziegel-, Be-
ton-, Gesteinsbruch, ungeordnet Schlacke und Porzellanbruch) erkundet worden
war. Aus dem Gebauderiickbau sind verschiedene Abbruch- und Reststoffe dif-
ferenziert worden, die separat analysiert, bewertet und entsorgt wurden. Einige
Materialien sind nach 6értlicher Aufbereitung auch vor Ort wieder eingebaut wor-
den. Dabei handelte es sich gemaR Bericht um Beton-RC-Material (LAGA Z1.2)
sowie um Bauschutt/Ziegel-RC-Material (ebenfalls LAGA Z1.2).

Weitere Bodenuntersuchungen im Rahmen des Entwasserungskonzeptes besta-
tigen fur die diesbeziiglich untersuchten Teilbereiche die sandigen, teils mit
Fremdstoffen durchsetzten Bodenstrukturen.3!

Aufgrund der vorgefundenen Fein- und Mittelsande wird die Wasserdurchlassig-
keit im wassergesattigten Boden laut Umweltatlas Berlin als sehr hoch bis au-
Rerst hoch eingestuft. Der Durchlassigkeitsbeiwert des untersuchten Bodens so-
wie der Grundwasserflurabstand beglnstigen eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers.

Altlasten

Das gesamte Plangebiet ist als Altlastenflache im Bodenbelastungskataster mit
der Katasternummer 6530 gefiihrt. Im Rahmen der Bewertung werden die fol-
genden Hinweise aufgefihrt: Teilsanierung erfolgt und weitere Anhaltspunkte fur
schadliche Bodenveranderungen/Altlast. Diese Flache wird von einer weiteren

29 Gutachterliche Stellungnahme und Bewertung der Ergebnisse Entsiegelung, Tiefenenttrim-
merung, Erdarbeiten und Herrichten Objekt Haus 28, Wendenschlof3str. 158 — 174, 12557
Berlin — Alenco Environmental Consult GmbH vom 30.07.2012.

30 Ziel dieser Untersuchung war die Erweiterung eines bereits von SenGUV vorliegenden Teils-
anierungsvermerkes Boden auch fiir den betroffenen Grundstiicksbereich bzw. fur das Rest-
grundstick.

31 PEBA Priifinstitut fur Baustoffe GmbH (August 2018): Untersuchungsbericht zum BV Wen-
denschloR3stralle 142 — 174, Bodenuntersuchungen zur Versickerungsfahigkeit
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Altlastenverdachtsflache mit der Katasternummer 6531 Uberlagert. Im Rahmen
der Bewertung werden die folgenden Hinweise aufgefihrt: Befreiung bzgl.
Grundwasserpfad und teilweise Neubewertung erforderlich.

Nachfolgend wird die Altlastensituation im Plangebiet zusammenfassend be-
schrieben.

Durch die ab 1996 durchgefiihrten umfangreichen Boden-, Bodenluft- und Grund-
wasseruntersuchungen sind Boden- und Grundwasserbelastungen und unterge-
ordnet Bodenluftverunreinigungen am Standort festgestellt worden.

Hauptkontaminanten im Boden sind Schwermetalle und Mineral6élkohlenwasser-
stoffe (MKW). Schwermetalle wurden vor allem im Bereich der ehemaligen Ab-
wasserbehandlung nachgewiesen. Lokale MKW-Verunreinigungen lagen im Be-
reich der ehemaligen Plastspritzerei sowie im Bereich der Abwasserbehandlung
vor.

In der Bodenluft wurden Kontaminationen mit leichtflichtigen halogenierten Koh-
lenwasserstoffen (LHKW) lokal in den Bereichen der ehemaligen Abwasserbe-
handlung, der ehemaligen Entlackung sowie im Bereich der ehemaligen Rest-
stofflagerflache/Abstellflache ermittelt. Die LHKW-Konzentrationen lagen zwi-
schen 8 mg/m?3 und 250 mg/ms.

Das Grundwasser erwies sich vorrangig in einem Bereich um die ehemalige Ab-
wasserbehandlung (Neutralisationsanlage Geb. 22) bis hin zur Oberflachenbe-
handlung bei DeTeWe und zur Dahme als erheblich mit LHKW belastet. Die Ma-
ximalkonzentrationen lagen im Schadensherd bei bis zu 10.000 ug/l £ LHKW. Es
wurde eine vertikale Verlagerung des Schadens nachgewiesen. Gleichzeitig
wurde hier mit zunehmender Tiefe eine Zunahme des Anteils von Abbauproduk-
ten an der ermittelten Gesamtkonzentration (maximale Vinylchlorid-Konzentrati-
onen —VC - bis 700 ug/l) sowie eine flachenmafige Ausbreitung auf der Aquifer-
sohle festgestellt.

Anfang 2008 wurden auf dem Grundstiick Wendenschlof3stralRe 154/174 Arbei-
ten zur volligen Umgestaltung aufgenommen. Es wurden ein Grof3teil der Ge-
baude abgebrochen und die versiegelten Freiflachen sowie fast alle Funda-
mente, Bodenplatten, Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die Becken der ehe-
maligen Neutralisationsanlage entfernt.

Die Aushubtiefe reichte z. T. bis 3,5 m unter Gelandeoberkante. Ebenso wurden
organoleptisch aufféllige Béden (900 t, vorrangig MKW-belastet) ausgehoben
und entsorgt.

Wie bereits ausgefiihrt, gelangten im Bereich der ehemaligen Neutralisationsan-
lage (Gebéaude 22) LHKW in den Untergrund.

Aufgrund der deutlichen Belastung des Grundwassers wurde eine begrenzte Hot-
Spot-Sanierung fur notwendig erachtet.

Basierend auf dem im Oktober 2010 vorgelegten Sanierungskonzept wurde im
Zeitraum Januar 2013 bis April 2014 eine hydraulische Sanierungsmafinahme
fur den LHKW-Belastungsschwerpunkt im Bereich des ehemaligen Gebéudes 22
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11.2.1.5

ausgefuhrt (Sanierungszielwert 200 pg/l LHKW). Mit dem Ende der MalRnahme
wurde der Sanierungszielwert erreicht.

Es konnten rund 46 kg LHKW aus dem Grundwasser entfernt werden.

Im Rahmen des nachsorgenden Grundwassermonitorings wurde die Schad-
stoffentwicklung weiter berwacht. Dabei wurde ein erneuter Anstieg der LHKW-
Gehalte, insbesondere VC beobachtet.

Durch ein verstarktes Monitoring in 2018/19 konnte nachgewiesen werden, dass
der Schaden ortsstabil ist, die LCKW-Gehalte im Grundwasser stagnieren bzw.
leicht ricklaufig sind, ein Abbau der LCKW zu Ethen stattfindet. Es wurde ent-
schieden, das Monitoring bis Ende 2020 fortzufihren. Weitere Malinahmen sind
nicht geplant.

Generell ist bei baubedingter Entnahme von Grundwasser im Zuge der Herstel-
lung der Tiefgaragen (Bauwasserhaltung) eine zwingende Abstimmung mit der
Bodenschutzbehorde erforderlich. Brunnen zur Eigenwasserversorgung sind
nicht genehmigungsféhig. Der Erhalt der Brunnen und Grundwassermessstellen
im Bereich des LHKW-Schadens ist zu gewahrleisten.

Kampfmittel

Im Rahmen der Luftbildauswertung der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr
und Klimaschutz (SenUVK, Abt. V) wurden Anhaltspunkte gefunden, die auf das
mdogliche Vorhandensein von Kampfmitteln hinweisen (Splittergraben, Erdloch,
Bombentrichter). Vor einem Baubeginn und entsprechenden Bodenarbeiten sind
die Anhaltspunkte durch eine Fachfirma der KampfmittelrAumung im Auftrag der
Grundstiickseigentimer zu untersuchen.

Schutzqut Wasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im sidwestlichen Bereich
ein kleiner Teil des Wasserkorpers der Spree-Oder-Wasserstraf3e (Dahme). Im
spateren Verlauf vereinigt sich die Dahme mit der Mliggelspree zur Spree.

Die nachstgelegene Grundwassermessstelle (Bezeichnung: Nr. 8818) befindet
sich in einer Entfernung von ca. 400 m nordéstlich des Plangebiets (Umweltatlas
Karte ,Grundwassermessstellen®, Stand 2017).

Gemal der Kartendarstellung des FIS-Brokers betragt der Flurabstand des
Grundwassers (2009) im Sudosten des Plangebiets ca. 4 m und im Nordwesten
ca.1lbis1,5m.

Im Rahmen der Untersuchungen zum Baugrund wurde wahrend der Bohrarbei-
ten das Grundwasser zwischen 2,5 m und 2,8 m unter Gel&ndeoberkante (GOK)
angetroffen. Der bauzeitliche Grundwasserstand lag somit bei 32,7 bis 32,4 m Q.
NHN.

Der mittlere Jahresniederschlag liegt im Geltungsbereich zwischen 555 mm und
585 mm. Die Versickerung aus Niederschlagen ohne Versiegelung (2012) liegt
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11.2.1.6

bei ca. 214 mm pro Jahr, sie liegt damit im mittleren Bereich.®? Die Grundwas-
serneubildung betragt ca. 219,4 mm pro Jahr und ist somit als ,mittel* einzustufen
(Umweltatlas Karte Grundwasserneubildung 2012).

Die Ableitung des Niederschlagswassers von den befestigten Flachen erfolgt
Uber die Regenwasserkanalisation.

Der Untersuchungsraum befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebie-
tes.

In der Karte 02.16 des Berliner Umweltatlas (Ausgabe 2004) wird die Verschmut-
zungsempfindlichkeit des Grundwassers als hoch (Grundwasser nicht geschutzt)
eingestuft.

Hinweise zur Grundwasserbelastung werden unter dem Schutzgut Boden aufge-
fuhrt.

Die vorhandenen Uferbefestigungen am westlichen Plangebietsrand wurden an-
lasslich der geplanten Anlage einer Offentlichen Griinflache hinsichtlich ihres Zu-
stands in Bezug auf die Standsicherheit und Gebrauchsfahigkeit fur die Umset-
zung der Planungen untersucht. Auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse
sind mogliche Sanierungs- und Ertuchtigungsmaf3nahmen konzipiert und emp-
fohlen worden.*® Die vorgeschlagenen SanierungsmaRnahmen beriicksichtigen
die Ziel-MaRgabe der EU-WRRL?*, ein gutes 6kologisches Potenzial zu schaffen
und sollen die (Wieder)Herstellung eine Biotopverbunds ermdglichen.

Schutzqut Luft

In der Karte der verkehrsbedingten Emissionen 2015 (Umweltatlas) erfolgt fir
den angrenzenden Stra3enabschnitt der Wendenschlof3stralle die Bewertung
der Emissionsmengen anhand von NOx und PMjo als weit unterdurchschnittlich.
Im Bereich der Grundstickseinfahrt des Verbrauchermarkts der Wendenschlof3-
stra3e 156 werden im Umweltatlas (Verkehrsbedingte Luftbelastungen im Stra-
Renraum 2020 und 2025) Schadstoffbelastungen mit den Feinstaubkomponen-
ten PMyo (Konzentrationen von 18,74 bzw. 18,4 u/m®) und PM, s (Konzentrationen
von 13,24 bzw. 12,89 u/m?) angegeben. Weiterhin wird eine NO,-Belastung von
14,5 bzw. 11,92 y/m3angegeben (jeweils berechnetes Jahresmittel: Prognose fiir
2020 bzw. 2025).

Die gesetzlichen Grenzwerte von 40 p/m?fiir PMyo, und NO; sowie von 25 p/m?3
fur PM2s werden in allen Bereichen eingehalten.

Der Gesamtindex der Luftbelastung fiir NO» und PM1o bezogen auf 2020 wird mit
0,83 (gering belastet) beziffert.

32 Digitaler Umweltatlas Berlin, Karte 02.13.2 (Ausgabe 2013)

33 Biro AquaConstruct (September 2018): Zustandsuntersuchung Uferwand Funkwerk Kope-
nick, Berlin.

3 Richtlinie 2000/60/EG des Europaischen Parlamentes und des Rates vom 23. Oktober 2000
zur Schaffung eines Ordnungsrahmens fur MaBhahmen der Gemeinschaft im Bereich der
Wasserpolitik
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Das Plangebiet liegt au3erhalb der Umweltzone und auch auf3erhalb des Vor-
ranggebiets fur Luftreinhaltung.

Schutzgut Klima

11.2.1.8

Laut Klima-Analysekarte 2015 des Umweltatlas liegt das Plangebiet in einem
Kaltlufteinwirkbereich. Der von der grof3raumigen Luftleitbahn tber der Dahme
beeinflusst wird. Der Warmeinseleffekt ist schwach. Die Veranderungen im Ver-
gleich zu Freilandverhaltnissen sind maRig.

Der Untersuchungsraum hat aktuell einen hohen Grad an Versiegelung bzw. Teil-
versiegelung (Schotterflachen) bei gleichzeitig geringer Vegetationsbedeckung.
Der hohe Anteil an Versiegelung bzw. Teilversiegelung tragt zu einer Erwarmung
des Gebiets bei und sorgt somit fur eine kleinklimatisch unguinstige Situation.

Die Verwundbarkeit oder Anféalligkeit der klimatischen Funktion des Siedlungs-
raums gegeniber negativen Wirkungen des Klimawandels aufgrund klimasen-
sibler Gebaude- oder Flachennutzung wird als hoch eingestuft (hohe Vulnerabi-
litat).

Im Berliner Umweltatlas (Planungshinweise Stadtklima 2015) wird das Plange-
biet als Siedlungsraum mit einer ungtinstigen thermischen Situation beschrieben.
Ostlich und siidlich grenzen u. a. auch Siedlungsraume mit giinstigen thermi-
schen Situationen an. Entlang der Dahme wird eine grof3raumige Ventilations-
bahn, die in Richtung Stadtzentrum verlauft, dargestellt.

Schutzqut Orts- und Landschaftsbild

Das Umfeld des Plangebiets charakterisiert sich durch seine unterschiedlichen
Nutzungsformen. Im Nordwesten an der Gartenstral3e Ecke Charlottenstral3e be-
findet sich ein Spielplatz, der direkt an die Dahme grenzt. Nordlich der Charlot-
tenstralRe grenzen 4-geschossige Wohngebaude sowie das denkmalgeschiitzte
BVG-Betriebsgelande (StraBenbahndepot) an das Plangebiet. Die Charlotten-
stral3e ist mit einer lickigen Lindenallee bestanden. Das nahere Umfeld ist in
nordliche Richtung durch die Kietzer Vorstadt gepragt. Es ist dort eine kleinteilige
historische Mischung aus dérflicher und griinderzeitlicher Bebauung vorzufinden.
Ostlich der WendenschloRstraRe grenzen Wohnnutzungen mit zwei bis fiinf Ge-
schossen an den Geltungsbereich. Vereinzelt sind hier auch gewerbliche Nut-
zungen angesiedelt. Die Wendenschlof3straRe wird ebenfalls von einer Lin-
denallee begleitet, allerdings dominieren tberwiegend Jungbdume. Entlang der
Wendenschlof3stralRe verlauft die StralRenbahnlinie 62, die zwischen Wenden-
schlof3 und dem S-Bahnhof Mahlsdorf verkehrt. Stidlich des Geltungsbereichs
befindet sich ein ehemaliges Birogebaude, das im Rahmen einer Sanierung zu
einem 8-geschossigen Wohngebaude umgebaut wurde. Angrenzend sind das
Betriebsgelande eines Heizkraftwerks sowie ein Sportplatz gelegen.

Das Gebiet selbst ist ebenfalls heterogen strukturiert. Eine 6ffentliche Zugang-
lichkeit ist nicht gegeben. Im ndrdlichen Teil werden die bestehenden bis zu 7-
geschossigen Gebaudekomplexe zum Teil noch gewerblich genutzt. Im mittleren
Tell hat sich ein Einzelhandelsmarkt neu angesiedelt. Weite Bereiche der ehe-
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maligen gewerblichen Nutzungen wurden in den vergangenen Jahren bereits zu-
rickgebaut. Hier dominieren vegetationsarme bzw. vegetationslose Freiflachen.
Die sudliche Begrenzung des Geltungsbereichs wird von einer pragnanten Lin-
den-Reihe gebildet. Im Westen bildet Gberwiegend die Wasserkante zur Dahme
die Grenze des Geltungsbereichs. Besonders alte bzw. erhaltenswerte Einzel-
baume gibt es innerhalb des Plangebiets nicht. Der sidlichen Lindenreihe wird
aufgrund ihrer visuell abschirmenden Wirkung in Richtung Siden eine land-
schaftsbildwirksame Funktion zugeschrieben.

Biologische Vielfalt

11.2.1.10

Bei den innerhalb des Geltungsbereiches vorkommenden Biotopen handelt es
sich ausschlie3lich um anthropogen tberformte Strukturen. GrofRe Flachenan-
teile sind ohne bzw. nur mit schitterer Vegetation bewachsen. Geschiitzte Fla-
chenbiotope sind nicht vorhanden. Bei den vorkommenden Brutvdgeln handelt
es sich Uberwiegend um verbreitete Arten, in erster Linie Baum- und Geblsch-
bruter. Mit dem Zilpzalp und der Nachtigall wurden lediglich zwei Bodenbruterar-
ten bestatigt. Wenige Wasservogel nutzen das Ufer des Plangebiets zur Nah-
rungssuche oder wurden als Randsiedler erfasst. 2015 war die Brut eines Turm-
falken im denkmalgeschiitzten Turm festgestellt worden. Bei der erneuten Erfas-
sung in 2018 nutzte er das Plangebiet nur noch als Nahrungsgast. Insgesamt
wird daher die biologische Vielfalt innerhalb des Geltungsbereichs als gering be-
wertet.

In der Karte ,LaPro Grundlagen: Zielartenverbreitung“ (Stand 2011) wird der
Wasserflache der Dahme unter dem Aspekt Biotopverbund eine Funktionalitat
als derzeitige Verbindungsflache zugeschrieben. Die Uferbereiche der Dahme
kénnten ebenfalls Verbindungsflache dienen (sie sind als Potenzialflache darge-
stellt), sofern die Uberwiegend senkrecht verbauten Uferabschnitte renaturiert
werden.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

1.2.1.11

Der Geltungsbereich ist nicht Bestandteil eines européaischen Vogelschutzge-
biets bzw. Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung. National geschitzte Ge-
biete kommen ebenfalls nicht vor. Innerhalb des Geltungsbereichs kommen
keine nach § 28 des Berliner Naturschutzgesetzes unmittelbar geschuitzten Bio-
tope vor. Im Nordwesten befindet sich unmittelbar aul3erhalb des Geltungsbe-
reichs ein gesetzlich geschitztes Biotop (Schilf-Réhricht, Biotopcode 012111
bzw. FRGP).

Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung

Landschaftsbezogene Erholung

Das Plangebiet unterteilt sich nutzungsbezogen in gewerblich genutzte Bereiche
sowie Brachflachen, die ehemals vollstéandig einer gewerblichen Nutzung unter-
lagen.

Das groRte Teil des Plangebiets ist derzeit umzaunt und offiziell nicht fur die Of-
fentlichkeit zuganglich. Innerhalb des Geltungsbereiches liegt ein offentlicher
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Spielplatz. Parkanlagen gibt es innerhalb des Geltungsbereiches nicht. Das Plan-
gebiet hat somit aktuell nur eine geringe Erholungsfunktion.

Unmittelbar sudlich angrenzend befindet sich eine Sportanlage (Sportplatz Wen-
denschloRstraBe 182, Vereinsheim), die vom Kdpenicker Sport Club e. V. ge-
nutzt wird.

In den Kartendarstellungen des FIS-Brokers ist das Plangebiet selbst hinsichtlich
der Freiraumversorgungssituation im LaPro nicht kategorisiert, da es derzeit kein
Wohngebiet ist. Die nérdlich angrenzenden Gebiete sind als gering versorgt dar-
gestellt. Die 6stlich und sudlich angrenzenden Gebiete werden als nicht versorgt
eingestuft.

Insgesamt wird der Versorgungsgrad an offentlichen Freirdumen wird mit <
0,1 m?/Einwohner (nicht versorgt) angegeben.

Die nachstgelegenen Erholungsmoglichkeiten bieten der Volkspark in einer Ent-
fernung von ca. 450 m (Luftlinie) bzw. die angrenzenden Waldflachen entlang
des Muggelheimer Damms. Der Volkspark kann aufgrund seiner Flachengrof3e
< 10 ha nicht als siedlungsnahes Griin gewertet werden. Fir Wohnquartiere in
seinem Umkreis von 500 m dient er als wohnungsnahes Grin.

Gesundheit (Verkehr/Larm)

Verkehr

Im Rahmen der verkehrlichen Untersuchung wurden zunachst Verkehrserhebun-
gen der IST-Situation durchgefiihrt. Konkrete Verkehrsstarken auf den jeweiligen
StralB3enabschnitten kdnnen der verkehrlichen Untersuchung entnommen wer-
den.

Es wurde festgestellt, dass ein Grof3teil der Ein- und Ausfahrten im Kfz-Verkehr
aus dem Untersuchungsgebiet Gber die Wendenschlof3stralRe abgewickelt wird.
Im weiteren Verlauf teilt sich der Verkehr auch auf die Griine Trift und den May-
schweg auf.

Die Bestandsanalyse zeigt, dass es in der in Muggelheimer StraRe zu einem
Ruckstau von der Lichtsignalanlage (LSA) am Schloplatz bis zur Wen-
denschloRstralRe sowie parallel zu einem Rickstau des Linksabbiegers aus der
WendenschloRstral3e auf die westliche Miggelheimer Stralle kommt. Wesentli-
che Ursachen dafir sind die nicht koordinierten LSA entlang der Miggelheimer
Stral3e sowie nicht bedarfsgerechte stark schwankende Grinzeiten.

Larm

Im Folgenden werden die Ausfiihrungen der schalltechnischen Untersuchung zur
Gerauschimmissionssituation im Bestand beschrieben.

Das Plangebiet ist Verkehrslarmbelastungen von der Wendenschlof3stralRe (Kfz-
Verkehr und StralRenbahn) und einer Verkehrslarmbelastung durch Schiffsver-
kehr auf der Dahme ausgesetzt. Direkt an der Gebaudekante der Bestandsbe-
bauung liegt der Summenpegel der Larmarten (Lr) tagestiber zwischen 65 db(A)
bis 66 db(A). Nachts liegt der Summenpegel (Lw) zwischen 59 db (A) und 60
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db(A). Im Inneren des Plangebiets an der Ostgrenze des WA 2 liegt der Sum-
menpegel tagsuber zischen 48 dB(A) und 51 db(A), nachts zwischen knapp 42
dB(A) und knapp 45 db(A), An beiden Immissionspunkten ist nachts der Schie-
nenverkehrslarm der Tramlinie 62 deutlich héher als der Strassenverkehrslarm.
Der Schiffsverkehrslarm spielt praktisch keine Rolle,

Innerhalb des Plangebiets und seiner unmittelbaren Umgebung befinden sich
mehrere Gewerbebetriebe. Industrielle Nutzungen finden im unmittelbaren Um-
feld nicht statt.

Fur die Beurteilung des Gewerbelarms wurden die bestehenden relevanten
Emissionsquellen innerhalb und unmittelbar au3erhalb des Plangebiets be-
schrieben. Dazu gehoren der StralRenbahnbetriebshof der BVG Wendenschlol3-
straRe 138, die gewerblichen Anlagen der WendenschloRstralRe 142, der Ver-
brauchermarkt der Wendenschlo3strae 156 inkl. Der Kfz-Fahrten, Stellplatze,
Anlieferung und Haustechnik, das Heizkraftwerk und Blockheizkraftwerk Wen-
denschloRRstralRe 182, das Sportcasino Déring der WendenschloRstral3e 182 so-
wie das Autohaus WendenschloRstralie 184.

Das Plangebiet befindet sich gemafd FlugLarmSBBbgV in keiner der mittels
dieser Verordnung festgesetzten Schutzzonen. Eine Betroffenheit durch Flug-
larm liegt daher nicht vor.

Sudlich angrenzend befindet sich eine Sportanlage (Sportplatz Wendenschlol3-
stral3e, Vereinsheim), die vom Kdpenicker Sport Club e. V. genutzt wird. Somit
sind die Larmemissionen durch die Freizeit- und Sportanlagen und ihre Einwir-
kungen auf die neu geplanten Nutzungen zu untersuchen.

Gesundheit (Lufthygiene)

Die Lufthygiene wird im Plangebiet ausschlie3lich durch den Straf3enverkehr be-
eintrachtigt. Sonstige lufthygienische Belastungen sind weder flir das Plangebiet
noch fur sein unmittelbares Umfeld bekannt.

Wohnen

Innerhalb des Geltungsbereichs findet derzeit keine Wohnnutzung statt. Nord-
westlich, 6stlich und auch stidwestlich grenzen Wohnbebauungen an das Plan-
gebiet.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachqiter

11.2.1.13

Gemall den Darstellungen der Denkmalliste/Denkmalkarte Berlins (Stand
11.02.2015) stellt das einzige Denkmal im nahen Umfeld des Plangebiets das
nordlich an die Charlottenstral3e angrenzende StralBenbahndepot als Gesamtan-
lage dar (OBJ-Dok-Nr.: 09045787).

Die ndrdlich des Plangebiets gelegene Kietzer Vorstadt steht als ,Ensemble Ko-
penicker Kietz“ unter Denkmalschutz und wird unter der Obj. Nr. 09095808 in der
Denkmalliste des Landes Berlin gefihrt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiih-

rung der Planung
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11.2.2.1

Gemal 8§ 34 BauGB ist die Errichtung von Wohnbauvorhaben nach derzeitigem
Planungsrecht unzuldssig. Ohne den vorliegenden Bebauungsplan ware eine
Umsetzung der geplanten stadtebaulichen Entwicklung somit nicht maglich.

Die vorhandene gewerbliche Nutzung im Plangebiet wirde vermutlich fortgefihrt
werden. Nach aktueller planungsrechtlicher Einschatzung ist das Plangebiet ge-
mal § 34 Abs. 2 BauGB als Gewerbegebiet zu beurteilen. Danach wéare auf den
derzeit brachliegenden Flachen die Erweiterung der gewerblichen Nutzungen
denkbar. Aktuell existieren diesbezlglich keine Entwicklungsabsichten seitens
der Grundstickseigenttimer.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird die vorhandene, stadtebaulich unbefrie-
digende Situation voraussichtlich noch einen gewissen Zeitraum beibehalten
werden. Derzeit ungenutzte Gebaude wiirden weiteren Verfallsprozessen unter-
liegen. Auf den derzeit unversiegelten Flachen wirden voraussichtlich sukzes-
sive Entwicklungsprozesse voranschreiten.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

In den Kapiteln 11.2.2.1 bis 11.2.2.13 werden ggf. die voraussichtlich erheblichen
direkten, indirekten, sekundaren, kumulativen, grenziberschreitenden, kurzfristi-
gen, mittelfristigen, langfristigen, standigen und vortubergehenden, positiven und
negativen Auswirkungen auf die Schutzguter bei Durchfihrung der Planung dar-
gestellt. Grundlage fiir die Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Um-
weltauswirkungen im Umweltbericht sind die beabsichtigten Festsetzungen des
Bebauungsplans unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der erarbeiteten Unter-
suchungen.

In der schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose erfolgt soweit mdglich auch
die Prifung der Auswirkungen wahrend des Baus und des Vorhandenseins der
geplanten Vorhaben, soweit relevant auch der Auswirkungen der Abrissmaf3nah-
men. Zusatzlich werden die Auswirkungen auf die Nutzung nattrlicher Ressour-
cen, inshesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Viel-
falt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verfligbarkeit dieser Ressourcen be-
ricksichtigt wird, gepruft.

Auswirkungen auf das Schutzqut Tiere

Mit der Realisierung der Planung gehen Lebensraumstrukturen von stérungsto-
leranten und weit verbreiteten Vogelarten im Bereich der Baugebiete verloren.
Kiinftig werden insbesondere in den offentlichen Grinflachen nach der Realisie-
rung der Planung vielfaltige Lebensraumstrukturen entstehen. Im Rahmen von
vertraglichen Regelungen (stadtebaulicher Vertrag) zwischen den Grundstiicks-
eigentiimern und der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen wer-
den Pflege- und Entwicklungsmaflinahmen innerhalb der privaten Griunflachen
(Bestandteile des geplanten Ufergriinzuges) sowie auch auf unmittelbar daran
angrenzenden Wohnbauflachen festgesetzt, um Lebensraumpotenzial fur ver-
schiedene fachgutachterlich festgestellte Tierarten, v.a. aber fir den in Berlin im
Bestand stark riickgangigen Girlitz zu sichern. Die MalRhahmenflachen werden
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u.a. mind. 500 m? naturnahe Geholzpflanzungen sowie mind. 1.000 m? extensiv
gepflegte Langgraswiesen umfassen.

Auch die unbebauten Freiflachen der Baugebiete bergen im Rahmen von Begri-
nungsmafnahmen (z. B. Baum- und Strauchpflanzungen) Lebensraumpotenzi-
ale, so dass ein betrachtlicher Anteil an Lebensraumstrukturen neu entstehen
wird.

Insbesondere fir Insekten und Vogel werden zudem auch durch die Anlage ex-
tensiver Dachbegriinungen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete neue Le-
bensrdume geschaffen. Diese dienen wiederum einer Vielzahl von Végeln und
Flederméusen als weitere Nahrungsgrundlage.

Erhebliche Beeintrachtigungen von Brutvogeln oder Flederm&usen wahrend der
Bauphase sind nicht zu erwarten, da Geholzbeseitigungen bzw. Fallungen von
Baumen gemal § 39 BnatSchG wahrend der Brutzeit vom 1. Marz bis zum 30.
September verboten sind und Gebaude vor Abriss- bzw. Sanierungsmaflinahmen
erneut auf eine Besiedelung durch Gebaudebriter bzw. Fledermause untersucht
werden mussen. Auf Baugenehmigungsebene (und auch im Falle einer Geneh-
migungsfreistellung i.S.d. § 62 BauO BIn) sind geeignete Ma3nahmen wie z. B.
das Anbringen von Ersatzquartieren umzusetzen und gegenlber der zustandi-
gen Fachbehorde nachzuweisen. Entsprechende Verpflichtungen enthélt
auch der stadtebauliche Vertrag. In diesem Zusammenhang ist ein Mal3nah-
menkonzept zu erarbeiten, welches konkrete Ersatzquartiere sowie geeignete
Montageorte (z. B. an zum Erhalt vorgesehenen Bestandsgebauden und -bau-
men) darstellt. Die Auswahl der Quatrtiere sollte den Anspriichen der im Plange-
biet festgestellten Arten gerecht werden. Die in das Verfahren eingebundenen
faunistischen Fachgutachter empfehlen in ihren Ergebnisberichten entspre-
chende Quartierstypen. Im Fokus stehen v.a. die Arten Turmfalke, Blaumeise,
Hausrotschwanz, Haussperling und Kohlmeise. In Abhangigkeit von der betref-
fenden Vogelart werden unterschiedliche Ersatzverhaltnisse von 1:1 bis 1:3 emp-
fohlen. Auch fur Fledermause sollen nach Einschatzung der Fachgutachter Som-
mer- sowie auch Winterquartiere in die neuen Gebaudefassaden integriert wer-
den. Zudem sollen gezielt neue Gehdélzpflanzungen zum kleinrdumigen Bio-
topverbund beitragen.

Nahere Erlauterungen zu den artenschutzrechtlichen Erfordernissen erfolgen in
Kapitel 11.2.3.

Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen

Mit der Realisierung der Planung gehen Lebensraumstrukturen von Pflanzen im
Bereich der Baugebiete verloren. Es ist davon auszugehen, dass nahezu der ge-
samte flachige Vegetationsbestand wie auch ein Grof3teil der Bestandsbaume
innerhalb der Baugebiete wahrend der Bauphase beseitigt wird.

Durch die Beseitigung von Vegetationsflachen werden naturschutzrechtliche Ein-
griffe fur das Schutzgut Pflanzen vorbereitet. Vor allem die Anlage von Tiefgara-
gen (mit dem Ziel der kiinftigen Beruhigung des neuen Wohnquartiers durch Ver-
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lagerung der Stellplatze unter die Erdoberflache) lasst in vielen Teilbereichen kei-
nen Vegetationserhalt zu. Die Baumreihe im Stden des Plangebiets kann auf-
grund stadtebaulicher Zwangspunkte (Mindestbreiten der allgemeinen Wohnge-
biete sowie der 6ffentlichen Griinflache) voraussichtlich nicht erhalten werden.

Ein Erhalt einzelner Bestandsbaume im Bereich der Baugebiete erscheint jedoch
in Abhangigkeit vom spateren architektonischen Konzept grundsatzlich méglich.
Hier sind die Regelungen der Baumschutzverordnung zu beachten.

Im Gegenzug wird auf den Tiefgaragen und Garagen wiederum eine Uberde-
ckung mit einer mindestens 70 cm starken Erdschicht festgesetzt, die neue Ve-
getationsstrukturen (wie z. B. Stauden, Hecken, GroRstraucher sowie kleinkro-
nige Baume) ermoglichen wird. Bei partiell zusatzlicher Anschittung sind auch
Planzungen mittlerer und grof3er Baume auf den Tiefgaragen und Garagen fach-
lich und technisch mdglich.

Ungeachtet der vorgelagerten Fall-Erfordernisse werden die Baugebiete kinftig
durch eine gleichmaRige Durchgrinung mit hochstammigen Laubbaumen ge-
kennzeichnet sein. Entsprechende Festsetzungen fiir Baumpflanzungen trifft der
Bebauungsplan.

Innerhalb der 6ffentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Park-
anlage/Spielplatz kbnnen vorhandene Vegetationsstrukturen wie Straucher und
Einzelbaume stellenweise in die geplante Griinanlage integriert werden.

Zusatzlich entstehen neue Vegetationsflachen in erheblichem Umfang. Der Be-
bauungsplan sichert eine mindestens 15 m breite Grinflache in Form eines im
westlichen Plangebiet durchgangigen Ufergriinzugs, der studlich im Anschluss an
das Plangebiet grundsatzlich fortgesetzt werden kénnte. Im Rahmen des stadte-
baulichen Vertrages wurde ein grobes Flachenkonzept fur die offentlichen Grin-
flachen im Uferbereich erstellt. Dieses sieht neben dem 6ffentlich nutzbaren Pro-
menaden-Weg unterschiedliche, flachenhaft wechselnde Vegetationsstrukturen
vor. Neben einfachen Landschaftsrasen sind auch extensive Wiesenbereiche so-
wie flachenhafte, Gberwiegend naturnahe Gehdlze vorgesehen. In der Gesamt-
anlage werden Bereiche unterschiedlicher Nutzungs- und Pflegeintensitéten ge-
sichert.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren verpflichten sich die Projekttrager im stad-
tebaulichen Vertrag, die Uferbefestigung so herzurichten, dass sie dauerhaft, ver-
kehrs- und standsicher ist und den Anforderungen der Européaischen Wasserrah-
menrichtlinie (naturnahes Ufer nach WRRL) sowie den schifffahrtsbedingten An-
forderungen entspricht. Soweit technisch im Hinblick auf die weiterhin zu gewéhr-
leistende Standsicherheit der Uferbefestigung méglich, soll ein 5 m breiter Strei-
fen von Befestigungen und Einbauten freigehalten werden. Eine Renaturierung
der Uferkante ist vorgesehen. Ein erstes Konzept zur stellenweise erforderlichen
Sanierung bzw. geplanten Renaturierung der derzeit ganzlich befestigten Uferli-
nie liegt bereits vor und zeigt Varianten fur die Berlcksichtigung der o.g. ver-
schiedenen Anforderungen. Auch fir Sanierung der Uferlinie und die Neuprofi-
lierung einer Uferbdschung sind Eingriffe in die ufernahen Geholz- und v.a.
Baumbesténde unvermeidbar. Im Anschluss an die Neustrukturierung soll in den
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temporar beeintrachtigten Bereichen des neuen Ufergriinzuges eine abwechs-
lungsreiche, standortgerechte Neubegriinung erfolgen. Die Projekttrager ver-
pflichten sich zudem zum Riickbau der vorhandenen Steganlage sowie der Kran-
bahn.

An die offentliche Ufer-Grunflache angrenzend werden in den schmalen privaten
Grunflachen bzw. auch in westlichen Randflachen einiger Allgemeiner Wohnge-
biete speziell Mal3nahmenflachen festgesetzt. Sie werden teilweise als natur-
nahe Gehdolzflachen und teilweise als extensive Langgraswiesen strukturiert und
dauerhaft (fur maximal 25 Jahre) gesichert. Entsprechende Regelungen sind im
stadtebaulichen Vertrag verankert.

Auf mindestens 50 % der Dachflachen in den allgemeinen Wohngebieten wird
eine extensive Dachbegriinung festgesetzt.

Der Begriindung werden empfehlende Pflanzenlisten beigefligt, die eine vor-
nehmlich gebietsheimische, standortgerechte Artenauswabhl beinhalten. Ziel der
Empfehlungen ist die Forderung heimischer Flora und Fauna.

Insgesamt ist folglich davon auszugehen, dass sich die Biotopstruktur- und Le-
bensraumvielfalt mit der Realisierung der Planung erhdhen wird und somit posi-
tive Auswirkungen fir das Schutzgut Biotope zu erwarten sind.

Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

11.2.2.4

Die Inanspruchnahme von Flachen erfolgt fir ein Stadtebauprojekt.

Wahrend der Abriss- oder Bauphase koénnen voriubergehend Flachen in An-
spruch genommen werden, z. B. durch Materiallager, die Uber die spater bebau-
ten bzw. versiegelten Flachen hinausgehen. Diese Beeintrachtigungen beziehen
sich jedoch vornehmlich auf die Baugebiete bzw. die geplanten Verkehrsflachen,
sind temporar bedingt und die ggf. davon betroffenen Flachen werden nach Be-
endigung der Bauphase wiederhergestellt.

Durch die zulassige Bebauung werden dauerhaft Flachen genutzt, die bereits in
der Historie einer vollstandigen Nutzung unterlagen. Die kiinftigen Baugebiete
befinden sich dabei vollstandig in einem nach § 34 BauGB zu beurteilenden Be-
reich. Dauerhafte negative Auswirkungen sind hier nicht zu erwarten, da bereits
umfangreiche Bebauungen in Form von Geb&uden und befestigten Flachen vor-
handen sind bzw. vorhanden waren. Insgesamt wird sich der kiinftig zulassige
Versiegelungsgrad im Plangebiet mit Umsetzung der Planung sogar reduzieren.

Durch Nachnutzung bzw. Nachverdichtung bereits versiegelter und genutzter
Flachen kann somit die Nutzung weniger beeintrachtigter Flachen im Stadtgebiet
vermieden werden.

Es ist insgesamt durch die Realisierung der Planung nicht von erheblichen Aus-
wirkungen fir das Schutzgut Flache auszugehen.

Auswirkungen auf das Schutzqut Boden
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Durch die Ausweisung von Bauflachen kommt es im Rahmen der Realisierung
der Planung zu Versiegelungen auf derzeit teilweise bebauten, aber auch unbe-
bauten Flachen im Plangebiet. Durch die zulassigen Gebaude, StralRen und Tief-
garagen erfolgt dabei eine Vollversiegelung. Bodenfunktionen wie z. B. Lebens-
raum- oder Filter- und Pufferfunktionen sind bei diesen Flachen nicht mehr vor-
handen.

Nach den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sind folgende maximale
Flachenversiegelungen nach § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung maéglich
(gerundete Werte). Die offentlichen Verkehrsflachen der Wendenschlof3stralie,
der CharlottenstralRe sowie der Gartenstral3e sind in der folgenden Auflistung un-
bericksichtigt, da es sich bei diesen Bereichen lediglich um bestandssichernde
Festsetzungen handelt. Fir die 6ffentlichen und privaten Griinflichen werden
Annahmen hinsichtlich der zu erwartenden Versiegelung getroffen (20 % bzw.

10 %).

o Offentliche Verkehrsflache (Planstrale) rd. 7.876 m?,
¢ Allgemeines Wohngebiet WA 1 rd. 4.769 m?,
¢ Allgemeines Wohngebiet WA la rd. 4.766 m?,
e Allgemeines Wohngebiet WA 2 rd. 5.516 m?,
e Allgemeines Wohngebiet WA 2a rd. 5.632 m?,
¢ Allgemeines Wohngebiet WA 2b rd. 3.370 m?,
e Urbanes Gebiet MU 1 rd. 5.598 m?,
e Urbanes Gebiet MU 1b rd. 4.098 m?,
e Urbanes Gebiet MU 2 rd. 4.702 m?,
e Urbanes Gebiet MU 2a rd. 5.916 m?,
e Urbanes Gebiet MU 3 rd. 2.456 m?,
e Urbanes Gebiet MU 3a rd. 1.450 m?,
o Offentliche Griinflachen rd. 1.887 m?,
e Private Grinflachen rd.

59 m?,

Gesamt rd. 58.096 m?

(gerundete CAD-Malie)

Im Vergleich zum planungsrechtlich zulassigen Versiegelungsgrad (ca.
61.536 m? — ohne die offentlichen Verkehrsflachen WendenschloRstrale, Char-
lottenstraRe und Gartenstraf3e) ist mit der Realisierung der Planung insgesamt
von einer Reduzierung des Versiegelungsanteils um ca. 3.440 m? auszugehen.

Zusatzlich sind Wegeflachen in den allgemeinen Wohngebieten ausschlieRlich in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen, sodass in diesen Flachen
gewisse Bodenfunktionen erhalten bleiben kénnen. Fir die urbanen Gebiete wird
auf diese Festsetzung verzichtet, weil die Verkehrsflache dort ggf. auch den An-
forderungen von Schwerlastverkehr entsprechen mussen, beispielsweise fir ge-
werbliche Liefertatigkeiten.

Fur Tiefgaragen und Garagen wird eine Mindestiiberdeckung mit einer durchwur-
zelbaren Erdschicht (Schichtstarke mindestens 70 cm) festgesetzt. Diese Erd-
schicht erfullt kiinftig zumindest einige Teilfunktionen des Bodens (z. B. Puffer-
und Filterfunktion, Lebensraumfunktion fir Pflanzen, Tiere und Bodenorganis-
men, Rickhalt von Niederschlagswasser).
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11.2.2.5

Ausfuhrungen zum Thema Altlasten erfolgen in Kapitel 1.2.8.

Durch die geplante Neubebauung werden keine kompensationspflichtigen Ein-
griffe in das Schutzgut Boden vorbereitet.

Auswirkungen auf das Schutzqut Wasser

Eine direkte Beeintrachtigung des westlich angrenzenden Oberflachengewés-
sers der Dahme ist durch die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans nicht zu erwarten. Im Vergleich zur planungsrechtlichen Bestandssi-
tuation wird der Grad der Versiegelung zukinftig abnehmen. Grundséatzlich ste-
hen daher Flachen in einen groReren Umfang fur die Grundwasserneubildung
Uber die belebte Bodenpassage zur Verfigung.

Die Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung auf mindestens 50 % der
Dachflachen in den allgemeinen Wohngebieten fordert das Wasserriickhaltever-
maogen der Dachflachen. Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Sub-
stratschicht gespeichert und wieder verdunstet, teilweise zumindest zeitlich ver-
zbgert abgeleitet und im Plangebiet versickert. Gleiches gilt fir das auf den Tief-
garagen und Garagen anfallende Niederschlagswasser, welches temporéar in der
daruber festgesetzten, mind. 70 cm dicken Erdschicht zurickgehalten wird.

In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zuldssig, so dass Grundwasseran-
reicherungen in diesen Flachen weiterhin eingeschrénkt mdglich sind.

Im Rahmen der Projektentwicklung wurde ein Konzept zur Regenwasserversi-
ckerung® erarbeitet. Es wurde festgestellt, dass eine vollstandige Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers aufgrund der Bodenverhaltnisse und des
Grundwasserstands mdoglich ist. In einer Vorzugsvariante werden die techni-
schen Ldsungsmoglichkeiten (Mulden, Rigolen, Tiefbeete, Sedimentations-
schéchte) fur die verschiedenen Teilbereiche des Bebauungsplans aufgezeigt.
Auf den Verkehrsflachen der neuen Planstral3e ist eine Versickerung tber Tief-
beete geplant.

Ausfuhrungen zum Thema Grundwassersanierung im Zusammenhang mit vor-
handenen Beeintrachtigungen erfolgen in Kapitel 1.2.8.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden keine naturschutzrechtlichen
Eingriffe fir das Schutzgut Wasser vorbereitet.

Dem Bebauungsplanverfahren nachgelagert, soll im Zuge der Planungsumset-
zung, v.a. mit dem Ziel der Herstellung eines offentlich nutzbaren Uferweges mit
begleitendem Ufergriinzug, die im Bestand bereits verbaute Uferlinie saniert und
dabei weitgehend renaturiert werden. Bestehende Gewassernutzungen sowie
landseitig geplante Nutzungen sind bei diesen Umbau- und Ertiichtigungsmal3-
nahmen am Ufer zu beriicksichtigen. Basierend auf einer Bestandsbewertung

35 Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH (November 2018): Entwasserungskonzept -
Entwasserung flr das B-Plangebiet 09-50 in Berlin Treptow-K&penick.
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11.2.2.6

der vorhandenen Uferbefestigungen wurde bereits ein Sanierungskonzept®® mit
verschiedenen Umbau-Varianten erarbeitet. Das Konzept sieht — neben einer
stellenweisen, zustandsbedingten Ertiichtigung und Ergénzung — im zentralen
Abschnitt des verfahrensbezogenen Uferbereiches v.a. die Einklrzung der Ufer-
wandkonstruktionen bis ungefahr zur Mittelwasserlinie vor. Ziel ist hierbei u.a.
auch die Ausbildung von Flachwasserzonen. Zu Renaturierungszwecken soll
landseitig in dafiir geeigneten Uferabschnitten — bis 50 cm uber Mittelwasser —
eine Boschung mit einer maximalen Neigung von 1:3 ausgepragt werden. Bis
70 cm Uber HW100 ist der Einbau einer Steinschittung aus Wasserbausteinen
vorgesehen. Die Einschlammung von Oberboden soll ufertypischen Bewuchs er-
moglichen.

Das vorhandene Einleitbauwerk (des Regenwasserkanals) der Berliner Wasser-
betriebe soll um ein Absperrbauwerk erganzt werden.

Auswirkungen auf das Schutzgqut Luft

11.2.2.7

Die planungsrechtlich zulassigen Nutzungen lassen keine erheblichen lufthygie-
nischen Belastungen erwarten. Betriebsbedingt ist mit geringfligig erhéhten Luft-
schadstoff-Emissionen infolge des erwarteten Anwohner-, Besucher- sowie Lie-
fer- und Kundenverkehrs zu rechnen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden unter Beriicksichtigung der
Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen keine erheblichen Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima und Luft vorbereitet.

Auswirkungen auf das Schutzgqut Klima

Mit der Realisierung der Planungsziele werden sich durch die zu erwartenden
Bebauungsstrukturen tiberwiegend mikroklimatische Gegebenheiten im Plange-
biet verandern. Dauerhafte Auswirkungen auf das gesamtstadtische Klima sind
nicht zu erwarten.

Die verstarkte Erwarmung, die durch die neuen Gebaudekdrper hervorgerufen
wird, kann durch die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung in den allge-
meinen Wohngebieten sowie von Einzelbaumpflanzungen in sémtlichen Bauge-
bieten vermindert werden. Der verstarkte Wasserriickhalt sowie die erhdhte Ver-
dunstungsrate auf den begruinten Dachern werden die negativen Auswirkungen
auf die kleinklimatische Situation im Plangebiet zusatzlich mindern.

Die Begrenzung von baulichen Nutzungen sichert dabei Freiflachen, die lokalkli-
matisch positive Auswirkungen hervorrufen werden. Im Vergleich zum planungs-
rechtlich zuléssigen Versiegelungsgrad verringert sich der Anteil an versiegelten
Flachen kiinftig. Hohen Stellenwert haben hierbei die Festsetzungen von Dach-
begrinung und einer Mindestuberdeckung von Tiefgaragen zu Begrinungszwe-
cken.

36 Buro AquaConstruct (September 2018): Zustandsuntersuchung Uferwand Funkwerk Kope-
nick, Berlin.
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11.2.2.8

Die klimatisch wirksamen Freiflachen nehmen demnach flachenmaflig mit Reali-
sierung der Planungsziele zu.

Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die ehemals von gewerblichen Gebaudekomplexen bestandenen Plangebiets-
flachen werden sich im Rahmen der geplanten Nachnutzung in die vorhandene
Mischnutzung (Wohn- und Gewerbenutzung) der Umgebung eingliedern. Im
nordlichen und dstlichen Teil des Plangebiets sollen einzelne Bestandsgebaude
erhalten bleiben.

Durch die Inhalte des Bebauungsplans wird die raumlich-stadtebauliche Situation
des Siedlungsbereichs in Teilbereichen verandert und neu geordnet. Die Neube-
bauung der derzeitigen Brachflache wird eine erhebliche Veranderung des Orts-
und Landschaftsbilds bewirken. Die baulichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans zielen jedoch auf eine strukturelle Anpassung an die benachbarten Sied-
lungsflachen ab.

Gleichzeitig missen Mindestabstéande zwischen den Geb&uden und sollen Sicht-
beziehungen zwischen der neuen zentralen Planstraf3e und der Spree-Oder-
Wasserstral3e (Dahme) gesichert werden. Hierflr werden Baugrenzen quartiers-
bezogen festgesetzt. In diesem Zusammenhang wird jedoch u.a. der Erhalt der
Baumreihe im Stiden des Plangebiets voraussichtlich nicht moglich sein. Es be-
steht aber auf der Grundlage der aktuellen Planung die Mdglichkeit, eine neue
Baumreihe entlang der Siidkante des Plangebiets anzupflanzen. Eine entspre-
chende Festsetzung in Form einer Flache fur Anpflanzungen (von B&umen)
wurde in den Bebauungsplan aufgenommen. Ziele der Festsetzung sind insbe-
sondere die Wiederherstellung des dort bestehenden kleinraumigen Biotopver-
bundes und die Abschirmung des neuen Wohnquartiers von dem sidlich angren-
zenden Sportplatz. Belange des Nachbarschaftsrechts sowie der Entwasserung
werden dabei berlcksichtigt.

Die Sicherung von Baum- und Strauchpflanzungen mittels verschiedener textli-
cher Festsetzungen wird fur eine optische Gliederung des Plangebiets und fur
einen harmonischen Anschluss an die angrenzenden Baugebiete sorgen. Auch
die Festsetzung von Dach- und Tiefgaragenbegriinungen tragt zur optischen Auf-
wertung innerhalb des neuen Wohnquatrtiers bei.

Besonders positiv ist die Offnung des Uferbereichs fiir eine 6ffentliche Nutzung
(6ffentliche Parkanlage) zu bewerten. Insbesondere vom westlichen Ufer der
Dahme sowie vom Wasser aus betrachtet, werden sich die geplanten Baugebiete
durch die Begrinung der Uferbereich in das Landschaftsbild einfigen. Zwar trifft
der Bebauungsplan keine konkreten Festsetzungen fur die uferbegleitende Grin-
flache, aber ein Grinflachenstrukturkonzept wurde Anlage zum stadtebaulichen
Vertrag. Dieses den Bebauungsplan konkretisierende Konzept sieht neben dem
oOffentlich nutzbaren Promenaden-Weg unterschiedliche, flachenhaft wechselnde
Vegetationsstrukturen vor. Neben einfachen Landschaftsrasen sind auch exten-
sive Wiesenbereiche sowie flachenhafte, Gberwiegend naturnahe Gehdlze vor-
gesehen. Die verbleibenden Bestandsbaume sollen um eine angemessene An-
zahl von Baumneupflanzungen erganzt werden.
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11.2.2.9

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden unter Berlcksichtigung der
Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen keine erheblichen naturschutzrecht-
lichen Eingriffe fir das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild vorbereitet.

Auswirkungen auf das Schutzqut Biologische Vielfalt

11.2.2.10

Durch den Bebauungsplan werden Lebensraume von Tieren und Pflanzen, die
an das Stadtleben angepasst sind, in grof3en Teilbereichen durch andere Nut-
zungen uberplant. Da im Bestand grof3e Teile des Plangebiets von einer weitge-
hend vegetationsfreien Schotterschicht bedeckt sind, ist anzunehmen, dass sich
v.a. durch die zu erwartende gartnerische Gestaltung der neuen Wohnquartiers-
Freirdaume die Vielfalt an Lebensraumen fir Pflanzen und Tiere im Plangebiet
insgesamt erh6hen wird.

Von groRRer Bedeutung fir die biologische Vielfalt ist die Sicherung des Ufers zur
Dahme als offentliche Parkanlage. Die bislang vorwiegend eingeschrankten Ver-
bundfunktionen des Plangebiets flr beispielsweise wassergebundene Arten kon-
nen dadurch ausgebaut und langfristig gesichert werden. Aktuelle Konzepte fir
die Ufer-Sicherung und —sanierung zielen auf eine Renaturierung unter Bertick-
sichtigung der schifffahrtlichen Anspriiche ab. Durch die Auspragung einer Bo-
schung oberhalb der Mittelwasserlinie wiirden wichtige Ubergange zwischen
Wasserflache und Landlebensrdumen geschaffen.

Die Umsetzung der Planungsziele wird nach aktuellem Planungsstand positive
Auswirkungen auf die biologische Vielfalt sowie auf die bislang eingeschrénkten
Biotopverbundfunktionen des Plangebiets hervorrufen.

Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

11.2.2.11

Durch das Vorhaben sind keine Beeintrachtigungen von Schutzgebieten zu er-
warten. Negative Auswirkungen auf den gesetzlich geschitzten Biotop im Nord-
westen aufRerhalb des Geltungsbereichs sind durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans nicht zu erwarten, da die unmittelbar an den geschitzten Biotop
(Schilf-Réhricht) angrenzenden Flachen als 6ffentliche Parkanlage festgesetzt
werden. Eine Beseitigung des Schilfbestandes ist im Zusammenhang mit der
kunftigen Nutzung der 6ffentlichen Griinflachen nicht zu beflirchten. Im Rahmen
der Ausarbeitung des Stadtebaulichen Vertrages wurde ein Griinflachenstruktur-
konzept entworfen und mit der zustandigen Naturschutzbeho6rde sowie dem Stra-
Ren- und Grinflachenamt abgestimmt. Dieses Konzept sieht u.a. geeignete er-
ganzende Vegetationsstrukturen uferseitig des geschuitzten Biotops vor.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit

Landschaftsbezogene Erholung

Die Freiflachen der allgemeinen Wohngebiete und der urbanen Gebiete werden
kunftig 6ffentlich zuganglich sein und zumindest allgemeine Aufenthaltsqualita-
ten aufweisen. Besondere Funktionen fir eine Erholungsnutzung sind in den
Baugebieten nicht zu erwarten. Aufgrund des festgesetzten Bebauungsgrads ist
jedoch insbesondere in den allgemeinen Wohngebieten die Umsetzung kleinerer
Griun- und Freiflachen, ggf. sogar Spielflachen, die Aufenthaltsqualitaten aufwei-
sen, wahrscheinlich.
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Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Park-
anlage/Spielplatz wird die Mdéglichkeit zur Errichtung eines Quartiersplatzes ge-
sichert.

Im gesamten Plangebiet werden in den o6ffentlichen Grinflachen offentliche
Spielplatzflachen im Umfang von ca. 1.510 m? gesichert. Darunter sind ca. 120
m?2, die als Ausgleich fur Flachen dienen, die am bestehenden Spielplatz an der
CharlottenstralRe zugunsten der nordlichen Anbindung der Uferpromenade ent-
fallen, somit entstehen 1.390 m? Spielplatzflache tatséachlich neu. Das entspricht
einem Wert von etwa 1 m? je Einwohner.

Ohne Berticksichtigung der Spielplatzflachen werden im Plangebiet dffentliche
Grinflachen im Umfang von etwa 7.100 m? neu hergestellt. Das entspricht etwa
5,1 m? je Einwohner. Der Richtwert des LaPro von 6 m? wohnungsnahem Griin
je Einwohner wird damit weitgehend erreicht. Durch die Wasserlage der Grunfla-
che wird dabei eine besonders hohe quartiersbezogene Erholungsfunktion er-
reicht.

Gesundheit (Verkehr/Larm)

Larm

Beurteilungsgrundlage fir die Bewertung der verkehrsbedingten Larmimmissio-
nen ist die DIN 18005. Besonders zu beachten sind dartber hinaus als Schwel-
lenwerte Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Bei Uber-
schreitung dieser Schwellenwerte bedarf es einer besonderen Begrindung. Es
ist darzulegen, welche gewichtigen Argumente dennoch fir die Planung spre-
chen und welche ausgleichenden Umstande und MaRnahmen die Uberschrei-
tung vertretbar machen.

Auf Grundlage der verkehrlichen Untersuchung wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung durchgefihrt.

Verkehrslarm

Bezlglich der Auswirkungen der Planung auf vorhandene schutzbediirftige Nut-
zungen stellt die schalltechnische Untersuchung fiir die auRerhalb des Plange-
biets exemplarisch berlicksichtigten Immissionsorte planungsbedingte Erhdéhun-
gen der Beurteilungspegel tags um maximal 1,0 dB(A) und nachts um maximal
0,8 dB(A) fest. Diese Pegelerhthungen beschranken sich auf die bestehende
Wohnbebauung im Eckbereich Karlstral3e/Charlottenstrale. Der Gutachter
schatzt ein, dass Erhdhungen in dieser GréRenordnung subjektiv — wenn tber-
haupt — allenfalls tagsuber wahrnehmbar sind. Der schalltechnische Orientie-
rungswert gemal Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 fur allgemeine Wohngebiete wird
tags eingehalten und nachts nur um maximal 4 dB(A) Uberschritten. Die Immis-
sionsgrenzwerte gemalf 16. BimSchV fir allgemeine Wohngebiete werden tags
und nachts eingehalten. An allen anderen Immissionsorten wurden wesentlich
geringere Pegelerhéhungen von tags maximal 0,4 dB(A) und nachts maximal 0,1
dB(A) ermittelt. Zum Teil ergaben sich nachts so geringe Pegelerhéhungen, dass
diese aufRerhalb der gewahlten Darstellungsgenauigkeit von 0,1 dB(A) fur die
Pegeldifferenzen lagen.
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Die schalltechnische Untersuchung kommt zu der Einschatzung, dass die Aus-
wirkungen der Planung auf die auf3erhalb des Plangebiets vorhandenen Wohn-
nutzungen in Bezug auf Verkehrslarm vernachlassigbar gering sind.

Dies gilt auch fir evtl. zu erwartende Schleichverkehre auf dem Straf3enzug
Kietz/GartenstraRe. Die verkehrliche Untersuchung kommt zu dem Ergebnis,
dass der Anteil zusatzlich zu erwartender Schleichverkehre gering ist und nicht
den Bedarf einer planexernen Konfliktbewaltigung auslost (geringe Attraktivitat
der Route, Reisezeitnachteile). Die angenommenen Verkehrsmengen fiihren
nicht zu einer wesentlichen Erhéhung der Emissionspegel in dem nordlich des
Plangebietes angrenzenden Bereich.

Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen — Urbane Gebiete

Die schallschutztechnischen Berechnungen ergaben, dass die Schwellenwerte
der Gesundheitsgefahrdung vor den Ostfassaden eines geman stadtebaulichem
Entwurf im Plangebiet im Baugebiet MU 2 vorgesehenen Gebaudes und vor ei-
nem im Baugebiet MU 1 vorhandenen Gebaude mit planungsrechtlich méglichen
schutzbedurftigen Nutzungen tags eingehalten werden. Nachts werden sie in ei-
nigen Geschossen Uberschritten werden. Die héchsten ermittelten Beurteilungs-
pegel betragen tags 68 dB(A) und nachts 62 dB(A). Fur ein planungsrechtlich
maogliches Gebaude im Baugebiet MU 3, welches praktisch so nah wie méglich
an der Wendenschlof3stralRe berticksichtigt wurde, ergaben sich nachts maximal
Pegel von 60 dB(A). Vor planungsrechtlich moglicher Bebauung direkt entlang
der straRennahen Baugrenzen im Baugebiet MU 1 ist zu erwarten, dass der o. g.
Wert nachts vor weiteren Fassaden und Geschossen uberschritten wird. Auch
wenn in den Baugebieten MU 1 und MU 2 planungsrechtlich mdgliche Gebaude
direkt bis an die dstlichen Baugrenzen heranriicken, wird eine Uberschreitung
des 0. g. Schwellenwertes tags von 70 dB(A) gutachterlicherseits ausgeschlos-
sen.

Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen — Allgemeine Wohngebiete

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu der Einschatzung, dass die Aus-
wirkungen der Planung auf die innerhalb des Plangebiets vorgesehenen Wohn-
nutzungen in Bezug auf Verkehrslarm vernachlassigbar sind. Die allgmeinen An-
forderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden eingehalten.

Gewerbelarm

Fur die vorhandenen gewerblichen Anlagen im Geb&ude WendenschloR3stralle
142 wurde im Rahmen der Berechnungen festgestellt, dass fur den betrachteten
worst-case im allgemeinen Wohngebiet WA 1 die Immissionsrichtwerte (IRW) fur
den Beurteilungspegel tags um maximal 2 dB(A) und nachts um maximal 15
dB(A) Uberschritten werden. Im urbanen Gebiet MU 1b wird der IRW tags einge-
halten und nachts um maximal 13 dB(A) Uberschritten. Fiir den angenommenen
best-case (ohne Betrieb der Warmetauscher auf dem Dach des Geb&udes Wen-
denschloRstralBe 142) wird im Baugebiet WA 1a der nachts zulassige IRW um
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maximal 8 dB(A) uberschritten. Im Baugebiet MU 1b wird der IRW nachts um
maximal 13 dB(A) tberschritten.

Solange die vorhandenen Anlagen innerhalb des Baugebiets MU 1 in dem ange-
nommenen bzw. ermittelten Umfang betrieben werden, sind in den Baugebieten
WA 1, WA 1a und MU 1b fir die planungsrechtlichen Wohnnutzungen ohne die
Umsetzung von SchallschutzmalBnhahmen vor allem nachts gesunde Wohnver-
haltnisse in Frage zu stellen. Aus diesem Grund wurden im Rahmen der larm-
technischen Untersuchung verschiedene MalRnahmen definiert, bei deren Um-
setzung gewabhrleistet ist, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm in den an-
grenzenden Baugebieten tags und nachts auch bei Weiterbetrieb der gewerbli-
chen Anlagen eingehalten werden. Es sind dies:

e Einbau von Schalldampfern
e Einhausung Wéarmetauscher
e Einhausung Trafoboxen

Hinzu kommt als organisatorische MaRnahme eine Anderung der Liftungszeiten.

Der Eigentimer des Gebaudes verpflichtet sich im stadtebaulichen Vertrag dazu,
diese MalRBnahmen umzusetzen. Erweist sich eine Umsetzung als nicht mdglich,
verpflichtet sich der Eigentiimer, den Mietvertrag fur die betreffende gewerbliche
Nutzung zum 31.12.2020 aufzuldsen. Vor diesem Datum ist nicht zu erwarten,
dass Wohnnutzungen in den Bereichen aufgenommen werden. Zudem befinden
sich die betroffenen Bereiche und das Grundstiick des emittierenden Betriebes
eigentumsrechtlich in einer Hand.

Fur die Larmquelle ,Verbrauchermarkt WendenschloR3straRe 156° wurde festge-
stellt, dass der IRW tags gemaf TA Larm von 63 dB(A) fiir urbane Gebiete in den
Baugebieten Mu 1, MU 1b, MU 2 und Mu 2a eingehalten wird.3’

Die IRW firr den Beurteilungspegel nachts fir urbane Gebiete von 45 dB(A) sowie
tags/nachts fur allgemeine Wohngebiete von 55/40 dB(A) werden Uber den je-
weiligen tberbaubaren Grundstiicksflachen eingehalten.

Fur kurzzeitige Gerauschspitzen werden die IRW tags fir urbane Gebiete von 93
dB(A) sowie tags/nachts fiir allgemeine Wohngebiete von 85/60 dB(A) eingehal-
ten. Der IRW nachts gemaf TA Larm von 65 dB(A) fur urbane Gebiete wird tGber
den beiden Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Baugebiet MU 1 und MU 1b
ebenfalls eingehalten.

Der IRW gemal3 TA Larm nachts fur kurzzeitige Geréduschspitzen von 65 dB(A)
fur urbane Gebiete wird Uber den Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Bauge-
biet MU 2 und im MU 2a sidlich der vorhandenen Kunden-Stellplatze des Ver-
brauchermarktes tiberschritten. Die Uberschreitung betragt im Baugebiet MU 2 8
dB(A) und im Baugebiet MU 2a sudlich/westlich der vorhandenen Kunden-Stell-
platze bis zu maximal 9 dB(A) (sudlich) bzw. bis zu 6 dB(A) (westlich). Dieser Fall

37 ALB Akustiklabor Berlin (August 2019): Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans 9-50a im Bezirk Treptow-Kdpenick von Berlin, Abb. 89 (mit Immissi-
onsorten und Pegeltabellen), S. 122.
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tritt jedoch nur ein, wenn die Offnungszeiten auf dem Grundstiick des Verbrau-
chermarktes bis 22 Uhr ausgeweitet werden und eine Benutzung der Stellplatz-
anlage auch nach 22 Uhr erfolgt. Derzeit endet die Offnungszeit um 21 Uhr, so
dass eine Uberschreitung der IRW fiir kurzzeitige Gerauschspitzen nachts nicht
eintritt.

Fur die Anlagen der Vattenfall Europe Warme AG (WendenschloRstral3e 182)
ergaben die Schallmessungen im Bereich des urbanen Gebiets MU 3 einen Be-
urteilungspegel von hochstens 39 dB(A). FUr einen Immissionsort Gber der tber-
baubaren Grundsticksflache im allgemeinen Wohngebiet WA 2b ergibt sich we-
gen der groReren Entfernung zu den Schallquellen auf dem Vattenfall-Grund-
stuck ein geringerer Beurteilungspegel. Die IRW nachts gemafd TA Larm von 45
dB(A) fur urbane Gebiete und von 40 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete werden
Uber den Uberbaubaren Grundstiicksflaichen eingehalten. Fir die im Plangebiet
planungsrechtlich méglichen Nutzungen werden die IRW gemal TA Larm bereits
Uber den jeweils nachst gelegenen Baugrenzen im urbanen Gebiet MU 3 und
MU 3a und im allgemeinen Wohngebiet WA 2b eingehalten. Vor dem Wohnhaus
Wendenschlof3straRe 178 wirde mit den gewahlten Emissionsansatzen der un-
ter Berlcksichtigung einer Gemengelage angesetzte IRW fir Mischgebiete
nachts dagegen um maximal 2 dB(A) Uberschritten. Vor den anderen auf3erhalb
des Plangebiets gelegenen Wohngebauden werden die zuldssigen IRW einge-
halten.

Fur das Sportcasino Doring Wendenschlof3stra3e 182 ist davon auszugehen,
dass bei bestimmungsgemafem Betrieb der Gastronomie (d. h. Einhaltung der
IRW der TA Larm vor den vorhandenen schutzbedirftigen Nutzungen) die IRW
auch vor den heranriickenden Nutzungen innerhalb des Plangebiets eingehalten
werden.

Gemal} den Angaben der schalltechnischen Untersuchung ist das auf dem
Grundstiick WendenschloBRstral3e 184 betriebene Autohaus beziiglich seiner Ge-
rauschimmissionen fur das Plangebiet vernachlassigbar.

Sportlarm

Sudlich des Plangebiets befindet sich eine offene Sportanlage (Gro3spielfeld) mit
Zuschauerplatzen entlang der stdlichen Langsseite.

Die Immissionsberechnungen zur offenen Sportanlage (GroR3spielfeld) ergaben,
dass die Bestimmungen der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV)
fur die im Plangebiet vorgesehenen schutzbedirftigen Nutzungen eingehalten
werden. Die entsprechenden IRW der 18. BImSchV werden tber den Uberbau-
baren Grundstucksflachen innerhalb des Plangebiets ebenfalls eingehalten.

Fluglarm

Das Plangebiet ist geméal FlugLarmSBBbgV in keiner der mittels dieser Ver-
ordnung festgesetzten Schutzzonen gelegen. Fluglarm ist fir den Bebau-
ungsplan 9-50a ohne Belang.

Schallschutztechnische Zusammenfassung
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Zusammenfassend wird im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ein-
geschatzt, dass ohne zusatzliche Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbe-
und Verkehrslarm gesunde Wohnverhaltnisse nicht fur alle Bereiche gegeben
sind.

Zur Losung der Konfliktlage sind in den Bebauungsplan verschiedene pla-
nungsrechtliche Festsetzungen aufgenommen. Zum Schutz vor Verkehrs-
larm entlang der Wendenschlo3straRe und stellenweise entlang der Charlot-
tenstralRe erfolgt die Festsetzung schallgedammter geschlossener Aul3en-
bauteile. Weiterhin erfolgt fur diesen Bereich die Festsetzung von Grundrissre-
gelungen und der besonderen Ausgestaltung von AufRenwohnbereichen flr
Wohnnutzungen. Zum Schutz vor Gewerbeldarm werden Bereiche definiert, in de-
nen Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ausschlieBlich in Festvergla-
sung auszufiihren sind. Der Eigentimer des Geb&udes Wendenschlof3stral3e
142 verpflichtet sich vertraglich dazu, bauliche und organisatorische Malinahmen
umzusetzen, die eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm ver-
hindern.

Durch die kunftige Nutzung in den allgemeinen Wohngebieten und den urbanen
Gebieten wird zuséatzlicher Ziel- und Quellverkehr verursacht.

Anhand der zu erwartenden Nutzungen erfolgte im Rahmen der verkehrlichen
Untersuchung die Berechnung des zusatzlich erzeugten Verkehrsaufkommens.
Durch die Nutzer des Plangebiets ist ein Verkehrsaufkommen von insgesamt
etwa 1.826 Kfz-Fahrten je Werktag zu erwarten. Die Spitzenstunde des Quellver-
kehrs aus dem Gebiet liegt zwischen 7 und 8 Uhr, fir den Zielverkehr ist mit dem
groften Aufkommen zwischen 16 und 17 Uhr zu rechnen. Dies begriindet sich
hauptsachlich durch die Wohnnutzung des Gebiets.

Weiterhin wurden die zu erwartenden Verkehrsaufkommen umliegender Bebau-
ungsplane sowie sonstiger Vorhaben ermittelt. Die verkehrliche Untersuchung
kommt zu dem Fazit, dass nach der Prognose des Verkehrsaufkommens aller
Wohnbauvorhaben der Umgebung zukiinftig ca. 4.770 zusétzliche Kfz-Fahr-
ten/Werktag an den Ein- und Ausfahrten des Untersuchungsgebiets abzuwickeln
sind (Querschnittsbelastung stidlich der Miggelheimer Straf3e). Dies fihrt zu ei-
ner Mehrbelastung insbesondere am Knotenpunkt Wendenschlof3straRe /Mig-
gelheimer StraRe. Durch Anderungen der Verkehrsfilhrung an diesem Knoten-
punkt (doppelte Linksabbiegespur fir den aus Richtung Suden von der Wen-
denschlo3stralle kommenden Verkehr Richtung Westen) und eine entspre-
chende Anpassungen der Lichtsignalisierungen kann eine ausreichende Ver-
kehrsqualitat erreicht werden (QSV = D gemal Handbuch zur Bemessung von
Stral3enverkehrsanlagen — HBS 2015).

Wohnen

Mit der Realisierung der Planung werden neue Wohnungen im Geltungsbereich
entstehen. Der Berliner Wohnungsmarkt kann dadurch entlastet werden. Unter
Bertcksichtigung der geplanten Nutzungen und der festgesetzten Geschossfla-
chen wird davon ausgegangen, dass im gesamten Geltungsbereich ca. 696
Wohneinheiten entstehen werden.
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11.2.2.12

Nach den Vorgaben des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung
sind bei Wohnbauvorhaben, die eine GréZenordnung von 50 WE Uberschreiten,
anteilig forderfahige Wohnungen herzustellen. Fir diesen Bebauungsplan sind
dies noch 25% der Wohneinheiten, weil die Unterschrift zur Grundzustimmung
vor dem 31.01.2017 vorlag und der stadtebauliche Vertrag vor dem 31.07.2018
unterschrieben worden ist. Errichtet werden sollen die férderfahigen Wohnungen
in den Baugebieten MU 1b und MU 2a. Dies ist im stadtebaulichen Vertrag gere-
gelt, der Vertrag sieht die Sicherung dieser Verpflichtung durch eine Grunddienst-
barkeit vor. Es werden aufRerdem Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen,
wonach in den urbanen Gebiete MU 1b und MU 2a je angefangener 140 m? bzw.
155 m? Geschossflache eine forderfahige Wohnung zu errichten ist. Nach der
Berechnungsgrundlage des Berliner Modells, der eine Geschossflache von 100
m? je Wohneinheit zugrunde liegt, entspricht dies rechnerisch einer Mindestan-
zahl von insgesamt 175 Wohnungen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumfor-
derung gefordert werden konnten, dies sind 25% der 696 insgesamt geplanten
Wohneinheiten.

Stérungen der vorhandenen Wohnnutzung in der Umgebung bzw. der neu ge-
planten Wohnnutzungen innerhalb des Plangebiets sind nicht zu erwarten, da
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete gem. textlichen Festsetzungen Tank-
stellen, Gartenbaubetriebe sowie der Versorgung des Gebiets dienende Laden
grundsatzlich unzulassig sind. In den urbanen Gebieten sind ebenso Einzelhan-
delsbetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten unzuléssig.

Die Ergebnisse der lichttechnischen Untersuchung zeigen, dass fir die geplan-
ten neuen Wohn- und Gewerbebauten einerseits von der im Bestand vorhande-
nen Flutlichtanlage des Sportplatzes keine Licht-Immissionskonflikte verursacht
werden und andererseits durch die heranriickende Bebauung aus lichttechni-
scher Sicht auch keine Einschréankungen fur die im Bestand vorhandene Sport-
anlage auftreten, da ja keine Licht-Immissionskonflikte vorliegen. Im Rahmen der
lichttechnischen Untersuchung wurde zusammenfassend geschlussfolgert, dass
mit dem geplanten Projekt gesunde Wohn-, Lebens- und Arbeitsbedingungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) gewahrleistet sind.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

11.2.2.13

Die nordlich des Geltungsbereichs gelegene denkmalgeschitzte Anlage (Stra-
Benbahndepot) wird von der Umsetzung der Planungsziele nicht beeintrachtigt.
Auch Auswirkungen auf die nordlich des Plangebiets gelegene denkmalge-
schitzte Ensemble Kietzer Vorstadt sind nicht erkennbar.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind daher keine erheblichen Auswir-
kungen fur das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter zu erwarten.

Wechselwirkungen

Die Schutzguter stehen untereinander in einem zusammenhangenden Wirkungs-
geflige. Versiegelung fuhrt z. B. zu einem Verlust nattrlicher Bodenfunktionen
wie der Fahigkeit zu Filterung, Pufferung und Abbau oder Umwandlung von
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Schadstoffen und gleichzeitig zu einem Lebensraumverlust fur Tiere und Pflan-
zen. Der Verlust an Vegetation fiihrt zu einem Lebensraumverlust fur Tiere sowie
zu einem Verlust Staub bindender Strukturen. Die Reduzierung von Bebauung
und die Erweiterung naturhaushaltswirksamer Flachen (z. B. Dachbegrinung)
verbessern die lokalen Klimabedingungen.

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



Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 9-50a -80-

Schutzgut Wechselwirkung

Mensch alle anderen Schutzguter bilden die Lebensgrundlage des Menschen

Tier abhéangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung
(Pflanzen, Biotope, Vernetzung, Boden und Wasser), anthropogene Nut-
zung als Beeintrachtigung von Tieren und ihren Lebensrdumen

Pflanze / abhangig von den abiotischen Standorteigenschaften (Boden, Wasser-

Biotope haushalt), Bestandteil des Landschaftsbilds, Vernetzung, anthropogene
Nutzung als Beeintrachtigung von Pflanzen und ihren Lebensraumen, aber
auch Forderung kultur- und pflegeabhéngiger Arten

biologische abhangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung

Vielfalt (Pflanzen, Biotope, Tiere, Vernetzung, Boden und Wasser, Klima), Vernet-

zung von Lebensraumen, anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von
Tieren, Pflanzen und ihren Lebensrdumen

Boden / Flache

Bodeneigenschaften abhéngig von geologischen, geomorphologischen,
wasserhaushaltlichen und vegetationskundlichen Verhéltnissen,
Lebensraum fur Mensch, Tiere und Pflanzen, Einfluss auf Landschaftswas-
serhaushalt durch Grundwasserneubildung, Retention, (Grundwasser-
schutz), Vorbelastung durch anthropogene Nutzung (Versiegelung, Ver-
dichtung, Stoffeintrag)

Wasser Grundwasserneubildung abhangig von bodenkundlichen und nutzungsbe-
zogenen Faktoren, anthropogene Vorbelastung des Grundwassers durch
Nutzung (Entnahme) und Stoffeintrag

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

Landschaft Erscheinung des Landschaftsbilds abhéngig von anthropogener Nutzung,

Vegetation, Boden, anthropogene Vorbelastung durch Bebauung

tige Sachguter

Kultur- und sons-

abhangig von kulturhistorischen Nutzungsformen und ihren Ausdrucksfor-
men durch Bebauung und Landschaftsgestalt, zum Teil Lebensraum von
Pflanzen und Tieren

Natura 2000
Gebiete

anthropogene Nutzung als Beeintrdchtigung von Erhaltungszielen und
Schutzzwecken

Tab. 2: Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern durch Addition oder Potenzieren
der Wirkungen auftreten werden, da sich beispielsweise die zukiinftig maximal
zulassige Versiegelung im Vergleich zur planungsrechtlichen Ausgangssituation
reduziert und Dachflachen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete zu einem
Mindestanteil von 50 % begrunt werden missen. Der Anteil an naturhaushalts-
wirksamen Flachen erhéht sich mit der Realisierung der Planungsziele. Natura
2000-Gebiete befinden sich nicht im Bereich des Plangebiets.
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11.2.2.14

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfal-

11.2.2.15

len und Abwassern

Zur Verwendung von Brennstoffen trifft der Bebauungsplan keine Regelungen.

Zum sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwassern trifft der Bebauungs-
plan keine Regelungen. Im Rahmen der Genehmigungsplanung ist grundséatzlich
die Einhaltung der einschlagigen rechtlichen Vorgaben nachzuweisen. Dartber
hinausgehende Aussagen kénnen nicht getroffen werden.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-

11.2.2.16

zung von Energie

Zur Nutzung erneuerbarer Energien trifft der Bebauungsplan keine Regelungen.

Die Festsetzung von Dachbegrinung wirkt sich unter anderem auch positiv auf
den Energie- und Warmebedarf der Gebaude aus, da diese durch den zuséatzli-
chen Dachaufbau einer Aufheizung im Sommer und einer Auskihlung im Winter
entgegenwirkt.

Hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien werden keine gesonderten
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die bestehenden rechtli-
chen Regelungen sind hierzu ausreichend. Durch die direkte N&he zum sidlich
angrenzenden Heizkraftwerk der Vattenfall Europe Warme AG besteht die Mog-
lichkeit der Versorgung des Plangebietes mit Fernwarme.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch

11.2.2.17

Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europaischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden

In Berlin werden die durch die Europaische Union festgelegten Immissionsgrenz-
werte fur Feinstaub PM1 und Stickstoffdioxid NO, Uberschritten, deshalb wurde
der Luftreinhalteplan 2011-2017 fur Berlin erstellt, der im Jahr 2013 vom Senat
verabschiedet worden war. Die 2. Fortschreibung wurde kirzlich erarbeitet und
trat am 23.07.2019 in Kraft.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb der Berliner Umweltzone. Es liegt
auch nicht innerhalb eines Vorranggebietes fur Luftreinhaltung.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsarten sind keine Betriebe
oder Nutzungen zulassig, die erheblich negative Einflisse auf die Luftqualitat ha-
ben kdnnten. Insgesamt ist durch die Planung nur mit einer geringfligigen Stei-
gerung verkehrsbedingter Luftschadstoffe aufgrund der zu erwartenden Ver-
kehrszunahme zu rechnen.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen,

Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Durch die zukunftige Nutzung innerhalb des Plangebietes werden verkehrsbe-
dingte Stoff- und LArmemissionen hervorgerufen. Nahere Informationen zu den
verkehrsbedingten Stoffemissionen liegen nicht vor. Die erhéhten verkehrsbe-
dingten Luftschadstoffemissionen werden aufgrund der relativ geringen Belas-
tung in der Bestandssituation als unerheblich bewertet.


https://www.berlin.de/senuvk/umwelt/luftqualitaet/de/luftreinhalteplan/index.shtml
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11.2.2.18

Zur Beurteilung der Schallemissionen erfolgte eine schalltechnische Untersu-
chung des Bestandes sowie des Planfalls. Im Rahmen der schalltechnischen Un-
tersuchung wurde festgestellt, dass insbesondere an den larmzugewandten Fas-
saden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir den Tages- und Nachtzeitraum
Uberschritten teilweise werden. Eine ausfuhrliche Darstellung zu Larmbelastun-
gen erfolgt in Kapitel 11.2.1.11.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Anlagen oder Betriebe zulassig, von
denen erhebliche Emissionen (Schadstoffe, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung) zu erwarten sind.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

11.2.2.19

Auf Ebene des vorliegenden Angebotsbebauungsplans sind Art und Menge der
erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung nicht darstellbar, da die
zukunftigen Nutzungen aktuell noch nicht absehbar sind.

Bei einem Abriss der bislang verbliebenen, jedoch zum Abriss vorgesehenen Ge-
baude ist von groReren Mengen Bauschutt auszugehen, die fachgerecht zu ent-
sorgen sind. Auch bei kiinftigen Bauvorhaben werden lbliche Abfélle entstehen.

Entstehende Haushaltsabfélle werden im Zuge der ublichen Hausmdullentsor-
gung beseitigt bzw. verwertet.

Gemal der Gewerbeabfallverordnung gilt fir gewerbliche Siedlungsabfalle der
folgenden Abfallfraktionen die getrennte Sammlung und Befdrderung: Papier,
Pappe und Karton mit Ausnahme von Hygienepapier, Glas, Kunststoffe, Metalle,
Holz, Textilien und Bioabfalle. Insgesamt kann davon ausgegangen werden,
dass die im Rahmen der zuldssigen Nutzung erzeugten Abfalle fachgerecht ge-
lagert, beseitigt und ggf. verwertet werden.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-

welt

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die der sog. ,Seveso-
llI-Richtlinie* (Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2012/18/EU zur Beherr-
schung der Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung
und anschlieBenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates) und der
Sprengstoffverordnung unterliegen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.3®

Fur die geplanten Baugebiete sowie fir die neue Verkehrsflache (Planstral3e)
wurden im Rahmen des Entwéasserungskonzeptes Uberflutungsnachweise er-
bracht. Das erforderliche Rickhaltevolumen im Plangebiet kann gewahrleistet
werden.

Sonstige Unfélle oder Katastrophen, die fur die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt von Belang waren, sind weder aus der Ortlichkeit
noch aus der planungsrechtlich zu sichernden Nutzung abzuleiten.

38 Digitaler Umweltatlas Berlin, Karte ,Uberschwemmungsgebiete® (Ausgabe 2013)
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11.2.2.20

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-

11.2.2.21

biete

In einer Entfernung von ca. 360 m in sitdlicher Richtung befindet der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans 9-57 VE des Bezirks Treptow-Kodpenick. Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan wurde im Jahr 2015 festgesetzt und sichert Fl&-
chen fur Wohnbebauung fir ca. 1.100 Wohneinheiten, Sondergebiete (Ausflugs-
lokal), Verkehrsflachen, private Grinflachen, Flachen zum Anpflanzen sowie Fla-
chen fur Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschatft.

Weitere Bebauungsplane befinden sich nicht in der naheren Umgebung (ca.
500 m).

Unter Bertcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf Ge-
biete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von naturlichen Res-
sourcen ergeben die Auswirkungen des Bebauungsplans 9-50a keine Summati-
onseffekte mit den Auswirkungen der Planungsziele benachbarter Plangebiete.

Die verkehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplans 9-57 VE sind in die Ver-
kehrsuntersuchung und die darauf basierenden Untersuchungen zu Larm einge-
flossen.

Anfalligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Gemalf den Planungshinweisen zum Stadtklima 2015 (Umweltatlas) ist die ther-
mische Situation der bereits bebauten Teilflachen des Geltungsbereichs im Be-
stand als ungunstig dargestellt. Eine Reduzierung des wahrend der ehemaligen
industriellen und gewerblichen Nutzung sehr hohen Versiegelungsgrades ver-
bessert diesen Zustand.

Textliche Festsetzungen sichern auf mindestens 50 % der Dachflachen innerhalb
der allgemeinen Wohngebiete eine extensive Dachbegriinung.

Die Dachbegrunung in den Allgemeinen Wohngebieten fordert das Wasserrick-
haltevermégen der Dachflachen. Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in
der Substratschicht gespeichert und wieder verdunstet, teilweise zumindest zeit-
lich verzdgert weitergegeben. Dabei ist der Retentionseffekt umso grof3er, je star-
ker die Substratschicht aufgebaut wird. Die Dachbegrinung wirkt auf3erdem
staubbindend und tragt zur Verminderung der negativen Auswirkungen auf das
Mikroklima durch eine geringere Albedo im Vergleich zu normal gedeckten D&-
chern bei. Abhangig von der Machtigkeit der Substratschicht wirkt die Dachbe-
grunung kaltluftbildend und - bei austauschschwachen Wetterlagen - anregend
auf Ausgleichstromungen. Der Energie- und Warmebedarf der Geb&aude wird
durch den zusatzlichen Dachaufbau verringert und es wird einer Aufheizung der
Décher entgegengewirkt.

Zusatzlich wirken sich auch die Gbrigen Grinfestsetzungen positiv auf die klein-
klimatische Situation des Plangebiets aus (z. B. die Herrichtung und Sicherung
einer Parkanlage am Ufer der Dahme, zudem viele Einzelbaumpflanzungen in
den Baugebieten, die Uberdeckung von Tiefgaragen mit Erde zwecks Begrii-
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11.2.2.22

nung, die Herrichtung und dauerhafte Sicherung konkreter Gehdlz- und Wiesen-
flachen, die Befestigung von Wegen und Zufahrten in wasser- und luftdurchlés-
siger Bauweise).

Aufgrund der Lage des Plangebiets sowie der Art und dem Mal3 der geplanten
baulichen Nutzung sind keine hohen Anfélligkeiten des Plangebiets gegentber
den Folgen des Klimawandels abzuleiten.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

11.2.2.23

Auf Ebene des vorliegenden Angebotsbebauungsplans sind die eingesetzten
Techniken und Stoffe der zuklnftigen Nutzungen nicht konkret absehbar.

Bei der durch den Bebauungsplan festgesetzten Nutzung (Urbanes Gebiet, All-
gemeines Wohngebiet, Verkehrsflachen, Grinflachen) werden voraussichtlich
keine gefahrlichen Stoffe und Gliter in relevanten Ausmafen gelagert oder um-
geschlagen. In den Allgemeinen Wohngebieten sind keine Gartenbaubetriebe o-
der Tankstellen zulassig. Letztere sind auch in den Urbanen Gebieten nicht zu-
lassig.

Die Ublicherweise bei diesen Nutzungsarten eingesetzten Techniken und Stoffe
werden dadurch keine erheblichen Auswirkungen hervorrufen.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Methodik

Im Rahmen des laufenden Bebauungsplanverfahrens wurde zunéchst im Jahr
2015 eine faunistische Kartierung durch einen Fachgutachter vorgenommen.

Dabei wurden folgende Untersuchungen durchgefiihrt:

e uantitative Brutvogelkartierung: Drei Begehungen April und Mai 2015
entsprechend der Ublichen Erfassungsstandards fur Brutvogelerfas-
sungen (Revierkartierungen).

o Erfassung dauerhaft geschitzter Lebensstatten an Gebauden (Nist-
platze von Gebaudebritern, Fledermausverstecke) und an Baumen
(Baumhohlen, Spalten)

Auf Grund der Biotopausstattung sowie der Lage des Untersuchungsgebiets mit
den vorhandenen Strukturen wurde das Vorkommen folgender streng geschutz-
ter bzw. planungsrelevanter Arten und Artengruppen innerhalb des Plangebietes
fachgutachterlich ausgeschlossen:

e an Altbdume gebundene xylobionte Kaferarten der FFH-Richtlinie,
an Wiesen, trockene Gehdlzsdaume u. a. Biotope gebundene, streng
geschutzte Arten, wie die Zauneidechse Lacerta agilis,

e an Gewasser gebundene Arten (Fische, Libelle, Wasserkafer, Mu-
scheln),

e streng geschitzte Schmetterlinge wegen des Fehlens geeigneter Nah-
rungspflanzen: Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling Glaucopsyche
nausithous, Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling Glaucopsyche te-
leius, Grol3er Feuerfalter Lycaena dispar, Nachtkerzenschwéarmer Pro-
serpinus proserpina.
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Da insbesondere in den Randflachen des Geltungsbereichs geeignete Lebens-
raumstrukturen von Zauneidechsen vorhanden sind, erfolgte im Sommer 2017
zusatzlich eine methodische Kartierung der Reptilien. Im Zeitraum von Juli bis
September wurden dabei insgesamt vier Begehungen durchgefihrt.

Weitere sieben Begehungen erfolgten auf Nachforderung der Naturschutzbehor-
den. Dabei wurde wiederum das Vorkommen von Brutvdgeln sowie von Zau-
neidechsen untersucht. Eine Ubersicht der Begehungen zeigt die nachstehende

Tabelle.
Datum Uhrzeit Erfassungen
28. April 2015 07.40 bis 09.50 Uhr Brutvogel, Zauneidechse
06. Mai 2015 06.15 bis 08.50 Uhr Brutvdgel
20. Mai 2015 07.10 bis 09.45 Uhr Brutvogel, Zauneidechse
nach 22 Uhr Flederméuse
19. Juli 2017 10.50 bis 12.40 Uhr Zauneidechse (Brutvdgel)
27. Juli 2017 10.20 bis 11.55 Uhr Zauneidechse
31. August 2017 11.20 bis 13.15 Uhr Zauneidechse
20. September 2017 | 12.40 bis 14.20 Uhr Zauneidechse
27. Mai 2018 10.40 bis 12.20 Uhr Brutvogel, Zauneidechse
06. Juni 2018 05.50 bis 07.20 Uhr Brutvigel
14. Juni 2018 14.00 bis 15.50 Uhr Brutvogel, Zauneidechse
21. Juni 2018 06.10 bis 7.30 Uhr Brutvogel
09.45 bis 11.20 Uhr Zauneidechse
13. Juli 2018 07.30 bis 09.00 Uhr Zauneidechse (Brutvogel)
30. Juli 2018 08.10 bis 09.45 Uhr Zauneidechse
13. August 2018 08.30 bis 10.10 Uhr Zauneidechse

Tab. 3: Auflistung der Begehungen des Untersuchungsgebietes

Die ebenfalls nachgeforderte genauere Untersuchung des Vorkommens von Fle-
dermausen im Plangebiet wurde im Sommer 2018 durch einen weiteren Fach-
gutachter vorgenommen. Es erfolgten vier abendliche Beobachtungen der Flug-
aktivitat (6. Und 17. September). Bei gunstiger Witterung in der frihen Damme-
rung begann die Untersuchung an potenziellen Quartierstandorten im erweiterten
Untersuchungsgebiet. Insbesondere an Baumhdéhlen und an Gebauden wurde
zunachst auf Sozialrufe aufwachender Flederméuse geachtet. Anschliel3end
wurde das Flugverhalten beobachtet. Bei allen Begehungen wurden mindestens
zwei Bat-Detektoren eingesetzt (ein Heterodyne-Bat-Receiver zur akustischen
Erfassung der Flugaktivitat und ein Bat-Detektor mit Rufaufzeichnungund Echt-
zeitanalyse der aufgezeichneten Ortungsrufe). Fiur die Fledermauserfassung
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wurden bei Tageslicht die Gebaude von aul3en nach Nutzungsspuren abgesucht.
Weil die beiden in Berlin am haufigsten an Gebauden vorkommenden Fleder-
mausarten (Zwergfledermaus, Breitflugelfledermaus) kaum Spuren hinterlassen,
wurde bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs auch das Versteckangebot
berucksichtigt.

Untersuchungsergebnisse

Fir die Artengruppe der Flederméuse konnten 2015 im Rahmen der Begehun-
gen weder Nachweise noch Hinweise auf das Vorkommen eines Fledermaus-
guartiers im Geltungsbereich erbracht werden. Einschréankend zu erwéhnen ist,
dass nicht alle Gebaude auf das Vorhandensein von Fledermausquartieren ab-
gesucht werden konnten. Zwei bestehende Backsteingeb&ude in der zentralen
Schotterflache waren aufgrund von Sicherungsmalnahmen nicht zuganglich.
Der Fachgutachter vermutet, dass diese Gebaude den Fledermausen ginstige
Ansiedlungsmaoglichkeiten bieten.

Im Zuge der Begehungen in den vergangenen drei Jahren wurden insgesamt 16
Arten als Brutvdgel, davon 13 im Jahr 2015 und 14 (inkl. Haustaube) im Jahr
2018 nachgewiesen. Die Anzahl der im Plangebiet festgestellten Reviere betrug
ca. 44 in 2015 und >31 in 2018.

Innerhalb des Plangebiets war 2015 mit dem Turmfalken eine streng geschitzte
Art, jedoch keine Arten des Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie und auch
keine Arten der Roten Liste sowie der Vorwarnliste der Brutvogel Berlins nach-
gewiesen worden. Es wurden allerdings drei in ihrem Brutbestand abnehmende
Arten festgestellt: Blaumeise, Girlitz und Grinfink.

Der Grol3teil der im Plangebiet vorkommenden Brutvogelarten zahlt zu den ver-
breiteten und im Brutbestand zunehmenden bzw. gleichbleibenden Arten. Es do-
miniert die Revieranzahl von Hohlen- bzw. Nischenbritern.

Im Rahmen der aktualisierten faunistischen Untersuchung zum speziellen Nach-
weis von Zauneidechsen konnten trotz intensiver Nachsuche auch in 2018 keine
Individuen nachgewiesen werden. Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit von
Zauneidechsen wird daher fachgutachterlich ausgeschlossen.

Im Rahmen der nachtraglichen Untersuchung von Fledermausen und Gebaude-
britern wurde insbesondere am Turm sowie an dessen Nebengebaude mehrfach
eine Gruppe von Hausrotschwénzen beobachtet. Zudem wurden vereinzelt
Haussperlinge festgestellt. Kotspuren an den Backsteinfassaden in Verbindung
mit der Fassadenstruktur lassen das Vorkommen eines Turmfalken erwarten,
eine aktuelle Brut konnte nicht (mehr) festgestellt werden.

An den Betriebs- und Verwaltungsgebauden konnten (die Untersuchungen von
Scharon® bestatigend) keine Hinweise auf das Vorkommen von Geb&audebriitern
gefunden werden, ein mogliches Vorkommen von Haussperlingen und Mauer-

39 Artenschutzfachlicher Bericht fiir das B-Plangebiet 9-50a ,Funkwerk Képenick®, Jens Scharon, Berlin, Mai
2015 mit Ergédnzungen im September 2017 und 2018.
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seglern wird jedoch nicht ausgeschlossen. Die abendlichen Beobachtungen zeig-
ten eine hohe Jagdaktivitat von Grol3en Abendseglern am Dahmeufer. Daneben
waren auch einzelne Zwergfledermause an Geholzen auf dem Baugrundstiick
festzustellen. Quartiere des Grolien Abendseglers werden fachgutachterlich im
Plangebiet ausgeschlossen. Mit dem Vorkommen von Quartieren der Zwergfle-
dermaus muss jedoch gerechnet werden.



Schutz

Nistdkologie

Bo - Bodenbriter

88 - streng geschutzte Art

2 - Brutvogel/Anzahl der Reviere

§ - besonders geschiitzte Art

B — Brutvogel (Nistplatz in marodem Gebé&ude)
Ba — Baumbriiter Gb — Gebaudebriter

Ni — Nischenbruter

Bu - Buschbriter H6 — Hohlenbriter

Ng — Nahrungsgast Rs - Randsiedler (Britet im Schilf)

0 - Bestand stabil

z - Trend zwischen +20 % und +50 %

zz - Trend > +50 %

a - Trend zwischen -20 % und -50 %

aa - Trend > -50 %
Rote Liste
V — Art der Vorwarnliste

R — Extrem selten
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Nachgewiesene Arten Status/Reviere | Trend Nist- Schutz/Gefahrdung
Okologie
dtsch. Name wiss. Name 2015 | 2018 Schutz | Rote-Liste

1. | Haubentaucher Podiceps cristatus - Rs 0 Bo/Rd 8

2. [ Turmfalke Falco tinnunculus 1 Ng z Ni 88§

3. | Blasshuhn Filica atra - Rs 0 Bo/R6 8

4. | Ringeltaube Columba palumbus 2 2 0 Ba §

5. [ Haustaube Columba livia f. domestica - B aa Ni -

6. | Kohlmeise Parus major - 1 0 Ho 8

7. | Blaumeise Cyaniates caeruleus 1 - A Ho6 §

8.| Zilpzalp Phylloscopus collybita 2 2 0 Bo §

9. | Ménchsgrasmiicke | Sylvia atricapilla 2 3 zz Bu 8

10. | Klappergrasmiicke | Sylvia curruca 2 1 0 Bu §

11. [ Dorngrasmicke Sylvia communis - 3 0 Bu §

12. | Nachtigall Luscinia megarhynchos 2 1 z Bo §

13. [ Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros 1 3 0 Ni/Gb §

14. | Amsel Turdus merula 4Brut- 2 0 Bu §

vogel

15. | Grunfink Carduelis chloris 2 2 a Bu §

16. | Stieglitz Carduelis 1 2 0 Ba §

17. | Girlitz Serinus 2 1 aa Bu §

18. | Haussperling Passer domesticus 22 >18 0 Ni/Gb §
Legende:

Status/Reviere Trend

Tab. 4: Auflistung der im B-Plangebiet festgestellten Arten mit Angaben zum Schutz und der Ge-

fahrdung




Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 9-50a

-89 -




Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 9-50a -90 -

Artenschutzrechtliche Gesamteinschatzung

Alle europaischen Vogelarten stehen als besonders geschitzte Arten, Fleder-
mause als streng geschiitzte Arten unter Schutz.

Die Umsetzung der Planungsziele zur Entwicklung eines Wohngebiets geht mit
einer flachenhaften Beraumung des Vorhabengebiets im Bereich der zuklnftigen
Baugebiete und der Verkehrsflachen einher. Hier ist zumindest von einem tem-
poraren Lebensraumverlust fur Brutvogel und ggf. auch fur Flederméuse auszu-
gehen.

Innerhalb dieser Bauflachen ist es somit nicht méglich, einzelne Brutreviere der
vorkommenden Vogelarten in die Planung zu integrieren, so dass ein Lebens-
raumverlust bzw. Teillebensraumverlust fir diese Arten als unvermeidbar zu be-
zeichnen ist. Es sind sowohl Freibriter als auch héhlen- bzw. nischenbewoh-
nende Brutvogelarten betroffen.

Freibriter

Bei den nachgewiesenen Brutvogelarten (Freibriter) handelt es sich fast aus-
schlie3lich um Arten, deren Bestand sich in Berlin in einem guten Erhaltungszu-
stand befindet und die auch im bebauten Raum der angrenzenden Umgebung
ausreichend Ansiedlungsmadglichkeiten haben bzw. vorfinden.

Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ist es verboten, die Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren. Die Fortpflanzungsstétten der Frei-
briter sind dann geschitzt, wenn sich darin Entwicklungsstadien befinden (8§ 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG). Der Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten gemaf
8 44 Abs. 1 Nr. 3 erlischt bei den vorkommenden Freibritern nach Beendigung
der jeweiligen Brutperiode. Dies gilt allerdings nur insoweit, als die konkreten
Nester dann zwar ihre 6kologische Funktion verloren haben, die jeweiligen Arten
in der nachsten Saison im Gebiet aber ein neues Nest in geeigneten Strukturen
errichten kénnen.

Die o6kologische Funktion der potenziell betroffenen Lebensstatten bleibt auch
bei einer Bebauung des Grundsticks im raumlichen Zusammenhang erhalten
(8 44 Abs. 5 BNatSchG). Ein Ausweichen in umliegende Flachen ist grundsatz-
lich moglich. Die festgestellten Populationen befinden sich in einem Uiberwiegend
guten Erhaltungszustand (mit Ausnahme des Girlitzes), so dass sich die Brut-
platzverluste nicht erheblich auf die jeweiligen Erhaltungszustande der lokalen
Populationen auswirken. Sollten jedoch aufgrund der BaumafRnahmen ganze Vo-
gelreviere verloren gehen und die betreffenden Arten weder im Plangebiet noch
im raumlichen Zusammenhang (s. 8 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG) eine Ansied-
lungsmadglichkeit haben, ist das Zerstérungsverbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG tangiert. Es wirde dann ein Antrag auf Ausnahmezulassung fir die
betreffende Art erforderlich.

Alle bauvorbereitenden MalRnahmen (Gebaudeabriss/Baumfallungen/ Vegetati-
onsbeseitigungen) sind auf den Zeitraum vom 01.10. - 28.02. zu begrenzen. Es
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wird eingeschétzt, dass unter Berticksichtigung der Bauzeitenregelung das Ein-
treten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéanden fur die Freibriter ausge-
schlossen werden kann.

Durch gezielte PflanzmaRhahmen sollen wichtige Lebensraum- und Nahrungs-
strukturen im Plangebiet wiederhergestellt werden. Dabei sind insbesondere hei-
mische, bliten- und damit auch insektenreiche Pflanzarten zu verwenden.

Der Girlitz ist die einzige im Plangebiet nachgewiesene Freibruter-Art, die in Ber-
lin zu den relativ seltenen Brutvogelarten gehort und die zudem einen stark ab-
nehmenden Bestandstrend aufweist. Er wurde 2015 mit zwei Revieren (in 2018
noch mit einem Revier) im Plangebiet nachgewiesen. Um eine weitere Bestands-
verschlechterung zu vermeiden, werden im Plangebiet artspezifische Kompen-
sationsmaflinahmen in privaten Grinflachen bzw. teilweise auch innerhalb der
Freiflachen von Allgemeinen Wohngebieten (WA 1a, WA 2a und WA 2b) im un-
mittelbaren Anschluss an die o6ffentliche Parkanlage (Ufergrinzug) gesichert.
Hierflr werden konkrete Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Im stadtebaulichen
Vertrag verpflichten sich die Projekttrager zur Umsetzung der MaRhahmen, ne-
ben der Herrichtung auch zur dauerhaften Sicherung und Pflege.

Der bevorzugte Lebensraum des Girlitzes setzt sich aus reichstrukturierten halb-
offenen Landschaften mit Hecken, Gebischen und einzelnen Baumen oder
Baumgruppen zusammen. Wichtig fur den Girlitz sind exponierte Singwarten.
Seine Nahrung sind Samereien von Hochstauden und ahnlichen Vegetations-
strukturen auf Ruderal- und Wiesenflachen.

Bei den umzusetzenden MaBhahmen handelt es sich um sogenannte FCS-Mal3-
nahmen (favourable conservation status). Hierbei handelt es sich um Siche-
rungsmafnahmen eines glinstigen Erhaltungszustands von Populationen. Kon-
kret ist auf zwei Teilflachen die Herrichtung und extensive Pflege von mind.
1.000 m? Langgraswiese sowie auf zwei weiteren Teilflachen die Anlage und Un-
terhaltung von mind. 500 m? naturnaher Geholzflachen festgesetzt. Es wird dabei
die Pflanzung spezieller Arten vorgeschrieben, die in den Pflanzlisten in der An-
lage 1 der Begrindung aufgefiihrt sind. Flr die Langgraswiesen wird eine ein-
schirige Mahd veranschlagt. Die Grundstiicksentwickler verpflichten sich im
stadtebaulichen Vertrag zum Abschluss weiterer vertraglicher Vereinbarungen
mit dem Bezirk Treptow-Kopenick, mit denen die erforderlichen Entwicklungs-
ziele, Pflegerhythmen und -zeiten gesichert werden.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen Griinstrukturen als 0f-
fentliche Parkanlage kdnnen erganzend auch weitere relevante Lebensraum-
strukturen — u.a. auch fur den Girlitz - gesichert werden. Singwarten, Brutplatze
und Nahrungsflachen werden erhalten bzw. neu entwickelt. Als Anlage zum stad-
tebaulichen Vertrag wurde in diesem Zusammenhang auch ein Grinflachen-
strukturkonzept mit der Naturschutzbehérde sowie mit dem StralRen- und Grin-
flachenamt abgestimmt.
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Innerhalb der &ffentlichen Parkanlage entsteht auf einer Flache von ca. 7.100 m?
(ohne offentlichen Spielplatz) ein Mosaik aus extensiv und intensiv genutzten Vo-
gelnist- und Nahrungshabitaten, die sich aus Wiesenflachen, Strauchpflanzun-
gen und Einzelbaumen zusammensetzen. Im Bestand vorhandene und zum Er-
halt vorgesehene Einzelb&dume bieten dem Girlitz exponierte Singwarten. Damit
werden die im Plangebiet verlorengehenden ruderalen Flachen adaquat ausge-
glichen.

Ganzjahrig geschitzte Niststétten von Vogeln und Fledermausen

Zu den ganzjahrig geschitzten Niststatten gehodren solche, die Uber mehrere
Jahre genutzt werden, wie Greifvogelhorste, Baumhohlen und Hohlen sowie Ni-
schen an Gebauden. Das betrifft im Plangebiet die Arten Turmfalke, Blaumeise,
Hausrotschwanz sowie den Haussperling.

Bei Abriss oder Sanierung von Bestandsgeb&auden sind fur die vorhandenen Ge-
baude- bzw. Nischenbriter Ersatzniststatten an geeigneten Stellen (z. B. an den
neu zu errichtenden Geb&uden) anzubringen. Grundsatzlich gilt, dass Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten nur unter der Voraussetzung unbrauchbar gemacht o-
der entfernt werden durfen, wenn diese unbesetzt sind und weder Alt- noch Jung-
tiere oder Gelege zu Schaden kommen. Unter der Annahme, dass die zu erhal-
tenden Gebaude saniert werden, sind nach gegenwartigem Stand Ersatzquar-
tiere fur Haussperlinge, Hausrotschwénze, Blau- und Kohlmeisen sowie flir den
Turmfalken an den neu zu errichtenden Gebauden anzubringen. Darliber hinaus
sollen auch Fledermaus-Sommer- sowie Winterquartiere in die neuen Gebaude-
fassaden integriert werden. Die Fachgutachter empfehlen geeignete Quartiersty-
pen und Stiickzahlen. Entsprechende Regelungen enthélt der stadtebauliche
Vertrag.

Da es sich um zeitlich versetzte Ersatzmaf3nahmen (FCS-MalRhahmen) handelt,
ist vor der Beseitigung von dauerhaft geschitzten Lebensstétten bei der zustan-
digen Naturschutzbehérde eine Ausnahmegenehmigung zu beantragen. Die zu
Grunde gelegten Annahmen (hinsichtlich der betroffenen Arten und der Anzahl
der dauerhaft geschitzten Lebensstéatten) sind auf Baugenehmigungsebene
(und auch im Falle einer Genehmigungsfreistellung i.S.d. § 62 BauO BIn) erneut
zu prifen.

Im Falle einer Beseitigung (F&llung) von Baumen mit bewohnten Baumhdohlen (=
dauerhaft geschitzten Lebensstatten) sind vor der Fallung geeignete Ersatz-
quartiere an den verbleibenden Baumen anzubringen. Hierzu ist ein Antrag bei
der unteren Naturschutzbehdrde im Rahmen der Fallgenehmigung zu stellen. In
der Regel erfolgen entsprechende Auflagen. Da es sich in diesem Falle um vor-
gezogene Ersatzmaflinahmen (CEF-MalRnahmen - engl. continuous ecological
functionality) handelt, ist fur diese Arten keine gesonderte Ausnahmegenehmi-
gung erforderlich.

Vor dem Abriss bzw. der Sanierung von Gebauden und der Fallung von Bd&umen
mit Baumhdghlen sind diese erneut auf eine aktuelle Besiedlung durch Vdgel oder
Flederméuse zu untersuchen. In Abhangigkeit der Untersuchungsergebnisse ist
davon auszugehen, dass geeignete Ersatzquartiere in ausreichender Anzahl an
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den verbleibenden Bdumen bzw. an den neu zu errichtenden Gebauden zu in-
stallieren sind.

Grundsatzlich gilt auf Baugenehmigungsebene (bzw. auch bei einer Genehmi-
gungsfreistellung i.S.d. 8 62 BauO BIn), dass der Projekttrager bei der Betroffen-
heit von dauerhaft geschitzten Lebensstatten an Gebauden die Abriss- oder Sa-
nierungsmaflnahmen rechtzeitig bei der unteren Naturschutzbehérde des Be-
zirks anzuzeigen hat. Dabei sind die Kartierungsergebnisse und das Konzept fir
den 6kologischen Ausgleich der betroffenen Lebensstatten vorzulegen.

Im Rahmen der Dahme-Ufersicherung am westlichen Rand des Plangebietes ist
nach derzeitigem Planungsstand zugleich eine Renaturierung oberhalb der Mit-
telwasserlinie vorgesehen. Durch die Auspragung einer Boschung oberhalb der
Mittelwasserlinie wiirden wichtige Ubergéange zwischen Wasserflache und Land-
lebensraumen geschaffen, die mehreren Artengruppen zugutekommen. Die Auf-
wertung gewassernaher Lebensraumstrukturen fordert zugleich die Biotopver-
bundfunktion.

National geschitzte Arten

Vorkommen von national geschitzten Arten gemald Anhang 4 des Berliner Leit-
fadens zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen sind nicht bekannt. Wei-
tere abwégungs- oder planungsrelevante Arten (z. B. individuenstarke Vorkom-
men einer weit verbreiteten Art), die innerhalb des Geltungsbereiches vorkom-
men kénnten, sind ebenfalls nicht bekannt.

Zusatzliche Vermeidungs- oder Ausgleichsmaflinahmen sind fir national ge-
schutzte Arten daher nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Zusammenfassung

Nach gutachterlicher Einschatzung liegen die Voraussetzungen fir die Erteilung
einer artenschutzrechtlichen Ausnahme zur Beseitigung von dauerhaft geschutz-
ten Lebensstatten vor. Das strukturelle Potenzial fir die Integration einer ange-
messenen Anzahl geeigneter Ersatzlebensstatten in die neuen Gebaude sowie
das konkrete Freiflachenpotenzial fir die Neuanlage geeigneter Ersatzlebens-
raumstrukturen (v.a. im Ufergrunstreifen) wurde fachgutachterlich bestatigt. Im
Zusammenhang mit einer gleichzeitigen Uferrenaturierung kann zudem die Bio-
topverbundfunktion des geplanten Ufergriinstreifens gestarkt werden.

Insgesamt wird eingeschatzt, dass die artenschutzrechtlichen Problemstellungen
auf der nachgelagerten Baugenehmigungsebene unter den genannten Rahmen-
bedingungen lésbar sind. Artenschutzrechtliche Belange stehen der Vollziehbar-
keit des Bebauungsplans daher nicht entgegen.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (...) in der Abwagung zu bertcksichtigen.”
Damit wird auf die Eingriffsregelung nach 8§ 15 BNatSchG verwiesen. Demnach
ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen
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von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigun-
gen durch MalBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen.

Wenn auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, ist gemafd 8 18 BNatSchG uber die Vermeidung,
den Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu ent-
scheiden. Vor der Abwagung, ob ein Eingriff ausgeglichen werden kann bzw.
muss, ist eine Entscheidung dartber zu treffen, ob der Eingriff Uberhaupt kom-
pensationspflichtig ist und ob er vermieden oder gemindert werden kann.

Gemal § la Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich jedoch nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren.

Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen

Durch den Bebauungsplan wird das gesetzliche Vermeidungs- und Verringe-
rungsgebot durch folgende Regelungen beriicksichtigt:

In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau vorgeschrieben. Die Festsetzung
dient der Minimierung der Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt.
Durch die Befestigung von Wegen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau kon-
nen negative Auswirkungen auf die Bodenfunktionen minimiert werden, da die
Durchliiftung des Bodens sowie die Grundwasseranreicherung weiterhin einge-
schrankt gewahrleistet sind.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung der 6ffentlichen Parkanlage kénnen die
vorhandenen Grinstrukturen im Bereich des Ufers zur Dahme gréf3tenteils erhal-
ten werden. Mit Ausnahme von Wegen kénnen Eingriffe durch bauliche Anlagen
in diesen Flachen minimiert bzw. vollstandig vermieden werden.

Die Festsetzung zur extensiven Dachbegriinung innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete vermindert die negativen Auswirkungen auf das Mikroklima inner-
halb des Geltungsbereichs und fordert gleichzeitig das Wasserrickhaltevermo-
gen der Dachflachen. Weiterhin bieten begriinte Dachflachen nahezu ungestorte
Ruckzugsraume fur Insekten und somit auch Nahrungsgrundlagen fir Végel und
Flederméuse.

Als Vermeidungsmafinahme fir Eingriffe in die Schutzgtter Flora und Fauna und
zur Gewahrleistung einer Durchgriinung des Plangebiets sind Baumpflanzungen
innerhalb der Baugebiete durch Festsetzung in den Bebauungsplanentwurf auf-
genommen. Durch die Mindestbegriinung werden positive Auswirkungen auf den
Biotop- und Artenschutz erzielt, da neue Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen
gesichert werden. Es sind heimische, standortgerechte Arten zu verwenden, die
bevorzugt von Insekten besiedelt werden und dementsprechend Nahrung fir
Brutvdgel und Fledermause bieten. Weiterhin werden aufgrund der Festsetzung
einer Mindestbegriinung mit Einzelbdumen in dem Baugebiet negative Auswir-
kungen der geplanten Bebauung auf die kleinklimatische Situation vermindert.
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Positive klimatische Aspekte von Baumpflanzungen werden u. a. durch die Ver-
besserung der Luftqualitat (Luftfilter), Wasserriickhalt, Verdunstung sowie durch
die Reduzierung der Sonneneinstrahlung/Erwarmung oder der Windgeschwin-
digkeiten hervorgerufen. Die Gliederung des Baugebiets mit Baumen sichert zu-
satzlich, dass die kinftigen Gebaude in die grinrdumlichen Gesamtstrukturen
des Plangebiets integriert werden. Erheblich negative Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild kdnnen durch Baumpflanzungen vermieden werden.

Die Festlegung einer Mindestliberdeckung von Tiefgaragen und Garagen mit ei-
ner Erdschicht von mindestens 70 cm sichert die Grundvoraussetzungen fur
kunftige Pflanzstandorte (z. B. Straucher, Hecken und ggf. auch kleinkronige
Baume). Die derart Giberdeckten und intensiv begriinten Flachen auf Tiefgaragen
und Garagen dienen zudem dem Ruckhalt von Niederschlagswasser.

Im Bebauungsplan erfolgen verschiedene Festsetzungen, die die kiinftige Wohn-
nutzung vor der bereits im Bestand vorhandenen bzw. den zu erwartenden Larm-
belastungen schitzen sollen. Schalloptimierte Grundrissgestaltungen und Ein-
haltung von Innenpegeln durch passive SchallschutzmalBhahmen an Bauteilen
(z. B. Fenster, Fassaden, verglaste Vorbauten und Loggien) gewahrleisten fir
die Planung gesunde Wohnverhaltnisse und minimieren bzw. vermeiden erheb-
liche Beeintrachtigungen durch Verkehrs- und Gewerbelarmemissionen.

Eingriffsbeurteilung

Es befinden sich keine nationalen oder internationalen Schutzgebiete innerhalb
des Plangebiets. Geschitzte Biotope sind ebenfalls nicht vorhanden. Erhebliche
Beeintrachtigungen von Funktionen des Naturhaushalts von ,besonderer Bedeu-
tung“ sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Da es sich im vorliegenden um ein kleinrdumiges, innerstadtisches Planvorhaben
handelt, bei dem voraussichtlich keine Funktionen des Naturhaushalts von be-
sonderer Bedeutung erheblich beeintrachtigt werden, erfolgt die Bilanzierung der
naturschutzrechtlichen Eingriffe nach dem Verfahren zur Ermittlung von Kosten-
aquivalenten (Vereinfachtes Verfahren).%°

Bei Vorkommen national geschutzter Arten ist losgeldst von der Anwendung des
Vereinfachten Verfahrens zu prifen, ob spezifische Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaflinahmen notwendig sind.

Planungsrechtliche Einschatzung des Plangebiets

Fur die Beurteilung, ob durch den Bebauungsplan ein Eingriff in Natur und Land-
schaft zugelassen wird, ist die zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses be-
stehende planungsrechtliche Situation maRgebend. Ausgehend vom Zeitpunkt
der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens sind die Flachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans 9-50 planungsrechtlich nach § 34 BauGB als im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil bzw. Innenbereich zu beurteilen (ohne die &ffent-
lichen Verkehrsflachen der Wendenschlof3stralBe und der Charlottenstral3e).

40 Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (2017): Berliner Leitfaden zur Bewer-
tung und Bilanzierung von Eingriffen
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Nach Einschatzung des Bezirksamts Kopenick und des Referats Il C (SenStadt-
Wohn) ist das Gebiet derzeit gemaf § 34 Abs. 2 BauGB als Gewerbegebiet zu
beurteilen. Daraus lasst sich eine zulassige Uberbauung von 80 % ableiten.
Ohne die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie die Wasserflache be-
sitzt das Plangebiet eine Flachengrofie von ca. 76.909 m2.

Biotoptypen

Fur die Biotoptypen sind auf Grund der planungsrechtlich zulassigen Uberbau-
ung von 80 % der Vorhabenflache nur 20 % als Biotopverlust zu bilanzieren. Da-
raus ergibt sich ein kompensationspflichtiger Biotopverlust von ca. 15.382 m2.

Fur diese Restflache werden die gleichen prozentualen Flachenverteilungen wie
an der Gesamtflache zu Grunde gelegt (vgl. Tabelle 1). Versiegelten, befestigten
oder vegetationsfreien Flachen wird kein kompensationspflichtiger Biotopwert
beigemessen und daher wurden diese nicht in die Ermittlung des Teilkostenaqui-
valents eingestellt (Formatierung kursiv siehe Tabelle 5). Die Flachenangaben
sind auf ganze Zahlen gerundet. Es ergibt sich somit ein kompensationspflichti-
ger Biotopverlust von ca. 10.000 m2,
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Buchstabencode |Biotoptypen Flache in m? A EIEETE]

in %
Geltungsbereich 82.063 100
offentlichen Verkehrsflachen der Wendenschlof3stral3e, 5016 6
der CharlottenstrafBe und der GartenstralBe (kein Eingriff) )
Wasserflache 127 0
Eingriffsrelevanter Bereich ohne bestehende 6ffentli- 76.920 94
che Verkehrs- und Wasserflache ’
planungsrechtlich zulassiger Eingriff von 80 % in eingriffs-
relevantem Bereich 61.536 80
Verbleibende ausgleichspflichtige Flache von ein-
griffsrelevantem Bereich = 2
11243 Flisse, Ufer mit Spundwand verbaut 0 0
3110 vegetationsfreie Sandflachen 0 0
3130 ve_getath_nsfrele und -arme schotter- 5931 34
reiche Flachen
3220 ruderale Halbtrockenrasen 0 0
hochwiichsige, stark nitrophile und
3243 ausdauernde ruderale Staudenflu- 154 1

ren

sonstige Grasfluren auf Sekundar-
33291 standorten 1.231 8
(Gehdlzdeckung < 10 %)

sonstige Grasfluren auf Sekundar-

33292 standorten 1.231 8
(Gehélzdeckung 10 — 30 %)

51131 ruderale Wiesen 308 2

5162 Artenarmer Zier- und Parkrasen 615 4

Laubgebiische frischer Standorte
71022 0 0
Uberwiegend nicht heimische Arten

Baumreihe, mehr oder weniger ge-
7142511 schlossen altere Bestédnde, Uberw. 308 2
heimische Geholze

einschichtige oder kleine Baumgrup-

7153 923 6
pen

10171 Sportplatze 0 0

10271 Anpflz?l_nzung von Bodendeckern (< 0 0
1m Hohe)

10272 Anpflqnzung Strauchpflanzung (> 0 0
1m Hoéhe)

10202 Spielplatze mit Bdumen 0 0

12310 Gewerbefléachen in Betrieb 1.385 9

12320 Gewerbebrache 308 2

12260 Einzel- und Reihenhausbebauung 154 1

12612 StraRen mit Asphalt- oder Betonde- 462 3

cken
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12641 Parkplatze nicht versiegelt 308 2
12642 Parkplatze teilversiegelt 0 0
12651 unbefestigter Weg 0 0
12654 versiegelter Weg 2.615 17
12655 Steg Uber Land 0 0
12730 Baustellen 154 1
Summe 10.000

Tab. 5: Ermittlung der kompensationspflichtigen Biotopflachen

Baume nicht geschiitzt nach BaumSchVO

Im Rahmen der Baumkartierung wurden insgesamt drei nicht geschiitzte Baume
aufgenommen. Fir diese drei Baume, die nicht gemall BaumSchVO geschiitzt
sind, sind wie bei den Biotoptypen nur die Verluste in die Bewertung einzustellen,
die Uber das planungsrechtlich zulassige Maf3 hinausgehen. Es werden daher 20
% der Baume - d.h. faktisch ein Baum - in die Bemessung des Kompensations-
umfangs eingestellt.

Baume geschuitzt nach BaumSchVO

Abweichend vom Standardverfahren wird das Teilkostenaquivalent ,Ausgleichs-
abgabe nach Baumschutzverordnung (BaumSchVO)* fir die geschitzten Einzel-
baume nicht ermittelt, da auf der Ebene dieses Bebauungsplans keine abschlie-
Renden realistischen Aussagen getroffen werden kénnen, welche der vorhande-
nen Baume zukinftig erhalten bleiben bzw. gefallt werden. Die Berechnung des
Baumersatzes istim Rahmen des grundsétzlich erforderlichen Fallantrags durch-
zufuihren. Die im Bebauungsplan festgesetzten Verpflichtungen zum Anpflanzen
von Baumen in den Baugebieten sind dabei als Ersatzpflanzungen im Sinne der
BaumSchVO anrechenbar.

Nachfolgend werden die Flachenkategorien des Geltungsbereichs in der Be-
standssituation mit den jeweils aktuell zulassigen Versiegelungsanteilen aufge-
listet.
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Versiegelung

Nutzung Flache in m? | Zulassiger Ver- | Maximal zu-
siegelungs- lassige Ver-
grad in % siegelung in

m2

offentliche Stral3enverkehrsflache (Wen-

denschloB3strale, Charlottenstralle, Gar-

tenstral3e) 5.016 100 5.016

Gewerbegebiet 76.920 80 61.536

Wasserflache 127 -- --

Summe 82.063 66.552

Tab. 6: Maximal zulassige Versiegelungsanteile im Bestand

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans wére nach aktueller planungsrechtli-
cher Einschéatzung bereits eine maximale Gesamtversiegelung von 66.552 m?
zulassig. Eine darliber hinausgehende Versiegelung ist als kompensationspflich-

tiger Eingriff zu werten.
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Nutzung Flache in gm, | Zulassiger Versie- | Max. zulés-
gerundet* gelungsgrad ein- sige versie-
schl. Nebenanla- gelbare Fla-
gen chein gm,
gerundet

offentliche StralRenver-
kehrsflache (Wen-
denschlof3stralRe,
CharlottenstralRe, Gar-

tenstralRe) 5.016 1,0 5.016
StralRenverkehrsflache

innere ErschlieBung

(Planstraf3e) 7.876 1,0 7.876

offentliche Grunflache
(einschl. offentliche

Spielplatze) 9.435 0,2 1.887
Private Grinflache 591 0,1 59
Wasserflache 127 -- --

WA 1 5.299 0,9 4.769
WA la 5.296 0,9 4.766
WA 2 6.895 0,8 5.516
WA 2a 7.040 0,8 5.632
WA 2b 4.212 0,8 3.370
MU 1 6.997 0,8 5.598
MU 1b 5.123 0,8 4.098
MU 2 5.878 0,8 4.702
MU 2a 7.395 0,8 5.916
MU 3 3.070 0,8 2.456
MU 3a 1.813 0,8 1.450
Gesamtsumme: 82.063 63.112

Tab. 7: Aufgrund der Planung maximal zuléssige Versiegelungsanteile
(*gerundete CAD-Malie)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird sich der kinftig zulassige Versie-
gelungsgrad im Geltungsbereich um ca. 3.440 m? verringern. Bei der Bemessung
des Kompensationsumfangs ist daher kein Aufschlag fur die abiotische Kompo-
nente des Naturhaushalts zu bertcksichtigen.

Berechnung des Kostenaquivalents

Abiotische Komponente des Naturhaushalts

Fur die aufgefuhrten beeintrachtigten Biotope wurden folgende fiktive Wiederher-
stellungskosten ermittelt:
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Biotoptypen Menge Kosten Umsetzung Kosten Gesamtbetrag
in m2/ Fertigstellungs- und | Herstellung
Stck. Entwicklungspflege

Einzel- | Gesamt- | EP/ Jahr GP/ 3 Gesamtpreis

nicht geschiitzte Baume

preis preis in € Jahre in € in €

(EP)in€ | (GP)in€
03130 - vegetationsfreie und - 5.2231 1,70 8.892,00 0,20 3.138,60 12.031,30
arme schotterreiche Flachen
03243 - hochwiichsige, stark 154 2,00 308,00 0,40 184,80 492,80
nitrophile und ausdauernde ru-
derale Staudenfluren
033291 - sonstige Grasfluren 1.231 2,00 2.462,00 0,40 1.477,20 3.939,20
auf Sekundarstandorten (Ge-
hélzdeckung < 10 %)
033292 - sonstige Grasfluren 1.231 2,50 3.077,50 0,40 1.477,20 4.554,70
auf Sekundarstandorten (Ge-
hélzdeckung 10 — 30 %)
051131 - ruderale Wiesen 308 2,00 616,00 0,50 462,00 1.078,00
05162 - Artenarmer Zier- und 615 0,55 338,25 0,20 369,00 707,25
Parkrasen
07142511 - Baumreihe, mehr 308| 10,00 3.080,00 2,50 2.310,00 5.390,00
oder weniger geschlossen al-
tere Bestande, Uberw. heimi-
sche Geholze
07153 - einschichtige oder 923| 10,00 9.230,00 2,50 6.922,50 16.152,50
kleine Baumgruppen
10271 - Anpflanzung von Bo- 0 5,00 0,00 2,10 0,00 0,00
dendeckern (< 1m Hohe)
0715222 - sonstiger Einzel- 3| 500,00 1.500,00 | 58,00 522,00 2.022,00
baum nicht heimische Baumart,
mittleres Alter > 10 Jahre
Gesamtsumme Biotope + 46.367,75

Tab. 8: Berechnung Teilkostenaquivalent Biotope (Herstellung)

Im Folgenden werden die Kosten bis zum Erreichen eines funktionsfahigen Zu-
stands errechnet. Da bereits drei Jahre Uber die Fertigstellungs- und Entwick-
lungspflege abgedeckt sind, werden nur die dariber hinausgehenden Jahre in
die Ermittlung der Kosten fir die weitere Pflege zum Erreichen des funktionsfa-
higen Zustands eingestellt.
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Biotoptypen

Menge

m2 / Stck.

Einzel-
preis (EP)
[ Jahrin €

Entwick-
lungszeit

Gesamtpreis
Pflege in €

Gesamtbetrag
Herstellung in
€

Gesamtbe-
trag Herstel-
lung und
Pflege in €

03130 - vegetations-
freie und -arme schott-
erreiche Flachen

5.231

0,00

12.031,30

12.031,30

03243 - hochwiich-
sige, stark nitrophile
und ausdauernde ru-
derale Staudenfluren

154

0,00

492,80

492,80

033291 - sonstige
Grasfluren auf Sekun-
déarstandorten (Ge-
hélzdeckung < 10 %)

1.231

0,00

3.939,20

3.939,20

033292 - sonstige
Grasfluren auf Sekun-
déarstandorten (Ge-
hélzdeckung 10 — 30
%)

1.231

0,70

1.723,40

4.554,70

6.278,10

051131 - ruderale
Wiesen

308

0,00

1.078,00

1.078,00

05162 - Artenarmer
Zier- und Parkrasen

615

0,00

707,25

707,25

07142511 - Baum-
reihe, mehr oder weni-
ger geschlossen altere
Bestéande, Uberw. hei-
mische Gehdlze

308

0,80

22

5.420,80

5.390,00

10.810,80

07153 - einschichtige
oder kleine Baumgrup-

pen

923

0,80

12

8.860,80

16.152,50

25.013,30

10271 - Anpflanzung
von Bodendeckern (<
1m Héhe)

0,70

0,00

0,00

0,00

0715222 - sonstiger

Einzelbaum nicht hei-
mische Baumart, mitt-
leres Alter > 10 Jahre

20,00

22

1.320,00

2.022,00

3.342,00
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Gesamtsumme Bio- 46.367,75 63.692,75
tope + nicht ge-
schitzte Baume

Tab. 9: Berechnung Teilkostenaquivalent Biotope (Herstellung und Pflege)

Unter Berlcksichtigung der Kosten fir die Pflege bis zum Erreichen eines funk-
tionsfahigen Zustands ergibt sich eine Teilkostenaquivalent von 63.692,75 € fur
die Biotope.

Teilkostenaquivalent Ausgleichsabgabe gemafl BaumSchVO

Die Berechnung der Ausgleichsabgabe gemaR Baumschutzverordnung entfallt,
da auf der Ebene dieses Bebauungsplans keine abschlielenden realistischen
Aussagen getroffen werden kénnen, welche der vorhandenen Baume zukiinftig
erhalten bleiben bzw. gefallt werden (siehe oben).

Gesamtkostendquivalent

Das Gesamtkostenaquivalent ergibt sich im vorliegenden Fall ausschlief3lich aus
dem Teilkostenaquivalent der Biotoptypen und nicht geschiitzten Baume, da die
Berechnung der Ausgleichsabgabe gemald Baumschutzverordnung entfallt und
durch das neue Planungsrecht keine kompensationspflichtigen Versiegelungen
vorbereitet werden.

Das Gesamtkostenaquivalent stellt den fir den Eingriff grundsatzlich erforderli-
chen Kompensationsumfang dar. Dabei wurde die vorhandene planungsrechtli-
che Beurteilung beriicksichtigt.
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11.2.3.3

Abiotische Komponente Teilkostenaquivalent der Versiegelung
des Naturhaushalts (Tab. 5+ 6)
Biotische Komponente des | Teilkostenaquivalent der fiktiven 63.692,75 €
Naturhaushalts Wiederherstellungskosten (Tab. 7 + 8)
Teilkostenaquivalent der Ausgleichsabgabe entfallt
gemal BaumSchvVO
Zwischensumme 63.692,75 €
Mehrwertsteuer 19 % 12.101.62 €
Gesamtkostenaquivalent 75.794,37 €
Tab. 10 Berechnung des Gesamtkostenaquivalents

Durch den zu erwartenden Eingriff des Bebauungsplans verbleibt eine Gesamt-
kostenaquivalent von 75.794,37 €.

MalRnahmen zum naturschutzrechtlichen Ausagleich und Ersatz

Die folgenden MalRinahmen werden zum Ausgleich der biotischen und abioti-
schen Komponenten des Naturhaushalts bertucksichtigt:

¢ Anpflanzung naturnaher Gehdlze auf Flachen fur Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in
Privaten Griunflachen sowie im WA 2a: 500 m?

e Anlage extensiv zu pflegender Langgraswiesen auf Flachen fur Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft in Privaten Grinflachen sowie v.a. in den WA 1a, WA 2a und
WA 2b: 1.000 m?

e extensive Dachbegriinung in den allgemeinen Wohngebieten WA 1,
WA 1a, WA 2, WA 2a und WA 2b (mindestens 50 %); ca. 5.748 m?

¢ Baumpflanzungen im Rahmen der Mindestdurchgriinung der Baugebiete;
in den Allgemeinen Wohngebieten zusammen ca. 48 St., in den Urbanen
Gebieten zusammen ca. 38 St. Darin enthalten sind auch die Baume, die
zur Gliederung von Stellplatzflachen bzw. an der sidlichen Grundstiicks-
grenze zu pflanzen sind.

Dabei ist zu bericksichtigen, dass die Festsetzung der Dachbegriinung nicht al-
lein als MalRnahme zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgt.

Die extensive Dachbegriinung dient mit der Anlage neuer Lebensraume fir
Pflanzen und Tiere ebenfalls als ErsatzmafRRnahme fir dieses Schutzgut. Die
Dachbegriinung erhéht gleichzeitig den Riickhalt des Regenwassers und vermin-
dert Temperaturextreme. Das Regenwasser steht somit der Verdunstung zur
Verfigung. Die Dachbegriinung ist fur die Schutzgiter Wasser sowie Klima und
Luft eine direkte AusgleichsmalRnahme. Fur den Boden ist sie teilweise aus-
gleichsrelevant, da in der Bodenauflage Bodenleben mdglich ist, wenn auch nicht
in tieferen Horizonten. Die festgesetzte Mal3nahme der extensiven Dachbegri-
nung stellt somit sowohl fir die biotischen als auch fur die abiotischen Kompo-
nenten des Naturhaushalts eine Aufwertung dar. Sie dient dartiber hinaus der
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Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt aufgrund der teilweisen
Uberschreitung der Nutzungsmafe nach § 17 BauNVO.

Eine nachvollziehbare Aufteilung der ErsatzmalRnahme ,Dachbegriinung® in Her-
stellungs- und Pflegekosten fir Vegetations- bzw. Substratmaf3nahmen mit einer
anteiligen Zuordnung als Ausgleich fir Eingriffe in biotische bzw. abiotische Kom-
ponenten des Naturhaushalts ist bei dieser multifunktional wirksamen Kompen-
sationsmalnahme weder moglich noch sinnvoll.

Die Sicherung der naturnahen Strauchpflanzungen sowie der extensiven Lang-
graswiesen in den Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft erfolgt zusatzlich im Rahmen vertraglicher
Vereinbarungen zwischen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Woh-
nen, dem Bezirk Treptow-Kdpenick und dem Vorhabentrager (im stadtebaulichen
Vertrag).

Die Festsetzung einer Mindestdurchgriinung der Baugebiete mit hochstdmmigen
Baumen sichert einen Vegetations-Ersatz im Eingriffsgebiet fir die zu erwarten-
den Verluste von Bestandsbdumen. Gemall BaumSchVO bestiinde grundsatz-
lich die Wahlmdglichkeit, ob Baumersatz in Form von Pflanzungen oder in Form
einer monetaren Ausgleichsabgabe geleistet wird. Sind gemaf textlicher Fest-
setzung in einem Baugebiet Baume neu zu pflanzen (Bestandsbdume dirfen auf
die TF-Forderung angerechnet werden, sofern sie den Qualitatsvorgaben der TF
entsprechen), sollen sie auf etwaige Ersatzpflanzungsforderungen bei genehmi-
gungspflichtigen Baumfallungen angerechnet werden durfen.

Im Folgenden werden die Malinahmen, die als Ersatz- und Ausgleichsmal3nah-
men wirken, aufgelistet.

Kosten Umsetzung Kosten Fertigstel- Gesamtbe-
lungs- und Ent- trag Herstel-
wicklungspflege lung

Biotoptypen Menge | Einzel- Gesamt- EP/Jahr | GP/3 Gesamtpreis
(MaRnahme) m?2/ preis (EP) | preis (GP) in € Jahrein | in€

Stk. in € in € €
Strauchpflan- 500 3,50 1.750,00 2,00 | 3.000,00 4.750,00
zung
Extensive
Langgraswie- 1.000 2,00 2.000,00 0,50 | 1.500,00 3.500,00
sen
extensive 5.748 30,95 177.900,60 0,15 | 2.586,60 180.487,20
Dachbegru-
nung (50 %)
Gesamt-
summe 188.737,20

Tab. 11 Kostenaquivalent fir Aufwertungsmafinahmen im Plangebiet (Herstellung)

Fir die extensive Dachbegrinung wird angenommen, dass ein funktionsfahiger
Zustand spatestens mit dem Abschluss der Entwicklungspflege nach 3 Jahren
erreicht werden kann. Die Langgraswiese wird bereits nach 3 Jahren den funkti-
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11.2.4

onsfahigen Zustand erreicht haben. Fir die Strauchpflanzung wird davon ausge-
gangen, dass ein funktionsfahiger Zustand nach spatestens 15 Jahren erreicht
ist. Im Folgenden werden daher die Kosten fir die weitere Pflege bis zum Errei-
chen des funktionsfahigen Zustands ermittelt.

Biotoptypen Menge | Einzel- Entwick- Gesamt- | Gesamt- Gesamt-be-
m2/ preis (EP) | lungszeit preis betrag trag Her-
Stk. [ Jahr in € Pflege Herstellung | stellung
in € in € und Pflege
in €
Strauchpflan-
zung 500 0,70 12 | 4.200,00 4.750,00 8.950,00
Langgraswie-
sen 1.000 - 0 - 3.500,00 3.500,00
extensive
Dachbegri-
nung (50 %) 5.748 - - -| 180.487,20 | 180.487,20
Summe
(netto) - 192.937,20
Mehrwert-
steuer 19 % 36.658,07
Gesamt-
summe
(brutto) 229.595,27

Tab. 12 Kostenaquivalent fir Aufwertungsmaf3nahmen im Plangebiet (Herstellung und Pflege)

Unter Berlcksichtigung der gesetzlichen Mehrwertsteuer kann durch die Reali-
sierung der Kompensationsmaflhahmen ein Gesamtkostendquivalent von
229.595,27 € erreicht werden.

Ausgleichsentscheidung

Das rechnerische Gesamtkostenaquivalent der biotischen Komponenten von
75.794,37 € (Kompensationsbedarf), das durch die Eingriffe innerhalb der Bau-
gebiete (allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 1a, WA 2, WA 2a, WA 2b; urbane
Gebiete MU 1, MU 1b, MU 2, MU 2a, MU 3 und MU 3a) verursacht wird, kann
vollstandig mit den aufgefiihrten Kompensationsmafinahmen mit einem Gesamt-
kostendquivalent von 229.595,27 € innerhalb des Geltungsbereichs ausgegli-
chen werden.

Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Gemal der aktuellen planungsrechtlichen Beurteilung ist das Plangebiet nach
§ 34 BauGB als Gewerbegebiet zu beurteilen. Ein flachiger Ausbau der bereits
vorhandenen gewerblichen Nutzungen ware planungsrechtlich zulédssig. Seitens
der Grundstiickseigentumer gibt es diesbeziiglich keine Bestrebungen, so dass
dieses Szenario keine realistische anderweitige Planungsmdoglichkeit darstellt.
Ausschlielilich die vorhandene gewerbliche Nutzung im Nordwesten des Gel-
tungsbereichs sowie einige Geb&udeteile entlang der WendenschloR3stral3e sol-
len mit einer gewerblichen Nutzung fortgefihrt werden.
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11.3

11.3.1

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans ware die Realisierung der Wohnbau-
standorte nicht mdglich.

In dem am 20.08.2019 beschlossenen StEP Wohnen 2030 wird die Wen-
denschloRRstraBe (ehem. Funkwerk) als mittelfristiges Entwicklungspotenzial fur
bis zu 999 Wohnungen dargestellt. Aufgrund der aktuellen Situation des Berliner
Wohnungsmarktes besteht an der Realisierung der Planung ein dringendes Ge-
samtinteresse Berlins. Grundlegend anderweitige Planungsmaoglichkeiten liegen
somit nicht vor.

Zusatzliche Angaben
Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Das Baugesetzbuch sieht in § 2 (4) BauGB vor, dass fir die Belange des Um-
weltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la eine Umweltpriifung durchgefiihrt
wird, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Die einschlagigen Vorschriften und Regelwerke, die die Parameter der Umwelt-
prufung bestimmen, sind in Kap. I.1.4 wiedergegeben.

Eine wichtige Grundlage der Bestandsaufnahme sind u.a. der FIS-Broker*! bzw.
der Digitale Umweltatlas Berlin. Beide stellen wichtige Informationen zu den zu
behandelnden Schutzgitern bereit. Weitere wichtige Aussagen zu Entwicklungs-
zielen trifft v.a. das Berliner Landschaftsprogramm (LaPro).

Vorliegende Untersuchungen und Gutachten wurden fir die Bewertung herange-
zogen:

¢ Landplus GmbH (02.05.2015): Zusammenstellung und Bewertung der
Ergebnisse der auf dem Grundstick Wendenschlo3stralRe 142 in Ber-
lin durchgefihrten Altlastenuntersuchungen (Methode: Historische
Recherche und Synpose — verbal-argumentativ).

e Gutachterliche Stellungnahme und Bewertung der Ergebnisse Entsie-
gelung, Tiefenenttrimmerung, Erdarbeiten und Herrichten Objekt
Haus 28, WendenschloR3str. 158 — 174, 12557 Berlin — Alenco En-
vironmental Consult GmbH vom 30.07.2012 (Methode: Laboranalyti-
sche Beprobung berdumter Materialien und Bauschutt).

e PEBA Prifinstitut fir Baustoffe GmbH (August 2018): Untersu-
chungsbericht zum BV Wendenschlo3stral3e 142 — 174, Bodenunter-
suchungen zur Versickerungsfahigkeit (Anlage zum Entwasserungs-
konzept der Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH, Oktober
2018) (Methode: Laboranalytische Untersuchung von Bodenproben
zur Bestimmung der Versickerungsfahigkeit der Boden zur Vorberei-
tung des Regenwasserversickerungskonzepts).

41 Fachubergreifendes Informationssystem der Berliner Senatsverwaltung
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11.3.2

e Jens Scharon (Mai 2015, Erganzungen im September 2017 und 2018):
Artenschutzfachlicher Bericht fiir das B-Plangebiet 9-50a ,Funkwerk Ko-
penick” in Berlin-Treptow-Kopenick (Methode: Faunistische Erfassung
auf Grundlage der Bundesartenschutzverordnung und der EU-Vogel-
schutzrichtlinie).

e Carsten Kallasch (November 2018): Fledermause und Gebaudebruter auf
der Flache des ehem. Funkwerks Kdpenick (Bebauungsplan 9-50a),
Charlottenstr./ Wendenschlof3str. in Berlin-Képenick (Methode: Faunisti-
sche Erfassung auf Grundlage der Bundesartenschutzverordnung und
der EU-FFH-Richtlinie).

e Dipl.-Ing. Gerd-Dieter Dox (Dezember 2017) Lichttechnische Untersu-
chung - LICHTEMISSIONEN / -IMMISSIONEN - fur die neue Wohnbe-
bauung Wendenschlof3stral3e 158 — 174, Bezirk Treptow-Kopenick (Me-
thode: Beurteilung der Licht-Immissionssituation auf Grundlage der An-
lage 2 der AV zum LImSchG Berlin vom 2. August 2013).

o ALB Akustiklabor Berlin (August 2019): Schalltechnische Untersuchung
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 9-50a im Bezirk Trep-
tow-Kodpenick von Berlin (Untersuchungs- und methodische Grundlagen:
Schallschutz im Stadtebau - DIN 18005; TA Larm v. 26. August 1998; 24.
BiImSchV v. 04.02.1997 - Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenver-
ordnung; 34. BImSchV v. 12. Marz 2006 — Larmkartierungsverordnung)

e LK Argus GmbH (Juli 2019/Aug. 2020): Verkehrliche Untersuchung zum
Bebauungsplan 9-50a ,Funkwerk Koépenick* [Methode: Anwendung ein-
schlagiger Richtlinien der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Ver-
kehrswesen (FGSV)).

¢ HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH (Oktober 2018): Ent-
wasserungskonzept - Regenentwasserung fur das B-Plangebiet 09-50a
in Berlin Treptow-Kdpenick (Methode: Hydrologische Studie).

e Biro AquaConstruct (September 2018): Zustandsuntersuchung Ufer-
wand Funkwerk Kdpenick, Berlin (Methode: Ingenieurtechnische wasser-
bautechnische Analyse).

¢ Stefan Wallmann - Landschaftsarchitekten (Mai 2015): Biotoptypenkartie-
rung (Methode: Landschaftsplanerische Untersuchung).

o Stefan Wallmann - Landschaftsarchitekten (Mai 2015): Baumkataster
[(Methode:Landschaftsplanerische Untersuchung).

Grundlage fur die Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltaus-
wirkungen im Umweltbericht sind die geplanten Festsetzungen des Bebauungs-
plans unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der erarbeiteten Fachgutachten.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiberwachung

Ziel und Gegenstand des Monitorings nach 8§ 4c BauGB ist, die Prognosen des
Umweltberichts durch Uberwachung unvorhergesehener Auswirkungen einer
Kontrolle zu unterziehen. Die planungsrechtlich festgesetzten Nutzungen lassen
keine unerwarteten Umweltauswirkungen ableiten, die in einem Monitoring zu
untersuchen waren.
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1.4

Grundsatzlich sind die Behdrden nach § 4 Abs. 3 BauGB dazu verpflichtet, sofern
nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfihrung des Bebauungs-
plans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt nach sich zieht, diese der planaufstellenden Behdrde mitzuteilen.

Wichtiges Ziel ist auch eine Uberwachung der Umsetzung der umweltrelevanten
Festsetzungen. Dazu gehort insbesondere die Uberwachung der Umsetzung von
grunordnerischen Festsetzungen. Die Uberwachung der MaBnahmenumsetzung
obliegt der jeweils zustandigen Fachbehtrde im Rahmen der nachgeordneten
Verfahren.

Folgende Aspekte sind zu Uberwachen:

e Umsetzung und Funktionskontrolle der Pflanzmafl3nahmen (Maflinahmenfla-
chen und Mindestdurchgriinung mit Baumen),

e Umsetzung und Funktionskontrolle der Dachbegriinung,

¢ Umsetzung und Funktionskontrolle des Ersatzniststatten- bzw. Ersatzquar-
tierskonzeptes fur Baumhohlen- und Geb&udebriter bzw. Fledermause,

o Pflege und fachgerechte Unterhaltung der MaRnahmenflachen sowie der
Dachbegriinung fur bis zu 25 Jahre ab Herstellung,

e Einhaltung der Festsetzungen hinsichtlich der tUberbaubaren Grundsticks-
flache.

Im stadtebaulichen Vertrag verpflichten sich die Entwickler dazu, samtliche im
Bebauungsplan festgesetzte und im Umweltbericht genannte MalRnahmen um-
zusetzen, die zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen auf Natur und Umwelt erforderlich sind. Dazu gehdren die Herstel-
lung und langfristige Pflege der festgesetzten MaRnahmeflachen (gemalR Fest-
setzungen Nr. 5.7 und Nr. 5.8, die Schaffung von Ersatzquartieren fur Brutvogel
und Fledermause sowie die Herstellung der festgesetzten Dachbegriinung.

Die Herstellung und Pflege der MalRnahmenflachen werden durch Grunddienst-
barkeiten und Bankburgschaften zusatzlich abgesichert. Zudem kann Berlin Ver-
tragsstrafen verlangen, wenn die Entwickler dieser Verpflichtung nicht oder nicht
in gebotenem MaRRe nachkommen.

Im Rahmen der Bauantragstellung sind, sofern Bdume nicht erhalten werden
kénnen, Fallantrage zu stellen, deren Umsetzung in diesem Rahmen liberwacht
wird.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Das Planungsziel ist eine dem Standort angemessene, gemischte Nutzung mit
einem hohen Wohnanteil. Hierzu werden urbane Gebiete und allgemeine Wohn-
gebiete festgesetzt. Die urbanen Gebiete eréffnen die Moglichkeit, neben Wohn-
nutzungen u.a. Gewerbebetriebe, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen,
z. B. Hotels oder Biro- und Dienstleistungsunternehmen zuzulassen. Ziel ist eine
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urbane Nutzungsmischung, wobei zwischen Wohn- und anderen Nutzungen kein
guantitatives Gleichgewicht bestehen muss.

In den allgemeinen Wohngebieten ist eine aufgelockerte Wohnbebauung mit vier
bis sechs Vollgeschossen vorgesehen.

Im Westen des Plangebiets erfolgt die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache
mit der Zweckbestimmung offentliche Parkanlage/Spielplatz. Die o6ffentliche
Griunflache zieht sich im zentralen Bereich bis an die gebietsinterne Erschlie-
BungsstralRe und ermoglicht somit die Errichtung eines pragenden Quatrtiersplat-
zes.

Bestand

Im Westen begrenzt die Dahme bzw. deren Uferstreifen das Plangebiet. Im Su-
den grenzt es an einen Sportplatz und an ein Blockheizkraftwerk. Die 6stliche
Grenze des Plangebiets bildet die Wendenschlof3stral3e, die ndrdliche Grenze
verlauft entlang der Charlottenstralie.

Im laufenden B-Planverfahren wurde der Geltungsbereich verandert und die als
Sondergebiet bzw. teilweise als MU geplante Flache des bestehenden Einzel-
handelsbetriebes aus verfahrenstechnischen Griinden herausgeldst. Fur diesen
Teilbereich wird ein eigenstandiges Bebauungsplanverfahren (9-50b) weiterge-
fuhrt. Fir den verbleibenden Grof3teil des urspriinglichen B-Plans 9-50 wird das
Verfahren nun unter der Bezeichnung 9-50a fortgesetzt.

Am 5. April 2019 wurde durch Beschluss der Senatorin fur Stadtentwicklung und
Wohnen der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-50a erneut geandert.*2 Das
Grundstick WendenschloR3stralRe 154 — das bisherige Baugebiet MU 1a - wurde
aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-50a entlassen. Zugleich wurde
das Grundstuck Gartenstral3e 74 (die Flache des Kustenspielplatzes) sowie eine
Teilflache der GartenstralRe in den Geltungsbereich des Bebauungsplans mitein-
bezogen.

Das Plangebiet unterteilt sich nutzungsbezogen in gewerblich genutzte Bereiche
sowie in Brachflachen, die ehemals einer gewerblichen Nutzung unterzogen wa-
ren. Der norddstliche Teilbereich charakterisiert sich durch seine gewerbliche
Nutzung mit einem sehr hohen Versiegelungsgrad. Im Sidwesten des Geltungs-
bereichs nimmt die schotterreiche und vegetationsarme Brachflache den flachen-
mafig grofiten Anteil ein. Vereinzelt kommen Sukzessionsgehdlze auf.

Im Rahmen der faunistischen Bestandsaufnahme wurden die Artengruppe der
europaischen Brutvégel, die streng geschitzte Artengruppe der Flederméause so-
wie die streng geschutzte Art Zauneidechse untersucht. Das Vorkommen weite-
rer konkret planungsrelevanter Artengruppen wurde im Abschichtungsverfahren
ausgeschlossen. Dauerhaft geschiitzte Lebensstatten wurden erfasst.

42 Amtsblatt fur Berlin, 69. Jg., Nr. 18 vom 03.05.2019, S. 2649.
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Mit dem Girlitz wurde im Plangebiet eine Freibriter-Art nachgewiesen, die in Ber-
lin zu den relativ seltenen Brutvogelarten gehort und die zudem einen stark ab-
nehmenden Bestandstrend aufweist. Sie wird aktuell zu den planungsrelevanten
Arten gezahlt.

AulRerdem wird das Plangebiet und die unmittelbar westlich angrenzende Spree-
Oder-WasserstralRe (Dahme) samt ihrer Uferbereiche als Jagdgebiet von Fleder-
mausen genutzt. Ein Vorkommen von Quartieren im Plangebiet wurde nicht aus-
geschlossen.

Ein Zauneidechsen-Vorkommen konnte jedoch trotz intensiver Nachsuche in kei-
nem der Untersuchungsjahre nachgewiesen werden.

Umweltprifung

Innerhalb des Plangebiets kommen keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete
oder -objekte vor. Die Lebensrédume innerhalb des Geltungsbereichs sind durch
vormalige und aktuelle Nutzungen anthropogen gepragt. Unmittelbar auf3erhalb
grenzt nordwestlich ein kleinflachiger Bestand des geschutzten Biotoptyps Schilf-
Rohricht (FRGP, 012111) an.

Die vereinzelten Grunstrukturen, aber auch die vorhandenen Geb&ude bieten
stdrungstoleranten Vogelarten Nistplatze und Lebensrdume. Diese Lebensraum-
strukturen gehen durch Umnutzung und Uberbauung innerhalb der Baugebiete
zumindest temporar verloren. Mit der Realisierung der Planung werden vergleich-
bare Lebensraume entstehen. Verschiedene Festsetzungen sichern strukturell
bestehende und auch neue Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere, es erfolgen
zudem vertragliche Regelungen. Insbesondere fiir den im Plangebiet als britend
festgestellten Girlitz sind MalBhahmen zur Sicherung des Erhaltungszustands
umzusetzen. Weiterhin werden artenschutzrechtliche Erfordernisse fir die nach-
gelagerte Baugenehmigungsebene benannt.

Aufgrund der Lage des Plangebiets an der Wendenschlof3stral3e, die zu dem
wichtigen Verkehrsknoten Wendenschlo3straRe/Miuggelheimer StralRe fihrt, er-
folgte eine verkehrliche Untersuchung, in der sowohl die Bestandssituation als
auch der Prognose-Planfall dargestellt und geprift wurden. Es wird eingeschatzt,
dass auch unter Bertcksichtigung der zu erwartenden Verkehrszunahme umlie-
gender Planvorhaben durch Anpassungen der Lichtsignalisierungen eine ausrei-
chende Verkehrsqualitdét an den relevanten Knotenpunkten erreicht werden
kann.

Auf Grundlage der Ergebnisse der verkehrlichen Untersuchung wurde eine
schalltechnische Untersuchung durchgefihrt. Bereits im Bestand liegt demnach
eine hohe verkehrsbedingte Larmbelastung im Bereich der Wendenschlof3stral3e
vor. Die bereits im Bestand festzustellenden hohen Larmbelastungen verstarken
sich mit der Realisierung der Planungsziele. Zur Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung
verschiedene Schallschutzmaflinahmen durch Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen.
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Die Fachuntersuchung zur lichttechnischen Belastung der neu zu errichtenden
Wohnbebauung durch die Flutlichtanlage des sidlich des Plangebiets gelegenen
Sportplatzes zeigt, dass fur die geplanten neuen Wohn- und Gewerbebauten
keine Licht-Immissionskonflikte verursacht werden, die eine Umsetzung von
MalRnahmen erfordern wirden.

Naturschutzrechtlicher Eingriff

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffs, bei der die aktuelle planungs-
rechtliche Beurteilung des Geltungsbereichs beriicksichtigt wurde, ergibt, dass
ausschlief3lich bei den Schutzgutern Tiere und Pflanzen ein kompensations-
pflichtiger Eingriff besteht, da sich die kinftig zulassige Neuversiegelung im Ver-
gleich zur planungsrechtlich zuléssigen Bestandsversiegelung reduziert und so-
mit keine naturschutzrechtlichen Eingriffe fir das Schutzgut Boden vorbereitet
werden. Das ermittelte Kostenaquivalent fur Kompensationsmafdnahmen kann
vollstandig durch die festgesetzten Ausgleichsmaflinahmen wie die extensive Be-
grinung der Dachflachen oder die Anlage von naturnahen Strauchpflanzungen
und extensiven Langgraswiesen innerhalb des Plangebiets kompensiert werden.
Die Festsetzung einer Mindestbegrinung mit hochstammigen, heimischen und
standortgerechten Laubbaumen dient — vor dem Hintergrund der zu erwartenden
Vielzahl an Baumfallungen in den Baugebieten - zudem der Sicherung von an-
nahernd gleichwertigem Vegetationsersatz anstelle von monetaren Ausgleichs-
abgaben, wie sie gemalR BaumSchVO zulassig waren.

Es wird die Feststellung getroffen, dass unter Berlicksichtigung der be-
schriebenen Vermeidungs- und Kompensationsmalinahmen der Bebau-
ungsplan voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen haben wird.
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.1

Planinhalt und Abwagung

Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan 9-50a soll die rechtsverbindliche Grundlage fur eine geord-
nete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet herstellen. Das
Plangebiet wurde bis Anfang der 1990er Jahre industriell genutzt. Danach wurde
die industrielle Nutzung schrittweise aufgegeben. Ein Grof3teil der gewerblichen
Bausubstanz wurde beseitigt. Derzeit liegt das Plangebiet Uberwiegend brach.
Diese Situation bildet angesichts der landschaftlich bevorzugten Lage an der
Dahme und angesichts der Lage des Gebiets im Siedlungszusammenhang einen
stadtebaulichen Missstand.

Ziel des Bebauungsplans ist es, diesen Missstand aufzuheben, das Gebiet zu
reaktivieren und strukturell und stadtraumlich in sein Umfeld zu integrieren. An-
gesichts des in Berlin und insbesondere im Bezirk Treptow-K6penick bestehen-
den erheblichen Wohnraumbedarfs sollen insbesondere, jedoch nicht aus-
schlie3lich, Wohnnutzungen entwickelt werden. Aufgrund der verkehrlichen Situ-
ation (begrenzte Leistungsfahigkeit des Knotens WendenschloRstrafl3e / Miiggel-
heimer Stral3e) ist es erforderlich, die Anzahl der Wohneinheiten im Geltungsbe-
reich zu begrenzen. Die Begrenzung erfolgt im B-Plan durch die festgesetzten
Geschossflachenzahlen. Eine Begrenzung der konkreten Anzahl der Wohnein-
heiten istim Bebauungsplan mangels Rechtsgrundlage nicht méglich, dies erfolgt
durch planergénzende Regelungen im stadtebaulichen Vertrag.

Es liegt ein stadtebauliches Konzept vor, das im Auftrag zweier privater Grund-
eigentimer in Abstimmung mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Wohnen im Rahmen eines Gutachterverfahrens entwickelt worden ist (siehe Ab-
bildung 2 auf der Folgeseite). Dieses Konzept gliedert das Plangebiet in einen
westlichen und einen 0Ostlichen Teilbereich. Der westliche Teil des Gebiets, der
an die Dahme grenzt und damit eine besonders hohe Wohnqualitat ermdglicht,
soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Er wird als allgemeines Wohngebiet ge-
maf 8 4 BauNVO festgesetzt. Die vorhandene Bausubstanz wurde dort zum
Uberwiegenden Teil beseitigt. Vorhanden ist nur noch ein achtgeschossiger
Turmbau sowie ein viergeschossiges Gebaude in Klinkerbauweise, die sich in
einem schlechten baulichen Zustand befinden und ebenfalls abgebrochen wer-
den sollen.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern mit
vier bis sechs Geschossen vor. Diese Gebaude sind in vier Quartieren zusam-
mengefasst, die jeweils aus drei bis finf Gebauden bestehen, hinzu kommen drei
sechsgeschossige Gebaude im Suden des Plangebiets. Die Quartiere gruppie-
ren sich jeweils um eine gemeinsame Tiefgarage, auch die Gebaudereihe im Si-
den des Plangebiets ist ebenfalls entlang einer gemeinsamen Tiefgarage ange-
ordnet. Die Tiefgaragen ragen etwas aus dem Erdreich heraus, so dass die Quar-
tiere — ahnlich einer Warft — auf einem entsprechend etwas erhéhtem Niveau
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stehen. Entlang der Uferlinie werden die Baukdrp119er versetzt zueinander an-
geordnet, um zu erreichen, dass ein moéglichst hoher Fassadenanteil einen Be-
zug und eine Blickbeziehung zum Wasser hat.

(1
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Abbildung 2: Stadtebauliche Studie WendenschloRstraBe Berlin Képenick, zanderroth Generalpa-
ner / ioo Develop, Juli 2019

Far den ostlichen Teil des Gebiets ist eine Mischung aus Wohnen und gewerbli-
chen Nutzungen vorgesehen. Das Ziel einer gemischten Nutzung gilt an dieser
Stelle zum einen aufgrund der Orientierung zur Wendenschlof3stral3e als Haupt-
erschlieBungsstraRe. Entlang dieser Stral3e ist eine grofRere Vielfalt an Nutzun-
gen stadtebaulich grundsétzlich erwiinscht. Zum anderen sind gewerbliche Nut-
zungen vorhanden, die auch zuklnftig weitergefihrt und daher planungsrechtlich
gesichert werden sollen. Dies gilt fir das im Nordosten des Plangebiets gelegene
Gebaude Wendenschlof3straRe 142. Dieses Gebaude wird vollstandig genutzt,
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auch produzierendes Gewerbe ist dort ansassig. Diese Nutzung soll auch zu-
kunftig ermoéglicht werden, wobei im Hinblick auf die zukinftige benachbarte
Wohnnutzungen besondere Regelungen zum Immissionsschutz erforderlich wer-
den. Es existieren dort auBerdem die ehemaligen Verwaltungsgebaude Wen-
denschlo3strafRe Nr. 152 und Nr. 158/174. Beide Geb&ude stehen derzeit leer,
sollen jedoch (zumindest in Teilen) saniert und wieder gewerblich genutzt wer-
den. Weitere gewerbliche Bebauung ist im Suden des Plangebiets vorgesehen.
Die gewerblich genutzten Gebaude sollen durch Wohngebaude erganzt werden,
die hier durchweg sechsgeschossig geplant sind. Ziel ist eine fur Berlin typische
Mischung aus Wohnen und gewerblicher Nutzung, die als urbanes Gebiet (MU)
gemal § 6a BauNVO festgesetzt wird.

In den Baugebieten MU 1b/MU 2a wird auch der férderfahige Wohnungsbau er-
richtet. Diese rdumliche Anordnung beruht zum einen auf einem stadtebaulichen
Konzept vom Juli 2019, das in einem Gutachterverfahren erarbeitet wurde und
das mit dem Bezirk abgestimmt ist. Zum anderen beruht sie auf den Vorgaben
des stadtebaulichen Vertrags, der den Investoren vorschreibt, spatestens neun
Monate nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Bauantrage fir entweder ein
Drittel aller Wohnungen oder - alternativ - fur alle forderfahigen Wohnungen ein-
zureichen. Um letzteres realisieren zu kénnen, muss die Erschliel3ung durch die
PlanstralRe gesichert sein. Die Flachen fur den férderfahigen Wohnungsbau wur-
den deshalb direkt an der Planstral3e angeordnet.

Im Zuge der Entwicklung einer Wohnbebauung an der Dahme sollen die land-
schaftsraumlichen Qualitaten der Wasserlage fiir die Offentlichkeit erschlossen
werden. Zentraler Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts ist deshalb eine
Parkanlage in der Mitte des Gebiets, die bis an die Dahme reicht. Diese Parkan-
lage, die auch einen 6ffentlichen Spielplatz aufnimmt, soll dem Wohngebiet eine
eigene ldentitat verleihen und eine Funktion als Treffpunkt und Quartiersmittel-
punkt tbernehmen. Daruber hinaus soll das gesamte Dahmeufer im Bereich des
Plangebiets als o¢ffentliche Grinflache festgesetzt und damit erstmals 6ffentlich
zugéanglich werden. Dies ist moglich, weil das fir den Uferbereich bisher zustén-
dige WasserstraRen- und Schifffahrtsamt Berlin bestétigt hat, dass diese Flache
aus betrieblicher Sicht entbehrlich ist. Sie soll zukiinftig vom Bezirk Treptow-Ko-
penick Ubernommen werden. Vorgesehen ist die Herstellung einer éffentlichen
Grunflache mit Uferpromenade als Teil eines tUbergeordneten Ufergriinzugs.
Diese Promenade bildet einen ersten Schritt dazu, entsprechend der Darstellung
im Flachennutzungsplan (siehe auch Kap. 111.2) mittel- bis langfristig das Dahme-
ufer als Ganzes firr die Offentlichkeit erlebbar zu machen.

Neben den Grinflachen werden auRerdem Flachen fur Ausgleichs- und Ersatz-
malinahmen festgelegt, die aus naturschutzrechtlichen Griinden erforderlich sind
(vgl. Umweltbericht). Diese befinden sich Uberwiegend innerhalb privater Grin-
flachen, zu einem kleinen Teil auch innerhalb der allgemeinen Wohngebiete. Im
stadtebaulichen Vertrag sind konkrete Gestaltungs- und Pflegeanforderungen fur
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diese Flachen festgehalten. Dadurch wird sichergestellt, dass sich durch die ge-
plante Bebauung keine negativen Auswirkungen auf geschitzte Arten im Plan-
gebiet einstellen kénnen.

Erschlossen wird das Plangebiet durch die vorhandenen StralBen Wen-
denschlo3stral3e und CharlottenstralRe. Zuséatzlich wird eine Stral3e als 6ffentli-
che Verkehrsflache neue festgesetzt (Planstraf3e), die von der Charlottenstralle
Richtung Suden abzweigt. Sie bildet gleichzeitig die Grenze zwischen den allge-
meinen Wohngebieten im Westen und den urbanen Gebieten im dstlichen Teil
des Plangebiets. Nahe der siudlichen Plangebietsgrenze verschwenkt diese
StralRe nach Osten und mindet in die Wendenschlof3stral3e ein.

Innerhalb der Parkanlage an der Dahme sowie auf einer separaten Flache weiter
nordlich werden Flachen fir Kinderspielplatze im Umfang von insgesamt etwa
ca. 1.500 m? neu hergestellt. Entsprechend der Vorgaben des ,Berliner Modells
der kooperativen Baulandentwicklung® werden zudem Platze fir die Kinderbe-
treuung geschaffen. Nach derzeitigem Stand der Planung wird kein eigenes Kita-
Gebaude errichtet, sondern die Kita-Platze werden im Erdgeschoss von ansons-
ten anders genutzten Geb&auden untergebracht.

Die Festsetzung der allgemeinen Wohngebiete und der urbanen Gebiete erfolgt
auf Flachen, die bislang gewerblich genutzt wurden und auf denen eine rein ge-
werbliche Nutzung nach § 34 BauGB mdglich ware. Die Festsetzung dient dem
Planungsziel, Flachen, die entweder unbebaut sind bzw. brachliegen oder deren
bestehende Gebaudesubstanz nicht oder nur geringfiigig genutzt ist, fir den
Wohnungsbau zu aktivieren. Damit wird einer wesentlichen Aufgabe der Stadt-
entwicklungspolitik Berlins, namlich der Sicherung einer ausreichenden Wohnfla-
chenversorgung fiir die wachsende Bevdlkerung, Rechnung getragen. Den Zie-
len des StEP Wohnen 2030 (vgl. 1.3.4) und der Analyse der Wohnbaupotenzial-
flachen des Bezirks Treptow — Kopenick wird entsprochen. Mit der durch den
Bebauungsplan ermdglichten Schaffung von 696 Wohneinheiten kann ein sub-
stanzieller Beitrag zur Erh6hung des Wohnungsangebotes geleistet werden.

Als reine Gewerbeflache ist das Plangebiet aufgrund seiner Lage in unmittelbarer
Nachbarschaft zu Wohngebieten nur noch mit erheblichen Einschréankungen
nutzbar. Insgesamt entspricht die Flache nicht mehr den Anforderungen fir grof3-
flachig produzierendes Gewerbe. Dies wird nicht zuletzt daran deutlich, dass es
Uber Jahrzehnte nicht gelungen ist, die Flache als Gewerbestandort zu reaktivie-
ren. In seinem derzeitigen Zustand prasentiert sich das Plangebiet als eine visuell
und strukturell erheblich nachteilig wirkende, ungestaltete Brachflache. Da ge-
werbliche Ansiedlungsinteressen am Standort in der friher vorhandenen Gro-
Renordnung weiterhin nicht erkennbar sind, wirde ein Verzicht auf die Planung
voraussichtlich dazu fuhren, dass der derzeitige Leerstand, d.h. das Brachliegen
der Flachen, langfristig anhalten wirde. Ein zunehmender Verfall der aufstehen-
den Gebaudesubstanz sowie eine Verwahrlosung von Freiflachen wéren die ab-
sehbaren Folgen. Das Planungserfordernis ergibt sich insofern auch daraus, den
bereits bestehenden bzw. zukinftig noch verstarkt zu erwartenden stadtebauli-
chen Missstédnden entgegen zu wirken.
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1.2

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Auf Grundlage des Entwicklungsgebots gemal 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind
Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Nach dem Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekannt-
machung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), der zuletzt am 31. Oktober 2019
(ABI. S. 7148) geandert worden ist, wird das Plangebiet als gemischte Baufla-
chen M2 dargestellt. Im Erlauterungsbericht werden gemischte Bauflachen Typ
M2 als Flachen mittlerer Nutzungsintensitat und Dichte charakterisiert, die vor-
wiegend — jedoch nicht ausschliel3lich — Mischgebietscharakter aufweisen. Die
derzeitige Nutzung im Plangebiet ist ausschlie3lich gewerblicher Natur und ent-
spricht somit nicht den Zielen des Flachennutzungsplans.

Diese Intention ergibt sich auch aus der zwischen 2003 und 2005 durchgefiihrten
Anderung des FNP. In der Erlauterung zu dieser Anderung wird ausgefiihrt, dass
die gewerbliche Nutzung in diesem Bereich aufgegeben wird und die stadtebau-
liche Neuordnung durch die Darstellung als gemischte Bauflache M2 ermdglicht
wird.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird die Darstellung des FNP so
umgesetzt, dass der zur WendenschloRstral3e gelegene Teil des Plangebiets als
gemischt genutztes urbanes Gebiet gemal § 6a BauNVO festgesetzt wird, wah-
rend der an der Dahme gelegene westliche Teil als allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen wird. Die raumliche Zuordnung von allgemeinen Wohngebieten und
gemischt genutzten Gebieten ist sinnvoll, denn sie tragt den bestehenden Lage-
qualitaten Rechnung: Wohnen mit Bezug zum Ufer der Dahme, gewerbliche und
Dienstleistungsnutzungen mit Bezug zur Wendenschlo3stralle als Haupter-
schlieBungsstralie.

FlachenmaRig tUberwiegen die gemischt genutzten Gebiete leicht, sie umfassen
etwa 3,09 ha bzw. 37% des Geltungsbereichs, allgemeine Wohngebiete umfas-
sen 2,89 ha bzw. ca. 35 % des Geltungsbereichs. Die geplante bauliche Dichte
weist Uber das gesamte Bauland im Plangebiet betrachtet eine GFZ von etwa
1,95 auf. Dabei gibt es ein deutliches Gefélle zwischen dem westlichen Teil des
Plangebiets, der vorwiegend dem Wohnen dienen soll, und dem gemischt ge-
nutzten Ostlichen Teil des Plangebiets. Die GFZ in den allgemeinen Wohngebie-
ten im westlichen Teil des Gebiets betragt etwa 1,42, wahrend der 6stliche ge-
mischt genutzte Teil mit einer GFZ von 2,41 eine wesentlich héhere Dichte auf-
weist. Dem Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 BauGB wird mit den geplanten
Festsetzungen entsprochen, eine Anderung des FNP ist nicht erforderlich.

Der FNP weist am Ufer der Dahme eine o6ffentliche Grinflache aus. Diese Grin-
flache ist Teil eines Grinzugs von ubergeordneter Bedeutung, der von der Ko-
penicker Altstadt entlang des Ostufers der Dahme bis Wendenschlof3 verlauft.
Ziel ist es, langfristig den gesamten Uferbereich offentlich zuganglich zu machen.
Im Bebauungsplan wird eine ¢ffentliche Grunflache entlang dem Ufer sowie eine
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1.3

gesicherte Anbindung an die PlanstralRe festgesetzt, so dass dieses Ziel im Be-
reich des Plangebiets umgesetzt wird.

Das Plangebiet ist mit der Kennzeichnung fiir schadstoffbelastete Boden verse-
hen. Mit dem Rickbau des Funkwerks wurden bereits MaRnahmen zur Sanie-
rung des Bodens getroffen. Die Flachen, auf denen Schadstoffbelastungen im
Boden verortet sind, werden im Bebauungsplan gekennzeichnet. Ein Konflikt zur
festgesetzten Nutzung als 6ffentliche Griinflache besteht nicht.

Begrindung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan 9-50a enthalt planungsrechtliche Festsetzungen, wie sie fir
die Umsetzung der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung er-
forderlich sind. Das Vorhaben unterliegt aufgrund seiner GréRenordnung dem
.Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung“. Vor diesem Hintergrund
werden im stadtebaulichen Vertrag Regelungen beziiglich der Schaffung von fér-
derfahigem Wohnraum vereinbart. Die Regelungen im stadtebaulichen Vertrag
bedeuten, dass der im Bebauungsplan zulassige forderfahige Wohnraum inner-
halb einer definierten Frist ab Rechtskraft des Bebauungsplans zu realisieren ist.

Die angestrebte stadtebauliche Ordnung ergibt sich aus dem stéadtebaulichen
Konzept, das nicht im Detail, jedoch in seinen wesentlichen strukturellen Inhalten
festgesetzt werden soll. In erster Linie betrifft dies die Art der Nutzung, d.h. vor-
wiegende Wohnnutzung im westlichen Teil an der Dahme und eine urban-ver-
dichtete Mischung aus Wohnen und Gewerbe im dstlichen Teil an der Wen-
denschloRstralRe sowie das Nutzungsmalf3, indem im dstlichen, gemischt genutz-
ten Teil des Plangebiets eine deutlich héhere Dichte zugelassen wird.

Die Geschossigkeit wird in ihrer grundsatzlichen Abfolge festgesetzt (Reduzie-
rung in westlicher Richtung zur Dahme). Hinsichtlich der Anordnung der einzel-
nen Gebaude, d.h. der Uberbaubaren Grundsticksflache, werden die Grundziige
des stadtebaulichen Konzepts gesichert. Durch die Festsetzung der Baugrenzen
soll inshesondere gewahrleistet werden, dass die Wohngebiete, wie im stadte-
baulichen Konzept vorgesehen, in Quartiere gegliedert werden und Sichtbezie-
hungen aus dem Gebietsinneren auf die Dahme freigehalten werden. Gleichzei-
tig wird ein angemessener Spielraum fur die Entwicklung konkreter Baukorper
gewahrt.

Noch fir das urspringliche Plangebiet (B-Planverfahren 9-50) wurde eine ver-
kehrliche Untersuchung erstellt. Darin wurde nachgewiesen, dass das Verkehrs-
aufkommen der Planung noch vertraglich abgewickelt werden kann, wenn die
Anzahl der Wohneinheiten auf maximal 760 begrenzt wird. Die bestehenden und
die neu zulassigen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet wurden dabei bertick-
sichtigt. Eine dariiber hinaus gehende Anzahl an Wohneinheiten wiirde hingegen
zu einer Uberlastung des Knotenpunkts WendenschloRstraRe / Miiggelheimer
Stral3e fuhren. Vor diesem Hintergrund ist im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens eine Begrenzung der Anzahl an Wohneinheiten erforderlich.
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1.3.1

.3.1.1

Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung®, legt eine durch-
schnittlichen GeschoRflache je Wohneinheit von 100 m?2 zugrunde. Der Bebau-
ungsplan 9-50 sah deshalb 76.000 m? wohnungsbezogene Geschossflache vor
(entsprechend 760 WE). Durch die Teilung des Plangebiets in die Plangebiete 9-
50a und 9-50b hat sich die Anzahl der Wohneinheiten im Plangebiet 9-50a auf
696 reduziert.

Planungsrechtlich ist die Festsetzung einer absoluten Anzahl an Wohneinheiten
nicht mdglich. Eine Begrenzung der Anzahl auf maximal 696 WE erfolgt im stad-
tebaulichen Vertrag.

Das stadtebauliche Konzept, das die bauliche Struktur fir das Plangebiet vorgibt,
sieht kleinrdumig eine sehr unterschiedliche Dichte vor. Dies fuhrt dazu, dass die
festgesetzten Geschossflachenzahlen auf einzelnen Grundstiicken Uber- bzw.
unterschritten werden kdnnen. Eine kleinteilige Festsetzung von Grund- und Ge-
schossflachenzahlen entsprechend dem stadtebaulichen Konzept ware unprak-
tikabel, weil das Konzept zum einen im Hinblick auf nicht vorhersehbare Entwick-
lungen eine gewissen Flexibilitat aufweisen muss und zum anderen die spéatere
Parzellierung noch nicht feststeht. Es besteht die Mdglichkeit, diesen Sachverhalt
auf Ebene der Baugenehmigungsplanung durch Ausgleichsbaulasten zwischen
den zukinftigen Parzellen zu regeln. Das bedeutet, dass die GRZ bzw. GFZ im
Rahmen der Parzellierung auf einzelnen Parzellen tber- oder unterschritten wer-
den kann, solange die insgesamt geltenden Nutzungsmalfie eingehalten werden.

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Die westliche Halfte des Plangebiets, die zur Dahme orientiert ist und daher eine
besonders hohe Lagequalitat aufweist, wird als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets dient unmittelbar der Um-
setzung der Ziele des Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen 2030 (Senats-
beschluss vom 20.08.2019), vgl. Kap. 1.3.4. Aufgrund der Trennung durch die
Parkanlage mit Spielplatz, die als Quartiersmittelpunkt dient, ergeben sich zwei
raumlich separate allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2). Diese sind ent-
sprechend dem stadtebaulichen Konzept nochmals in einzelne Quartiere aufge-
teilt, fur die unterschiedlicher Nutzungsmalfie festgesetzt sind (Bezeichnung WA
1 und WA 1a bzw. WA 2, WA 2a und WA 2b). Die zulassige Art der Nutzung
unterscheidet sich nicht.

Auf Teilflachen der allgemeinen Wohngebiete (und Grunflachen) werden Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt. Aulierdem werden Flachen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete
festgesetzt, die mit Gehrechten fir die Allgemeinheit zu belasten sind.

Allgemeine Wohngebiete dienen gemaf 8§ 4 BauNVO vorwiegend, jedoch nicht
ausschlie3lich dem Wohnen. Dies entspricht dem stadtebaulichen Ziel, an dieser
Stelle Wohnnutzungen anzusiedeln und gleichzeitig, um Monostrukturen zu ver-
meiden, in einem gewissen Umfang eine Mischung mit anderen Nutzungen zu
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1.3.1.2

ermdglichen. GemalR § 4 BauNVO sind in allgemeinen Wohngebieten daher ne-
ben Wohngebauden auch Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften allge-
mein zulassig, soweit sie der Versorgung des Gebiets dienen; aul3erdem Anla-
gen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die meisten
dieser Nutzungen sind im Sinne einer potenziellen Nutzungsvielfalt denkbar und
sollen daher zugelassen werden. Zu bertcksichtigen ist die zentrale Lage des
Plangebiets innerhalb des Bezirks und die N&he zum Ortsteilzentrum Altstadt
Kdpenick (1.000 m) und zu den Nahversorgungszentren Allende | (830 m) und
Wendenschlo3strale (1.000 m). Laden zur Versorgung des Gebiets werden vor
dem Hintergrund der Ziele des bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzepts
ausgeschlossen. Zur Begrindung wird, um Doppelungen zu vermeiden, auf Kap.
111.3.1.2 (Begrundung fur den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in den ur-
banen Gebieten) verwiesen.

Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO sind in einem allgemeinen Wohngebiet Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen ausnahmsweise zulassig. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sollen angesichts
der zentralen Lage des Gebiets im Ortsteil Kopenick und einer grundsatzlich ge-
winschten Nutzungsvielfalt auch im Hinblick auf das angrenzende urbane Gebiet
zulassig sein. Hingegen werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausge-
schlossen. Gartenbaubetriebe stellen angesichts der Lagequalitat des Plange-
biets und ihres Flachenbedarfs keine angemessene Nutzung dar. Zudem wirden
sie sich in die Umgebung, die von teilweise verdichteter Bauung gepragt ist, nicht
einfligen. Tankstellen fihren zu Verkehrs- und Larmbelastungen und haben un-
ter heutigen wirtschaftlichen Bedingungen zudem eine GréRenordnung und ein
Erscheinungsbild (Werbung, Preistafeln), das zu Stérungen einer angrenzenden
Wohnnutzung fuhren wirde. Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 1.1):

In den allgemeinen Wohngebieten sind die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Laden unzuldssig. Die Ausnahmen nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunut-
zungsverordnung Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Urbane Gebiete

Die Ostliche Halfte des Plangebiets wird als urbanes Gebiet geméaR § 6a BauNVO
festgesetzt. Stadtebauliches Ziel ist eine Mischung aus Wohnen und Gewerbe,
das eine Wohnnutzung nicht wesentlich stért. Dieses Ziel beruht auf den beste-
henden gewerblichen Nutzungen bzw. vorhandener mehrgeschossiger Bausub-
stanz, die sich insbesondere fiir die Fortfiihrung einer gewerblichen Nutzung eig-
net, sowie auf der Lage unmittelbar an der Wendenschlo3stral3e als Haupter-
schlielungsstralie, die sich fur die Entwicklung gemischter Nutzungsstrukturen
anbietet. Die vorgesehene Dichte soll sich an den Bestandsgebauden orientie-
ren, die bis zu sieben Geschosse aufweisen und damit eine innenstadttypische
Kubatur aufweisen. Ein innenstadttypischer Mal3stab ist auch im Hinblick auf die
nahe gelegene Altstadt K6penick und die Struktur der unmittelbar nérdlich an-
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grenzenden Bebauung an dieser Stelle angemessen. Um die gewiinschte Mi-
schung von Wohnen und gewerblichen Nutzungen im Rahmen einer entspre-
chenden Dichte zu ermdglichen, ist die Festsetzung eines urbanen Gebiets er-
forderlich. Fur ein alternativ denkbares Mischgebiet betragt die Obergrenze fir
die GFZ gemal3 § 17 BauNVO 1,2. Eine GFZ von 1,2 lasst die Umsetzung der
hier angestrebten stadtebaulichen Struktur nicht zu.

Das urbane Gebiet besteht aus drei Teilgebieten (MU 1 bis MU 3), die im Inneren
nochmals untergliedert werden. Die Grenzen der Teilgebiete orientieren sich an
den Grenzen des Flurstiicks 630 (Nahversorgungsbetrieb an der Wendenschlo(3-
stral3e, fur das zusammen mit dem Grundstiick Wendenschlof3stral3e 154 ein
separater Bebauungsplan aufgestellt wird (vgl. Kap. 111.3.1.3) sowie am Verlauf
der Planstral3e.

Die bestehenden gewerblichen Nutzungen konzentrieren sich derzeit im Nordos-
ten des Plangebiets im Gebiet MU 1. Dort befindet sich auch ein Birogebaude,
das bis zu sieben Geschosse aufweist und tiber etwa 13.000 m? Geschossflache
verflgt. Sldlich des Blrogebaudes befindet sich ein weiteres Blrogebaude. Es
verfugt Gber etwa 13.300 m? Geschossflache und steht leer. Es bestehen Uber-
legungen, dieses Gebaude teilweise zu beseitigen, den Kopfbau an der Wen-
denschloRRstralRe jedoch zu erhalten und als Birogebédude zu nutzen. Auf den
westlich bzw. sidlich angrenzenden Flachen sind gréliere Mehrfamilienhauser
vorgesehen, darunter auch mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum.

Weiter stidlich befindet sich das urbane Gebiet MU 2. In diesem Baugebiet liegt
das ehemalige Verwaltungsgebaude des Funkwerks, das ebenfalls leer steht.
Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dieses Gebaude zu erhalten und in einen
gewerblich genutzten Baublock zu integrieren. Fur die verbleibenden Flachen ist
ebenfalls eine Wohnbebauung mit gré3eren Mehrfamilienhausern vorgesehen,
die teilweise mietpreis- und belegungsgebunden sind.

Sudlich der Planstral3e liegt das Gebiet MU 3. Dort ist ein gewerblicher Baukdrper
vorgesehen, der nach derzeitigem Stand Nutzungen aus den Bereichen Medizin
und Fitness aufnehmen soll. Westlich davon ist ein weiteres Wohngebaude ge-
plant.

Im urbanen Gebiet sind gemaf § 6a BauNVO eine Vielzahl von Nutzungen zu-
lassig. Dieses breite Nutzungsspektrum ist an dieser Stelle angesichts der zent-
ralen Lage ausdriicklich gewollt; es erleichtert zudem die wirtschaftlich oftmals
schwierigen Nachnutzung bestehender gewerblicher Bausubstanz. Dennoch ist
es erforderlich, bestimmte Nutzungen auszuschliel3en, die sich in die Gebietsch-
arakteristik nicht einfigen bzw. die zu Fehlentwicklungen fiihren kénnen. Ausge-
schlossen werden Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten.

Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) des Bezirks Treptow-Kdpenick hat
in ihrer Sitzung am 21.07.2016 das Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016 auf
Grundlage des Bezirksamtsbeschlusses vom 21.06.2016 beschlossen. Damit gilt
dieses Konzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept bzw. sonstige stadte-
bauliche Planung, die gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen im Rahmen der Abwagung zu bertcksichtigen ist.
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Das Plangebiet ist in dem Zentren- und Einzelhandelskonzept (ZEHK) nicht als
Versorgungszentrum ausgewiesen. Das Konzept stellt in der Umgebung des
Plangebiets zwei Nahversorgungszentren dar: in nordlicher Richtung das Nah-
versorgungszentrum Allende | (Einmindung MiggelschléZchenweg / Miggelhei-
mer Straf3e) sowie das sudlich gelegene Nahversorgungszentrum Wenden-
schlo3, das sich an der Westseite der WendenschloR3stral3e in Hohe der Dreger-
hoffstral3e erstreckt. Das NVZ Wendenschlof3 wird an seinem nérdlichen und
sudlichen Ende jeweils von einem Lebensmittelmarkt begrenzt, dazwischen be-
finden sich weitere kleine Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen (Post-
filiale, Apotheke, Arztehaus). Es verfugt tiber einen Bestand an Verkaufsflache
von etwa 3.200 m2, Im ZEHK wird der weitere Entwicklungsrahmen fiir das NVZ
Wendenschlo3 mit rd. 2000 m2 Verkaufsflache, davon fur die Nahversorgung rd.
800 m2, definiert. Es wird betont, dass dieses Zentrum — ebenso wie andere Nah-
versorgungszentren im Bezirk — bisher wenig leistungsfahig aufgestellt ist. Dazu
wird ausgefuhrt (vgl. S. 99 des Konzepts): ,Wegen ihrer Versorgungsfunktion fir
ausgedehnte Einzugsbereiche, aus denen andere Zentren kaum ful3laufig er-
reichbar sind, sind sie im Netz der zentralen Versorgungsbereiche (...) unver-
zichtbar. Dies setzt einen restriktiven Umgang mit Ansiedlungen und Erweiterun-
gen in Streulagen voraus*. Es handelt sich um einen ,vorgeschédigten® Zent-
rumsbereich, was ein Indiz fiir die Empfindlichkeit gegentiber Vorhaben im Um-
feld ist. Damit sind negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur durch unge-
bremste Einzelhandelsentwicklungen im Umfeld zu beflrchten.

Der bestehende, nicht groR3flachige Nahversorgungsbetrieb auf dem Flurstiick
630 muss als Streulage eingestuft werden. Er Gibernimmt jedoch eine Nahversor-
gungsfunktion fir die Umgebung. Ursprunglich war vorgesehen, das Flurstiick
630 in den Bebauungsplan einzubeziehen. Der Nahversorgungsbetrieb sollte in
ein mehrgeschossiges gewerblich genutztes Gebaude integriert werden, das im
vorderen Grundstiicksbereich an der Wendenschlo3stralBe angeordnet war. In
diesem Zuge sollte eine maRvolle Erweiterung der Verkaufsflache auf maximal
1.100 m? ermoglicht werden. Der bestehende Baukdrper sollte beseitigt werden,
die dadurch frei werdende Flache war fur ein Wohngeb&aude vorgesehen. Da der
Eigentimer aufgrund der mietvertraglichen Situation kein Realisierungsdatum fir
die Beseitigung des bestehenden Baukdrpers bzw. fur den Wohnungsbau zusa-
gen konnte, wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans entsprechend an-
gepasst. Grundséatzlich besteht weiterhin das Planungsziel, den bestehenden
Betrieb in das Erdgeschoss eines mehrgeschossigen Gebaudes zu integrieren
und dadurch Flachen fur den Wohnungsbau zu aktivieren. Die bestehende Situ-
ation des Flachbaus und der weitlaufigen Stellplatzflache ist stadtebaulich unbe-
friedigend und entspricht mit seinem exzessiven Flachenverbrauch nicht den An-
forderungen an ein flachensparendes Bauen. Zudem wirkt ist die Stellplatzanlage
als Emissionsquelle fiir die Entwicklung der angrenzenden Flachen einschréan-
kend, was im Rahmen eines gesonderten Bebauungsplanverfahrens fur das Flur-
stuck 630 weiter stadtebaulich zu bearbeiten ist.
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Hinsichtlich der Einzelhandelsnutzung ist es ausdrickliches Planungsziel, diese
bestehende Streulage nicht weiter zu verfestigen und insbesondere die Entwick-
lung zu einem Versorgungszentrum auszuschlie3en. Die Herausbildung eines
Zentrums mit mehreren Einzelhandelsbetrieben stiinde im Widerspruch zu den
Zielen des Zentren- und Einzelhandelskonzepts und wirde damit nicht den stad-
tebaulichen Zielen fir das Plangebiet entsprechen. In den urbanen Gebieten wer-
den daher — ebenso wie in den allgemeinen Wohngebieten - Einzelhandelsbe-
triebe ausgeschlossen. Dieser Ausschluss ist insbesondere deshalb erforderlich,
weil Einzelhandelsbetriebe erfahrungsgeman die N&he zu anderen, bereits be-
stehenden Betrieben suchen, um von Synergie- und Verbundeffekten zu profitie-
ren. Gleichzeitig sind angrenzend an den bestehenden Betrieb Flachenpotenzi-
ale fur weitere Ansiedlungen vorhanden. Daher ist die Gefahr von Fehlentwick-
lungen, die den bezirklichen Entwicklungszielen zuwiderlaufen wiirden, an dieser
Stelle konkret gegeben.

Ausgeschlossen werden sollen au3erdem die ausnahmsweise zuléssigen Nut-
zungen Tankstellen und Vergniigungsstatten. Hinsichtlich Tankstellen gelten die-
selben Griinde, die bereits im Zusammenhang mit dem allgemeinen Wohngebiet
ausgefuhrt worden sind: Sie kénnen durch die mit ihnen einhergehende Ver-
kehrsbelastung und durch ihr von Werbeanlagen, Preisschildern etc. bestimmtes
Erscheinungsbild betrachtliche Stérungen fir benachbarte Wohnnutzungen her-
vorrufen.

Vergnigungsstatten sind in urbanen Gebieten ausnahmsweise zulassig, solange
der Betrieb nicht kerngebietstypisch ist, d.h. solange er eine bestimmte Gréf3en-
ordnung nicht Uberschreitet. Die Gré3enordnung, ab der ein Betrieb als kernge-
bietstypisch anzusehen ist, hangt von der jeweiligen Art des Betriebes ab und ist
nicht pauschal bestimmbar. Seitens der Rechtsprechung wird beispielweise bei
Spielhallen eine Nutzflache von mehr als 100 m? bzw. teilweise auch von mehr
als 80 m? als kerngebietstypisch angesehen. Zu den Vergnligungsstatten zahlen
neben Spielhallen auch Wettbiiros bestimmter Auspragung, Swinger-Clubs, Sex-
Shops sowie bestimmte Formen von Bordellen. All diesen Nutzungen ist gemein-
sam, dass sie fur die Wohnnutzungen innerhalb des Plangebiets und in dessen
Umgebung zu empfindlichen Stérungen flhren kénnen. Dies gilt insbesondere
fur die Abend- und Nachtstunden. Zudem kann es durch die erfahrungsgeman
hohen Renditen entsprechender Nutzungen zu Verdrangungsprozessen zu Las-
ten anderer, stadtebaulich erwiinschter Nutzungen kommen. Es gibt im Bezirk
Treptow-Kdpenick und dariber hinaus in Berlin geeignete Flachenpotenziale fiir
diese Nutzungen an anderer Stelle.

Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 1.2):

In den urbanen Gebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzuléssig. Die Ausnah-
men nach § 6a Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (Tankstellen und Vergni-
gungsstatten) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die Wohngeb&ude innerhalb der urbanen
Gebiete insbesondere auf den westlichen Teilflachen zu konzentrieren, wahrend
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gewerbliche Nutzungen vorwiegend entlang der Wendenschlo3stra3e angeord-
net werden sollen. Betrachtet man das Verhaltnis Geschol3flache Wohnen / Ge-
werbe entsprechend dem stadtebaulichen Konzept und den planergénzenden
Regelungen aus dem stadtebaulichen Vertrag, so ergeben sich fir die Gebiete
MU 1 bis MU 3 bei Gesamtbetrachtung die folgenden Werte (CAD-Mal3e):

e Gebiet MU 1/1b: insgesamt ca. 27.926 m? GF, davon 18.826 m? GF Ge-
werbe einschlief3lich Kindertagesstatte und 9.100 m? GF Wohnen

e Gebiet MU 2/2a: insgesamt 31.855 m? GF, davon 14.755 m? GF Gewerbe
einschlieRlich Kindertagesstatte und 17.100 m? GF Wohnen

e Gebiet MU 3/3a: insgesamt 14.238 m? GF, davon 11.138 m? GF Gewerbe
und 3.100 m? GF Wohnen

Die maximale Zahl der WE, die der Eigentiimer der nérdlichen Flachen errichten
kann, betragt gemal dem stadtebaulichen Vertrag 258 WE. Davon sind 25 % -
gerundet 65 WE — so zu errichten, dass sie den Anforderungen der sozialen
Wohnraumforderung entsprechen. Der forderfahige Wohnraum im nérdlichen
Bereich des Bebauungsplans wird im MU 1b realisiert.

Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 1.3):

Im urbanen Gebiet MU 1b durfen nur Wohngebaude errichtet werden, die min-
destens je angefangener 140 m? zulassiger Geschossflache eine Wohnung ent-
halten, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kdnnte.
Ausnahmsweise kénnen Wohngebaude ohne férderfahige Wohnungen zugelas-
sen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen
Gebéaude im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans erbracht wird.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Der Eigentumer der stuidlichen Flachen im Plangebiet hat sich im stadtebaulichen
Vertrag dazu verpflichtet 438 WE zu errichten. Von den 438 WE sind gemaf den
Richtlinien des ,Berliner Modells* wiederum 25% bzw. 110 WE als férderfahiger
Wohnraum zu errichten. Vorgesehen und vertraglich geregelt ist die Errichtung
dieser forderfahigen Wohnungen im Baugebiet MU 2a. Die im Baugebiet MU 2a
zulassige Geschossflache betragt 17.747 m2, davon entfallen nach dem stadte-
baulichen Konzept 17.100 m? auf Wohngebaude, die tUbrigen 647 m? entfallen
wiederum auf eine in diesem Baufeld zu errichtende Kindertagesstatte.

Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 1.4):

Im urbanen Gebiet MU 2a durfen nur Wohngebaude errichtet werden, die min-
destens je angefangener 155 m? zulassiger Geschossflache eine Wohnung ent-
halten, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kdnnte.
Ausnahmsweise kbnnen Wohngebaude ohne forderfahige Wohnungen zugelas-
sen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen
Gebaude im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans erbracht wird.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

In den urbanen Gebieten MU 1b und MU 2a soll jeweils eine Kita errichtet wer-
den. Dies ist im stadtebaulichen Vertrag geregelt, der aber auch die Méglichkeit
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1.3.2

der Errichtung einer gemeinsamen Kita offen lasst. Die Anzahl der herzustellen-
den Kita-Platze bemisst sich nach den Vorgaben des Berliner Modells der ko-
operativen Baulandentwicklung (vgl. Kap. 1V.5).

Malf der baulichen Nutzung

In allen Baugebieten werden die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
so getroffen, dass GRZ, GFZ und die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse (2)
festgesetzt werden. Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an
dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept. Zudem sollen die wohnungsbezo-
genen Geschossflachen aus verkehrlichen Griinden so festgesetzt werden, dass
eine GréRenordnung von 69.600 m? soweit wie moglich eingehalten wird bzw.
nicht wesentlich Uberschritten werden kann.

Bei der Berechnung der zulassigen Geschossflache in den allgemeinen Wohn-
gebieten ist zu berticksichtigen, dass Teile des Baulands als Flachen mit Geh-
rechten bzw. als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt sind. Diese z&hlen nicht zur Bezugsflache fir
die Errechnung der GRZ bzw. GFZ, weil sie flr eine Bebauung tatsachlich nicht
zur Verfugung stehen. Die zulassigen Grund- und Geschossflachen sind daher
so festgesetzt, dass diese Flachen unbertiicksichtigt bleiben.

Die festgesetzten Geschossflachenzahlen tGberschreiten teilweise die Obergren-
zen des § 17 BauNVO. Nachfolgend wird dies begriindet. Bezogen auf Bauland
insgesamt (WA und MU-Gebiete zusammen) betragt die GFZ ungefahr 2,0.

111.3.2.1 Allgemeine Wohngebiete

Das allgemeine Wohngebiet ist in finf Teilflachen gegliedert, im Bebauungsplan
von Nord nach Sud mit WA 1 und WA 1la sowie WA 2, WA 2a und WA 2b be-
zeichnet.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) betragt mit Ausnahme des WA 1 in
allen allgemeinen Wohngebieten 0,4. Dieses Mal3 ist fur die Umsetzung des vor-
gesehenen stadtebaulichen Konzepts oder einer vergleichbar dichten Bebauung
ausreichend; die Obergrenze des § 17 BauNVO wird eingehalten. Im WA 1 liegt
die GRZ bedingt durch die Verkleinerung des Baugebiets zugunsten des 6ffent-
lichen Spielplatzes bei 0,45. Diese geringfuigige Uberschreitung ist im stadtebau-
lichen Gesamtzusammenhang vertretbar.

Darlber hinaus sind in den Baugebieten Nebenanlagen, Wegeflachen und ins-
besondere Stellplatze erforderlich. In den allgemeinen Wohngebieten sind Stell-
platze zwingend unterhalb der Gelandeoberflache in Tiefgaragen nachzuweisen,
vgl. Kap. 111.3.6 und zeichnerische Festsetzung). Nebenanlagen und Stellplatze,
auch solche unterhalb der Gelédndeoberflache, sind bei der Ermittlung der GRZ
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnen. Gleichzeitig darf die GRZ fir solche
Anlagen gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50% uberschritten wer-
den, d.h. hier bis zu einer GRZ 0,6. Diese Uberschreitung ist jedoch angesichts
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der zu errichtenden Tiefgaragen und der erforderlichen weiteren mitzurechnen-
den Nebenanlagen nicht ausreichend. Daher wird eine Uberschreitung bis 0,8
bzw. 0,9 gem. 8 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO ermoglicht.

Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 2.1):

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 1a darf die zuléssige Grundfla-
che durch die Grundflachen von Garagen- und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick ledig-
lich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 berschritten werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 2.2):

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 2a und WA 2b darf die zuléassige
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen- und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und bau-
lichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uiberschritten wer-
den.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Es ist Bestandteil des stddtebaulichen Konzeptes, dass in den allgemeinen
Wohngebieten die Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht werden. Ziel ist ein
gestalterisch hochwertiges und durchgriintes Wohnumfeld, das von parkenden
Autos weitgehend freigehalten wird. Der § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sieht fir
das Uberschreiten der GRZ durch Nebenanlagen und Tiefgaragen eine Kap-
pungsgrenze von 0,8 vor. Diese Kappungsgrenze wird in den Baugebieten WA 1
und WA 1a Uberschritten. Dies ist auch Folge davon, dass Teile der Grundstlicks-
flachen als offentliche Grinflachen festgesetzt werden. Sie werden dem Ufer-
grinzug zugeordnet bzw. als offentlicher Spielplatz festgesetzt. Um Tiefgaragen
und die Ubrigen Nebenanlagen in der erforderlichen Gréf3enordnung herstellen
zu konnen, ist daher eine Uberschreitung der GRZ bis 0,9 erforderlich. Die Uber-
schreitung oberhalb der Kappungsgrenze von 0,8 wird dadurch ausgeglichen,
dass in den allgemeinen Wohngebieten Wege, Zufahrten und Stellplatze nur in
wasser- und luftdurchlassigen Aufbau hergestellt werden dirfen. Zudem sind
Tiefgaragen und Garagen mit einer 70 cm dicken Erduberdeckung zu versehen
und zu begriinen (textliche Festsetzungen Nr. 5.1 und Nr. 5.3, vgl. Kap. 111.3.11).

Die zulassige Geschossflache wird als Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.
Die GroRenordnungen orientieren sich an der Baumassenverteilung auf die ein-
zelnen Quartiere, die das stadtebauliche Konzept vorsieht. Fur die einzelnen
Quartiere werden die folgenden Geschossflachenzahlen festgesetzt, angegeben
wird jeweils auch die sich daraus rechnerisch ergebende Geschossflache (CAD-
Mal3e):

WA 1 GFZ 1,65 (GF 8.747 m?)
WAla  GFZ 1,65 (GF 8.439 m?)
WA 2 GFZ 1,25 (GF 8.619 m?)
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WA2a  GFZ 1,25 (GF 8.800 m?)
WA2b  GFZ 2,15 (GF 9.056 m?)

Die Obergrenze des § 17 BauNVO fiir die GFZ in allgemeinen Wohngebieten
betragt 1,2. Diese Obergrenze wird in allen Baugebieten, besonders im WA 2b
uberschritten. Eine Uberschreitung der Obergrenze des § 17 BauNVO ist gemaR
§ 17 Abs. 2 BauNVO maoglich, wenn stadtebauliche Grinde vorliegen und die
Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen aus-
geglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Zur Begriindung
der Uberschreitung der Obergrenzen und zur Erlauterung entsprechender MaR-
nahmen vgl. Kap. 111.3.2.4.

Fur diesen Bebauungsplan besteht aus verkehrlichen Grinden die Notwendig-
keit, die GroRenordnung der wohnungsbezogenen Geschossflache zu begren-
zen. Die zulassige Geschossflache bezieht sich jedoch gemafr § 20 BauNVO auf
Vollgeschosse, so dass zuséatzliche Geschossflache fir Wohnungen in Nicht-
Vollgeschossen (z. B. Staffelgeschossen) mdglich ware. Um dies zu vermeiden,
wird gemal § 20 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, dass Flachen von Aufenthaltsrau-
men in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, bei der Ermittlung der Ge-
schossflache mitzurechnen sind. Diese Festsetzung gilt fur die urbanen Gebiete
entsprechend:

Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 2.3):

Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind in den allgemeinen Wohn-
gebieten und in den urbanen Gebieten die Flachen von Aufenthaltsraumen in
anderen als Vollgeschossen einschlie3lich der dazugehorigen Treppenrdume
und einschlie3lich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das stadtebauliche Konzept sieht fir die allgemeinen Wohngebiete eine differen-
zierte Geschossigkeit vor. Unmittelbar westlich der Planstrafl3e und im auf3ersten
Norden und Siden es Plangebiets ist die Bebauung sechsgeschossig, wahrend
sie in westlicher Richtung zur Uferkante zumeist vier- und teilweise fiinfgeschos-
sig ist. Eine FlUnfgeschossigkeit ist insbesondere ndrdlich und sidlich der zent-
ralen oOffentlichen Parkanlage vorgesehen, um diese stadtebaulich einzufassen
und die Platzkanten zu betonen. Insgesamt verringert sich die Dichte von innen
nach auf3en. Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse im Bebauungsplan
vollzieht diese Struktur nach, indem unmittelbar westlich der Planstraf3e sowie im
WA 2b eine sechsgeschossige und nordlich und sudlich des Quartiersplatzes
eine finfgeschossige Bebauung ermoglicht wird, wahrend ansonsten eine Vier-
geschossigkeit festgesetzt wird. Dies dient insbesondere dem Ziel der Verbesse-
rung der Sichtbeziehungen zum Wasser hin.

111.3.2.2 Urbane Gebiete
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Die urbanen Gebiete sind in drei Teilflachen gegliedert. Die Bezeichnung erfolgt
wiederum von Nord nach Sid (MU 1 bis MU 3). Die Baugebiete MU 1, MU 2 und
MU 3 werden jeweils in Teilbereiche untergliedert (MU 1/1b, MU 2/2a, MU 3/3a),
die nach dem stadtebaulichen Konzept vorwiegend flr Wohnnutzungen bzw. vor-
wiegend fur gewerbliche Nutzungen vorgesehen sind, vgl. Kap. 111.3.1.2

Die Baufelder MU 1 und MU 2 umfassen jeweils auch bestehende gewerblich
genutzte bzw. leerstehende Geb&ude, wahrend die tbrigen Baufelder neu be-
baut werden sollen.

Die GRZ liegt nach dem stadtebaulichen Konzept in den urbanen Gebieten zwi-
schen ca. 0,4 und ca. 0.5. In Anbetracht der stadtebaulichen Ziele fur diesen
gemischt genutzten Bereich wird fir den gesamten dstlichen Teil des Plange-
biets, d.h. fur die urbanen Gebiete eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Damit soll die
im Rahmen der spateren Parzellierung erforderliche Flexibilitdét gewahrleistet
werden. Die Obergrenze des § 17 BauNVO flr urbane Gebiete von 0,8 wird un-
terschritten.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die GRZ fir die bei deren Ermittlung mitzu-
rechnenden Nebenanlagen bis 0,8 Uberschritten werden. Dies ist ausreichend,
einer gesonderten Textfestsetzung bedarf es nicht.

Bei der Festlegung der Geschossflachenzahlen fiir die einzelnen Baufelder
sind die Kubatur und die Geschossflache der bestehenden Bebauung zu beriick-
sichtigen, soweit diese erhalten werden soll.

In den Baugebieten MU 1 und MU 1b zusammen befinden sich zwei gewerblich
genutzte Gebaude, die zusammen Uber eine Geschossflache von ca 24.980 m?
verfligen. Auf das ndrdliche Biirogebaude im Baufeld MU 1 entfallen ca. 13.000
m?. Esist vollstéandig in Betrieb und soll auf absehbarer Zeit weiterhin gewerblich
genutzt werden. Das sudlich daran angrenzende Blrogebaude erstreckt sich
Uber MU 1 und MU 1b. Es ist viergeschossig und steht leer. Das stadtebauliche
Konzept sieht vor, von diesem Gebaude den Kopfbau an der Wendenschlol3-
strale im MU 1 zu erhalten und aufzustocken. Dieser Kopfbau wird dann ca.
4.900 m? umfassen. Der riickwartige Teil des sudlichen Bestandsgebaudes be-
findet sich im MU 1b und soll abgerissen werden.

Im Baugebiet MU 1 wird eine Geschossflachenzahl von 2,6 festgesetzt. Mit Erhalt
des Kopfbaus und erganzter Bebauung umfasst das MU 1 gemal dem stadte-
baulichen Konzept insgesamt 17.900 m? Geschossflache. Mit der Festsetzung
einer GFZ von 2,6 ergibt sich rechnerisch eine maximal zulassige Geschossfla-
che von ca. 18.190 m2. Das bedeutet, dass die im stadtebaulichen Konzept vor-
gesehene GrofRenordnung der Geschossflache in etwa erreicht wird.

Das Baugebiet MU 1b ist schwerpunktmafig fur eine Wohnbebauung vorgese-
hen. Es sollen Wohngebéaude errichtet werden, die zusammen tber 9.100 m?
Geschossflache verfugen. Zudem soll in diesem Baufeld eine Kita errichtet wer-
den. Das stadtebauliche Konzept sieht dort eine Geschossflache von insgesamt
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ca. 9.500 m? vor, wovon ca. 400 m? auf die Kita entfallen. Die festgesetzte Ge-
schossflachenzahl im Baugebiet MU 1b betragt 1,9. Daraus ergibt sich rechne-
risch eine maximal zulassige Geschossflache von 9.733 m?2.

Im Baufeld MU 2 soll das bestehende Verwaltungsgebaude gesichert und in ei-
nen gewerblichen Baublock integriert werden. Dieses verfugt Uber ungefahr
4.400 m? Geschossflache; der Baublock insgesamt verfiigt nach dem stadtebau-
lichen Konzept tiber 14.000 m? Geschossflache. Diese wird durch eine GFZ von
2,4 festgesetzt. Daraus ergibt sich rechnerisch eine zulassige Geschossflache
von 14.108 m?. Westlich davon ist Wohnbebauung geplant (Teilflache MU 2a),
darunter auch geférderter Wohnraum. Die nach dem stadtebaulichen Konzept
vorgesehen Geschossflache betragt 17.600 m?. Darin enthalten ist ein Anteil von
ungefahr 500 m? fiir eine Kindertagesstétte, die im Baugebiet MU 2a errichtet
werden soll. Festgesetzt wird eine GFZ von 2,4, was rechnerisch einer maximal
zulassigen Geschossflache von 17.747 m? entspricht.- Auch dies spiegelt weitge-
hend die Inhalte des stadtebaulichen Konzepts wider.

Fur das Baufelder MU 3 und MU 3a ist im stadtebaulichen Konzept eine Ge-
schossflache von insgesamt ca. 14.200 m? vorgesehen. Auf die an der Wen-
denschloRstral3e gelegene Flache MU 3, die gewerblich genutzt werden soll, ent-
fallen ca. 9.977 m? Geschossflache. Angedacht ist dort ein Gebaude, in dem Nut-
zungen aus den Bereichen Medizin und Fitness untergebracht werden sollen. Die
GFZ im MU 3 betragt 3,25. Die in urbanen Gebieten maximal zulassige GFZ von
3,0 wird um ca. 8 % Uberschritten. Der Grund hierfir ist das stadtebauliche Ziel,
an der sudostlichen Kante des Quartiers einen dominanten Kopfbau zu ermogli-
chen. In der Teilflache MU 3a ist ein Gebaude vorgesehen, das Uber eine maxi-
mal zulassige Geschossflache von 4.261 m? Geschossflache verfigt (GFZ 2,35).
Davon sind ca. 3.100 m? fir Wohnzwecke vorgesehen. Die restliche Geschoss-
flache steht fur gewerbliche Zwecke zur Verfigung.

Unter Beriicksichtigung der in den Gebieten WA 1/1a und WA 2/2a zulassigen
Geschossflachen, die jeweils vollsténdig flir das Wohnen verwendet werden kén-
nen, ergibt sich eine vorgesehene wohnungsbezogene Geschossflache von ca.
70.300 m? fur das gesamte Plangebiet. Betrachtet man die wohnungsbezogenen
Geschossflachen baufeldbezogen und dividiert sie durch jeweils durch den Fak-
tor 100 (bei angenommenen 100 m? Geschossflache je Wohneinheit gem. Berli-
ner Modell), ergibt sich folgende rechnerische Anzahl an WE:

WA 1: 8.747 m? = ca. 87 WE
WA 1la: 8.739 m? = ca. 87 WE
WA 2: 8.619 m? = ca. 86 WE
WA 2a: 8.800 m? = ca. 88 WE
WA 2b: 9.056 m? = ca. 91 WE
MU 1b: 9.100 m2 =91 WE
MU 2a: 17.100 m?2 =171 WE
MU 3a: 3.100 m2 =31 WE
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1.3.2.3

Summe: ca. 732 WE

Die aus verkehrsplanerischen Grinden auf 696 beschrankte Zahl der WE wird
demnach rechnerisch erreicht bzw. geringfugig tUberschritten. Da eine Begren-
zung der Anzahl der Wohneinheiten planungsrechtlich nicht méglich ist, erfolgt
eine planerganzende Regelung im stadtebaulichen Vertrag. Darin ist eine Decke-
lung der Anzahl der zulassigen Wohneinheiten im Plangebiet auf maximal 696
festgelegt. Die insgesamt im Bebauungsplangebiet maximal fir Wohnzwecke zu-
lassige GF kann bspw. dadurch ausgeschopft werden, indem im freifinanzierten
Segment einige Wohnungen mit Geschossflachen tiber 100 m? ermdglicht wer-
den.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird in den urbanen Gebieten jeweils entspre-
chend den Zielen des stadtebaulichen Konzepts festgesetzt, zudem orientiert
sich die Geschossigkeit an den vorhandenen und weiterhin zu nutzenden Ge-
bauden. In den Baugebieten MU 1 und MU 3 (teilweise) sind sieben Vollge-
schosse zulassig, MaR3stab ist das siebengeschossige Gewerbegebaude Wen-
denschloRstraBe 142 sowie das sudlich des Plangebietes liegende Wohnge-
baude in der WendenschloR3stralRe 178. Fir die Baugebiete MU 1b, MU 2a sowie
MU 3a gilt eine Sechsgeschossigkeit. In dem Gebiet MU 2 werden funf Vollge-
schosse zugelassen, diese Festsetzung orientiert sich an dem dort vorhandenen
ehemaligen Verwaltungsgebaude.

Uberschreitung der NutzungsmafRobergrenzen

In den allgemeinen Wohngebieten werden die Obergrenzen fur die GFZ von 1,2,
die der § 17 BauNVO vorsieht, tberschritten. Dies betrifft insbesondere das all-
gemeine Wohngebiet WA 2b (GFZ 2,15), aber auch die Baugebiet WA 1 und WA
la (GFZ jeweils 1,65). Die GFZ in den Baugebieten WA 2 und WA 2a betragt
jeweils 1,25, d.h. die Obergrenze wird dort nur geringfiigig Uberschritten. Die
Uberschreitungen konzentrieren sich somit insbesondere auf die nérdlichen und
sudlichen Randbereiche. Bezogen auf das allgemeine Wohngebiet als Ganzes
ergibt sich eine GFZ von etwa 1,42, d.h. die Uberschreitung der Obergrenze be-
tragt insgesamt etwa 18% und kann als mafvoll bezeichnet werden.

Hinzuweisen ist darauf, dass der Flachennutzungsplan fir Wohnbauflachen Typ
W2 eine GFZ bis 1,5 darstellt. Entsprechend dargestellt sind die noérdlich des
Plangebiets gelegenen Wohnbauflachen. Dieser Wert wird im Plangebiet in den
WA-Gebieten nicht erreicht. Die Uberschreitung der Bebauungsdichte wiirde zu-
dem erheblich niedriger ausfallen, wenn darauf verzichtet wirde, auch Nicht-Voll-
geschosse bei der zulassigen Geschossflache zugerechnet werden. Diese Ein-
schrankung betrifft insbesondere Staffelgeschosse, die bis zu zwei Drittel der Ge-
schossflache des darunter liegenden Geschosses umfassen kénnen. Diese text-
liche Festsetzung reduziert die zuldssige Geschossflache je nach Geschossig-
keit in einer GroRenordnung zwischen 10% (Sechsgeschossigkeit) und 14%
(Viergeschossigkeit). Durch diesen Umstand wird die Uberschreitung der Nut-
zungsmalfobergrenzen bereits erheblich abgemildert.



Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 9-50a -131-

Zu bericksichtigen ist auch, dass bei der Berechnung der zuldssigen Geschoss-
flache die WA-Flachen, die mit einem Gehrecht belastet bzw. fir die artenschutz-
rechtliche Mal3nahmen festgesetzt sind, nicht als Bezugsflache herangezogen
werden. Diese gelten zwar grundsatzlich als Bauland, sind faktisch jedoch einer
Bebauung entzogen. Dies betrifft insgesamt ca. 1.880 m? Flache. Betroffen ist
insbesondere das Baugebiet WA 2b, weil dort Gehrecht und MaRnahmenflachen
festgesetzt sind, die Uberschreitung der Obergrenzen fir die Bestimmung des
Mal3es der baulichen Nutzung fallt dort dementsprechend besonders hoch aus.

Hinsichtlich der Uberschreitung der Obergrenzen sind die Anforderungen des §
17 Abs. 2 BauNVO zu berilcksichtigen. Danach kénnen die Obergrenzen fur die
Bestimmung des Males der baulichen Nutzung aus stadtebaulichen Griinden
uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen
ist oder durch Malinahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht
beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden.

Es liegen fur die Uberschreitung die folgenden stadtebaulichen Griinde vor:

e Die Schaffung zusatzlichen Wohnraums in erheblichem Umfang fir die
wachsende Berliner Bevolkerung ist gegenwartig ein Schwerpunkt der Ber-
liner Stadtentwicklung. Um die stark gestiegene Nachfrage nach Wohnun-
gen zu befriedigen, ist es aus gesamtstadtischer Sicht geboten, auf fur den
Wohnungsbau gut geeigneten Standorten eine hohere bauliche Verdichtung
anzustreben und somit — unter Beriicksichtigung der jeweiligen stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen und strukturellen Voraussetzungen — méglichst
viele Wohneinheiten realisieren zu kénnen.

e Im Sinne der 88 1 Abs. 5 sowie 1la Abs. 2 BauGB sichert eine verdichtete
Bebauung eine wirtschaftliche, nachhaltige Entwicklung zusammen mit einer
umweltschitzenden Flachenverwendung als Vorhaben der Innenentwick-
lung ohne zusétzliche Flacheninanspruchnahme.

¢ Die geplanten Wohnnutzungen befinden sich in einem Bereich, der noch von
der Kernstadt Képenicks gepragt wird. Die Entfernung zum Ortsteilzentrum,
der Kdpenicker Altstadt, betragt nur etwa 800 m. Die bebaute Umgebung ist
zu wesentlichen Teilen durch stadtischen Geschosswohnungsbau gepragt.

¢ Das Plangebiet weist eine gute Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen
des taglichen und periodischen Bedarfs sowohl durch den angrenzend an
das Plangebiet vorhandenen Nahversorger als auch die Angebote in den
umliegenden Zentrumsbereichen (v.a. NVZ Allende I, NVZ Wendenschlol3)
bzw. Streulagen auf.

¢ Die nordlich des Plangebiets gelegenen Wohngebiete stellt der Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflachen Typ W2 mit einer GFZ bis 1,5 dar. Dieser
Wert wird durch die Festsetzung des Bebauungsplans — bezogen auf die
Gesamtflache des WA-Gebiets - nicht erreicht.
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Die Uberschreitung der GFZ-Obergrenze ist mit 18% als maRvoll anzuse-
hen, sie sprengt nicht den stadtebaulichen Maf3stab der Umgebung.

Die Uberschreitung der Obergrenze betrifft im Wesentlichen die stdlichen
und nordlichen Randbereiche des Gebiets. In anderen Teilen des WA-Ge-
biets liegt die Dichte in der GréRenordnung einer GFZ von 1,2 bzw. Uber-
schreiten diese nur geringfugig.

Das Plangebiet ist Teil des Bebauungszusammenhangs und vollstandig &u-
Berlich erschlossen. Auch eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahver-
kehr ist gegeben, die StralRenbahnlinie 62 hat eine Haltestelle unmittelbar
am Plangebiet.

Das unmittelbar angrenzende Ufer der Dahme schafft die Voraussetzungen
fir eine attraktive Wohnlage. Insbesondere durch die Wasserlage ist der
Standort qualitativ fur die Schaffung neuen Wohnraums pradestiniert. Dies
rechtfertigt die Absicht, hier eine auch in quantitativer Hinsicht angemessene
Ausnutzung fur den Wohnungsbau zu erméglichen.

Ausgleichende Umstande und Mafnahmen:

Innerhalb des bisher rein gewerblich genutzten Plangebiets werden 6ffentli-
che Grinflachen im Umfang von etwa 8.600 m? neu geschaffen. Zieht man
die Flachen fur 6ffentliche Kinderspielplatze mit dem dazugehdrigen Begleit-
griin ab, verbleiben etwa 7.000 m? 6ffentliches Griin. Das entspricht bei 696
Wohneinheiten und angenommenen zwei Einwohnern je Wohneinheit einer
GroRenordnung von 5 m? je Einwohner. Zu beriicksichtigen ist, dass es sich
durch die Wasserlage um Grinflachen mit einem besonders hohen Freizeit-
und Erholungswert handelt.

Die geplanten Wohnnutzungen befinden sich in direkter Nachbarschaft zur
Dahme und dariber hinaus in der Nahe des groRraumigen Naherholungs-
gebiets der Waldflachen um den Miggelsee und den Langen See, das ful3-
laufig erreicht werden kann. An der Dahme sowie an den beiden Seen be-
stehen vielfache Moglichkeiten fir den Wassersport und zum Baden.

Die gute Anbindung an 6ffentliche Naherholungsflachen ist ein Umstand, der
in erheblichem Maf3e zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
beitragen wird.

Die N&he zu dem grof3en, zusammenhangenden Freiraumverbund 6stlich
und sudéstlich schafft dariber hinaus gute Voraussetzungen fir wohnver-
tragliche mikroklimatische Bedingungen in Form guter Durchluftung, Frisch-
luftzufuhr, Schadstoffbindung und —abfuhr, Regulierung der Luftfeuchtigkeit
und Verminderung der innenstadttypischen Uberwarmung. Auch dieser Um-
stand ist ein wichtiger Beitrag zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
im Plangebiet.

Schlieflich sind die mdglichen Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse vor dem Hintergrund zu bewerten, dass die Bebauungs-
dichte in der Gesamtbetrachtung nur um 18 % gegenuber der GFZ-Ober-
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grenze der Baunutzungsverordnung fiir allgemeine Wohngebiete und Misch-
gebiete erhoht wird. Dementsprechend sind hier allenfalls relativ geringfu-
gige Nachteile zu erwarten, welche durch die dargestellten Umstande und
Malnahmen deutlich aufgewogen werden.

Da der Bebauungsplan keine Méglichkeiten zur Unterschreitung der bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen festsetzt, flihrt die etwas héhere
bauliche Verdichtung auch diesbezliglich nicht zu einer Reduzierung der damit
verknlUpften Mindestanforderungen an Belichtungs-, Besonnungs- und Belif-
tungsverhaltnisse sowie ausreichende Sozialabstdnde und Brandschutz. Viel-
mehr hélt das vorliegende stadtebauliche Konzept die Abstandsflachen ein (aus-
genommen der Abstand der beiden zu erhaltenden Bestandsgebauden im nord-
lichen Bereich des Plangebiets untereinander).

Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen:

o Der sparsame, ressourcenschonende Umgang mit Grund und Boden im
Rahmen einer Innenentwicklung und baulichen Konzentration hat prinzipiell
vorteilhafte Umweltauswirkungen im Vergleich zur erstmaligen baulichen In-
anspruchnahme von Rand- oder AulR3enbereichsflachen bzw. der dispersen,
flachenintensiven Verteilung von Baumassen. Eine kompakte, innerstadti-
sche bauliche Nutzung ist im Hinblick auf den effizienten, Klima schonenden
Energieeinsatz einer stark aufgelockerten und grof3e Flachen vereinnah-
menden Bebauung vorzuziehen. Die gut durch den offentlichen Nahverkehr
erschlossene Lage tragt ebenso zur Vermeidung verkehrsbedingter klima-
schadlicher Schadstoffemissionen bei wie die Mithutzung vorhandener Res-
sourcen in Form von Straf3en, ErschlieBungsmedien, wirtschaftlicher und so-
zialer Infrastruktur.

e Es werden griinordnerische Festsetzungen getroffen, welche positive Fol-
gen fur die Schutzguter Mensch und menschliche Gesundheit, Flora und
Fauna, Biotop und Artenschutz, Klima sowie das Orts- und Landschaftsbild
haben werden, vgl. Kap. 11.3.11.

e Es werden Flachen gesichert, auf denen naturschutzrechtliche Ausgleichs-
und Ersatzmal3nahmen vertraglich gesichert werden.

Die Obergrenze des § 17 BauNVO fir urbane Gebiete betragt 3,0. Sie wird mit
Ausnahme der Teilflache MU 3 eingehalten, dort betragt die GFZ 3,25. Hinsicht-
lich dieser Teilflache ist zu berlicksichtigen, dass sie kleinteilig abgegrenzt ist.
Werden die Teilgebiete MU 3 und MU 3a im Zusammenhang betrachtet, ergibt
sich eine GFZ von 3,0, d.h. die Obergrenze wird eingehalten. Es ist weiterhin
nicht anzunehmen bzw. es liegen keine Hinweise vor, dass sich aus der partiellen
Uberschreitung der Nutzungsmafobergrenze auf dieser kleinen Teilfliche nega-
tive Auswirkungen auf die Umwelt ergeben. Die geplante Bebauung halt auch
dort die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen zum westlich
angrenzenden MU 3a bzw. zu der dort geplanten Bebauung ein. Auswirkungen
auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind nicht zu beftrchten.
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1.3.3

Insgesamt ist die Uberschreitung der Nutzungsmaflobergrenzen gemaR § 17
BauNVO ausgeglichen, die Voraussetzungen des 8§ 17 Abs. 2 sind erfillt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache in den urbanen Gebie-
ten erfolgt als flachenméRige Ausweisung nach dem Prinzip der Angebotspla-
nung ohne feste Bindung an das stadtebauliche Konzept.

Bei einem Vorhaben dieser Grof3enordnung soll die Mdglichkeit bestehen, ggf.
auf ein sich anderndes Marktumfeld oder auf sich andernde Nachfragepraferen-
zen in den urbanen Gebieten reagieren zu kénnen, ohne dass der Bebauungs-
plan in einem zeitaufwendigen Verfahren gedndert werden musste. Die festge-
setzten Baugrenzen ermdglichen eine in dieser Hinsicht ausreichende Flexibilitat
fur die Anordnung von Baukorpern. Dies erfolgt auch um die gewlinschte Nut-
zungsmischung und eine adaquate Inwertsetzung der brachliegenden Gebaude
bei sich andernden Rahmenbedingungen zu erméglichen. Eine tibermaRige Ver-
dichtung ist nicht zu befurchten, weil die festgesetzten Mal3e der baulichen Nut-
zung und die bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Abstandsflachen) einzuhal-
ten sind.

In den allgemeinen Wohngebieten soll durch die Ausweisung von Baufenstern
ggu. einer flachenmafigen Ausweisung sichergestellt werden, dass das stadte-
bauliche Gesamtkonzept und die diesem zugrunde liegenden stadtebaulichen
Ziele umgesetzt werden. Dazu gehoren die aufgelockerte Bebauungsstruktur, die
Blickbeziehungen zur Dahme bis in die hinteren, wasserfernen Bereiche und die
Ausbildung von Hofbereichen mit einer klaren Trennung zwischen o6ffentlichen
und privaten Raumen. Es wird durch die Verortung der Baufenster die Lage der
Baukdrper gemal dem differenzierten stadtebaulichen Konzept vorgegeben, in-
nerhalb dieser Baufenster wird jedoch eine entwurfliche und architektonische
Durcharbeitung ermdglicht. Stadtebauliches Ziel ist die Konzentration der Bau-
korper auf Teilflachen der Baugebiete und die Freihaltung von Flachen, die fur
die Ausbildung von Blickbeziehungen zum Wasser und von Hofsituationen Vo-
raussetzung sind. Das Ziel der Erhaltung von Blickbeziehungen wird durch die
entsprechende hthenméalige Staffelung der Gebaude noch unterstitzt.

Erganzend ist es ein stadtebauliches Ziel, in allen Baugebieten grof3ziigige Bal-
konldsungen zu ermoglichen. Hierzu kann es ausnahmsweise notwendig wer-
den, dass vorkragende Balkone die Baugrenzen uberschreiten.
Es wird deshalb festgesetzt (textliche Festsetzung 3.2):

In den allgemeinen Wohngebieten und in den urbanen Gebieten kann ein Vor-
treten von Balkonen um bis zu 2 m vor die Baugrenzen ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB)

111.3.3.1 Allgemeines Wohnagebiet:
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In jedem der geplanten funf Quartiere (WA 1, WA 1a, WA 2, WA 2a, WA 2b)
werden mehrere einzelne Baufenster festgesetzt. Durch die Anordnung und
Trennung der einzelnen Baufelder wird sichergestellt, dass — zusatzlich zu der
Parkanlage - an mindestens drei Punkten von der PlanstralRe aus Blickbeziehun-
gen in Richtung Dahme freigehalten werden. Der Abstand zwischen den uber-
baubaren Grundstlcksflachen betragt in diesen Bereichen jeweils 9 m.

Ansonsten umfassen die Uberbaubaren Grundsticksflachen im WA-Gebiet je-
weils ca. 50 % bis 60 % der jeweiligen Baugebiete. Der Abstand der Baugrenzen
zu der offentlichen Grinflache entlang der Dahme betragt mindestens 1,50 m.
Zur StraRenbegrenzungslinie der Planstrafl3e wird hingegen kein Abstand einge-
halten, weil auch das stadtebauliche Konzept vorsieht, Gebaude unmittelbar ent-
lang der StralRenbegrenzungslinie zu errichten. Stellenweise fallen die Baugren-
zen mit den Fassaden der Gebaude zusammen, die im stadtebaulichen Entwurf
dargestellt sind.

In den allgemeine Wohngebieten WA 1 und WA 1a wird eine offene Bauweise
festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 2a und WA 2b wird auf
die Festsetzung der Bauweise verzichtet, da die Grol3e der Baufenster hier eine
geschlossene Bauweise nicht zulasst.

Urbane Gebiete

Fir die Baufelder in den urbanen Gebieten werden quartiersbezogen grof3e zu-
sammenhangende Uberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt. Innerhalb die-
ser Flachen konnen die Gebaude flexibel angeordnet werden. Der Abstand der
Baugrenzen zur Wendenschlof3stral3e betragt jeweils 3 m, damit wird die Situa-
tion im Bereich der angrenzenden Grundstiicke aufgenommen, die ebenfalls
durch einen Abstand zwischen den Gebauden und der Stral3enbegrenzungslinie
gepragt sind.

Entlang der Planstral3e reichen die tUberbaubaren Grundstlicksflachen bis an die
StralRenbegrenzungslinie, damit wird die Situation in den allgemeinen Wohnge-
bieten westlich der Planstral3e entsprechend gespiegelt.

Die Uberbaubare Grundstucksflache im Gebiet MU 1b erhélt an ihrer sudlichen
Seite eine 4 m tiefe Einbuchtung. Diese Einbuchtung ist erforderlich, um auszu-
schlie3en, dass es zu Larmkonflikten im Bereich der Anlieferung des bestehen-
den Einzelhandelsbetriebs kommt. Siehe hierzu im Einzelnen Kap. 111.3.8.

Am sudlichen Rand des MU 1 soll entlang der Line Q1 Q2 auch weiterhin eine
Grenzbebauung zuldssig sein. Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung
Nr. 3.1):

Im Baugebiet MU 1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Entlang der
Linie zwischen den Punkten Q1 und Q2 dirfen Gebaude ohne seitlichen Grenz-
abstand errichtet werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)
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Im Ggs. zu den restlichen urbanen Gebieten wird im MU 1 somit eine Bauweise
— im vorliegenden Fall die ,abweichende” Bauweise - festgesetzt. Das ist erfor-
derlich, um entlang der Linie Q1-Q2 ohne seitlichen Grenzabstand bauen zu kén-
nen.

Die Festsetzung einer Bauweise fir die anderen urbanen Gebiete ist nicht erfor-
derlich. Eine verdichtete Bebauung ist in den urbanen Gebieten ausdriicklich er-
wuinscht. Zudem Uberschreiten die vorhandenen Gebaude teilweise eine Lange
von 50 m. Die zulassige Lange der Baukoérper wird durch die festgesetzten Bau-
grenzen in ausreichender Weise geregelt.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird im Wesentlichen durch die angrenzenden bestehenden Ver-
kehrsflachen erschlossen (Wendenschlof3straRe, Charlottenstral3e, Garten-
stral3e). Zusatzlich wird eine 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, die das Plan-
gebiet von der Charlottenstral3e ausgehend in sudliche Richtung durchquert
(PlanstraRe). Diese bildet gleichzeitig die Trennung zwischen den allgemeinen
Wohngebieten und den urbanen Gebieten. Nahe der sudlichen Plangebiets-
grenze knickt diese Straf3e nach Osten ab und mindet in die Wendenschlol3-
stralie.

Es liegt eine Entwurfsplanung fir die PlanstralRe vor, die mit dem Straf3en- und
Grinflachenamt Treptow-Kopenick abgestimmt ist*3. Sie verfligt Uber eine Ge-
samtbreite von 16 m. Dies ermdglicht die Herstellung einer 5,50 m breiten Fahr-
bahn, die von Langsparkstreifen, Anlagen zur Strallenentwasserung (Tiefbeete)
und Baumscheiben, beidseitig von Gehwegen mit je 2,25 m Breite sowie den
jeweils erforderlichen Sicherheitsstreifen begleitet wird. Vorrangige Ziele der
StralBenraumgestaltung sind zum einen, der Stral3e durch eine Verschwenkung
der Fahrbahn einen verkehrsberuhigten Charakter zu verleihen, ohne dabei auf
das Separationsprinzip (d.h. eine Trennung von Fahrbahn und Gehwegen) zu
verzichten, zum anderen soll eine dezentrale Regenwasserversickerung mittels
Tiefbeeten sichergestellt werden. Zudem sollte eine angemessene Anzahl an 6f-
fentlichen Parkplatzen zur Verfigung stehen. Um dies zu erreichen, wird die Ver-
kehrsflache vor der Einmindung in die WendenschloRstralle auf 22,60 m aufge-
weitet, um dort Parkplatze in Senkrechtaufstellung anlegen zu kdnnen. Im Be-
reich dieser Senkrechtparkplatze wird die Fahrbahn auf 6 m verbreitert, damit
reibungslos ein- und ausgeparkt werden kann. Weitere Parkplatze werden sid-
lich der Charlottenstral3e hergestellt, zu diesem Zweck wird die Verkehrsflache
der Charlottenstral3e zwischen der Wendenschlo3stral3e und der Einmindung
der Planstral3e aufgeweitet. Insgesamt konnen 95 dffentliche Parkplatze (Zufahrt
Wendenschlof3stralie: 28, Planstral3e: 35, Charlottenstrafle: 32) geschaffen wer-
den.

43 Entwurfsplanung der QuartiersstraRe fiir den Bebauungsplan 9-50a ,Funkwerk in Berlin Treptow-Kpenick,
Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft, Berlin, November 2018
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Die nachfolgende Abbildung zeigt die Aufteilung des Stralenraums der Plan-
straRe anhand eines beispielhaften Querschnitts:

Querschnitt A-A

| \ I
008/| \0.i7 025/ |\015 0.5/ ‘012 0415) 060 017/ (\oo8
Gehweg inkl. Geh inkd
Sicherheitstrann- Tiefbeet Fahrbah Stellplatz enweg ink.

o " anrbain o Sicherheitstrannstreifen

2.75 2,50 2.00 3.25

5,25 5,50 5.25

16.00

Abbildung 3: Vorschlag Querschnitt Planstrae B-Plan 9-50 a, Hoffmann Leichter Ingenieurgesell-
schaft, Berlin, Juli 2018

Die StraRenentwasserung wird durch Tiefbeete erfolgen. Tiefbeete weisen im
Vergleich zu Mulden einen deutlich geringeren Flachenbedarf auf. Die Tiefbeete
werden aus Sicherheitsgriinden nicht zwischen Parkpléatzen und Gehwegen an-
geordnet, sondern zwischen Fahrbahn und Gehweg, wobei zum Gehweg ein Si-
cherheitsstreifen von 0,25m Breite vorgesehen wird. Die Berliner Wasserbetriebe
stellen Unterhalt und Betrieb der Tiefbeete nach der Realisierung sicher.

Die Grundstiuckszufahrten wurden auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts
berticksichtigt; sie entsprechen sowohl den Anforderungen als Feuerwehrzufahrt
als auch den Anforderungen der BSR.

Auf ihrem Verlauf in Nord- Sid-Richtung verschwenken die StralRenbegren-
zungslinien der PlanstralBe in Hohe des Baugebiets WA 2 geringfiigig. Diese Ver-
schwenkung ist notwendig, um die Bebauung wie im stadtebaulichen Konzept
dargestellt umsetzen zu kénnen. Weiterhin unterstitzt sie das Ziel einer ver-
kehrsberuhigten Straf3enraumgestaltung.

Die Festlegung der Aufteilung der Verkehrsflachen ist im Einzelnen nicht Gegen-
stand des Bebauungsplans. Sie wurde im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags
festgelegt, den das StralR3en- und Griunflachenamt Treptow-Képenick mitgezeich-
net hat. Im stadtebaulichen Vertrag verpflichten sich die Eigentiimer zur Herstel-
lung der Planstral3e.

Die vorliegende Entwurfsplanung beinhaltet noch keine Hohenplanung. Inner-
halb der Verkehrsflache wird jedoch eine Hohenlage als Bezugspunkt festgelegt
(35,70 m), der fur den spateren Hochbau die Gelandeoberflache definiert (vgl.
Kap. 111.3.7).

Vor Widmung der PlanstralRe fur den o6ffentlichen Verkehr ist fur Baugenehmi-
gungen bzw. genehmigungsfreigestellte Vorhaben auf Baugrundstiicken, die
durch die Planstral3e erschlossen werden, die Eintragung von temporéren Er-
schlieRungsbaulasten notwendig.
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111.3.6

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zwischen den Baugebieten WA 2a und WA 2b wird in westlicher Fortsetzung der
PlanstraRe eine Flache festgesetzt, die mit einem Gehrecht zugunsten der Of-
fentlichkeit zu belasten ist. Es erhélt eine Breite von 3,50 m und dient dazu, die
offentliche Grinflache an der Dahme bzw. die dort verlaufende Uferpromenade
an ihrem sidlichen Ende mit der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache zu verbin-
den.

Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 6.2):

Die Flache mit der Bezeichnung Z ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Eine direkte Fortsetzung des Gehrechts Richtung Stiden entlang des Dahme-
ufers ist derzeit nicht moglich, weil die stidlich angrenzenden Flachen in privatem
Eigentum stehen. Vorsorglich ist jedoch im B-Plan ein Gehrecht fur die Allge-
meinheit auch bis zur sudlichen Grenze des Plangebiets festgesetzt, um eine
solche Verbindung zukiinftig herstellen zu kénnen, wenn die Eigentumsverhalt-
nisse dies zulassen sollten.

Zwischen WA 2 und WA 2a und auch im Bereich der angrenzenden 6ffentlichen
Grunflache wird flr eine bestehende Regenwasserleitung von der Planstraf3e bis
zur Einleitstelle in die Dahme ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Berliner Wasserbetriebe (BWB) festgesetzt. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Uberlagert auch winkelférmig die Flache der 6ffentlichen Parkanlage, um die not-
wendigen Wenderadien groRerer Instandhaltungsfahrzeuge der BWB zu sichern.

Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 6.1):

Die Flache mit der Bezeichnung Y ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Berliner Wasserbetriebe zu belasten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zwischen der Wendenschlo3stralRe und der Planstral3e wird stdlich der Grund-
stucksgrenze des Discount-Markts in den Baugebieten MU 2a und MU 2 inner-
halb einer 18 m breiten Flache ein Gehrecht von 3 m Breite zugunsten der Allge-
meinheit festgesetzt. Die endgultige Fuhrung des Gehrechts wird von den Kuba-
turen der zu errichtenden Gebaude und der erforderlichen Gebaudeerschliel3ung
bestimmt.

Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 6.6):

Innerhalb der Fldche X ist zwischen Planstral3e und Wendenschlof3strale eine 3
m breite Durchwegung mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Stellplatze
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In Berlin existieren hinsichtlich der Anzahl der zu schaffenden notwendigen KfZ-
Stellplatze keine verbindlichen 6ffentlich-rechtlichen Vorgaben. Unabhéngig von
der spateren konkreten Anzahl ist es ist Bestandteil des stadtebaulichen Konzep-
tes, dass in den allgemeinen Wohngebieten die KfZ-Stellplatze in Tiefgaragen
bzw. in teilweise Uber die festgesetzte Gelandeoberkante hinausragenden Gara-
gen untergebracht werden. Oberirdische Stellplatze sollen so weit wie mdglich
hinsichtlich des damit verbundenen Flachenverbrauchs und aus gestalterischen
Grunden vermieden werden. Der Begriff ,Tiefgarage“ besitzt jedoch keine pla-
nungsrechtliche Definition. Ein (Garagen-)Geschol3, das Uber das kiinftige Ge-
landeniveau auch nur teilweise hinausragt, ist dabei planungsrechtlich oberir-
disch (also ,Ga“). Des Weiteren ist die Zahl der Geschosse einer Garage durch
eine arabische Ziffer festzulegen. Deshalb befinden sich die Kirzel TGa/Ga 1 in
der Planzeichnung. Solange eine Garage nicht mehr als 1,39 m ber die festge-
setzte Gelandeoberflache herausragt, gilt das Garagengeschoss nicht als Voll-
geschoss i. S. d. BauO Bin (i. V. m. § 20 Abs. 1 BauNVO). Um das zu sichern,
wird als Oberkante der Garage eine Héhe von 37,09 m Gber NHN festgesetzt.

Ziel ist ein gestalterisch hochwertiges und durchgriintes Wohnumfeld, das von
parkenden Autos weitgehend freigehalten wird. Daher werden oberirdische Stell-
platze in den allgemeinen Wohngebieten ausgeschlossen.

Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 6.5):

In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellpldtze und Garagen unzuléssig. Dies
gilt nicht fir Tiefgaragen und Garagen, deren Oberkante eine Héhe von 37,09 m
tiber NHN nicht dberschreitet sowie fir Stellplgtze fir Menschen mit schwerer
Gehbehinderung und fiir Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhinutzer.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 8§ 18; 12 Abs. 4 und 6 BauNVO)

Analog zu den allgemeinen Wohngebieten sollen auch in den urbanen Gebieten
die privaten KfZ-Stellplatze ausschlie3lich in Tiefgaragen und in Garagen, die
nicht mehr als 1,39 m Uber die festgesetzte Gelandeoberflache herausragen, un-
tergebracht werden.

Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 6.4):

In den urbanen Gebieten sind Garagen unzuléssig. Dies gilt nicht fur Tiefgaragen
und Garagen, deren Oberkante eine Héhe von 37,09 m dber NHN nicht dber-
schreitet.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 8§ 18, 12 Abs. 4 BauNVO)

Im Rahmen der weiteren Bearbeitung des stadtebaulichen Konzeptes hat sich
herausgestellt, dass es in den urbanen Gebieten in Teilbereichen erforderlich
werden kann, Tiefgaragen und Garagen, deren Oberkante eine H6he von 37,09
m tber NHN nicht Uberschreitet, auch aul3erhalb der tberbaubaren Grundstlicks-
flachen anzuordnen. Zwar kdnnen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Ablagen, die nach Landesrecht inner-
halb der Abstandsflachen zulassig sind, auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsttcksflachen zugelassen werden. Jedoch ist dies eine Ermessensent-
scheidung der Genehmigungsbehdrde. Da die Unterbringung von Stellpléatzen in
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Tiefgaragen und Garagen, deren Oberkante eine Hohe von 37,09 m Gber NHN
nicht Gberschreitet, stadtebaulich erwlnscht ist, soll eindeutig geregelt werden,
dass hierfir auch Flachen auRRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen in
Anspruch genommen werden kdnnen. Dies wird entsprechend zeichnerisch fest-
gesetzt.

Fur einen kleinen Bereich am nérdlichen Rand des MU 1b soll zudem aufgrund
der geplanten Nutzung die Mdglichkeit abgesichert werden, oberirdische Stell-
platze aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zu errichten. Dies wird
entsprechend zeichnerisch festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Bereiche, innerhalb derer Tiefgara-
genl/tlw. oberirdische Garagen zuléssig sind, zeichnerisch festgesetzt. Nach Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehorde ist auch die Unterbauung einer
naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache mit einer Tiefgarage geplant (Langgras-
wiese, vgl. Kap. 111.8), die nicht Uberbaut werden darf und daher aufl3erhalb der
Baugrenzen lieget.

Festsetzung der Hohenlage

Das stadtebauliche Konzept fir die allgemeinen Wohngebiete sieht eine Bebau-
ung mit Mehrfamilienh&dusern vor, vgl. Kap. lll.1. Diese Gebaude sind in vier
Quartieren zusammengefasst, die jeweils um eine gemeinsame Tiefgarage an-
geordnet sind. Die Tiefgaragen ragen aus dem Erdreich heraus, so dass die
Quartiere — ahnlich einer Warft — auf einem erhdhten Niveau stehen. Dieses Kon-
zept wurde auch deshalb gewahlt, weil aufgrund des nahen Dahmeufers ein
Grundwasserstand von bis zu 32,90 m tGber NHN vorzufinden ist und vermieden
werden soll, dass die untere Sohle der Tiefgarage in den Bereich des Grundwas-
serspiegels kommt.

Das vorhandene Gelande liegt auf einer Hoéhe zwischen etwa 34,60 und 35,80 m
Uber NHN. Auf dem Niveau 34,60 m Uber NHN liegt das Geléande im Bereich der
geplanten Einmindung der Planstral3e in die Charlottenstral3e. Richtung Siden
steigt das Gelande auf 35,80 m an, im Bereich der Einmindung Wendenschlof3-
stral3e ist eine Gelandehdhe von 35,60 m Uber NHN anzutreffen.

Zur Umsetzung des vorgesehenen stadtebaulichen Konzepts ist es vor dem Hin-
tergrund des Grundwasserstands, in Anbetracht des natirlichen Gelandeverlaufs
und der Planung der Schmutzwasserentsorgung erforderlich, fur die allgemeinen
Wohngebiete und die urbanen Gebiete eine Hohenlage festzulegen. Diese Ho-
henlage ist maf3geblich fir die Definition der Geldndeoberkante als Bezugspunkt
und damit auch der Geschossigkeit.

Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 6.3)

In den allgemeinen Wohngebieten und den urbanen Gebieten wird als Hohen-
lage eine H6he von 35,70 m Gber NHN festgesetzt.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 3 BauGB)
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Offentliche und private Grunflachen, 6ffentliche Spielplatze

Im Bebauungsplan werden Griinflachen im Umfang von etwa 9.200 m? festge-
setzt. Davon sind etwa 7.100 m? 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage und 1.500 m? 6ffentliche Spielplatze. Hinzu kommen etwa 600
m? private Grunflachen. Ohne Berticksichtigung der Spielplatzflachen entstehen
somit etwa 5 m? wohnungsnahe offentliche Griinflache je Einwohner. Der Richt-
werte des LaPro von 6 m? wohnungsnahem Griin je Einwohner wird weitgehend
erreicht. Zu berucksichtigen ist in diesem Zusammenhang, dass die Grinflachen
durch die Wasserlage fiir die Offentlichkeit eine besonders hohe Freiraum- und
Erholungsqualitat aufweisen.

Als offentliche Grinflache festgesetzt wird zum einen eine 6ffentliche Parkanlage
in der Mitte des Gebiets. Sie ist 41 m breit und erhalt die Zweckbestimmung ,,6f-
fentliche Parkanlage / Spielplatz“. Diese Parkanlage bildet in stadtebaulicher Hin-
sicht den Mittelpunkt des Gebiets. Indem ein grof3ztigiger offentlich nutzbarer Zu-
gang zur Dahme geschaffen wird, soll dem Gebiet eine eigene ldentitat verliehen
werden. Zudem soll dieser Bereich dazu beitragen, die Wasserlage auch fir die-
jenigen Bewohner erlebbar zu machen, deren Grundstiicke nicht unmittelbar an
den Uferstreifen angrenzen.

Die Flache der Parkanlage umfasst etwa 3.100 m? zzgl. einer 6ffentlichen Spiel-
platzflache von etwa 950 m?, die innerhalb dieses Parks angelegt wird. Da eine
detaillierte Planung noch nicht vorliegt, wird der Spielplatz im Sinne einer plane-
rischen Zuriickhaltung nicht exakt verortet. Die Herstellung der Grinflache ein-
schlie3lich Spielplatz ist im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Raumlich verbunden mit dieser Parkanlage ist eine offentliche Griunflache, die
entlang des Dahmeufers verlauft. Diese hat eine Flache von etwa 3.900 m? und
umfasst die in das Plangebiet einbezogene Teilflache des Flurstiicks 3196, das
im Eigentum der Wasserstraf3en- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV)
steht. Im nordlichen Abschnitt kommen ergénzend Teilflachen der Flursticke
265, 485 und 632 hinzu. Die WSV hat mitgeteilt, dass die Flache fur betriebliche
Zwecke entbehrlich ist und Uberplant werden kann. Entsprechend der bezirkli-
chen Uferkonzeption und den Zielen des Flachennutzungsplans sowie des Land-
schaftsprogramms soll entlang der Dahme ein Uferweg angelegt werden. Die
Griunflache an der Dahme erhalt daher eine Breite von mindestens 15 m, ab-
schnittsweise ist sie erheblich breiter. Da der Weg innerhalb der o6ffentlichen
Grunflache verlauft, sind Festsetzungen im Hinblick auf die Wegefiihrung nicht
erforderlich.

Ein weiterer oOffentlicher Spielplatz, der vorwiegend den Bedurfnissen von Klein-
kindern dienen soll, wird am dstlichen Rand des Gebiets WA 1 festgesetzt. Dieser
umfasst eine Gesamtflache vom etwa 500 m?. Im stadtebaulichen Vertrag ist ge-
regelt, dass von dieser Flache 440 m? als Spielplatzflache errichtet werden. Die
verbleibende Flache stellt einen Begleitgrinanteil dar. Zusammen mit dem Spiel-
platz innerhalb der Parkanlage stehen im Plangebiet insgesamt 6ffentliche Spiel-
platzflachen im Umfang von ca. 1.390 m? zur Verfligung, das ist ziemlich genau
1 m? je Einwohner (696 WE x 2 Einwohner = 1.392 Einwohner). Dies entspricht
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den Anforderungen des Gesetzes uber offentliche Kinderspielplétze (Richtwert 1
m? je Einwohner gemaR § 4 Abs. 1). Hinzu kommt der Bestandsspielplatz in der
Gartenstral3e 74, der in das Plangebiet einbezogen wurde.

Der nordliche Anschluss der Uferpromenade soll an der 6stlichen Grenze des
offentlichen Spielplatzes gefuhrt werden. Die dadurch entfallende Spielplatzfla-
che von etwa 120 m? wird in Abstimmung mit dem Bezirksamt Treptow-K&penick
innerhalb des Plangebiets ausgeglichen. Der Spielpatz wird dementsprechend
nach Siuden erweitert, die betreffende Flache wird im Bebauungsplan ebenfalls
als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentlicher Spielplatz® fest-
gesetzt.

Unberuhrt von den vorgesehenen o6ffentlichen Spielplatzflachen bleibt die Ver-
pflichtung zur Herstellung weiterer privater Spielplatze im Rahmen der bauord-
nungsrechtlichen Verpflichtungen. Diese sind nicht Gegenstand der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans.

Das Stral3en- und Griinflachenamt Treptow-Kdpenick tibernimmt die offentlichen
Grunflachen nach Herstellung durch die beiden privaten Grundstiickseigentiimer
in sein Fachvermdgen, sofern die Uferbefestigung verkehrssicher hergestellt
wurde und vorhandene Altlasten saniert sind bzw. sichergestellt ist, dass von ggf.
verbliebenen Altlasten keine Gefahren ausgehen. Die Uferbefestigung wird vom
Land Berlin bernommen (Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz), wenn ihre Verkehrssicherheit und Standfestigkeit nachgewiesen ist.

Neben den offentlichen Grinflachen werden private Griinflachen im Bereich des
Ufergrinzugs festgesetzt, auf denen die Malinahmen zum Ausgleich arten-
schutzrechtlicher Eingriffe verortet werden (vgl. nachfolgend Kap. 111.3.9). Die
Festsetzung privater Grunflachen ist notwendig, da der Bezirk Treptow-Kopenick
eine Ubernahme von Ausgleichsflachen in offentlichen Griinflachen abgelehnt
hat. Die private Grinflache im nérdlichen Bereich des Plangebiets ist grofer als
die fur den Artenschutz bendétigte Mal3hahmenflache, da eine nachvollziehbare
Nutzungs- und Zustandigkeitsgrenze zwischen privaten und o6ffentlichen Grinfla-
chen gewéhrleistet werden soll.

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Rahmen der Artenschutzprifung* (vgl. Umweltbericht Kap. 11.2.3 Arten-
schutzrechtliche Betrachtung) wurden 2015 im Plangebiet zwei Reviere des Gir-
litz nachgewiesen. Bei einer erneuten Uberprifung im Jahre 2018 wurde ein Gir-
litzpaar kartiert. Fur die heimische Brutvogelart Girlitz, die derzeit noch einen
stark abnehmenden Bestandstrend aufweist, sollen artspezifische Lebensraum-
strukturen im Plangebiet gesichert werden, um einer weiteren Bestandsver-
schlechterung entgegenzuwirken. Der bevorzugte Lebensraum des Girlitzes
setzt sich aus reichstrukturierten halboffenen Landschaften mit Wiesen, Hecken,
Gebuschen und einzelnen Baumen oder Baumgruppen zusammen.

44 Artenschutzfachlicher Bericht fiir das B-Plangebiet 9-50a ,Funkwerk Képenick®, Jens Scharon, a.a.O.
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In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde werden folgende Maf3nah-
men umgesetzt:

e Eswerden 1.000 m? Langgraswiese angelegt und hierfur dauerhaft eine ge-
zielt extensive Pflege gesichert. Dadurch kénnen offene, temporar bliten-
und samenreiche Vegetationsgesellschaften gesichert werden, die vor allem
fur den Girlitz, dartiber hinaus aber auch fur viele andere im Plangebiet fest-
gestellte Brutvogelarten von grofRer Bedeutung sind. Das mit vielfaltigem
Blutenreichtum oftmals verbundene gréfl3ere Insektenvorkommen stellt zu-
dem eine weitere wichtige Nahrungsgrundlage sowohl fur Brutvogel als auch
fur Flederméause dar.

e Es werden auf 500 m? Flache freiwachsende naturnahe Geholzpflanzungen
angelegt, die in erster Linie fur die Avifauna — insbesondere auch fir den
Girlitz - einen in sich weitgehend naturnahen, stérungsarmen Rickzugsraum
bieten sollen. Die Strauchpflanzungen sollen sich vorwiegend aus Vogel-
nahrgeholzen zusammensetzen und weitgehend naturnah entwickelt wer-
den. Insbesondere hier sollen moglichst attraktive Lebensraumstrukturen
und Brutmoglichkeiten v.a. fur die heimische Avifauna angeboten werden.

Die Flachen wurden raumlich so angeordnet, dass sie unmittelbar an die Bauge-
biete grenzen bzw. sidlich des Ufergriinzugs liegen. Die Flachen, die zwischen
dem geplanten Uferweg und der Dahme liegen und die erfahrungsgeman einem
besonders starken Nutzungsdruck ausgesetzt sind, werden nicht in Anspruch ge-
nommen. Die MaBnhahmeflachen werden zudem eingezaunt.

Es werden insgesamt finf Flachen festgesetzt, von denen drei die Zweckbestim-
mung extensive Langgraswiese und zwei die Zweckbestimmung naturnahe Ge-
holzflache erhalten. Die Festsetzung erfolgt jeweils als Flache fir MalRhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.
Um die gewtinschte Funktion fur den Artenschutz zu erfillen, ist die Verwendung
bestimmter Geholze bzw. Krauter und Gréaser erforderlich. Daher sind fur beide
Flachen die Pflanzliste Nr. 1 (naturnahe Gehdlzflachen) bzw. die Pflanzliste Nr.
2 (Langgraswiesen) zu verwenden, die als Anlage 1 dieser Begriindung beigefligt
sind.

Festgesetzt wird (textliche Festsetzung Nr. 5.7):

Die mit O bezeichneten Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind als naturnahe Gehélzflachen
mit Arten der beigefiigten Pflanzliste Nr. 1 (Anlage 1 vom 06.11.2018) anzulegen.
Die Gehdlze sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 5.8:

Die mit P bezeichneten Fldchen fir MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschatt sind als Langgraswiesen mit Arten
der beigefligten Pflanzliste Nr. 2 (Anlage 1 vom 06.11.2018) anzulegen. Die
Krduter und Gréser sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Die Umsetzung dieser Malinahmen und die Pflege der Flachen ist zwischen den
privaten Grundstlckseigentiimern und dem Land Berlin (Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen und Bezirksamt Treptow-Kdpenick) im stadtebau-
lichen Vertrag geregelt.

Uferanlage

Die bestehende Uferanlage an der Dahme (Steganlage und Uferbefestigung) ist
in den 1960er Jahren vom Vorgangeramt des Wasserstrafl3en- und Schifffahrts-
amt (WSA) genehmigt und durch das VEB Funkwerk bis 1975 errichtet worden.
Die Lebensdauer der Uferbefestigung betragt schatzungsweise 80 — 100 Jahre.
Die Anlagen haben keinen planfestgestellten Status.

Im Rahmen der Ubernahme des Uferstreifens als 6ffentliche Grunflache durch
das Bezirksamt Treptow-Képenick fallt die Zustandigkeit fur die Uferwand an die
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK), Abteilung V
Tiefbau. Voraussetzung fiir die Ubernahme ist der statische Nachweis der Stand-
und Verkehrssicherheit und wenn erforderlich die vorhergehende bauliche In-
standsetzung bzw. der Rickbau der Uferwand. Bei einer Instandsetzung bzw.
einem Rickbau der Uferbefestigung sind die Vorgaben der europdischen Was-
serrahmenrichtlinie zu beachten.

Im Auftrag der privaten Eigentimer der angrenzenden Grundstuicke sind zwei
baufachliche Gutachten erstellt worden®. In dem ersten Gutachten wurden Er-
haltungszustand und Standsicherheit der Uferanlage &uf3erlich beurteilt. Eine
zweite Untersuchung erfolgte bis September 2018, Diese zweite Untersuchung,
bei der auch Tauchgéange durchgefihrt wurden, beinhaltet zwei Varianten fir
eine Neugestaltung des Uferbereichs.

Die Konstruktion der Uferanlage lasst sich in vier Abschnitte mit unterschiedli-
chen Bauweisen einteilen:

Im stdlichen Abschnitt befindet sich auf einer Lédnge von ca. 159 m eine vorge-
setzte Stahlspundwand. Sie schliel3t oberseitig mit einem Stahlholm ab. Auf dem
Holm sind Poller zum Vertduen von Schiffen angeordnet. Im Anlegebereich (L
ca. 100 m) fur die Schiffe ist ein Stahlabweiser als Anlegeschutz angeordnet.

Im Abstand von ca. 4,4 m landseitig dieser Spundwand ist auf einer Lange von
ca. 100 m eine Stahlbetonschwergewichtsmauer (Kranbahnfundament) vorhan-
den. In einem Abstand von ca. 4,5 m vorgelagert vor der Stahlbetonuferwand
befindet sich auf einer Lange von ca. 70 m eine Stahlsteganlage. Kranfundament
(in Teilen) und Stahlsteganlage werden zuriickgebaut.

Innerhalb dieses Abschnitts befindet sich ein Auslaufbauwerk der Berliner Was-
serbetriebe. Es leitet das Regenwasser der angeschlossenen Flachen Uber ei-
nen Regenwasserkanal DN 1000 in die Dahme ein.

45 Baufachliches Gutachten Uferbefestigung Funkwerk Kpenick, Wetzel & von Seht, Hamburg, Oktober 2017

46 Zustandsuntersuchung Uferwand Funkwerk Képenick, BAC Biiro Aqua Consult, Berlin, September 2018
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Durch Tauchuntersuchung und Vorortaufnahmen wurden festgestellt, dass sich
die Spundwande in einem guten Zustand befinden. Die Spundwand wurde als
tragfahig eingeschatzt. Eine Nachnutzung als Uferbefestigung ist moglich. Es
wird empfohlen den Abdeckholm, einschlieBlich der Poller riickzubauen.

Nordlich anschliel3end folgt ein ca. 80 m langer Abschnitt an, der mit Stahlbeton-
pfahlen befestigt ist (,Kdpenicker Verbau®). Er verfigt Uber einen Abdeckholm
aus Stahlbeton. Zwischen die Stahlbetonpfahle wurden Spannbetonplatten ein-
gesetzt. Aufgrund des baulichen Zustands (abgesackten Platten, Rissen im Ab-
deckholm, zu geringe Betonliberdeckung) ist eine Weiternutzung der Uferwand
nur mit Umbaumafnahmen mdglich.

Es schlief3t sich daran ein ca. 50 m langer Abschnitt an, der mit senkrechten
Stahlbetonpfahlen gesichertist. Im Rahmen der Tauchuntersuchung konnte was-
serseitig kein Bodenaustrag oder Schadstellen festgestellt werden. Eine Wei-
ternutzung der Konstruktion ist méglich, auch hier sind jedoch Umbaumaf3nah-
men erforderlich.

Es schlie3t sich daran ein weiterer Abschnitt von 50 m Lange, der mit dem ,Ko-
penicker Verbau“ gesichert ist.

Auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse wurden fir die zukiinftige Gestal-
tung des Uferbereichs verschiedene Varianten erortert. In der weiteren Abstim-
mung wurden diese Varianten weiterentwickelt, so dass sich fiir die weitere Pla-
nung drei Teilbereiche mit unterschiedlichen technischen Lésungen ergeben. Fir
den ersten noérdlichen Abschnitt, der sich direkt an den bestehenden Spielplatz
in der Gartenstral3e 74 anschlief3t, wird ein Erhalt und ggf. eine Ertlichtigung der
bestehenden Uferbefestigung vorgeschlagen. Hier hat sich wasserseitig neben
einer Rohrichtzone bereits eine Verlandung entwickelt, die erhalten werden soll.
Es schliel3t sich sidlich ein Bereich an, in dem aufgrund der notwendigen Ho-
henentwicklung bei der Uferwegfiihrung eine Stahlspundwand die bestehende
Uferbefestigung ersetzen soll.

Im zentralen Bereich der 6ffentlichen Grinflache ist entlang der Dahme die Aus-
bildung von Flachwasserzonen vorgesehen. Hierbei soll die neu zu errichtende
Stahlspundwand in regelméaRigen Abstanden konstruktiv abgesenkt werden, so
dass eine Durchsplilung dieser landseitigen Bereiche ermdglicht wird und sich
der 6kologische Zustand des Gewassers insgesamt verbessert. Weiter stidlich
befindet sich der dritte Bereich mit der ehemaligen Kranbahn und den Verlade-
bereichen. Hier soll die bestehende Stahlspundwand erhalten und dort wo not-
wendig ertichtigt werden. Robuste Freizeitnutzungen sollen hier konzentriert
werden, um sensiblere Bereiche an anderer Stelle zu entlasten. Die noch vor-
handenen Verholeinrichtungen und die vorgelagerte Steganlage sollen zurtick-
gebaut werden. Das vorhandene Einleitbauwerk (des Regenwasserkanals) der
Berliner Wasserbetriebe soll um ein Absperrbauwerk erganzt und die Erreichbar-
keit mit Unterhaltungsfahrzeugen gesichert werden.

Die Projekttrager verpflichten sich im stadtebaulichen Vertrag, die Uferbefesti-
gung so herzurichten, dass sie dauerhaft, verkehrs- und standsicher ist und den
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Anforderungen der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (naturnahes Ufer nach
WRRL) sowie den schifffahrtsbedingten Anforderungen entspricht.

Die fur die Umgestaltung erforderlichen Genehmigungen sind durch die Vorha-
bentrager einzuholen. Fur die geplante Umgestaltung der vorhandenen Uferbe-
festigung ist ein Genehmigungsverfahren gemaf? § 31 Bundeswasserstralien-
gesetz (WaStrG) durchzufihren.

Immissionsschutz

111.3.11.1 Rechtliche und planerische Voraussetzungen

Nach dem ,Trennungsgrundsatz® i.S.d. § 50 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (BImSchG) sind die Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen fur das Wohnen und andere sensible Nutzungen soweit wie
moglich vermieden werden. Dieses Prinzip kann im gewachsenen Siedlungsbe-
reich nicht immer strikt befolgt werden. Zum einen ist haufig bereits eine Mi-
schung verschiedener Funktionen wie Wohnen, Gewerbe und Verkehrsinfra-
struktur vorzufinden (Gemengelage). Zum anderen steht das Trennungsprinzip
nicht selten im Konflikt mit anderen tGbergeordneten planerischen Grundsétzen,
wie etwa dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden oder dem Vorrang der
Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme noch unbesiedelter Flachen im Au-
Benbereich. Auch die Ziele der effizienten Nutzung schon vorhandener Infra-
strukturen und Ressourcen sowie der Vermeidung unnétiger Verkehrsstrome
sind zumeist nicht mit einer weitgehenden raumlichen Trennung unterschiedli-
cher Funktionen in Einklang zu bringen.

Im konkreten Planungsfall dient die Aufstellung des Bebauungsplans insbeson-
dere der Umnutzung unterausgenutzter gut erschlossener Gewerbegebiete in-
nerhalb des Siedlungsbereichs zum Zwecke der Versorgung der Bevoélkerung mit
zusatzlichem Wohnraum. Die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete und urba-
ner Gebiete steht dabei im Einklang mit den Zielen des StEP Wohnen 2030. Sie
entspricht dartiber hinaus in besonderer Weise der Vorgabe des § la Abs. 2
BauGB. Danach sind die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbeson-
dere durch die Wiedernutzbarkeit von Flachen, Nachverdichtung und andere
Malnahmen der Innenentwicklung zu nutzen.

Innerhalb des Bebauungsplangebiets findet eine Trennung der Baugebiete gem.
dem immissionsschutzrechtlichen Trennungsgebot statt. Dies ist jedoch nicht
ausreichend, um Immissionskonflikte vollstandig zu vermeiden. Sofern eine Kon-
fliktvermeidung nicht allein auf dem Wege der Nutzungszuordnung moglich ist,
sind nachrangig aktive oder passive Malinahmen des Immissionsschutzes zu er-
greifen.
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Fur die stadtebauliche Planung existieren die schalltechnischen Orientierungs-
werte nach DIN 18005%. Fir allgemeine Wohngebiete sieht diese DIN Werte von
55 dB (A) am Tag (6.00 — 22.00 Uhr) und 45 dB(A) (Verkehrslarm) bzw. 40 dB
(A) (Gewerbelarm) in der Nacht (22.00 — 6.00 Uhr) vor.

Die Orientierungswerte sind im Rahmen der planerischen Abwagung zu bertick-
sichtigen; es handelt sich nicht um rechtlich verbindliche Grenzwerte. Hierzu flhrt
die DIN 18005 wie folgt aus: ,In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vor-
handener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, las-
sen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwé-
gung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen wer-
den soll, weil andere Belange tberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch
andere geeignete MalRBhahmen vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert
werden.”

Auch in der Larmminderungsplanung fir Berlin wird ausgefiihrt, dass eine Mes-
sung des Zieles einer Jarmarmen Stadt” ausschlief3lich an den Orientierungs-
werten der DIN 18005 haufig bedeuten wirde, dass insbesondere Wohnnutzun-
gen an Hauptverkehrsstraf3en nicht moglich sind. Erforderlich ist es jedoch, die
Ziele der Schaffung gesunder Lebensbedingungen durch die Vermeidung und
Minimierung schadlicher Larmeinwirkungen mit den Zielen der Nutzungsmi-
schung und Innenentwicklung in Einklang zu bringen.

Als Beurteilungskriterium im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung kann au-
Rerdem die 16. BImSchV“® herangezogen werden. Der Immissionsgrenzwert flr
allgemeine Wohngebiete liegt danach in der Nacht bei 49 dB (A) und somit um
4 dB (A) oberhalb des ,ldealwertes* der DIN 18005 (s.0.). Zwar gilt die
16. BImSchV formal nur fur den Neubau und die wesentliche Anderung offentli-
cher Verkehrswege, aber im Gegensatz zu den Orientierungswerten der DIN
18005 definiert sie verbindlich den Anspruch auf passiven Schallschutz, welcher
erst bei einer Uberschreitung des Grenzwertes besteht.

Fur die Beurteilung des anlagenbezogenen (gewerblichen) Larms sind aul3er-
dem die Immissionsrichtwerte der TA-Larm*® sowohl fiir nach Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbedirftige als auch nicht genehmi-
gungsbediirftige Anlagen heranzuziehen. Im Vergleich zur DIN 18005 hat die TA-
Larm als Verwaltungsvorschrift eine hdhere rechtliche Verbindlichkeit.

Fur allgemeine Wohngebiete betragt der Richtwert tagsiber 55 dB (A), nachts
40 dB (A). Der mal3gebliche Immissionsort liegt bei bebauten Flachen 0,5 m au-
Rerhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerdusch am starksten
betroffenen schutzbedurftigen Raumes. Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen

47 DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau, Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiir die Planung, Beiblatt 1 —
schalltechnische Orientierungswerte, Ausgabe 2002

48 Sechzehnte Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutz-
verordnung - 16. BImSchV)

49 Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz vom 26. August 1998
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durfen gemafld TA-Larm die Immissionsrichtwerte um nicht mehr als 30 dB (A)
tags und um nicht mehr als 20 dB (A) nachts Uberschreiten.

Der Richtwert der TA Larm flr urbane Gebiete liegt bei 63 dB(A) tagsiber und
45 dB(A) nachts.

Die 16. BImSchV und die DIN 18005 (bzw. das dahin enthaltene Beiblatt) sehen
bisher keine Grenz- bzw. Orientierungswerte fir die erst 2017 eingeflhrten urba-
nen Gebiete vor. In der schalltechnischen Untersuchung wird in Anlehnung an
die TA Larm davon ausgegangen, dass die Schutzbedurftigkeit eines urbanen
Gebiets hinsichtlich Verkehrslarm tagstiber zwischen derjenigen eines Mischge-
biets und derjenigen eines Gewerbegebiets liegt und nachts derjenigen eines
Mischgebiets entspricht. Dabei wird von einer Pegeldifferenz tags und nachts von
10 dB(A) ausgegangen. Fur die urbanen Gebiete wird demzufolge ein Orientie-
rungswert von 63 dB(A) tagsuber und 50 dB(A) nachts zugrunde gelegt.

Tabelle: Ubersicht relevanter Orientierungs-, Richt- und Grenzwerte

Baugebiet nach BauNVO | Orientierungswert Richtwert Grenzwert
DIN 18005 TA Larm 16. BImSchv
Tag / Nacht Tag / Nacht Tag / Nacht

Allgemeines Wohngebiet | 55/ 45 (40) dB (A) | 55/40dB (A) 59/49 dB (A)

Urbanes Gebiet* 63 /50 dB(A) 63/45dB (A) -

*Qrientierungswert fur Verkehrslarm

Das Plangebiet ist folgenden Larmquellen ausgesetzt:

o Verkehrslarmbelastungen von der Wendenschlo3straBe (Kfz-Verkehr und
StralRenbahn);

e Verkehrslarmbelastung durch Schiffsverkehr auf der Dahme;

o Verkehrslarmbelastung durch den StralRenbahnbetriebshof;

e Sportlarm durch den Sportplatz stdlich des Plangebiets;

o Gewerbelarm durch das Heizkraftwerk und das Blockheizkraftwerk sowie
durch das ,Sportcasino Doéring“ sudlich des Plangebiets;

o Gewerbelarm durch den Parkplatz des Discounters;

e Gewerbelarm durch gewerbliche Nutzungen innerhalb des Plangebiets
durch vorhandene Gewerbebetriebe im Gebdude Wendenschlof3stralRe
142).

Daraus ergeben sich potenziell Immissionskonflikte mit der geplanten Wohnbe-
bauung in den allgemeinen Wohngebieten und in den urbanen Gebieten, die gut-
achterlich zu untersuchen waren® Dies betrifft Verkehrslarm, Gewerbelarm so-
wie Sportlarm. Alle drei La&rmquellen sind getrennt zu behandeln, weil jeweils

50 schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 9-50a im Bezirk Treptow-
Kopenick von Berlin, Akustik-Labor Berlin, Februar 2022
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unterschiedliche Berechnungsvorschriften und Grenzwerte gelten. Zu untersu-
chen war schlief3lich, inwieweit die geplanten Nutzungen innerhalb des Plange-
biets bzw. der mit Ihnen verbundene Mehrverkehr zu Verkehrslarmkonflikten
aulierhalb des Plangebiets fuhren konnten.

111.3.11.2 Verkehrslarm

Die Prognose des Verkehrslarms beruht auf den Ergebnissen der Verkehrsun-
tersuchung zum B-Plan, vgl. Kap. IV.4. Grundlage ist die Verkehrsprognose fir
2030, wobei die Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz gegen-
Uber den Verkehrsgutachtern bestétigt hat, dass sich die Daten fur 2030 gegen-
Uber der bisher gtiltigen Prognose mit Bezug auf das Jahr 2025 nicht wesentlich
verandert haben und diese damit weiterhin herangezogen werden kdnnen. Be-
ricksichtigt wurde zudem die jeweils geltende Hochstgeschwindigkeit (Ge-
schwindigkeitsbegrenzung nachts auf 30 km/h fiir Teilabschnitte der Miggelhei-
mer Stral3e, der Wendenschlof3stral3e, der Straf3e Grine Trift sowie der Charlot-
tenstraRe). Fur die Planstraf3e innerhalb des Plangebiets wird ebenfalls eine
Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h zugrunde gelegt. Bertcksichtigt werden zu-
dem die jeweils unterschiedlichen Fahrbahnbelage.

Auswirkungen innerhalb des Plangebiets

Die beiden Hauptlarmquellen sind der StralRenverkehr und der Schienenverkehr.
Schiffslarm und der durch die StraRenbahnablaufe und -einlaufe des Be-
triebshofs verursachte Schienenlarmanteil sind tags wie nachts voéllig unterge-
ordnet.

Es werden zwei Zustande des Plangebiets betrachtet:

¢ Vollausbauzustand gemaR stadtebaulichem Entwurf

e Teilausbauzustand, d.h. vollstdndige Realisierung der allgemeinen Wohnge-
biete, in den Urbanen Gebieten nur Bertlicksichtigung der Bestandsbebau-
ung.

Die Untersuchung kommt zusammengefasst zu folgenden Ergebnissen:

¢ Von der Rechtsprechung werden 70 db(A) tagstber als Schwellenwert flr
eine Gesundheitsgefahrdung betrachtet. Der Wert von 70 dB(A) wird tags-
Uber vor den mdglichen Fassaden der planungsrechtlich zulassigen schutz-
bedurftigen Nutzungen an der Ostseite des Plangebiets zur Wendenschlof3-
stralRe hin nicht Gberschritten. Der hdchste prognostizierte Wert erreicht 68
db (A).

e Nachts wird der Schwellenwert von 60 dB(A) vor den Fassaden des im MU
2 gemal stadtebaulichem Entwurf mdglichen Gebaudes mit schutzbeduirfti-
gen Nutzungen tberschritten. Die Prognose ermittelt Beurteilungspegel von
bis zu 62 db (A) an nahezu allen Geschossen (EG bis IV. OG einschl.). Eine
weitere Uberschreitung des Schwellenwerts liegt im MU 1 vor. Dort sind an
der Ostfassade des stidlichen Bestandsgebaudes nachts im 1. OG und im .
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OG Beurteilungspegel von 61 db(A) zu erwarten.’® Entlang der Wen-
denschloRstralBe gelten jedoch Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrs-
larm, die gesunde Wohnverhaltnisse sicherstellen.

Im geplanten allgemeinen Wohngebiet werden die Orientierungswerte aus
dem Beiblatt der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau, die bei 55 dB(A)
tagsiiber und 45 dB(A) zur Nachtzeit liegen, im norddstlichen Randbereich
des Baugebiets WA 1 (Nahbereich der Charlottenstraf3e) tUberschritten. Die
Uberschreitungen liegen tags bei maximal 2 dB(A) und nachts bei maximal
3 dB(A). Dies trifft fur den Vollausbauzustand und den Teilausbauzustand
gleichermalien zu.

In den urbanen Gebieten wird ein Orientierungswert gemafd DIN 18005 von
63 dB(A) tagsuber und 50 dB(A) nachts zugrunde gelegt. Dieser Werte wer-
den an den Fassaden entlang der Wendenschlo3stral3e tagsiiber um maxi-
mal 5 dB(A) und nachts um maximal 12 dB(A) lUberschritten. Auch dies gilt
fur den Teil- und den Vollausbau.

Im Hinblick auf die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind auch
die AuRenwohnbereiche zu bericksichtigen. Zu diesen zahlen neben den Wohn-
freiflachen auch die baulich verbundenen AulRenwohnbereiche wie Terrassen,
Balkone und Loggien. Nach der Larmminderungsplanung Berlin und nach dem
im Mai 2017 erschienenen Berliner Leitfaden ,Larmschutz in der verbindlichen
Bauleitplanung® ist bei Aulienwohnbereichen durch den Einsatz von baulichen
Schallschutzmaflinahmen sicherzustellen, dass ein vertraglicher Pegel erreicht
wird. Dies ist der Fall, wenn der Beurteilungspegel Lrrag von 65 dB(A) nicht Uber-
schritten wird. Relevant ist der Tageszeitraum, da in der Nacht in der Regel keine
Nutzung erfolgt. Der Larmpegel von 65 dB(A) tagsuber wird vor den Fassaden,
die der WendenschloRstral3e zugewandt sind, jedoch mehrfach um bis zu 3 db(A)
Uberschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005, die in-
nerhalb des Plangebiets im Nahbereich der Charlottenstrale und der Wen-
denschloRstral3e prognostiziert werden, missen fir die betroffenen Bereiche Re-
gelungen zum Larmschutz getroffen werden.

Auswirkungen auRerhalb des Plangebiets

Auswirkungen auf3erhalb des Plangebiets ergeben sich durch das zuséatzliche
Verkehrsaufkommen, das durch die Festsetzungen des Bebauungsplans auf den
umgebenden StralRen zu erwarten ist. Es wurden daraufhin die folgenden Stra-
Renabschnitte untersucht bzw. das zukiinftige Verkehrsaufkommen prognosti-
ziert:

e Miggelheimer Stral3e im Einmindungsbereich der Wendenschlol3stralle
zwischen Karlstral3e und Pohlestralle

51 ALB Akustiklabor Berlin (August 2019): Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans 9-50a im Bezirk Treptow-Kdpenick von Berlin, Abb. 80, S. 110.
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Nordlicher Abschnitt der WendenschloR3stral3e bis in Hohe Plangebiet
CharlottenstralRe zwischen Karlstra3e und Stral3e Griine Trift
Grine Trift zwischen Muggelheimer Damm und Charlottenstral3e

Fir die Abwagung enthalt der Leitfaden ,Larmschutz in der verbindlichen Bau-
leitplanung” folgende Orientierungshilfen:

Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 — einfaches Abwagungs-
erfordernis

Geringen Uberschreitung der Orientierungswerte, d.h. Uberschreitung im all-
gemeinen Wohngebiet bis 5 dB(A) und im Mischgebiet bis 2 dB(A) — erhdh-
tes Abwagungserfordernis

Hohere Uberschreitungen — hohes Abwagungserfordernis

Planbedingte Pegelerhthungen, in deren Ergebnis der Schwelle der Gesund-
heitsgefahrdung Uberschritten werden (70 dB(A) tagstiber, 60 dB(A) nachts) fuh-
ren zu einem besonderen Abwagungserfordernis.

Es ergibt sich folgendes:

Miggelheimer StralRe zwischen KarlstraRe und PohlestraRe: Dort werden
ohne Berlcksichtigung des Plangebiets an dem am starksten betroffenen
Immissionsort (Gebaude Miggelheimer Stral3e 8) im Bestand Pegel von bis
zu 73 dB(A) tagsuber und 64 dB(A) nachts errechnet, so dass der Schwel-
lenwert flr die Gesundheitsgefahrdung tUberschritten wird. An dem ebenfalls
untersuchten Gebaude Muggelheimer Stralle 22 liegen die Pegel deutlich
unterhalb des Schwellenwerts. Die Pegelerhéhungen infolge der Planung
betragen an beiden Immissionsorten tagsiiber maximal 0,1 dB(A), nachts
bleiben die Pegel unverédndert. Die Planung hat daher in diesem Bereich
keine Auswirkungen

WendenschloRstralie von Miggelheimer StraRe bis Hohe Dorotheenstralle:
Die Pegel betragen in der Bestandssituation am Kreuzungsbereich Miiggel-
heimer StralBe / Wendenschlof3stralRe bis zu 72 dB(A) tagsiiber und 63 dB(A)
nachts. Auch hier werden die Schwellenwerte fur die Gesundheitsgefahr-
dung uberschritten. Im weiteren Verlauf der Wendenschlof3stral3e Richtung
Suden werden die Pegel geringer, gegeniiber der Einmiindung Luisenstral3e
werden nachts 63 dB(A) ermittelt (Uberschreitung des Schwellenwerts von
60 dB(A)), tagstber bleiben die Werte unterhalb von 70 dB(A). Die planbe-
dingten Pegelzunahmen betragen tagsiber maximal 0,4 dB(A) und nachts
maximal 0,1 dB(A). Auch hier hat die Planung keine spurbaren Auswirkun-
gen. Insbesondere fihrt sie nicht dazu, dass die Schwellenwerte erstmals
Uberschritten werden.

Grune Trift zwischen Miggelheimer Damm und Charlottenstral3e, Charlot-
tenstralle zwischen Grine Trift und PohlestraRe: Im Bereich Einmiindung
Griune Trift in die Miggelheimer Stral3e liegen die Schallpegel in der Be-
standssituation bei bis zu 67 dB(A) tagsuber und 58 dB(A) nachts. An den
tbrigen Immissionsorten werden die Orientierungswerte fur allgemeine
Wohngebiete entweder eingehalten oder um maximal 4 dB(A) Uberschritten.
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Planbedingten Pegelerhéhungen liegen zumeist bei maximal 0,1 dB(A) tags-
Uber, nachts hat die Planung keine Auswirkungen. Etwas starkere Pegelan-
stiege (bis 0,3 dB(A) nachts) treten an der CharlottenstralRe Hohe Einmin-
dung Pohlestral3e auf, dort werden die Orientierungswerte der DIN 18005
jedoch auch bei Berticksichtigung der Planung unterschritten. Insgesamt hat
die Planung auch an diesen StralRen keine relevanten Auswirkungen auf die
Larmbelastung.

e Charlottenstral3e zwischen Pohlestrale und Karlstral3e: Hier kommt es zu
den starksten planbedingten Erhdhungen der Larmpegel (Geb&ude Charlot-
tenstrale 49) um bis zu 1 dB(A) tagsiiber und 0,8 dB(A) nachts). Allerdings
bleibt es bei einer geringen Uberschreitung der Orientierungswerte fir allge-
meine Wohngebiete. Die prognostizierten Larmpegel betragen tagstber ma-
ximal 59 dB(A) und nachts maximal 50 dB(A). Anders verhalt es sich lediglich
im Nahbereich der Kreuzung Wendenschlo3straRe (dort Pegel bis zu 62
dB(A) tagsuber und 54 dB(A) nachts, planbedingte Erh6hungen maximal 0,4
dB(A)).

o An der Wendenschlof3straRe siidlich Dorotheenstral3e betragen die Pegel
ohne Berucksichtigung der Planung bis zu 66 dB(A) tagstber und 59 dB(A)
nachts (Gebdude Nr. 143/145, 155/157 und 159 gegeniuber dem Plange-
biet). Die planbedingten Erhéhungen betragen tagsiber 0,4 dB(A) bis 0,6
dB(A) und nachts maximal 0,3 dB(A), lediglich am Gebaude Wendenschlol3-
straRe 155/157 sind im obersten Geschoss Pegelanstiege von bis zu 0,7
dB(A) tagsuiber und 0,4 dB(A) nachts zu verzeichnen. Auch hier ist jedoch
festzustellen, dass die Planung an der bestehenden Larmbelastung kaum
etwas andert. Die Pegelanstiege bewegen sich in einer Gré3enordnung, die
subjektiv nicht wahrnehmbar ist

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die durch das Vorhaben verursachten
verkehrsbedingten Pegelerhéhungen in der Umgebung des Plangebiets insge-
samt aus gutachterlicher Sicht so gering sind, so dass keine besonderen Mal3-
nahmen erforderlich werden.

Fluglarm

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der Larmschutzbereiche gemaf § 3 des
Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm, die fir den Flughafen BER im Jahre 2013
per Verordnung festgelegt worden sind. Fluglarm ist daher fiir den Bebauungs-
plan 9-50a ohne Belang.

111.3.11.3 Gewerbelarm

Maf3geblich fur die Beurteilung von Gewerbelarm sind neben den Orientierungs-
werten der DIN 18005 die Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm. Die Werte
der DIN 18005 und der TA Larm sind fur allgemeine Wohngebiete identisch. Fur
urbane Gebiete liegen die IRW der TA Larm tagstuber bei 63 dB(A) und nachts
bei 45 dB(A). Das Beiblatt der DIN 18005 sieht fur die urbanen Gebiete noch
keine Orientierungswerte vor. Die Zwischenwerte, die in der schalltechnischen
Untersuchung hilfsweise gebildet werden, beziehen sich nur auf Verkehrslarm.
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In der Umgebung des Plangebiets sind die folgenden gewerblichen Larmquel-
len vorhanden und zu bertcksichtigen:

e Heizkraftwerk und Blockheizkraftwerk stidlich des Plangebiets

Der IRW der TA Larm wird tagstiber und nachts eingehalten. Dies gilt sowohl flr
das nérdlich angrenzende Baugebiet MU 3/3a als auch fiir das Baugebiet WA 2b
(Schallpegel nachts im Sudosten der Gberbaubaren Grundstiicksfliche maximal
40 dB(A) im 5. OG. Zu Uberschreitungen um maximal 2 dB(A) kommt es nachts
vor der Westfassade des Gebdudes Wendenschlo3stralRe 178 aullerhalb des
Plangebiets. Dieser Konflikt betrifft jedoch nicht den B-Plan und ist ihm auch nicht
zuzurechnen.

Die Uberlegungen, ein weiteres BHKW-Modul zu errichten, wurden verworfen.
Zwischenzeitlich wurde eine Solarthermie-Anlage auf den Freiflachen des
Grundsticks errichtet. Eventuelle Blendwirkungen wurden durch Vattenfall gut-
achterlich untersucht und haben keine Relevanz fur das Plangebiet.

e Sportcasino und Autohaus

Als weitere gewerbliche Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets gibt es
sudlich des Plangebiets ein Sportcasino (Grundstiick Wendenschlo3stral3e 182)
Es existiert ein Wohngebaude (Segewaldweg 22), das als allgemeines Wohnge-
biet einzustufen ist und deutlich ndher an dem Casino liegt als die geplante
Wohnbebauung. Daher kann davon ausgegangen werden, dass die IRW fir all-
gemeine Wohngebiete und urbane Gebiete im B-Plangebiet bei bestimmungs-
mafigem Betrieb des Casinos eingehalten werden.

Auf dem Grundstiick WendenschloRRstral3e 184 ist ein Autohaus angesiedelt. Die
Larmemissionen des Autohauses sind aus gutachterlicher Sicht zu vernachlassi-
gen, zumal dieses nur tagsiiber betrieben wird.

¢ Vorhandener Nahversorger

Potenzielle Larmkonflikte gehen von dem zu dem Nahversorger gehdrenden
Parkplatz sowie von der Anlieferung an der Nordseite des Gebaudes aus. Die
Nutzung an sich (haustechnische Anlagen etc.) halten die mafRgeblichen Richt-
werte der TA Larm tagsuber und nachts ein. Die bestehende Baugenehmigung
lasst eine Offnungszeit bis 22 Uhr zu, d.h. Larm auf dem Parkplatz kann poten-
ziell auch nach 22 Uhr auftreten. Eine Anlieferung ist nur tagsiber (6 Uhr bis 22
Uhr) maoglich.

Im Baugebiet MU 1b wird auf die Immissionssituation reagiert, indem die Bau-
grenze nordlich der Anlieferung des Nahversorgers zuriickspringt. Hierdurch
werden die IRW der TA Larm eingehalten.

Im Nahbereich der Stellplatzflache sudlich des Gebaudes kommt es im Bauge-
biet MU 2/2a zu Uberschreitungen des in MU-Gebieten zulassigen Maximalpe-
gels (kurzzeitige Gerduschspitzen) von 65 dB(A). Die Maximalpegel betragen bis
zu 73 dB(A). Es sind im Baugebiet MU 2/2a dementsprechend Festsetzungen
zum Schutz vor Gewerbelarm erforderlich.
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Innerhalb des Plangebiets sind die folgenden gewerblichen Nutzungen zu be-
ricksichtigen

o Gewerbliche Nutzungen im Gebaude Wendenschlo3stral3e Nr. 142

Im Gebaude Wendenschlo3stralRe 142 ist ein gewerblicher Betrieb ansassig, der
Medizinprodukte herstellt. Es existieren am Gebaude verschiedene Schallquel-
len, die zu Uberschreitungen der IRW der TA Larm sowohl im urbanen Gebiet
MU 1 und MU 1b als auch im westlich angrenzenden Baugebiet WA 1 flihren,
unter anderem:

e Haustechnische Anlagen auf dem Dach (Warmetauscher)

e Fenster von Produktionsraumen an der Sudfassade

o Fenster eines Vakuumpumpenraums an der Stidfassade

e Fortluftéffnung an der Stidfassade

o Traforaume im Erdgeschoss mit Liuftungsoffnungen (Sidfassade).

Es zeigt sich, dass bei Volllastbetrieb aller Warmetauscher auf dem Dach die
Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm im Baugebiet WA 1 tags um bis zu 2
dB(A) und nachts um bis zu 15 dB(A) Uberschritten werden. Im urbanen Gebiet
ergeben sich nachts Uberschreitungen um bis zu 13 dB(A), tagstber wird der
IRW eingehalten. Ohne Berticksichtigung der geplanten Gebéaude sind nachts
groRflachig Uberschreitungen in beiden Baugebieten zu erwarten. Es sind somit
Larmschutzmalnahmen erforderlich, um fir die planungsrechtlichen méglichen
(und entwurflich auch vorgesehenen) Wohnnutzungen in den Baugebieten WA 1
und MU 1 und MU 1b gesunden Wohnverhéltnisse gewabhrleisten.

Es ist davon auszugehen, dass die im Baugebiet betriebenen rechnerisch be-
riicksichtigten Nutzungen Bestandskraft erlangt haben. Aus Sicht des Betriebes
ermoglicht der Bebauungsplan somit Wohnnutzungen, die an diesen Betrieb her-
anriicken und dessen Nutzungsmdglichkeiten einschranken. Allerdings stehen
die Baugebiete WA 1/1a und MU 1/1b in einheitlichem Eigentum. Daher wurden
im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags mit dem Eigentimer Larmminde-
rungsmaf3nahmen vereinbart, die dieser bzw. der Betreiber an seinem Gebaude
vornimmt und die gewébhrleisten, dass die Richtwerte der TA Larm im Bereich der
zukunftig zulassigen Wohnnutzungen ab dem Zeitpunkt von deren Nutzungsauf-
nahme eingehalten werden. Mit Hilfe dieser Malinahmen kann der Betrieb an
seinem Standort verbleiben, so dass auch dessen Belange ausreichend bertick-
sichtigt sind. Der Betreiber des Gewerbebetriebes hat sich dazu bereit erklart, die
notwendigen Larmminderungsmaf3nahmen durchzufihren. Sollte der Betreiber
von diesen Anpassungserfordernissen abweichen, kann der Grundstiickseigen-
timer eine Verlangerung des am 31.12.2020 endenden Mietvertrages ablehnen.
Die Vollziehbarkeit der heranriickenden Wohnbebauung ist demnach gegeben.

111.3.11.4 Sportlarm

Sudwestlich des Plangebiets befindet sich eine ungedeckte Sportanlage (Grol3-
spielfeld). Die Zuschauerplatze sind entlang der sudlichen Langsseite angeord-
net.
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Nach Auskunft des Bezirksamts Treptow-Kopenick wird der Sportplatz aus-
schlief3lich tagstber und ausschlieflich fir Zwecke des Vereinssports (Trainings-
und Punktspielbetrieb FuRball) genutzt. Eine Beschallungsanlage ist nicht vor-
handen. Es sind je Sportereignis 150 Zuschauer anzusetzen, die Nutzungszeiten
betragen an Sonn- und Feiertagen weniger als vier Stunden. Nach der 18. BIm-
SchV (Sportlarmschutzverordnung) brauchen daher die mittaglichen Ruhezeiten
zwischen 13 und 15 Uhr nicht berticksichtigt zu werden.

Unter diesen Voraussetzungen werden die Immissionsrichtwerte der 18. BIm-
SchV im Bereich der Uberbaubaren Grundstuicksflachen im Plangebiet eingehal-
ten. Im Baugebiet WA 2b gelingt die Einhaltung des Richtwerts in der abendli-
chen Ruhezeit nur knapp. Allerdings wurden im Sinne einer konservativen An-
nahme je abendlichem Punktspiel im Mittel 40 Zuschauer angesetzt und Spiel-
pausen nicht beriicksichtigt. Daher sind Uberschreitungen der Richtwerte auch
im Gebiet WA 2b nicht zu erwarten.

111.3.11.5 Konfliktbewaltigung im Bebauungsplan

Zusammengefasst bestehen im Plangebiet somit folgende Larmkonflikte:

e Verkehrslarm: Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 vor
den Fassaden im Nahbereich der Wendenschlo3stral3e und der Charlotten-
stralie;

e Gewerbelarm Bestandsnutzungen: Uberschreitung der Immissionsricht-
werte der TA Larm durch die gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plan-
gebiets (WendenschloRstralle 142);

e Gewerbelarm, der vom Parkplatz des Verbrauchermarkts ausgeht.

Die Planung fuhrt dazu, dass Wohnnutzungen an bestehende gewerbliche Nut-
zungen im Plangebiet heranrticken. Sie fuihrt auch dazu, dass Wohnnutzungen
der Verkehrslarmbelastung der WendenschloRstral3e ausgesetzt werden. Dies
ist vor dem Hintergrund des angestrebten sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden jedoch unvermeidbar. Andererseits missten Abstandszonen eingehalten
werden, die ihrerseits im Sinne der stadtebaulichen Ziele des Landes Berlin nicht
sinnvoll genutzt werden kénnten. Zum Trennungsgebot vgl. Kap.Il1.3.8.1.

Vor diesem Hintergrund und vor dem Hintergrund der Anforderungen des 8 la
Abs. 2 BauGB ist eine Konfliktvermeidung auf dem Wege der der Nutzungszu-
ordnung nicht vollstdndig moglich. Zur Bewaltigung der daraus resultierenden
Immissionskonflikte sind aktive oder passive MaBhahmen des Immissionsschut-
zes unausweichlich.

Aktive SchutzmalRnahmen

In der Larmminderungsplanung fur Berlin wird ab einem Pegelbereich mit einer
hohen Larmbelastung von > 65 — 70 dB (A) am Tage und > 55— 60 dB (A) in der
Nacht die Priufung aktiver Larmminderungsmaf3nahmen gefordert. Diese Pegel-
bereiche werden lediglich im Nahbereich der Wendenschlo3stral3e erreicht.

Aktive MalRnahmen zum Immissionsschutz in Form von Larmschutzwéllen oder
—wanden scheiden in innerstadtischen Lagen und insbesondere entlang offentli-
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cher Stral3en in aller Regel aus, weil sie sich stadtebaulich nicht integrieren las-
sen. DarUber hinaus ist zu bertcksichtigen, dass eine Larmschutzwand nur den
Bereich eines Gebaudes wirksam abschirmt, der in etwa die Hohe der Wand
selbst aufweist. Im Falle einer vier- oder funfgeschossigen Bebauung musste die
Wand also eine H6he von etwa 15 m aufweisen, um alle Geschosse zu schitzen.
Dies ist weder stadtebaulich noch technisch vertretbar.

Um die hohe Larmbelastung an der Wendenschlo3stral3e zu reduzieren, wére
eine Reduzierung der zuldssigen Geschwindigkeit denkbar. Eine Reduzierung
der zuladssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h gilt bereits auf
Teilabschnitten der WendenschlofRstrae zur Nachtzeit. Fur die Abschnitte, auf
denen noch eine Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h gilt, kann eine Beschran-
kung mangels Rechtsgrundlage nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Sie
liegt im Zustandigkeitsbereich der Stralenverkehrsbehorde. Die Stral3enver-
kehrsbehorde (Verkehrslenkung Berlin) hat eine Geschwindigkeitsbegrenzung
abgelehnt, weil die einschlagigen Richtlinien (L&rmschutz-Richtlinien StV vom
23. November 2007) eine Reduzierung in diesem Fall nicht vorsehen:

e ein Larmpegel von 70 dB(A) tagstiber bzw. 60 dB(A) nachts wird nicht tber-
schritten

e sich eine Geschwindigkeitsreduzierung ausschlie3lich auf die Gerdusch-
emissionen des Kfz-Verkehrs auswirken wirde, nicht jedoch auf die Stra-
Renbahn.

e der durch die StralRenbahn entstehende Larm fir stralBenverkehrsbehordli-
che Anordnungen nicht ausschlaggebend sein kann und daher bei der Ab-
wagung Uber die Anordnung einer Geschwindigkeitsbegrenzung nicht be-
ricksichtigt wird.

Mdoglich ware der Einbau eines larmmindernden Fahrbahnbelags. Es existieren
Versuchsstrecken in Berlin, die zeigen, dass es einen larmmindernden Effekt
gibt, dieser jedoch im Laufe der Zeit nachlasst. Zudem verringert sich der larm-
mindernde Effekt bei einem hohen LKW-Anteil. Die Entscheidung tber den Ein-
bau trifft die StraRenverkehrsbehorde. Bei dieser Entscheidung sind neben der
Larmbelastung auch andere Faktoren (Kosten fur den Einbau, Wartung, Lang-
zeitverhalten) zu berticksichtigen. Sie kann daher nicht allein im Hinblick auf die-
ses einzelne B-Planverfahren getroffen werden.

Larmrobuste stadtebauliche Struktur

Des Weiteren sollen gemall Larmminderungsplanung bei einer hohen Larmbe-
lastung die Anforderungen an eine larmrobuste stadtebauliche Struktur bertick-
sichtigt werden.

Als eine besonders larmrobuste Bebauung kédme prinzipiell eine mdglichst ge-
schlossene Zeilenbebauung entlang der Wendenschlof3stralRe in Betracht. Damit
kénnte eine larmabgewandte, abgeschirmte Gebauderiickseite geschaffen wer-
den. Andererseits wirde in diesem Fall die der StralRe unmittelbar zugewandte,
von erhéhter Larmbelastung betroffene Fassadenflache deutlich erhéht werden.
Zu bericksichtigen ist zudem die vorhandene Bebauung, die keine geschlossene
stral3enbegleitende Fassade aufweist und die zum Uberwiegenden Teil erhalten
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bleiben soll. Selbst wenn diese Bebauung planungsrechtlich nicht gesichert
wuirde, hétte sie Bestandsschutz. Die Umsetzung einer geschlossenen straf3en-
begleitenden Bebauung ware daher erst langfristig zu erwarten und wirde ledig-
lich eine theoretische, jedoch keine tatsachliche Konfliktlosung herbeifiihren. Aus
diesen Griinden wird eine dezidierte Festsetzung besonders larmrobuster Struk-
turen vorliegend nicht vorgenommen.

Passive SchutzmalRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm

Als passive SchallschutzmafRnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm kommen
insbesondere in Betracht:

e Festsetzung, dass bauliche MalRnahmen zu ergreifen sind, die gewahrleis-
ten, dass bestimmte Innenpegel in AufenthaltsrAumen nicht Uberschritten
werden (Schallschutz fir geschlossene AuRenbauteile)

o Festsetzungen zur larmoptimierten/larmgeschitzten Grundrissgestaltung fur
eine bestimmte Mindestanzahl von Aufenthaltsraumen einer Wohnung
(,Grundrissregelung®)

o Festsetzung besonderer Fensterkonstruktionen fir eine Mindestanzahl von
Aufenthaltsrdumen einer Wohnung mit dem Ziel, einen Innenpegel von 30
dB(A) nachts bei teilgetffnetem Fenster und damit einen gesunden Schlaf
zu gewéhrleisten

Fur die allgemeinen Wohngebiete kann auf Festsetzungen zum Schutz vor Ver-
kehrslarm verzichtet werden. Die prognostizierten Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 sind dort mit maximal 3 dB(A) vergleichsweise ge-
ring. Sie betreffen zudem nur einen kleinen Teilbereich im Nordosten des Plan-
gebiets.

Anders verhdlt es sich in den urbanen Gebieten. An den der Wendenschlof3-
stral3e zugewandten Fassaden und im 6stlichen Abschnitt der Charlottenstrafie
werden Beurteilungspegel von > 63 dB(A) tagsiber und > 50 dB(A) nachts er-
reicht. Stellenweise wird entlang der Wendenschlo3stralRe nachts ein Beurtei-
lungspegel von bis zu 62 dB(A) erreicht. Die Schwelle der Gesundheitsgefahr-
dung wird somit Uberschritten. Daher sind an diesen Fassaden Festsetzungen
zum Schutz vor Verkehrslarm erforderlich.

Schallschutz fiir geschlossene AuRenbauteile

In § 15 Abs. 2 der Bauordnung fiir Berlin (BauO BIn) ist bestimmt, dass die Ge-
baude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz haben missen. Diese
Vorschrift enthalt die bauordnungsrechtlichen Grundanforderungen an den
Schallschutz bei Geb&uden. Die erforderlichen Schallschutzmallihahmen mus-
sen jeweils in Abhangigkeit von der Nutzung getroffen werden, um die auf den
jeweiligen Nutzungszweck abgestimmten MalRBnahmen gegen unzumutbare
Schalluibertragungen durchfiihren zu kénnen. Die Einhaltung der Anforderungen
an den Schallschutz ist gemal § 66 Abs. 1 BauO BIn nach MalRgabe der Bau-
verfahrensverordnung (BauVerfV) nachzuweisen und gehdrt zu den bautechni-
schen Nachweisen. Grundlage fir die Erstellung dieses Schallschutznachweises
bildet die als technische Baubestimmung eingefiihrte und daher gemaf § 3 Abs.
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3 BauO BIn zu beachtende DIN 4109. Diese hat den Zweck, Anforderungen an
den Schallschutz mit dem Ziel festzulegen, ,Menschen in Aufenthaltsraumen vor
unzumutbaren Belastigungen durch Schalliibertragung zu schutzen® (Nr. 1 ,An-
wendungsbereich und Zweck® der DIN 4109). Sie formuliert damit die bauord-
nungsrechtlich geschuldeten Mindestanforderungen an den Schallschutz zur
Vermeidung von Gesundheitsgefahren, um sicherzustellen, dass Menschen, die
sich in Ublichen Wohn- und Arbeitsrdumen innerhalb von Gebauden aufhalten,
vor unzumutbaren Belastigungen durch Schallibertragung geschitzt werden.

Die DIN 4109 ist dabei nicht nur bei Neubauvorhaben, sondern auch bei Sanie-
rungsmafRnahmen im Bestand anzuwenden, sofern diese prinzipiell baugeneh-
migungspflichtig sind. Dies gilt auch fir von einer Genehmigung freigestellte Vor-
haben i. S. d. 8 62 der Bauordnung fur Berlin (BauO BIn).

Bis Ende 2016 wurde in Berlin in Bebauungsplanen die in der DIN 4109 festge-
legte Dammleistung von AulRenbauteilen (Fassaden, Fenster) in Abhangigkeit
von der jeweiligen Raumnutzung festgesetzt. Seit Ende 2016 gilt ein neuer Fest-
setzungsstandard. Demnach wird auf einen Zielwert (Innenpegel) abgestellt, der
durch entsprechend schallgeddmmte AufRenbauteile in bestimmten Raumen in
Abhangigkeit von der jeweiligen Nutzung erreicht werden muss. Es werden dar-
Uber hinaus Regelungen zur Ermittlung dieses Zielwertes getroffen. Hintergrund
dieses neuen Standards ist unter anderem, dass die seit 2016 gultige Fassung
der DIN 4109 im Vergleich zu der zuvor geltenden Fassung aus dem Jahre 1989
eine Vorgehensweise bei der Festlegung der Beurteilungspegel vorsieht, die zu
einer Erhohung der Larmpegelbereiche und damit zu einer Uberdimensionierung
des Schallschutzes fuhren kann.

Die Festsetzung schallgedammter geschlossener Aul3enbauteile ist dann zu tref-
fen, wenn ein Beurteilungspegel von 58 dB(A) tagstiber bzw. 53 dB(A) vor Auf-
enthaltsraumen in Wohngebauden erreicht oder tiberschritten wird. Uberschrei-
tungen treten auf in den Baugebieten MU 1, MU 2 und MU 3.

Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 4.1):

Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen die AulRenbauteile in den urbanen Gebieten
MU 1, MU 2 und MU 3 resultierende bewertete Schalldamm-MaRe (erf. R'w es)
aufweisen, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von

— 35dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnungen,
— 35dB(A) tags in Unterrichtsraumen und &hnlichen Raumen,

— 40 dB(A) tags in Buirordumen und &hnlichen Raumen

nicht Gberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R'wres erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum geman der An-
lage der Verkehrswege-SchallschutzmaRnahmenverordnung vom 24. Feb-
ruar 1997 (24. BImSchV). Fir den Korrektursummanden D ist abweichend von
der Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fur Raume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils
ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel aul3en fiir den
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Tag L:r und fir die Nacht L, sind fur Stra3en gemal 8§ 3 und fir Schienenwege
gemall 84 der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom
12. Juni 1990, geandert am 18. Dezember 2014 zu berechnen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Festsetzung verlagert die Losung des Immissionskonflikts in das nachfol-
gende Genehmigungsverfahren (bzw. bei genehmigungsfreigestellten Vorhaben
ist der Nachweis zu erbringen). Die Festsetzung definiert fir dessen Losung je-
doch eindeutige Vorgaben. Diese Verlagerung ist angemessen und gerechtfer-
tigt, weil erst im Rahmen der Erstellung der Bauunterlagen feststeht, wie der je-
weilige Raum nach GréRRe und Hohe bemessen sein wird. Konkret darauf bezo-
gen kann dann die erforderliche Schalldammung der Aul3enbauteile ermittelt wer-
den. Es ist Aufgabe des Bauherrn (in Abstimmung mit der Baugenehmigungsbe-
horde), die geeignete DAmmung der Aul3enbauteile unter Anwendung der textli-
chen Festsetzung sicherzustellen.

Grundrissregelung:

Die Festsetzung einer Grundrissregelung kommt in Betracht, soweit Larm ab-
gewandte Gebaudefassaden vorhanden sind, vor denen die Orientierungswerte
aus dem Beiblatt der DIN 18005 eingehalten werden und in deren Richtung eine
bestimmte Mindestanzahl von Aufenthaltsraumen ausgerichtet werden kann. Fur
die urbanen Gebiete werden Orientierungswerte von 63 dB(A) tagsuber und 50
dB(A) nachts zugrunde gelegt, vgl. Kap. 111.3.10.1. Uberschreitungen dieser Ori-
entierungswerte treten tagsuber entlang der WendenschloRstral3e auf, nachts ist
auch ein Teilabschnitt der CharlottenstralRe betroffen (Fassaden im MU 1 bis zur
Einmindung der Planstral3e in die Charlottenstral3e). Betroffen sind zudem die
seitlichen Fassaden der Geb&ude an der Wendenschlof3stral3e bis zu einer Tiefe
von 45 Metern. An den lbrigen Fassaden werden die Orientierungswerte einge-
halten, was bedeutet, dass larmabgewandte Bereiche vorhanden sind.

Bei Ecksituationen kann es vorkommen, dass die Festsetzung nicht oder nur un-
ter grof3en Schwierigkeiten umsetzbar ist. Daher gibt es eine Sonderregelung fur
den Fall, dass eine Wohnung Uber eine AulRenwand zur Wendenschlof3stralRe
und eine weitere AuRenwand verfiigt, die seitlich zur Wendenschlof3stral3e aus-
gerichtet ist. In diesem Fall ist bei mindestens einem Aufenthaltsraum bzw. — bei
Wohnungen mit mehr als zwei Zimmern — sind bei mindestens der Hélfte der
Aufenthaltsraume besondere Fensterkonstruktionen vorzusehen, die einen In-
nenpegel von 30 dB(A) in teilgedffnetem Zustand gewdhrleisten. Ein Beurtei-
lungspegel von 30 dB(A) im Schlafraum gewahrleistet nachts einen weitgehend
storungsfreien Schlaf. Gleichzeitig wird dem menschlichen Bedurfnis Rechnung
getragen, das Fenster im Schlafraum nachts offen zu halten. Auch die Recht-
sprechung geht davon aus, dass ein Schlafen bei teilgedffnetem Fenster heute
zur angemessenen Befriedigung der Wohnbeddirfnisse gehort.>?

52 BVerwG, Urteil vom 21.09.2006 - 4 C 4.05
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Alternativ zu besonderen Fensterkonstruktionen sind Mal3nahmen gleicher Wir-
kung zuléssig. Beispiele werden im Berliner Leitfaden ,Larmschutz in der ver-
bindlichen Bauleitplanung 2017“ angefihrt. Mdglich waren danach beispiels-
weise vorgelagerte oder verglaste Vorbauten/Loggien, in deren &aufR3erer Hulle
sich zu 6ffnende Elemente oder Liftungsschlitze befinden, Prallscheiben oder
Vorhangfassaden, baulich geschlossene Laubengange, in deren aufRerer Hulle
sich zu 6ffnende Elemente oder Luftungsschlitze befinden oder auch Loggien mit
Anordnung zu 6ffnender Elemente in der Larm abgewandten Seite und ggf. teil-
weise baulicher Schlie3ung der Loggia.

Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 4.2):

Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss bei Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsénderung in Gebduden

e im urbanen Gebiet MU 1 fiir die der Charlottenstral3e zugewandten Fas-
saden

e in den urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 entlang der Wendenschlof3-
stralRe und fir alle zur Wendenschlof3stral3e seitlich ausgerichteten Fas-
saden, die nicht zur CharlottenstraRe ausgerichtet sind, bis zu einer Ent-
fernung von maximal 45 m zur westlichen Stral3enbegrenzungslinie der
Wendenschlof3stral3e

e im urbanen Gebiet MU 3 innerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflache
mit einer zuldssigen Zahl der Vollgeschosse von VIl fiir die der Wen-
denschlof3stral’e zugewandten und fir die seitlich zu ihr ausgerichteten
Fassaden

mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen mit jeweils mindestens einem
Fenster zur larmabgewandten Seite ausgerichtet sein. Bei Wohnungen mit mehr
als zwei Aufenthaltsraumen mussen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit je-
weils mindestens einem Fenster zur larmabgewandten Seite ausgerichtet sein.

Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen jeweils mindestens eine Au-
Renwand zur WendenschloRstralRe und seitlich zu dieser ausgerichtet ist. In die-
sen Wohnungen muissen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen
mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen) bzw. in mindestens zwei Aufenthaltsraumen
(bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdaumen) durch besondere Fens-
terkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beluftung oder durch an-
dere bauliche MafRnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht wer-
den, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit in dem Raum oder in den R&umen bei mindestens einem teilgetffneten
Fenster nicht tiberschritten wird. Fir Ubernachtungsrdume in Beherbergungs-
stétten und fdr Bettenrdume in Pflegeheimen mit Fenstern in den o. g. Fassaden
mdssen durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausrei-
chenden Beliiftung oder durch andere bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdéhrleisten, dass ein Beurtei-
lungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in den Rdumen bei mindestens
einem teilgedéffneten Fenster nicht dberschritten wird.
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(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

AulRenwohnbereiche

Im Hinblick auf die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind auch
die AuRenwohnbereiche zu bericksichtigen. Zu diesen zahlen neben den Wohn-
freiflachen auch die baulich verbundenen AufRenwohnbereiche wie Terrassen,
Balkone und Loggien.

Relevant ist der Tageszeitraum, da in der Nacht in der Regel keine Nutzung er-
folgt. Nach der Larmminderungsplanung Berlin und nach dem im Mai 2017 er-
schienenen Berliner Leitfaden ,Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung®
ist bei AuRBenwohnbereichen durch den Einsatz von baulichen Schallschutzmal3-
nahmen sicherzustellen, dass ein vertraglicher Pegel erreicht wird, wenn ein Be-
urteilungspegel L,,r von 65 dB(A) Uberschritten wird. Dies ist an den Fassaden,
die zur Wendenschlof3straRe zeigen, der Fall. Daher ist eine Festsetzung zum
Schutz der AuRenwohnbereiche erforderlich.

Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 4.3):

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind in den urbanen Gebieten MU 1, MU 2 und MU
3 entlang der WendenschloRstraRe und seitlich zur Wendenschlof3stral3e bis in
eine Entfernung von 18 m zur westlichen Straldenbegrenzungslinie der Wen-
denschlo3stralRe mit Gebguden baulich verbundene Aul3enwohnbereiche (z. B.
Loggien, Balkone, Terrassen) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem
baulich verbundenen AuRenwohnbereich zur straRenabgewandten Seite ausge-
richtet sind, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zulassig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AuRenwohnbereichen, die
nur entlang der WendenschloR3stral3e und/oder innerhalb des im Satz 1 definier-
ten Bereiches seitlich zur Wendenschlof3strafle orientiert sind, ist mindestens ein
baulich verbundener AuRenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste
Loggia zu errichten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gewerbelarm

Potenzielle Konflikte durch Gewerbeldrm entstehen durch den Verbrauchermarkt
auf dem Grundstick Wendenschlo3stra3e 156 und durch gewerbliche Nutzun-
gen in dem Gebaude WendenschloR3stralie 142.

e Verbrauchermarkt WendenschloRRstralRe Bestand

Die IRW fur den Maximalpegel Tags fur urbane Gebiete von 93 dB(A) sowie
tags/nachts fur allgemeine Wohngebiete von 85/60 dB(A) werden Uber den je-
weiligen Uberbaubaren Grundstiicksflachen eingehalten. Nachts hingegen
kommt es zu Uberschreitungen des IRW von 65 dB(A) in den Bereichen, die
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westlich und sudlich der vorhandenen Kunden-Stellpléatze des Verbrauchermark-
tes liegen (Baugebiete MU2 / 2a). Die Uberschreitungen betragen bis zu 9 dB(A).

Passive SchallschutzmalRnahmen kommen bei Gewerbelarm nicht in Betracht,
weil der IRW der TA Larm vor dem gedffneten Fenster eines Raumes eingehalten
werden muss.

Denkbar wére eine Verschiebung der Baugrenzen, so dass die von IRW-Uber-
schreitungen betroffenen Bereiche auf3erhalb der Giberbaubaren Grundsticksfla-
chen liegt. Im Baugebiet MU 1 kame es zu Uberschreitungen der Immissions-
Richtwerte, wenn die Baugrenze in einem gleichm&Rigen Abstand von 5 m zur
sudlichen Grenze des Baugebiets verlaufen wirde. Da nur ein kleiner Bereich
betroffen ist, wird die Baugrenze — entsprechend einem Vorschlag in der schall-
technischen Untersuchung — auf Hohe der Anlieferung um 4 m zuriickgenom-
men. Durch den vergroRerten Abstand treten keine Uberschreitungen auf. Nach-
teil dieser Vorgehensweise ist, dass die gednderten Baugrenzen auch dann wei-
ter gelten, wenn die Nutzung des Verbrauchermarkts aufgegeben wiirde, obwonhl
sie dann nicht mehr erforderlich ware. Daher wird diese Losung flur die tUbrigen
Baugebiete verworfen.

Die Stellplatzflache kénnte im Hinblick auf die Uberschreitung der Maximalpegel
nach Suden und Westen durch eine Larmschutzwand abgeschirmt werden.
Diese Wand muiisste in unmittelbarer Nahe der in den Gebieten MU2/2a geplan-
ten Baugrenzen errichtet werden. Aufgrund der erforderlichen Hohe hatte sie
nachteilige stadtebauliche Auswirkungen und wirde eine Anpassung des stad-
tebaulichen Konzepts erfordern.

Der Konflikt wird daher bewaltigt, indem in den Bereichen, die von Uberschrei-
tungen des Richtwerts der TA Larm betroffen sind, Fenster von Aufenthaltsrau-
men ausgeschlossen werden, die sich 6ffnen lassen.

In den Baugebieten MU 2/2a werden die von Uberschreitungen betroffenen Teil-
gebiete innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zeichnerisch abge-
grenzt. Festgesetzt wird, dass in den entsprechend abgegrenzten Bereichen
Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen, die in Richtung der Stellplatzfla-
che zeigen, in Festverglasung auszufuhren sind. Die Festsetzung wird in Anleh-
nung an die Musterfestsetzung V1.3 des Berliner Leitfadens ,Larm in der verbind-
lichen Bauleitplanung® getroffen.

Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 4.4):

Zum Schutz vor Gewerbeldrm sind auf den Fldchen ABCDEFA und GHIJG Fens-
ter von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen sowie von Ubernachtungsrdumen in
Beherbergungsstétten und vergleichbaren Rdumen nur als Festverglasung unter
Wahrung einer ausreichenden Beldiftung auszufihren. Es kénnen auch MafRnah-
men gleicher Wirkung getroffen werden (z. B. geschlossene Laubengénge). In
diesen Wohnungen muss in mindestens einem Aufenthaltsraum von Wohnun-
gen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mdssen in mindes-
tens zwei Aufenthaltsrdumen jeweils mindestens ein Fenster aul3erhalb der
Fldchen ABCDEFA und GHIJG angeordnet sein.
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(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei der Errichtung von Wohngebauden kann durch eine entsprechende Grund-
rissgestaltung reagiert werden (d.h. der betreffende Aufenthaltsraum verflgt tiber
weitere Fenster, die auf der larmabgewandten Seite und somit aul3erhalb der
definierten Bereiche liegen) oder dadurch, dass eine Wohnbebauung so abge-
rickt wird, dass sie auBBerhalb des entsprechend bezeichneten Bereichs liegt.
Mdoglich sind auch MalRnahmen gleicher Wirkung, die dazu fiihren, dass keine
Immissionsorte im Sinne der TA Larm entstehen. Dies sind beispielsweise ver-
glaste Laubengange, verglaste Loggien oder Prallscheiben im Sinne einer archi-
tektonischen Selbsthilfe, wobei der Abstand der Verglasung zum Immissionsort
jeweils mehr als 0,5 Meter betragen muss.

Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben werden einbezogen, weil Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes in dem urbanen Gebiet zulassig sind und
insbesondere eine Nutzung zur Nachtzeit erfolgt. FUr diese Raume kann — im
Unterschied zu Aufenthaltsraumen in Wohngebauden — eine Festverglasung in
Kombination mit einer mechanischen Liftungsanlage vorgesehen werden. Fur
gewerbliche Nutzungen ist diese Festsetzung nicht erforderlich, weil im Regelfall
keine Nutzung zur Nachtzeit erfolgt.
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Gewerbliche Nutzungen im Gebdude Wendenschlof3stral3e 142

Innerhalb des urbanen Gebiets MU 1 werden auf dem Grundstick Wen-
denschlo3stralRe 142 zahlreiche ortsfeste Schallquellen auch nachts betrieben.
Malgebliche Schallquellen flr die Ausarbeitung der notwendigen Larmschutz-
mafinahmen sind vor allem die Warmetauscher auf der westlichen Dachflache
und die Trafoboxen im Erdgeschoss der Sidseite. Da die Gesamtlarmsituation
gemindert werden muss, sind Minderungsmaf3nahmen an allen "lauten" Ge-
rauschquellen zu berlcksichtigen.

Folgende Larmminderungsmafinahmen an den einzelnen Schallquellen kommen
in Betracht:

- Einbau von Schalldampfern

Fur Schallquellen mit geringen Abmessungen kénnen Schalldampfer in die Rohr-
leitungen eingebaut bzw. auf Offnungen montiert werden, um die Schallemissio-
nen zu vermindern.

- Einhausung Wéarmetauscher

Aufgrund der hohen Anzahl der Warmetauscher und der hohen Schallleistungs-
pegel im rechnerisch bertcksichtigten Volllastbetrieb (Worst Case) ist eine Ab-
schirmung im Nahfeld der Quellen zu empfehlen. Nach Rucksprache mit dem
Eigentiimer kann eine umlaufende Stahlbauunterkonstruktion entlang der Attika
errichtet werden. Die Abschirmung (Wénde) sollte mindestens so hoch wie der
Uber die Dachflache hinausragende Aufzugsschachtkopf bzw. das uber die
Dachflache hinausragende Treppenhaus ausgefiihrt werden. Zur Verhinderung
von reflexionsbedingten Pegelerhdhungen an den Immissionsorten muss die
Wandkonstruktion innenseitig schallabsorbierend ausgefiihrt werden. Die Tei-
leinhausung muss eine Uberdachung erhalten.

Zur Verminderung von Pegelerhéhungen an den Immissionsorten durch Reflexi-
onen an den Treppenhaus- und AufzugsschachtkopfauRenwanden missen Teil-
bereiche dieser Wandflachen ebenfalls schallabsorbierend ausgefiihrt.

- Einhausung Trafoboxen

Zur Reduzierung der Schallabstrahlung muissen verschiedene MaRnahmen
durchgefuhrt werden. Zunachst muss der Innenpegel in den Trafoboxen durch
eine Auskleidung der Wande mit schallabsorbierenden Materialien reduziert wer-
den. Eine weitere MaRnahme ist die Erh6hung des Schallddmm-Maf3es der Tu-
ren. Die Luftungsoffnungen in den Tiren stellen die mal3geblichen Schallquellen
dar. Daher sollten Turen gewahlt werden, die Uber ausreichend gedammte LUf-
tungsoffnungen verfiigen. Alternativ konnen Schalldampfer in die Offnungen ein-
gebracht werden.

Fur die Ausbreitungsberechnungen wurden zusétzlich Teileinhausungen der Tra-
foboxen beriicksichtigt. Die Teileinhausungen bewirken einerseits eine Schallab-
schirmung in Richtung Baugebiet WA 1 und anderseits eine Dampfung der von
den Trafotiren abgestrahlten Gerdusche. Die Teileinhausungen missen nach
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Suden hin offen ausgefiihrt werden, um eine ausreichende Liftung der Trafobo-
xen zu gewabhrleisten.

- Anpassung der Luftungsregeln (organisatorische MaRhahme)

Nach der aktuellen Luftungsregelung wird taglich von 5.00 Uhr bis 6.30 Uhr ge-
luftet, d.h. die Luftungsphase fallt in die Nachtzeit. Die Luftungsregeln zum Off-
nen der Fenster sollten flr die zum Innenhof orientierten Fenster so geandert
werden, dass die Luftung ausschlief3lich in den Tagzeitraum fallt.

Die Abbildung 4 (weiter unten) zeigt, welche Larmpegel an den Immissionsorten
prognostiziert werden, wenn die Minderungsmaf3nahmen bertcksichtigt sind. Die
1. Spalte zeigt das Geschoss, die 2. Spalte den Beurteilungspegel fir die Tagzeit
(LrT) und die 3. Spalte den Beurteilungspegel fur die Nacht (LrN) (beide Pegel in
dB(A)). Uberschreitungen der jeweils zutreffenden Immissionsrichtwerte
Tag/Nacht von 55/40 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete bzw. 63/45 dB(A) fir
urbane Gebiete treten nicht mehr auf.

Mit den bericksichtigten Larmminderungsmafinahmen kénnen die Immissions-
richtwerte der TA Larm in den Baugebieten WA 1 und MU 1/1b somit eingehalten
werden.

Die Beurteilungspegel wurden auf der Grundlage der angenommenen Aus-
gangswerte fur die Schallquellen unter Berticksichtigung aller oben erlauterten
Larmminderungsmafnahmen berechnet. Die Umsetzung der Malihahmen, nam-
lich:

- Einbau von Schalldampfern
- Einhausung Wéarmetauscher
- Einhausung Trafoboxen

- Anpassung Liftungsregeln

wird durch einen stadtebaulichen Vertrag sichergestellt, der zwischen dem Plan-
geber und dem Eigentimer des Gebaudes WendenschloRstralle 142 abge-
schlossen wird. MaRnahmen gleichartiger Wirkung sind zuléssig. Die organisa-
torische MaRnahme (Anderung Llftungszeiten) wird durch eine Vereinbarung
zwischen dem Eigentiimer und dem betreffenden Gewerbebetrieb/Betreiber um-
gesetzt.

Die Verpflichtung zur Umsetzung gilt dann, wenn das Mietverhaltnis tber den
31.12.2020 hinaus besteht. Vor diesem Datum ist nicht zu erwarten, dass Wohn-
nutzungen in den Bereichen aufgenommen werden, in denen die Richtwerte der
TA Larm Uberschritten werden.
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Abbildung 4: Ergebnistabellen fur Gewerbelarm mit Larmminderungsmafinahmen mit Geb&uden
geman stadtebaulichem Entwurf (IRW Tag/Nacht fur WA bzw. MU: 55/40 bzw. 63/45 dB(A)), (ent-
nommen aus der schalltechnischen Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplan
9-50a im Bezirk Treptow-Kdpenick von Berlin, Akustik-Labor Berlin, 08.08.2019, S. 144
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11.3.12

Grunfestsetzungen

Die Griunfestsetzungen haben gestalterische und 6kologische Funktionen und
leisten einen Beitrag zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Hinblick auf einen Ausgleich fur die relativ hohe stadtebauliche Dichte insbeson-
dere in den urbanen Gebieten.

Durch die Festsetzung einer Mindestbegriinung mit Ba&umen innerhalb der Bau-
gebiete werden positive Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie
den Biotop- und Artenschutz als auch auf das Mikroklima und die Lufthygiene
erreicht. Mit der Pflanzung hochstdmmiger, heimischer und standortgerechter
Baume wird dem im Landschaftsprogramm (LaPro) formulierten Ziel der Entwick-
lung des gebietstypischen Baumbestandes (Programmkarte Biotop- und Arten-
schutz) und der Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen (Programm-
karte Landschaftshild) entsprochen.

Der Begriindung sind Pflanzlisten als Anlage 1 und 2 beigefuigt. Fir die Umset-
zung der Festsetzungen Nr. 5.2, 5.4, 5.5 und 5.6 wird die Verwendung der in der
Anlage 2 aufgefuihrten Arten empfohlen.

Es werden folgende griinordnerische Festsetzungen getroffen:
Textliche Festsetzung Nr. 5.1:

In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten
und Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Beton-
unterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

(Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 4 und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 8 Abs. 4 Satz 3 NatSchGBIn)

Die Festsetzung dient der Minimierung der Eingriffe in den Boden- und Grund-
wasserhaushalt. Durch die Befestigung von Wegen in wasser- und luftdurchlas-
sigem Aufbau kénnen negative Auswirkungen auf die Bodenfunktionen minimiert
werden, da die Durchliiftung des Bodens sowie die Grundwasseranreicherung
weiterhin eingeschrankt funktionieren. Sie wird auf die allgemeinen Wohngebiete
beschrénkt, da in den urbanen Gebieten gewerbliche Nutzungen zuldssig sind.
Sofern Gewerbebetriebe durch schwere Fahrzeuge angefahren bzw. beliefert
werden, ist die Tragfahigkeit der Befestigungen, die wasser- und luftdurchléssig
hergestellt werden, u. U. nicht ausreichend.

Textliche Festsetzung Nr. 5.2:

In den allgemeinen Wohngebieten sind mindestens 50% der Dachflédchen exten-
siv zu begriinen. Dabei sind Dachfldchen von Garagen sowie von Nebenanlagen
im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung nicht mitzurechnen. Der durch-
wurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Be-
pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die Festsetzung dient entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB dem Schutz und der Ent-
wicklung der natirlichen Lebensgrundlagen, sie ist auRerdem zum Schutz des
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Lokalklimas im Interesse einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung erfor-
derlich. Neben der Verminderung der negativen Auswirkungen auf das Mikro-
klima fordert die extensive Dachbegrinung gleichzeitig das Wasserrickhaltever-
mdogen der Dachflachen.

Abhangig von der Machtigkeit der Substratschicht wirkt die Dachbegriinung kalt-
luftbildend und - bei austauschschwachen Wetterlagen - anregend auf Aus-
gleichsstromungen. Der Energie- und Warmebedarf der Geb&ude wird durch den
zusatzlichen Dachaufbau verringert und es wird einer Aufheizung der Dacher
entgegengewirkt. Mit der Begrinung von Dachflachen werden die im Land-
schaftsprogramm Berlin und im StEP Klima und StEP Klima Konkret formulierten
Ziele berucksichtigt.

Zusatzlich bieten die begrunten Dachflachen zahlreichen Pflanzen- und Tierarten
einen Lebensraum und fordern somit die biologische Vielfalt innerhalb des Vor-
habengebietes. Dachbegrinung tragt zur Minderung bzw. zum Ausgleich von
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft bei.

Zur Vermeidung erhohter Pflegeaufwendungen wird eine extensive Dachbegri-
nung festgesetzt. Mit einer Substratschicht von 10 cm ist eine Begriinung mit
Sedum-Arten, Grasern und Krautern moglich. Es wird die Verwendung von in der
als Anlage 2 der Begriindung beigefligten Pflanzliste 2 angegebenen Arten emp-
fohlen.

Da fur die Dachflachen die fur eine Wohnnutzung erforderlichen technischen Ein-
richtungen zu berlcksichtigen sind, erfolgt in der textlichen Festsetzung Nr. 5.2
eine Begrenzung der Dachbegrinung auf 50 % der Dachflachen.

Textliche Festsetzung Nr. 5.3:

In den allgemeinen Wohngebieten und den urbanen Gebieten sind die Décher
von Tiefgaragen und Garagen gértnerisch anzulegen. Die Bepflanzungen sind
zu erhalten. Die Erdschicht dber den Tiefgaragen und Garagen muss mindestens
70 cm betragen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fiir Terrassen, Wege
sowie sonstige Nebenanlagen geméR § 14 BauNVO.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Es wird die Begriinung der Dacher von Tiefgaragen und Garagen gem. § 9 Abs.
1 Nr. 25a BauGB festgesetzt. Die Begriinung dieser Dacher besitzt neben den
gestalterischen Aspekten insb. der privaten Hofbereiche zusatzlich auch positive
Auswirkungen auf die Rickhaltung und Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagwassers. Auf Aufbauten mit einer Substratstarke von mindestens 70 cm ist
das Pflanzen von Strauchern, Hecken bis hin zu kleinkronigen B&umen fachlich
sinnvoll maglich. Die vollstandige Substratschicht muss hierfir als Wurzelraum
geeignet sein. Bei Pflanzung gréRerer Baume besteht die Mdglichkeit, die Sub-
stratschicht punktuell zu erhéhen. Die MaRnahme dient der Minderung bzw. dem
Ausgleich von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

Textliche Festsetzung Nr. 5.4:
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In den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 600 m2 Grundstdicks-
fldche und in den urbanen Gebieten ist je angefangene 800 m2 Grundstucksfla-
che ein hochstdmmiger, heimischer und standortgerechter Baum mit einem
Mindeststammumfang von jeweils 16 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Ab-
gang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden B&ume
sind vorhandene B&ume einzurechnen, sofern sie den festgesetzten Mindest-
gualitdten entsprechen.

(Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Durch die Festsetzung einer Mindestbegriinung innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete sowie der urbanen Gebiete sollen positive Auswirkungen auf den
Biotop- und Artenschutz sowie das Orts- und Landschaftsbild erreicht werden.
Die Verpflichtung, je angefangene 600 m? bzw. je angefangene 800 m2 Grund-
stiicksflache einen Baum zu pflanzen, stellt sicher, dass eine gleichmaRige
Durchgrinung der Baugebiete entsteht, die den stadtebaulich gewollten Charak-
ter aufnimmt und einen Ersatz fur die zu fallenden Baume darstellt. Baume sind
dabei typische Elemente des Siedlungsbereiches.

Mit der Pflanzung hochstammiger Baume erfolgt eine Orientierung an den im
Landschaftsprogramm Berlin formulierten Zielen. Zur Erreichung eines von An-
beginn der Pflanzung und Freiflachennutzung wahrnehmbaren Bildes wird die
Pflanzung von Baumen mit einem Mindeststammumfang von 16 cm festgesetzt.
Die MalRnahme dient der Sicherung des Ausgleichs der Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft. Insgesamt sind nach der Festsetzung in den allgemeinen
Wohngebieten etwa 48 und in den urbanen Gebieten etwa 39 Baume zu pflan-
zen.

Um eine Mindestqualitat als Lebensraum fir die heimische Fauna zu gewahrleis-
ten, wird die Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Baumen entspre-
chend der Pflanzliste in Anlage 2 empfohlen. Sofern sie den festgesetzten Qua-
litaten entsprechen, kdnnen vorhandene Baume angerechnet werden, um den
Erhalt von Bestandsbaumen zu férdern. Die MindestgroR3e flir Baumscheiben be-
tragt bei vergleichbaren Projekten 2 x 2 m. Weiterhin wird empfohlen mindestens
12 m? durchwurzelbarer Boden pro Baum zu beriicksichtigen.

Textliche Festsetzung Nr. 5.5:

Die Fldche mit der Bezeichnung Q ist mit mindestens 15 hochstdmmigen, hei-
mischen und standortgerechten Laubbdumen mit einem Mindeststammumfang
von jeweils 16 cm zu bepflanzen. Die Verwendung kleinkroniger Arten ist
zuléssig. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Vor-
handene B&ume sind anzurechnen, sofern sie den festgesetzten Mindestqua-
litdten entsprechen. Die nach dieser Festsetzung zu pflanzenden Bdume
kénnen auf die Baumpflanzungen gemaél} Festsetzung Nr. 5.4 angerechnet wer-
den.

(Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

An der sudlichen Grundstiicksgrenze, nordlich des Sportplatzes, befindet sich
eine Uberwiegend geschlossenen Baumreihe aus Winter-Linden. Diese Baum-
reihe hat positive Auswirkungen auf das Ortsbild und schirmt den Sportplatz von
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der zukunftigen Wohnbebauung ab. Eine Erhaltung wére daher grundséatzlich
wunschenswert. Allerdings hétte dies zur Folge, dass das stadtebauliche Kon-
zept in der vorliegenden Form nicht mehr umgesetzt werden kdnnte. Dieses Kon-
zept erfordert fur die geplanten vier Quartiere eine Breite von jeweils etwa 55 —
60 Metern, um ausreichende Abstande zwischen den Gebduden zu gewahrleis-
ten und die ,Warften sowie die darunter geplanten Tiefgaragen unter Beriick-
sichtigung fahrgeometrischer Erfordernisse und eines wirtschaftlichen Zuschnitts
unterbringen zu kénnen. Fir das funfte stdliche Quartier sind dementsprechend
etwa 24 m Breite erforderlich. Um Blickbeziehungen von der Planstral3e zum
Wasser zu ermoglichen, sollen die Abstdnde zwischen den Quartieren mindes-
tens 9 Meter betragen. Schliel3lich soll die zentrale Grinflache in der Mitte, die
als Mittelpunkt flr das gesamte Gebiet dient und auch einen 6ffentlichen Spiel-
platz aufnimmt, eine Breite von 40 m auf keinen Fall unterschreiten. Aus all die-
sen Flachenbedarfen ergibt sich in der Summe, dass die Grenze der sidlichen
Tiefgarage bzw. die sudliche Baugrenze im Kronen- und damit auch im Wurzel-
bereich der Baumreihe liegen muss. Zu berlicksichtigen ist zudem weiterer Fla-
chenbedarf fir den Verbau, wenn die Tiefbauarbeiten ausgefuhrt werden.

Um den Verlust dieser Baume auf langere Sicht zu kompensieren, wird daher
festgesetzt, dass als Ersatz an der stidlichen Grenze der Baugebiete WA 2b bzw.
MU 3a mindestens 15 Baume neu anzupflanzen sind. Aufgrund der Platzverhalt-
nisse und der Mindestabsténde, die zur sidlichen Grundstiicksgrenze einzuhal-
ten sind, kénnen nur kleinkronige Arten gepflanzt werden. Es wird die Verwen-
dung von Baumen aus der betreffenden Pflanzliste (vgl. Anlage 2) empfohlen.
Die nach dieser Festsetzung zu pflanzenden Baume kdénnen auf die Baumpflan-
zungen gemal Festsetzung Nr. 5.4 angerechnet werden.

Textliche Festsetzung Nr. 5.6:

Ebenerdige Stellplatzflachen sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu glie-
dern. Je vier Stellplatze ist ein hochstdmmiger, heimischer, standortgerechter
Baum mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und
bei Abgang nachzupflanzen. Die nach dieser Festsetzung zu pflanzenden
Baume konnen auf die Baumpflanzungen gemaf Festsetzung Nr. 5.4 angerech-
net werden.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die Festsetzung dient der Gliederung der sonst tUberwiegend versiegelten Stell-
platzflachen mit hochstdmmigen, grof3kronigen Baumen. Zusétzlich dient sie der
Minderung von klimatischen Beeintrachtigungen sowie von negativen Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild. Aus Grinden des Biotop- und Artenschutzes wird
die Verwendung von hochstdmmigen, v.a. grol3kronigen Baumen der Pflanzliste
aus der Anlage 2 empfohlen. Die nach dieser Festsetzung zu pflanzenden
Baume kdnnen ebenfalls auf die Baumpflanzungen gemalR Festsetzung Nr. 5.4
angerechnet werden.
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1.3.13

Entwéasserung, Schmutzwasserentsorgung

Es wurde ein Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung im Plangebiet erarbeitet,
das grundsatzliche technische Losungen fir die Oberflachenentwésserung auf-
zeigt®®. Grundlage des Konzeptes ist der stadtebauliche Entwurf (Stand
01.07.2019) in Verbindung mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
gen. Vorgesehen ist, das Oberflachenwasser vor Ort zu versickern. Dies gilt so-
wohl fur die allgemeinen Wohngebiete als auch die urbanen Gebiete. Es liegen
Bodenuntersuchungen vor, die eine ausreichende Versickerungsfahigkeit des
Bodens fur das gesamte Plangebiet nachweisen®*®. Die Ergebnisse werden
nachfolgend zusammenfassend dargestellt.

Es ist erforderlich, die privaten Baulandflachen einerseits und die o6ffentlichen
Verkehrsflachen (Planstral3e) getrennt zu entwéassern. Vorgabe fir das Regen-
wasserbewirtschaftungskonzepts ist zudem, dass die Flachen der beiden Eigen-
timer im Plangebiet unabhangig voneinander entwassert werden und der Uber-
flutungsnachweis erbracht wird.

Das Regenwasserbewirtschaftungskonzept enthalt schematische Darstellungen
in 2 Varianten fUr die Verortung von Kastenrigolen, Kiesrigolen und Mulden zur
Entwasserung in den Baugebieten. Diese werden nicht im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Der Bebauungsplan enthdlt jedoch eine textliche Festsetzung (textliche
Festsetzung Nr. 5.9, s. u.), die eine Versickerung von Niederschlagswasser im
Plangebiet vorschreibt sowie zeichnerische Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundstucksflache und zur Lage der Tiefgaragen, die entsprechende Flachen
zur Versickerung freihalten. Die baulich-konkrete Umsetzung des Regenwasser-
versickerungskonzepts wird auf nachfolgende Genehmigungs- und Planverfah-
ren verlagert. Vorzugsvariante fur die weitere Planung ist eine Kombination aus
Kastenrigolen und Mulden.

Fur die Entwasserung der 6ffentlichen Verkehrsflachen sieht das Konzept Tief-
beete vor. Diese Anlagen sind innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen ange-
ordnet und somit nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans
sind.

Die mit einem Leitungsrecht zugunsten der BWB belastete Flache Y kann nicht
fur Vorrichtungen zur Regenwasserversickerung verwendet werden, da der ober-
irdische Zugang zur verlegten Leitung zur Ganze freibleiben muss. Das Entwas-
serungskonzept weist nach, dass die notwendigen Flachen fur Entwasserungs-
anlagen auch in den urbanen Gebieten zur Verfiigung stehen.*®

53 Entwasserungskonzept Regenentwasserung fiir das Plangebiet 9-50a in Berlin Treptow-Képenick, Hoffmann Leichter
Ingenieurgesellschaft, Berlin, 23. November 2018 mit Ergénzungen vom Juli 2019 fur die Baugebiete WA 2, WA 2a und
WA 2b im Stidbereich.

54 PEBA Priffinstitut fiir Baustoffe GmbH, Untersuchungsbericht Bauvorhaben WendenschloRstrale 142 — 174, Berlin,
03.August 2018

55 Gutachterliche Stellungnahme und Bewertung der Ergebnisse Entsiegelung, Tiefenenttriimmerung, Erdarbeiten und Her-
richten Objekt WendenschloRstralRe 158 — 174, 12557 Berlin, Alenco Environment Consult GmbH, Berlin, Juli 2012

56 Entwasserungskonzept Regenentwasserung a. a. O., Anlagen 2 und 3.
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Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung 5.9):

Das innerhalb der Baugebiete anfallende Niederschlagswasser ist vollstandig
durch Mulden- oder Mulden-Rigolensysteme oder andere MalRhahmen gleicher
Wirkung in den Baugebieten zu versickern.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 36a Abs. BWG)

Die betrachteten Grundstiicke des B-Plangebiets befinden sich weder in einem
Wasserschutzgebiet noch in einer Trinkwasserschutzzone. Von dem fir ein
Hochwasser HQ 100 (100-jahriges Hochwasserereignis) berechneten Uber-
schwemmungsbereich ist das B-Plangebiet nicht betroffen.

Im Plangebiet existiert ein Regenwasserkanal (DN 1000) der Berliner Wasserbe-
triebe, welcher im Zuge der Planung umverlegt werden soll, vgl. Kap. 1.2.6. Die
zuklnftige Trassenfuihrung des Kanals ist mit den Berliner Wasserbetrieben ab-
gestimmt. In den Bereichen, in den der Regenwasserkanal nicht innerhalb der
offentlichen Verkehrsflache gefiuhrt wird, ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im
Bebauungsplan festgesetzt. Bei der Entwurfsplanung der Versickerungsanlagen
und der endgultigen Festlegung ihrer Lage ist dieser Regenwasserkanal zu be-
rucksichtigen.

[11.3.13.1 Bodenverhéltnisse, Grundwasser

Im Bereich des Flurstiickes 485 (nordlicher Teil des Plangebiets) sind die vor-
handenen Verkehrs- und Wegeflachen Uberwiegend mit Decken aus Beton und
Asphalt und teilweise mit Verbundsteinpflaster befestigt. Im westlichen Teil des
Flurstiicks lagert Recycling (RC)-Material im Bereich der Gebaudeabrissflache.
Auf dem Flurstiick 632 wurden tGberwiegend mit RC-Gemischen befestigte Fla-
chen festgestellt, welches vermutlich teilweise aus Abrissmaterial aufbereitet
wurde. Das dort vorgefundene RC-Gemisch weist wechselnde Kérnungen bis ca.
56 mm und augenscheinlich einen hohen Anteil an gebrochenen Fremdbestand-
teilen (Beton und Ziegel) auf.

Die fur die Versickerung relevanten Tiefenbereiche lassen sich wie folgt be-
schreiben:

In den unbefestigten Bereichen auf dem Flurstiick 485 steht oberflachig Mutter-
boden in Form von schwach humosen, teilweise schwach schluffigen Sanden an,
der Uberwiegend durch die Grasnarbe gepragt wird. Auf dem Flurstiick 632 ist
haufig Ruderalbewuchs in Form von Grasern und in H6he der Bestandsgebaude
auch Strauchern und Jungbdumen vorzufinden. ErfahrungsgemaR sind hier tie-
fergehende durchwurzelte Bereiche neben Strauchern/Baumen bis ca. 0,5 m un-
ter OK Gelénde zu erwarten.

Unterhalb befestigter Flachen bzw. unterhalb von RC-Gemischen/Bauschutt-
Sand- Gemischen wurden aufgeflillte nichtbindige Sande in Form von Fein- bis
Mittelsanden ermittelt. Darunter stehen ebenfalls Uberwiegend nichtbindige
Sande in Form von Fein- bis Mittelsanden an. Lokal sind in tieferen Lagen bindige
Sande mit pragenden Grobschluffanteilen zu erwarten.
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Der Grundwasserstand wurden in Tiefen zwischen ca. 2,3 m bis 3,0 m unter An-
satz in den gewachsenen Sanden eingemessen. Die Sande bilden somit einen
oberen unbedeckten Grundwasserleiter. Entsprechend wird am Standort ein mitt-
lerer hdchster Grundwasserstand (zeMHGW) von ca. +32,5 bis +32,6 m ausge-
wiesen. Unter Berucksichtigung der ausgewiesenen Hohen zwischen der Char-
lottenstraRe (+34,0 m) im Nordwesten und Wendenschlossstr./ Mayschweg
(+35,6 m) im Suden kann von einem mittleren hochsten Grundwasserstand in
der westlichen Charlottenstraf3e von ca. 1,5 m bis ca. 3,0 m unter Ansatz im Sid-
osten in der Wendenschlo3stral3e ausgegangen werden.

Zur Uberpriifung der Wasserdurchlassigkeit wurden vor Ort neun Feldversuche
zur Bestimmung des Infiltrationsbeiwerts (Versickerungsrate) vorgenommen. Im
Mittel kann danach fur die nichtbindigen Sande ein Wasserdurchlassigkeitsbei-
wert von k, 7 x 10° m/s angesetzt werden. Im Arbeitsblatt DWA-A 138 wird flr
die Versickerung tber Mulden ein Wasserdurchlassigkeitsbeiwert von k, 5 x 10®
m/s empfohlen. Die Bodenuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die un-
terhalb der gebundenen und ungebundenen Befestigungen anstehenden Sande
als durchlassig zu bewerten sind und diese Anforderung erfiillen. Die Mé&chtigkeit
des Sickerraumes sollte bezogen auf den mittleren héchsten Grundwasserstand
mindestens 1 m betragen, auch die Anforderung wird am Standort in der Regel
erfullt.

In Bereichen mit RC- und Bauschutt-Gemischen mit augenscheinlich abge-
schatztem mineralischem Fremdbestandteil > 50Vol-% kann der o.g. Wasser-
durchlassigkeitsbeiwert unterschritten werden. Diese Gemische sollten bis 0,5 m
unter der Sohle der Versickerungsanlage ausgetauscht werden.

111.3.13.2 Entwasserung der privaten Grundstiucksflachen

Das vorliegende Entwasserungskonzept sieht eine Versickerung tber Mulden,
Mulden-Rigolensysteme und Rigolen vor. Mulden sind kostengunstiger, benéti-
gen allerdings mehr Platz. Fir die allgemeinen Wohngebiete und die urbanen
Gebiete sieht das Konzept grds. den Einsatz von Mulden-Rigolensystemen vor.
Fur einzelne urbane Gebiete wird vorgeschlagen, das Oberflachenwasser aus-
schlielich Gber Rigolen zu versickern. Rigolen sind unterirdische Rickhaltean-
lagen, die das Oberflachenwasser zwischenspeichern und verzégert in den Un-
tergrund abgeben. Sie konnen mit Kies oder mit Kunststofffillkorpern geflllt sein,
wobei Kiesrigolen kostengunstiger sind.

Das Oberflachenwasser von den Verkehrsflachen muss vor dem Eintritt in das
Grundwasser vorgereinigt werden. Sofern eine Versickerung tiber Mulden bzw.
Mulden-Rigolensystemen erfolgt, kann dies Uber die belebte Bodenzone erfol-
gen, so dass keine Regenwasserbehandlung erforderlich wird. Dort wo keine
ausreichend grofR3e Flache fir eine Vorreinigung zur Verfigung steht, muss das
Niederschlagswasser tber eine technische Anlage vorgereinigt werden. Empfoh-
len wird der Einbau von Sedimentationsschachten.

Fur die Dimensionierung der Entwasserungsanlagen wird das Untersuchungsge-
biet in 14 Einzugsbereiche aufgeteilt. Hinzu kommt die 6ffentliche Verkehrsflache
(PlanstralRe). Bestandteil des Entwasserungskonzepts sind Lageplane, die eine
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mogliche Anordnung von Mulden, Mulden-Rigolensystemen bzw. Rigolen inner-
halb des Plangebiets zeigen. Fir die Rigolen werden zwei Varianten dargestellt
(Fullkorperrigolen bzw. Kiesrigolen). Diese Lageplane haben beispielhaften Cha-
rakter. Sie zeigen, dass die vorgesehene lokale Versickerung des Niederschlags-
wassers technisch umsetzbar ist. Die endgtltigen Positionen von Mulden bzw.
Rigolen werden in nachgelagerten Planungsschritten und Genehmigungsverfah-
ren festgelegt. Dies gilt insbesondere fir die Regenwasserversickerung in den
urbanen Gebieten.

111.3.13.3 Entwasserung Offentliche Flachen

Verkehrsflachen

Die Entwasserung der o6ffentlichen Verkehrsflache soll aufgrund der beschrank-
ten Platzverhéaltnisse Uber Tiefbeete erfolgen. Die Planstraf3e erhalt einen Quer-
schnitt von 16,00 m. Insgesamt hat sie eine Einzugsflache von rund 7.200 m2.

Die Versickerung Uber Tiefbeete ahnelt derjenigen tUber Mulden. Der Hauptun-
terschied besteht darin, dass Tiefbeete ohne Bdschungen, sondern mit Beton-
rahmeneinfassungen hergestellt werden, wodurch sie in Bezug auf die Entwas-
serungsleistung platzsparender sind. Die Betonrahmeneinfassung weist an einer
Stelle (Tiefpunkt) eine Aussparung auf, an der das Regenwasser dem Tiefbeet
oberirdisch zugefuhrt wird. Wie bei einer Mulde kann das anfallende Nieder-
schlagswasser auch bei einem Tiefbeet temporér zuriickgehalten, tber eine be-
lebte Bodenschicht gereinigt und in den Untergrund versickert werden. Die bei
Planung der Planstral3e vorgesehenen Baumscheiben werden nicht fur die Ver-
sickerung der Verkehrsflachen in Anspruch genommen.

Die Berliner Wasserbetriebe haben bestéatigt, dass sie nach Ubertragung der 6f-
fentlichen Verkehrsflache an das Land Berlin die Pflege und Betrieb der Tiefbeete
Ubernehmen werden. Die Berliner Wasserbetriebe wurden intensiv an der Pla-
nung der Planstrafl3e beteiligt. Die Entwasserung Uber Tiefbeete sowie die not-
wendige Dimensionierung der Tiefbeete wurde abgestimmt und akzeptiert.

Eine Sonderldsung ist fur die Flache der 6ffentlichen Parkplatze erforderlich, die
sidlich der Charlottenstral’e neu angelegt werden. Dort ist aufgrund der Platz-
verhaltnisse keine lokale Versickerung maoglich. Diese Flache wird, wie bereits
im Bestand, an den Regenwasserkanal angeschlossen, der in der Charlotten-
stral3e verlauft. Es werden StraRenablaufe mit Schlammraum eingebaut. Die Ka-
pazitaten des Kanals reichen aus, um das Oberflachenwasser von dieser ver-
gleichsweise kleinen Flache aufzunehmen.

Grinflachen

Unterhalb der o6ffentlichen Grunflache / Quartierspark liegt ein LCKW-Schaden
vor (vgl. Kap. 1.2.8). Dort ist eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser
nicht zulassig. Die Mulden bzw. Rigolen werden so angeordnet, dass die von
dem LCKW-Schaden betroffene Flache nicht in Anspruch genommen wird.

SenUVK (Abt. Il, Referat Bodenschutz) hat mitgeteilt, dass gegen eine normale
ungezielte Versickerung von Niederschlagswasser aus der 6ffentlichen Grinfla-
che im Bereich des LCKW-Schadens keine Bedenken bestehen.
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111.3.13.4 Uberflutungsnachweis

Im Rahmen des Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes wurden Uberflutungs-
nachweise fur die privaten Grundstticksflachen sowie fur die offentlichen Ver-
kehrsflachen geflihrt. Grundannahme ist ein alle 30 Jahre zu erwartendes Re-
genereignis. Fur die PlanstraRe ware ein Ruckhaltevolumen von 281 m? erfor-
derlich, wobei die Tiefbeete ein Volumen von insgesamt 199 m? speichern kon-
nen. Das verbleibende Oberflachenwasser Wasser wirde sich in erster Linie im
Bereich der Tiefbeete sammeln. Nach gutachterlicher Einschatzung ist das im
StralRenraum vorhandene verbleibende Speichervolumen grof3 genug, so dass
eine Uberflutung angrenzender Flachen nicht zu erwarten ist.

Fur die Flachen der beiden Projekttrager wurden getrennte Uberflutungsnach-
weise gefuhrt. Fur die stdlichen Flachen wird ein Rickhaltevolumen von 143 m?
(MU 2/2a und 3/3a) bzw. 189 m? (WA 2/2a/2b) benétigt, fur die nordliche Flache
sind dies 144 m® (MU 1/1b) bzw. 84 m® (WA 1/1a). Dieses Volumen kann durch
eine entsprechende VergréRerung der Versickerungsanlagen (Mulden/Rigolen)
oder auf der Oberflache von Mulden durch die Anordnung von Borden zur Verfi-
gung gestellt werden.

111.3.13.5 Schmutzwasserentsorgung

11.3.14

In der Wendenschlof3stralRe befindet sich eine Schmutzwasserkanalisation. An
die Schmutzwasserkanalisation soll das Plangebiet angebunden werden. Die
Berliner Wasserbetriebe (BWB) haben mitgeteilt, dass fir die innere Erschlie-
Bung des Gebietes und die Anbindung an die Abwasserdruckrohrleitung eine
konzeptionelle Planung zu erarbeiten ist. Aufgrund des nicht ausreichenden na-
turlichen Gefalles und der Lage der bestehenden Abwasseranlagen der Berliner
Wasserbetriebe in den angrenzenden Strafl3en war der Anschluss der gesamten
Flache Uber die PlanstralRe im Freigefélle nach erster Augenscheinnahme tech-
nisch nicht umsetzbar. Daher stand die Errichtung einer Abwasserpumpstation
zur Diskussion. Die Machbarkeitsstudie zur Schmutzwasserableitung zeigt zwei
Varianten zur Abwasserableitung auf, die umgesetzt werden kénnen und den an-
erkannten Regeln der Technik entsprechen, ohne dass eine Abwasserpumpsta-
tion erforderlich ist. Die grundbuchliche Sicherung der Schmutzwasserleitungen
wird Uber die Regelungen im stadtebaulichen Vertrag gewahrleistet.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Innerhalb des Geltungsbereichs westlich des Baugebietes WA 2b liegt ein kleiner
Flachenanteil der Spree-Oder-WasserstralRe (SOW, Dahme). Die Spree-Oder-
Wasserstral3e ist eine Bundeswasserstral3e und der kommunalen Planungsho-
heit entzogen. Die Wasserflache wird daher nachrichtlich in den Bebauungsplan
als Wasserflache tibernommen.

Auf die Planzeichnung wird ein Hinweis auf die Pflanzlisten aufgetragen, die An-
lagen 1 und 2 der Begriindung sind. Fur die Umsetzung der Festsetzungen Nr.
5.7 und Nr. 5.8 (MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft) sind Arten der Pflanzlisten aus der Anlage 1 zu
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11.3.15

verwenden, die dem Bebauungsplan beigefligt ist. Fir die Umsetzung der textli-
chen Festsetzungen zur Dachbegrinung (Nr. 5.2) und zur Anpflanzung von Bau-
men (Nr. 5.4, 5.5 und 5.6) werden Arten aus den Pflanzlisten gemafd Anlage 2
empfohlen.

Vertragliche Regelungen

Zu diesem Bebauungsplan gehort ein stadtebaulicher Vertrag. Gegenstand des
Vertrages sind insbesondere die Herstellung ¢ffentlicher Flachen (Verkehrs- und
Grunflachen) sowie weitere Verpflichtungen im Zusammenhang mit dem ,Berli-
ner Modell der kooperativen Baulandentwicklung®“. Die Flachen im Plangebiet tei-
len sich im Wesentlichen auf zwei Eigentiimer auf. Die vertraglichen Verpflich-
tungen werden entsprechend ihres Flachenanteils und der Lage ihrer Flachen
innerhalb des Plangebiets proportional aufgeteilt.

Der stadtebauliche Vertrag enthalt insbesondere folgende Regelungen:

e Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten im Plangebiet auf insgesamt
696, die anteilig auf die beiden Eigenttiimer aufgeteilt werden. Diese Begren-
zung ist erforderlich, weil die verkehrliche Untersuchung die Vertraglichkeit
des Vorhabens nur unter dieser Voraussetzung nachweist und eine Be-
schrankung der Anzahl der Wohneinheiten durch Festsetzungen im Bebau-
ungsplan nicht mdglich ist.

¢ Verpflichtung, die Wohneinheiten (darunter 25% forderfahig) nach Rechts-
kraft des Bebauungsplans innerhalb einer definierten Frist zu realisieren.

e Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet.

e Herstellung der 6ffentlichen Grunflachen einschlief3lich Uferweg und der 6f-
fentlichen Spielplatze.

e Ubernahme der Kosten der erforderlichen Ertiichtigung und des Umbaus der
Uferbefestigung, so dass diese in einem verkehrs- und standsicheren Zu-
stand versetzt wird.

¢ Regelungen zur Herstellung und langfristigen Pflege der MaRnahmeflachen,
die aus Grinden des Artenschutzes erforderlich sind, sowie Umsetzung wei-
terer artenschutzrechtlich erforderlicher Malinahmen (Herstellung Ersatz-
quartiere fur Vogel).

e Kostenbeteiligung an den erforderlichen Untersuchungen und nachfolgen-
den Anderungen am Verkehrsknoten WendenschloRRstralRe / Miggelheimer
Strale und an den Lichtsignalanlagen im Abschnitt SchloRplatz /Wen-
denschloR3stralRe.

Vertragliche Regelungen sind schlielilich erforderlich im Hinblick auf Emissionen
des bestehenden Gewerbebetriebs Wendenschlo3straBe 142, vgl. Kap.
111.3.10.5 (Durchfiuhrung von La&rmminderungsmal3nahmen). Dies betrifft lediglich
den Eigentiimer des betreffenden Grundstticks.

Daruber hinaus werden folgende Verpflichtungen auf Grundlage des ,Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung® zur Sicherung der sozialen
Wohnfolgeinfrastruktur im Umfang des durch das Vorhaben ausgeltsten Be-
darfs im Vertrag verbindlich geregelt (vgl. auch Kap. IV.5):
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e Schaffung von insgesamt 63 Kita-Platzen im Plangebiet. Davon sind 40
durch den Eigentiimer des sudlichen Teils des Plangebiets und 23 durch den
Eigentiimer des nordlichen Teils nachzuweisen. Herzustellen sind die Kitas
innerhalb der Baugebiete MU 1b bzw. MU 2a.

o Kostenbeteiligung an der Herstellung von 76 Grundschulplatzen im Rahmen
der Sanierung und Wiederinbetriebnahme der Grundschule Grine Trift 23D

e Herstellung von Wohnungen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumforde-
rung forderfahig waren (25% der Wohneinheiten).

Der stadtebauliche Vertrag wurde am 30.07.2018 von beiden Eigentimern un-
terzeichnet.

Die Ubertragung dieser MaRnahmen auf die Grundstiickseigentiimer ist in Bezug
auf die planbedingte Wertsteigerung des Baulandes als angemessen zu bewer-
ten, dies wurde mittels des hierflir vorgesehenen Berechnungstools bestétigt und
von den Eigentiimern anerkannt.

Abwagung der privaten und offentlichen Belange

Der Bebauungsplan soll gemal § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauli-
che Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewabhrleisten. Er hat die Aufgabe, die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschitzenden Anforderungen, auch in Verantwortung gegenuber kinf-
tigen Generationen, miteinander in Einklang zu bringen.

Nachfolgend wird zusammenfassend dargelegt, wie die abwéagungsrelevanten
Belange, d. h. alle bisher erkennbaren Elemente, die nach Lage der Dinge in die
Abwéagung einzustellen sind, bei der Abwéagungsentscheidung zur Planung be-
riicksichtigt worden sind. Die Zusammenfassung der abwagungsrelevanten Stel-
lungnahmen aus den Beteiligungsverfahren erfolgt im Kapitel V. Verfahren.

Vorliegend dient die Aufstellung des Bebauungsplans insbesondere der Berlick-
sichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung im Zusammenhang mit der Be-
volkerungsentwicklung (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB). Angesichts der erheblich stei-
genden Einwohnerzahlen im Land Berlin und der dadurch bedingten stark erhoh-
ten Nachfrage nach Wohnraum (vgl. 1.4.) ist diesem Belang ein besonderes Ge-
wicht beizumessen. Eine ausreichende Wohnraumversorgung liegt sowohl im 6f-
fentlichen Interesse als auch im privaten Interesse der Wohnungsnachfrager. Sie
dient zugleich auch der Befriedigung sozialer Bedirfnisse der Bevolkerung (8 1
Abs. 6 Nr. 3 BauGB). Den kulturellen Bedirfnissen der Bevolkerung und den Be-
langen des Bildungswesens (8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) wird dadurch Rechnung
getragen, dass im Rahmen des Vorhabens entsprechend den Vorgaben des
.Berliner Modells zur kooperativen Baulandentwicklung® 63 Kita-Platzen herge-
stellt werden, zudem werden die finanziellen Voraussetzungen fir die Herstel-
lung von 76 zusatzlichen Grundschulplatzen geschaffen.

Der Belang der Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) wird vor allem in Form der Festset-
zung passiver baulicher Schallschutzmal3nhahmen zum Schutz vor verkehrlichen
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Larmeinwirkungen bertcksichtigt. Im Hinblick auf gewerbliche Larmimmissionen
werden Festsetzungen getroffen, die Konflikte zwischen dem bestehenden Nah-
versorgungsbetrieb und den zukuinftig zuldssigen Wohnnutzungen ausschlie3en
(Ausschluss von Immissionsorten durch Festsetzung von Festverglasungen oder
MafRnahmen gleicher Wirkung fiir die Fassaden, vor denen Uberschreitungen der
Richtwerte der TA Larm prognostiziert werden). Zur Vermeidung von Emissions-
konflikten durch die bestehenden Gewerbenutzungen im Gebaude Wen-
denschloRstralBe 142 erfolgen Regelungen im stadtebaulichen Vertrag. Danach
verpflichten sich Eigentimer des Gebaudes und Betreiber dazu, bestimmte bau-
liche MalRBhahmen vorzunehmen (Einbau von Schalldampfern, Einhausung War-
metauscher, Einhausung Trafoboxen).

Dem Belang der Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse dienen auch die 6ffentlichen Griin- und Spielplatzflachen
im Umfang von zusammen ca. 0,94 ha, die im Plangebiet neu festgesetzt wer-
den, sowie die Festsetzungen zu Begrunungs- und Bepflanzungsmafl3nahmen.

Mit der Reaktivierung einer weitgehend brachgefallenen, verkehrlich gut er-
schlossenen Flache wird mehreren offentlichen Belangen Rechnung getragen:

e dem Vorrang der Innenentwicklung (8§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB);

e dem Belang der Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB);

¢ dem Belang der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr.
5 BauGB);

e dem Belang des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Bo-
den zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme fur bauliche Nut-
zungen, insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen und
Nachverdichtung (8 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Die offentlichen Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) werden inshesondere durch
Vermeidung unnétiger Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung sowie
der Festsetzung von Begriinungs- und Bepflanzungsmaf3nahmen beriicksichtigt.
Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande werden Gehdlzfla-
chen und Langgraswiesen neu angelegt, zudem werden Ersatzquartieren fir
Brutvogel geschaffen. Das anfallende Niederschlagswasser wird innerhalb des
Plangebiets dezentral versickert.

Private Belange der Wirtschaft (8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB) werden zum einen da-
hingehend bericksichtigt, dass dem Grundstiickseigentiimer mit der Aufstellung
des Bebauungsplans eine wirtschaftlich tragfahige Grundsticksnutzung ermog-
licht wird. Zum anderen werden die bestehenden gewerblichen Nutzungen im
Rahmen der festgesetzten urbanen Gebiete gesichert, zudem wird Baurecht fir
gewerbliche Flachenpotenziale im Umfang von insgesamt ca. 44.700 m? (ein-
schlieBlich zweier Kindertagesstétten) geschaffen. Das bedeutet, dass das ge-
werblich nutzbare Flachenpotenzial zusatzlich zum Bestand im MU 1 um ca.
31.000 m? erhéht wird. Allerdings muss es sich hier um Gewerbe handeln, das



Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 9-50a -179 -

die Wohnnutzung nicht wesentlich stort. Eine uneingeschrénkte gewerbliche Nut-
zung ware allerdings auch nach dem bestehenden Planungsrecht nicht mdglich,
weil auf die umgebende Wohnbebauung Riicksicht zu nehmen ist.

Die Belange des Verkehrs (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB) werden insbesondere
dadurch berticksichtigt, dass die Anzahl der Wohneinheiten im stadtebaulichen
Vertrag auf maximal 696 beschrankt wird. In einer verkehrlichen Untersuchung
wird der Nachweis gefiihrt, dass der Verkehr, der durch 696 WE sowie den ge-
werblichen Anteil hervorgerufen wird, vertraglich abgewickelt werden kann. Dies
gilt unter der Voraussetzung, dass am Knotenpunkt WendenschloRstrale Ande-
rungen der Verkehrsfihrung erfolgen (Nutzung beider zur Verfligung stehender
Fahrspuren fur Linksabbieger aus der Wendenschlof3straf3e in die Miggelheimer
Stral3e, daraus folgend eine getrennte Signalisierung der beiden Zufahrten der
Wendenschlo3straRe Sud und Nord). Zudem werden die Signalprogramme der
Lichtsignalanlagen im Abschnitt zwischen SchloRplatz und WendenschloRstralle
optimiert und die Umlaufzeiten synchronisiert.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB
wurden Anregungen und Bedenken zur Planung vorgebracht (Verkehr, Stadte-
bau). Das Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist in Kap. V.5.
zusammenfassend dargestellt. Eine Zusammenfassung der Abwéagung der we-
sentlichen Stellungnahmen aus der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung und der
formellen Behordenbeteiligung (8 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB) erfolgt in Kap. V.6
und V.8.

Die Ausfihrungen zur Abwégung der oOffentlichen und privaten Belange werden
im weiteren Verfahren fortgeschrieben.
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v

V.1

V.2

Auswirkungen der Planung

Auswirkung auf die Umwelt

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt werden im Umweltbericht dar-
gelegt, vgl. Kap. II.

Auswirkung auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Wohnbediirfnisse

Die Festsetzungen des Bebauungsplans schaffen im Zusammenwirken mit den
Regelungen des stadtebaulichen Vertrags die Voraussetzungen fir die Errich-
tung von 696 Wohneinheiten. Mit dieser Anzahl kann ein wesentlicher Beitrag zur
Befriedigung der Wohnbeddrfnisse und zum Ziel der Errichtung von derzeit rund
20.000 WE pro Jahr geleistet werden.

Vor dem Hintergrund der angespannten Wohnungsmarktlage in Berlin, die ins-
besondere das Segment des preiswerten Wohnraums betrifft (vgl. Kap. 1.1.5),
sollen entsprechend der Vorgaben des Berliner Modells der kooperativen Bau-
landentwicklung bei gréReren Wohnungsbauvorhaben anteilig Wohnungen her-
gestellt werden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert wer-
den konnten. Der Anteil betragt fur dieses Verfahren noch 25% der Wohneinhei-
ten. Beide Eigentiimer haben die Grundzustimmung zum ,Berliner Modell der
kooperativen Baulandentwicklung“ vor dem 31.01.2017 unterschrieben, der stad-
tebauliche Vertrag wurde vor dem 31.07.2018 abgeschlossen. Somit sind die Vo-
raussetzungen fur die Anwendung der Ubergangsregelung erfillt.

Auf den Eigentiimer der ndrdlichen Flachen im Plangebiet, das sind die Bauge-
biete WA 1/WA 1a und MU 1/MU 1b, entfallen nach dem stédtebaulichen Kon-
zept wohnungsbezogene Geschossflachen in der GrélRenordnung von ca.
26.600 m?. Davon befinden sich etwa 17.500 m? in den Gebieten WA 1 und WA
la. Die maximale Anzahl der vom Eigentiimer der nérdlichen Flachen zu errich-
tenden Wohneinheiten wird vertraglich auf 258 begrenzt.

Damit verfugt dieser Eigentiimer tber Baurecht flr insgesamt 258 WE, von de-
nen 25%, das sind gerundet 65 WE, forderféhig herzustellen sind. Vorgesehen
und vertraglich geregelt ist die Errichtung der forderfahigen Wohnungen im Bau-
gebiet MU 1b. Entsprechend der in Berlin geltenden Musterfestsetzung wird die
Mdoglichkeit eingeraumt, die férderfahigen Wohnungen ausnahmsweise auch an
anderer Stelle im Plangebiet zu errichten. Dies gilt entsprechend fur den zweiten
Eigentimer. Im Baugebiet MU 1b sind insgesamt 9.733 m? Geschossflache zu-
lassig, davon entfallen nach dem stadtebaulichen Konzept 9.100 m? auf Wohn-
gebaude, die Ubrigen 633 m? entfallen auf die ebenfalls in diesem Baufeld zu
errichtende Kindertagesstatte. Bei 65 geforderten Wohnungen entfallen somit auf
jede Wohnung rechnerisch 140 m? Geschossflache. Es wird festgesetzt (textliche
Festsetzung Nr. 1.3):
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Im urbanen Gebiet MU 1b durfen nur Wohngeb&ude errichtet werden, die min-
destens je angefangener 140 m? zuléssiger Geschossflache eine Wohnung ent-
halten, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefordert werden kénnte.
Ausnahmsweise kénnen Wohngebaude ohne férderfahige Wohnungen zugelas-
sen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen
Gebaude im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans erbracht wird.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Der Eigentiimer der stdlichen Flachen im Plangebiet hat sich im stadtebaulichen
Vertrag dazu verpflichtet 438 WE zu errichten. Von den 438 WE sind gemaf3 den
Richtlinien des ,Berliner Modells* wiederum 25% bzw. 110 WE als férderfahiger
Wohnraum zu errichten. Vorgesehen und vertraglich geregelt ist die Errichtung
dieser férderfahigen Wohnungen im Baugebiet MU 2a. Die im Baugebiet MU 2a
zulassige Geschossflache betragt 17.747 m?, davon entfallen nach dem stadte-
baulichen Konzept 17.100 m? auf Wohngebaude, die Ubrigen 647 m? entfallen
wiederum auf eine in diesem Baufeld zu errichtende Kindertagesstatte.

Es wird festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 1.4):

Im urbanen Gebiet MU 2a durfen nur Wohngeb&ude errichtet werden, die min-
destens je angefangener 155 m? zulassiger Geschossflache eine Wohnung ent-
halten, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefordert werden kénnte.
Ausnahmsweise kénnen Wohngebaude ohne férderfahige Wohnungen zugelas-
sen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen
Gebaude im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans erbracht wird.

(Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)
Arbeitsstéatten

Fur klassisches produzierendes Gewerbe in gréRerem Umfang, das in der Ver-
gangenheit hier ansassig war, ist der Standort angesichts der heutigen Anforde-
rungen an den Immissionsschutz und die Erschliel3ung nicht mehr geeignet. Er
ist daher nach den stadtebaulichen Zielen des Landes Berlin nicht mehr als Ge-
werbeflache vorgesehen. Dies ist auch an der im Jahr 2005 erfolgten Anderung
des FNP ablesbar. Im StEP Wirtschaft 2030 ist das Plangebiet nicht gesondert
ausgewiesen und auch nicht Bestandteil der Gebietskulisse des Entwicklungs-
konzepts fur den produktionsgepragten Bereich. Der Flachennutzungsplan stellt
das Gebiet als gemischte Bauflache dar.

Mit der Umnutzung von ehemals gewerblich genutzten Flachen zu Gunsten einer
Wohnnutzung gehen zwar potenziell Flachen fir die Ansiedlung neuer Arbeits-
statten verloren. In den urbanen Gebieten, in denen eine Mischung aus Wohnen,
Gewerbe und sozialen Einrichtungen explizit angestrebt wird, sind jedoch bis zu
ca. 44.700 m2 Geschossflache fur gewerbliche Nutzungen vorgesehen. Abzig-
lich des genutzten Gewerbegebaudes (Nordgebaude MU 1 - Wendenschlof3-
straRe 142), das etwa 13.000 m? Geschossflache umfasst, sowie abzuglich der
vorgesehenen Geschossflachen fur die beiden Kitazwecke (zusammen ca. 1.290
m?) wird ein Flachenpotenzial fur weitere zusétzliche Gewerbenutzungen im Um-
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V.3

fang von rund ca. 30.400 m? planungsrechtlich vorbereitet. Diese zusatzliche Fla-
cehnpotenzial fur gewerbliche Nutzungen liegt auch der Verkehrlichen Untersu-
chung fir den Bebauungsplan zugrunde.

Die bestehenden gewerblichen Nutzungen in dem Birogebaude WendenschloR3-
strafl3e 142 (mit ca. 13.000 m? Geschossflache) sind im Rahmen der Festsetzung
als urbanes Gebiet weiterhin mdglich, sofern Larmminderungsmafnahmen er-
griffen werden. Die folgenden MafRnahmen sind erforderlich, um Konflikte zwi-
schen der gewerblichen Nutzung in dem Gebdude und den neu zulassigen
Wohnnutzungen zu vermeiden:

¢ Einbau von Schalldampfern
e Einhausung Warmetauscher
e Einhausung Trafoboxen

Diese MalRnahmen stellen den weiteren Betrieb dieser Nutzung nicht in Frage.
Die Umsetzung wird durch einen stadtebaulichen Vertrag sichergestellt, der zwi-
schen dem Plangeber und dem Eigentimer des Gebaudes Wendenschlof3stralRe
142 abgeschlossen wurde. Die zudem erforderliche organisatorische MalRnahme
(Anderung Luftungszeiten) wird durch eine Vereinbarung zwischen dem Eigen-
timer und dem Betreiber (For Life GmbH) umgesetzt.

Die Ubrigen Bestandsgebaude im Plangebiet stehen leer, so dass bestehende
gewerbliche Nutzungen nicht betroffen sind.

Der bestehende Nahversorger auf dem Flursttick 630 wird durch entsprechende
Festsetzungen auf den angrenzenden MU-Gebieten und der damit heranriicken-
den schitzenswerten Bebauung berticksichtigt.

Temporare Arbeitsstatten sind im Zuge der Realisierung der Planung zu erwarten
(Planung, ErschlielBung, Hochbau). Eine Quantifizierung ist an dieser Stelle nicht
madglich.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw.
Investitionsplanung

Als Folge der Aufstellung des Bebauungsplans 9-50a kénnen Auswirkungen auf
den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung nicht ausgeschlossen
werden. Dies bezieht sich sowohl auf verkehrstechnische Voruntersuchungen als
auch auf notwendige bauliche und signaltechnische Umbaumafl3inahmen am
Knotenpunkt Miggelheimer StralBe/Wendenschlof3stral3e. Im Rahmen der Erar-
beitung des stadtebaulichen Vertrags wurde ein Gesamtbetrag von ca. 64.000 €
ermittelt. Entsprechend dem stédtebaulichen Vertrag sind hiervon ca. 25 % von
den Grundstiickseigentimern zu tragen (ca. 16.000 €). Uber die Aufteilung der
verbleibenden Kosten zwischen weiteren Investoren in anderen Bebauungsplan-
gebieten (Marienhain) und ggf. dem Land Berlin kbnnen zum gegenwartigen Zeit-
punkt (1. Quartal 2020) keine Angaben gemacht werden.
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Die Grundsttickseigentimer verpflichten sich anteilig im Rahmen des Berliner
Modells zur kooperativen Baulandentwicklung mit einem stadtebaulichen Vertrag
zur Ubernahme von Folge- und ErschlieBungskosten.

Die MalRnahmen zur Umsetzung der Planung, d.h. Herstellung der o6ffentlichen
Grun- und Verkehrsflachen einschlie3lich ggf. erforderlichen Anpassungsmali-
nahmen im offentlichen Straenland sind von den kinftigen privaten Bauherren
durchzufihren; die Kosten sind von diesen zu tragen. Durch die anschlieRende
offentliche Widmung und Ubertragung dieser Flachen in das entsprechende
Fachvermogen des Bezirks Treptow-Kopenick fallen zukinftig laufende Unter-
haltungskosten an. Die Zustandigkeit fur die Uferwand fallt an die Senatsverwal-
tung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK V), Abteilung Tiefbau, die
damit auch fur deren zukinftige Unterhaltung verantwortlich ist.

Folgekosten fir einen Mehrbedarf an sozialer Infrastruktur werden ebenfalls im
Rahmen des Berliner Modells auf die Eigentiimer umgelegt.

Auswirkungen auf den Verkehr

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans 9-50a und des vorliegenden
stadtebaulichen Konzeptes kann davon ausgegangen werden, dass im Plange-
biet Wohnnutzungen im Umfang von ca. 70.200 m? Geschossflache realisiert
werden konnen. Im stadtebaulichen Vertrag wurde zu dem vereinbart, die Anzahl
der geplanten Wohneinheiten auf 696 vertraglich zu begrenzen.

Zur Untersuchung der Vertraglichkeit und der Auswirkungen auf das 6ffentliche
Verkehrsnetz ist eine verkehrliche Untersuchung erstellt worden®’. Dieser liegt
hinsichtlich des Umfangs der Wohnnutzungen das stadtebauliche Konzept zu-
grunde, das 696 Wohneinheiten vorsieht. Pro Wohneinheit werden zwei Einwoh-
ner angesetzt, d.h. es wird von 1.392 Einwohnern ausgegangen.

Im stadtebaulichen Konzept sind zudem neue gewerbliche Flachenpotenziale im
Umfang von etwa 11.900 m? geplant. Hinzu kommen schatzungsweise 1.200 m?
Geschossflache fir zwei Kindertagesstatten mit zusammen 63 Platzen, die je-
doch in verkehrlicher Hinsicht nicht ins Gewicht fallen, da hier kein eigener Ver-
kehr induziert wird.

Untersuchungsgebiet

Das Verkehrsgutachten betrachtet als Untersuchungsraum das gesamte Gebiet
sudlich der Muggelheimer Stral3e bzw. dem Muggelheimer Damm. Es wird be-
grenzt durch die Dahme im Westen und Siiden sowie durch die Waldflachen der
Nachtheide im Osten. Das Untersuchungsgebiet umfasst die Ortslagen Kietz,
Kietzer Feld und Wendenschlof3. Diese Gré3e des Untersuchungsgebiets erlaubt
die ganzheitliche Betrachtung des zukinftigen Verkehrs im Zusammenhang mit
der Einwohnerentwicklung stidlich der Miggelheimer Stral3e.

57 Bebauungsplan 9-50a ,Funkwerk Képenick®, Verkehrstechnische Untersuchung, LK ARGUS GmbH, Berlin,
Juli 2019
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5Verkehrssituation im Bestand

Zur Ermittlung der Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes wurde die Qualitat der
Verkehrsabwicklung der drei Knotenpunkte untersucht, Uber die das Untersu-
chungsgebiet an die Miggelheimer StraBe bzw. den Muggelheimer Damm an-
gebunden ist. Das sind die Knotenpunkte:

¢ Miuggelheimer Stral3e / Wendenschlof3stral3e

(MS/W)
e Miuggelheimer Stral3e / Griine Trifft — Pablo-Neruda-StraBe  (MS/GT)
e Miggelheimer Damm / Mayschweg

(MD/M)

Im September 2015 wurde durch Verkehrszahlungen die Menge der Fahrten in
und aus dem Untersuchungsgebiet an den jeweiligen Knotenpunkten ermittelt.
Am wichtigsten Knotenpunkt Muggelheimer Stra3e/Wendenschlof3stral3e wurde
eine 24-Stundenzahlung zur Ermittlung der gebietstypischen Tagesganglinien
durchgefuhrt. Zur Ermittlung der Verteilung des Verkehrs auf die drei Gebietszu-
fahrten an der WendenschloRstraf3e, der Grinen Trift und am Mayschweg erfolg-
ten parallel dazu Erhebungen an den andern beiden Knoten im Zeitraum mor-
gens von 6 — 10 Uhr und nachmittags von 15 bis 19 Uhr. Dadurch liegen fir alle
drei Knotenpunkte Zahldaten vor, die auch die mal3gebliche Friih- und Spatspitze
beinhalten.

An den drei Knotenpunkten wurden werktaglich insgesamt 18.197 Ein- und Aus-
fahrten gezahlt. Davon verteilen sich pro Tag auf den Knotenpunkt

e MS/W insgesamt 10.236 Fahrten
e MS/GT insgesamt 3.736 Fahrten
e MD/M insgesamt 4.225 Fahrten

Zur Bewertung der Qualitat der Verkehrsabwicklung werden jeweils die Spitzen-
zeiten mit der hochsten Verkehrsbelastung des jeweiligen Knotenpunktes heran-
gezogen.

Die Knotenpunkte MS/GT und MD/M weisen im Bestand eine gute bis ausrei-
chende Qualitat der Verkehrsabwicklung mit vorhandenen Reserven in den Spit-
zenzeiten auf. Ein verhaltnismafig schlechter Verkehrsablauf zeigt sich dagegen
insbesondere morgens am Knotenpunkt Wendenschlof3straRe sowie im weiteren
Verlauf der Muggelheimer StralRe in Richtung Westen. Zur Bestimmung der Ur-
sachen wurde im Mai 2016 eine zusatzliche videobasierte Erhebung des Ver-
kehrsablaufs wahrend des morgendlichen Berufsverkehrs zwischen 6 und 10 Uhr
durchgefinhrt.

Es zeigte sich, dass es in der Miggelheimer StralRe zu einem Rickstau von der
Lichtsignalanlage (LSA) am Schlo3platz bis zur Wendenschlof3strale kommit.
Auf3erdem tritt teilweise ein erheblicher Riickstau vor der Lichtsignalanlage am
SchloRplatz in dstlicher Richtung bis zur Wendenschlof3stralRe auf.

Dieser Ruckstau wird durch das Programm der Signalsteuerung der LSA verur-
sacht. Folgende Méangel wurden im Signalprogramm der LSA zwischen Schloss-
platz und Mayschweg entlang der Miiggelheimer Stral3e/Damm ermittelt:
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o Keine ausreichende Koordinierung (Grine Welle) durch unterschiedliche
Umlaufzeiten der LSA

e Zu kurze Mindestgrunzeiten fir den MIV bei Priorisierung der Stral3en-
bahn

e Zu kurze Grunzeit fur Linksabbieger aus der sudlichen Wendenschlol3-
stral3e

Verkehrssituation im Planfall

Fur die geplanten 696 Wohneinheiten und die Kitas des Bebauungsplans 9-50a
wird ein Verkehrsaufkommen von werktéglich 1.826 PKW-Fahrten pro Tag prog-
nostiziert. Diese Prognose beruht neben der Anzahl der zukinftigen Nutzer (Ein-
wohner, Besucher, Beschéftigte, Kunden) auf den aktuell heranzuziehenden
Kennwerten (u.a. Haushaltsstruktur, Anzahl der Wege, Verkehrsmittelverteilung,
PKW-Besetzungsgrad etc., vgl. Kap. 3.1 der verkehrlichen Untersuchung).

Die Verkehrsabwicklung an den Anbindepunkten des Plangebiets an die Char-
lotten- und WendenschloRstral3e wird als leistungsfahig und gesichert eingestuft.

Zur Ermittlung des zukunftigen Verkehrsaufkommens des Untersuchungsgebiets
werden neben dem Plangebiet 9-50a auch samtliche anderen bekannten Bau-
vorhaben im Untersuchungsgebiet einbezogen. Dazu zéhlen der Bebauungsplan
9-57 ,Marienhain“ sowie Vorhaben gemal § 34 BauGB. Die Anzahl der hier zu-
grunde zu legenden Wohneinheiten wurde in Abstimmung mit dem Stadtentwick-
lungsamt des Bezirkes Treptow-Képenick festgelegt. Diese anderen Vorhaben
rufen ein Verkehrsaufkommen von 3.260 Fahrten hervor. Durch den Neubau von
Wohneinheiten und Gewerbe ergibt sich damit im Untersuchungsgebiet unter Be-
riicksichtigung dieser Vorhaben und des Bebauungsplans 9-50a (hierin ist auch
der durch den BPlan 9-50b zusatzlich induzierte Verkehr beriicksichtigt) ein zu-
satzliches Verkehrsaufkommen von insgesamt 5.305 Kfz-Fahrten je Werktag.
Nach Abstimmung mit der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz wird auf Grundlage der verkehrlichen Untersuchung zum Bebauungsplan-
verfahren 9-57 angenommen, dass ein Anteil von 10% des Neuverkehrs das Un-
tersuchungsgebiet nicht verlasst (Binnenverkehrsanteil). Dadurch ergeben sich
4.794 zuséatzliche Fahrten in das bzw. aus dem Untersuchungsgebiet.

Zusammen mit dem bestehenden Verkehrsaufkommen von 18.197 Fahrten
hat das werktagliche Gesamtverkehrsaufkommen (DTV.) eine GrdolRenord-
nung von rund 23.000 Fahrten. Dies entspricht dem maRgebenden Planfall.
Verteilt man diese Fahrten auf die einzelnen Knotenpunkte, ergibt sich im Planfall
an den Knotenpunkten die folgende Anzahl an Fahrten (Abweichung von der Ge-
samtsumme rundungsbedingt):

o MS/W insgesamt rund 14.500 Kfz-Fahrten
o MS/GT insgesamt rund 4.200 Kfz-Fahrten
e MD/M insgesamt rund 4.500 Kfz-Fahrten

Das Prognosemodell der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz prognostiziert fur die WendenschloRRstral3e im Jahr 2030 eine werktagli-
che Verkehrsbelastung (DTVy) von 12.300 Kfz. Dies entspricht gegenlber der
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Bestandssituation einer Zunahme von rund 2.000 Fahrzeugen. Allerdings enthalt
das Prognosemodell bezogen auf das Untersuchungsgebiet durch seinen ge-
samtstadtischen Betrachtungsmalistab verschiedene Unscharfen. Daher wird in
Abstimmung mit der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz fir
die Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen des B-Plans 9-50a die hier ange-
fuhrte Anzahl an Fahrten herangezogen.

Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte im Planfall

Das gesamte Tagessverkehrsaufkommen wird abhangig von der Nutzergruppe
nach Ganglinien auf die 24 Stunden des Tages verteilt. Damit kann das Verkehrs-
aufkommen in den Spitzenzeiten genau bestimmt werden.

Die beiden Anbindungen des Plangebiets an die WendenschloRstral3e (Wen-
denschlostraBe/PlanstralBe bzw. Wendenschlof3stralRe/Charlottenstrafe) zei-
gen eine gute bis zufriedenstellende Leistungsfahigkeit. Dies entspricht den Qua-
litatsstufen B bzw. C gemafl HBS (Handbuch zur Bemessung von Stral3enver-
kehrsanlagen, FSGV, Koln 2015). Bauliche oder sonstige Maf3nahmen sind hier
nicht erforderlich. Der Knotenpunkt Miggelheimer Strale / Grine Trift
(MS/GT) erreicht in der morgendlichen und nachmittaglichen Spitzenstunde die
Quialitatsstufe B und damit eine gute Leistungsfahigkeit.

Der Knotenpunkt Miiggelheimer Damm / Mayschweg (MD/M) erreicht morgens
die Qualitatsstufe C und nachmittags die Stufe D. Die niedrigeren Qualitatsstufen
entstehen durch den starken Verkehrsstrom in der Relation Miggelheim / S.-Al-
lende-Stral3e (morgens) bzw. nachmittags in der umgekehrten Richtung. Diese
Strome stehen in Konkurrenz zur Hauptrichtung, zur Straf3enbahn in Seitenlage
und insbesondere zu den FuBgangern. Um hier noch ausreichende Griinzeiten
fur eine sichere Querung zu gewabhrleisten, ist nachmittags keine weitere Reduk-
tion der Wartezeit fir den Strom S.-Allende-Stral3e / Miggelheim mdglich. Der
Knotenpunkt ist jedoch trotz einer erhdhten Wartezeit fur diesen Strom leistungs-
fahig.

Diese Knotenpunkte werden dartber hinaus durch das Planvorhaben 9-50a nur
geringfligig (83 PKW taglich bei MS/GT) bzw. gar nicht (MD/M) durch Neuverkehr
belastet.

Am Knotenpunkt Miggelheimer StraRe / WendenschloRstraRe (MS/W) wurde
bereits im Rahmen der videobasierten Verkehrserhebung im Jahre 2016 festge-
stellt, dass die Lichtsignalanlagen an der Miiggelheimer Strae zwischen dem
SchloRplatz und dem Knoten WendenschloRRstrafl3e nicht ausreichend koordiniert
sind und zu kurze Mindestgrinzeiten fur den Kfz-Verkehr bei Priorisierung der
StraRenbahn aufweisen. Zudem ist die Griinzeit fir Linksabbieger aus der sudli-
chen Wendenschlof3stralRe zu kurz.

Die Verkehrslenkung Berlin hat eine ,Verkehrstechnische Voruntersuchung zur
Erh6hung der Kapazitat der Zufahrt Wendenschlof3stral3e (Stid) am Knotenpunkt
Muggelheimer StraRe/WendenschloRstraBe“® sowie eine Untersuchung der

58 planzeit-beuster GmbH, Berlin, Juli 2017
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Mdoglichkeiten zur Anpassung der LSA-Umlaufzeiten auf der Muggelheimer
Stral3e veranlasst. Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse zeigen, dass eine
einheitliche Koordinierung maoglich ist. Ebenso zeigt die Untersuchung, dass die
Leistungsfahigkeit des Knotenpunkt Miggelheimer StralRe / WendenschloR3-
strale mit der Einrichtung eines zweistreifigen Linksabbiegens aus der Wen-
denschloRstraRe Siud deutlich erhéht werden kann.

Die verkehrliche Untersuchung schlagt folgende MalRnahmen vor, um die Kapa-
zitat der sudlichen Zufahrt der Wendenschlof3straRe am Knotenpunkt Miiggelhei-
mer StraRe/Wendenschlof3stral3e zu erhdhen:

¢ Nutzung beider zur Verfligung stehender Fahrspuren fur Linksabbieger, Auf-
bringen entsprechender Markierungen. Daraus folgend eine getrennte Sig-
nalisierung der beiden Zufahrten der WendenschloRstraf3e Sud und Nord,

e Flankierende Beschilderung im Vorfeld des Knotens zur Gewahrleistung der
Anfahrbarkeit der zur Verfigung stehenden Fahrspuren (Verlangerung des
Halteverbots an der Wendenschlof3stral3e Richtung Siden).

Auf dieser Grundlage wurden die Leistungsfahigkeitsbetrachtungen mit den ent-
sprechenden Anpassungen im Signalprogramm nochmals durchgeftihrt und fir
die maf3geblichen Spitzenstunden morgens zwischen 7 und 8 Uhr und nachmit-
tags zwischen 16 und 17 Uhr dberprift. Bei Verwendung eines Signalpro-
gramms, das eine optimale Verteilung der Griinzeiten gewahrleistet, kann am
Knotenpunkt MS/W fir alle Verkehrsstrome mindestens die Qualitatsstufe D ge-
maf HBS 2015 nachgewiesen werden. Da die Leistungsfahigkeit fiir das Fest-
zeitprogramm bearbeitet wurde, bei dem in jedem Umlauf die Stral3enbahn mit
berticksichtigt ist, kann davon ausgegangen werden, dass mit einer verkehrsab-
hangigen Steuerung der Lichtsignalanlage noch bessere Qualitéatsstufen erreicht
werden kénnen.

Bei diesem Leistungsfahigkeitsnachweis wurden die Auswirkungen einer Koordi-
nierung der funf Lichtsignalanlagen an der Miggelheimer Stralle zwischen
Schlo3platz und Mayschweg nicht berticksichtigt. Es kann erwartet werden, dass
diese MalRnahme zusétzliche positive Auswirkungen auf Leistungsfahigkeit des
Knotens Miggelheimer Strafl3e / Wendenschlof3stral3e zur Folge hétte.

Insgesamt wird fir das Untersuchungsgebiet damit nachgewiesen, dass mit der
Umsetzung der vorgeschlagenen MalRnahmen das Bebauungsplanvorhaben mit
der geplanten Anzahl von 696 Wohneinheiten keine erheblichen nachteiligen Fol-
gen fur die verkehrliche Infrastruktur hat. Dem Bebauungsplanverfahren 9-50a
stehen demnach mit Umsetzung der MaRhahmen keine verkehrlichen Belange
entgegen.

Auswirkungen auf die Straf3en Kietz / Gartenstrall3e

Es ist grundsatzlich denkbar, dass Kfz-Fahrer aus Richtung Schlof3platz zum
Plangebiet den kiirzesten Weg von der Miggelheimer Stral3e Uber den Kietz und
die GartenstraRe wahlen, um den lichtsignalgeregelten Knotenpunkt Miiggelhei-
mer / Wendenschlo3stral3e zu umfahren (sogenannter Schleichverkehr). Zur Un-
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tersuchung dieses Schleichverkehrs hat das Stadtentwicklungsamt Treptow-Ko-
penick bereits im Jahr 2006 eine Verkehrsuntersuchung fir das Gebiet ,Kietz
Vorstadt in Auftrag gegeben®®. Laut dieser Untersuchung bewegte sich der An-
teil des Durchgangsverkehrs in der Relation von West nach Sud an allen in das
Gebiet ein- und ausfahrenden Kfz je nach Messquerschnitt zwischen ca. 5% und
ca. 15 % am Gesamtverkehr. Eine Zunahme des Anteils der Schleichverkehre
am Gesamtverkehr ware vor allem unter Larmgesichtspunkten problematisch.

Die wesentliche Erhéhung der Emissionspegel ist jedoch aufgrund verschiedener
Sachverhalte wenig wahrscheinlich:®°

(1) Der StraRBenzug Kietz — Gartenstral3e liegt in einer Tempo-30-Zone. Die
Stral3e Kietz ist gepflastert. Die Stral3enquerschnitte sind so gering, dass Liefer-
verkehre passierende Fahrzeuge behindern und fir diese KfZ somit die Route
unattraktiv machen.

(2) Schleichverkehre ergeben sich immer dann, wenn in der Nutzung einer
»ochleichroute” ein Reisezeitvorteil gesehen wird. Ein Vergleich von Reisezeiten
via ,Google Maps* ergibt folgendes Ergebnis:

Reisezeit vom Knotenpunkt Kietz/Miggelheimer StralRe Uber den StraRenzug
Kietz - Gartenstr zum Knotenpunkt WendenschloR3stral3e /Charlottenstralle: 3 Mi-
nuten

Reisezeit laut Google Maps vom Knotenpunkt Kietz/Miiggelheimer Straf3e tber
die HauptstraRen Muggelheimer Stralle — Wendenschlof3stralle zum Knoten-
punkt Wendenschlof3straRe /Charlottenstraf3e: 2 Minuten

Die vermeintliche ,Schleichverkehrsroute® ist somit wenig attraktiv im Vergleich
zur Hauptstral3enroute.

Schleichverkehre vom Vorhabengebiet (Quellverkehr) in Richtung Miiggelheimer
Stral3e sind nicht mdglich.

Da kein wesentlicher Reisezeitvorteil zu erwarten ist, wird der mogliche Zielver-
kehr zum Bebauungsplangebiet als sehr gering eingeschatzt. Fur die anderen in
der Verkehrsuntersuchung bertcksichtigten Neubauvorhaben ist es noch weni-
ger interessant die ,Schleichroute zu nehmen, da zu der Reisezeit noch eine
Wartezeit hinzukommt, wenn - aus der Charlottenstral3e kommend - an der Wen-
denschloRstral3e ein Wiedereinfadeln in den Verkehr erfolgt.

Vereinzelte Durchfahrten von Schleichverkehren fiihren allerdings nicht zu deut-
lichen Verdnderungen bei den Verkehrsmengen im Stral3enzug Kietz — Garten-
stral3e, so dass nicht mit einer wesentlichen Erhdhung der LArmemissionen zu
rechnen ist. Die Verkehrsmenge im Bereich Kietz/Gartenstral3e misste sich ins-
gesamt verdoppeln, um zu einer wahrnehmbaren Erh6hung der Emissionspegel
um 3 dB zu fuhren.

59 GIP Ingenieure, 2006

60 vgl. hierzu: LK ARGUS GmbH, Verkehrstechnische Untersuchung Bebauungsplan 9-50a ,Funkwerk Kope-
nick®, Berlin, Juli 2019 (Redaktionelle Anderung: August 2020), S. 37 f.
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Die vorliegenden empirischen Befunde lassen nicht erkennen, dass ein spirbar
hoherer Schleichverkehr durch den Stral3enzug Kietz — Gartenstadt zu erwarten
ist. Auch bei einem geringen Umfang an Schleichverkehren werden sich die Ver-
kehrsmengen auf dem Stral3enzug Kietz — Gartenstraf3e nicht in einem Umfang
erhohen, der besondere Larmschutzmal3nahmen erforderlich macht.

Zur Minimierung von Restrisiken sind stralenverkehrstechnische und strafl3en-
verkehrsrechtliche MaRhahmen denkbar:

Im Rahmen der verkehrlichen Untersuchung fir den B-Plan 9-50a ,Funkwerk Ko-
penick® wurde aufgezeigt und durch Videobeobachtungen belegt, dass an den
Lichtsignalanlagen im StraRenzug Muggelheimer Str. verschiedene Umlaufzei-
ten geschaltet sind, die zu einem Aufschaukeln von Rickstaus fiihren kdnnen.
Die Rickstauungen fungieren dann als Anreize fur die Schleichverkehre tber
den StralRenzug Kietz — Gartenstral3e. Die Harmonisierung der Umlaufzeiten wird
derzeit durch die VLB erarbeitet und an den Lichtsignalanlagen umgesetzt, so-
dass von einer Verbesserung der Verkehrsablaufe in der Miiggelheimer Stral3e
auszugehen ist und somit evtl. Anreize fir Schleichverkehre weiter reduziert wer-
den.

Mittels stralBenverkehrsbehérdlicher Anordnung wére es zudem moglich, die
CharlottenstralRe an der Einmindung der Planstralle Richtung Wendenschlol3-
straRe mit dem Verkehrszeichen 209-30 - verpflichtende Geradeausfahrt - zu
versehen und ergénzend die Einmiindung der Planstra3e mit dem Verkehrszei-
chen 267 — Verbot der Einfahrt — zu versehen. Dies wirde die ohnehin groZeren
Reisezeiten auf der ,Schleichroute® weiter erhéhen. Die Umsetzung der Anord-
nung liegt jedoch auRerhalb der Einwirkungsmdéglichkeiten des Bebauungsplans
und stellt eine Empfehlung dar, die wenn erforderlich durch das Bezirksamt um-
gesetzt werden kann.

MaRnahmen zur Verbesserung der Qualitit des OPNV und Radverkehrs

Vor dem Hintergrund des neuen Berliner Mobilitdtsgesetzes ist die Starkung des
Umweltverbundes ein weiteres wesentliches Ziel. Der Umweltverbund umfasst
den FuR-, Rad- und &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV).

Gegenwartig ist die Stralenbahnlinie 62 zwar gut ausgelastet, es sind aber noch
ausreichend Kapazitaten vorhanden. Die Auslastung der Tram 62 im Abschnitt
der Wendenschlof3stral3e erreicht in der nachmittaglichen Schiilerverkehrsspitze
zeitlich begrenzt maximale Werte von annédhernd 60%. Damit liegen die Werte
noch unter dem laut Nahverkehrsplan (NVP) zulassigen Wert von 65%. Zu den
Ubrigen Zeiten liegen die Werte zum Teil deutlich darunter.

Im Hinblick auf die zukiinftige steigende Einwohnerzahl werden in der verkehrli-
chen Untersuchung verschiedene Malinahmen zur Verbesserung des Verkehrs-
angebots vorgeschlagen. Denkbar wéare z. B. der Einsatz gréRerer Fahrzeuge
oder eine Erhéhung der Taktfrequenz. Die Linie 62 ist eine der Linien im Kdpeni-
cker Raum, fir die perspektivisch gréRere Fahrzeugeinheiten als die jetzt dort
verkehrenden GT6 vorgesehen sind. Diese Fahrzeuge haben mit 6 Fahrten/ h
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und Richtung derzeit eine zulassige Platzkapazitat von zusammen ca. 600 PIat-
zen/ h und Richtung. Die Nachfrageentwicklung im Untersuchungsraum wird von
der BVG genau beobachtet.

Eine Qualitatsverbesserung kénnte auch durch die Schaffung einer neuen Di-
rektverbindung nach Adlershof in Spitzenzeiten bewirken, die das Plangebiet di-
rekt an den S-Bahnhof Spindlersfeld und auch an die S-Bahnlinien anbinden
wirde, die von Adlershof in Richtung Innenstadt, Flughafen Schonefeld und Ko-
nigs Wusterhausen verkehren. Dies wirde jedoch die Schaffung zusatzlicher
Gleisanlagen voraussetzen. Die angefiihrten Mafinahmen sind nicht Gegenstand
eines Bebauungsplans, Uber ihre Umsetzung kann auch nicht allein auf Grund-
lage des Bebauungsplans 9-50a entschieden werden.

Zur Verbesserung des Radverkehrs wird vorgeschlagen, die Radwege in der
Wendenschlo3stralRe zwischen der Charlottenstrale und der Muggelheimer
Stral3e zu ertlichtigen. Im Kietz und an der Gartenstral3e als Teil einer gro3rau-
migen Radverkehrsverbindung sollte ggf. an den Fahrbahnrandern ein ,glatterer*
Belag eingebaut werden. Dies erfordert Abstimmungen mit dem Denkmalschutz.
Bislang ist hier GroR3steinpflaster in der Fahrbahn verbaut. Die Aufteilung von
offentlichen StraBenverkehrsflachen ist in Berlin prinzipiell nicht Gegenstand der
Festsetzungen von Bebauungspléanen. Weitere Verbesserungen des Radver-
kehrs in der WendenschloR3straBe kdnnen daher nicht mit dem Instrumentarium
des Bebauungsplans bewirkt werden.

Fur eine sichere Querung der Muggelheimer Stral3e nach Ausfahrt aus dem Kietz
in Richtung Altstadt ist fir Radfahrer eine zuséatzliche Furt an der LSA Amtsstral3e
parallel zur vorhandenen westlichen Ful3géngerfurt in Verlangerung der Kietzer
StralRe empfehlenswert.

Ausgehend von einem fortschreitenden Wandel im Mobilitatsverhalten der Be-
volkerung soll im Sinne des Entwurfs zum Stadentwicklungsplan Mobilitat und
Verkehr (StEP MoVe) die Verkehrswende im Land Berlin weiter vorangetrieben
werden. Damit einher geht die Starkung des Umweltverbundes, was mittelfristig
zu einer Veranderung des angenommenen Modal Splits zu Lasten des MIV flih-
ren wird (in 2030 83% Anteil Umweltverbund am Gesamtverkehr als Ziel). Dies
wird zwangslaufig zu veranderten Rahmenbedingungen und einer angepassten
Nachfrage bzw. Mobilitatsangebot fihren.

SchlieBlich sind bei der Foérderung der Nutzung umweltfreundlicher Verkehrsmit-
tel und der Nahmobilitat auch kleinrdumige wohnstandortbezogene Effekte in der
Quartiersentwicklung zu berucksichtigen. Zu verweisen ist auf eine gute Vernet-
zung und Durchwegung im Quartier sowie Offentliche Radume mit hoher Aufent-
haltsqualitéat. Durch das bestehende Angebot der Nahversorgung im Quartier
wird zusétzlich eine Verkehrsvermeidung bewirkt. Dies spiegelt sich auch in der
angestrebten Nutzungsmischung in den urbanen Gebieten sowie der geplanten
sozialen und grunen Infrastruktur im Quartier wider.

Die konkrete Standortplanung von Abstellanlagen fur Fahrrader, Lastenrader,
Pedelecs und Anhénger erfolgt nicht auf der Ebene des Bebauungsplans.



Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 9-50a -191 -

V.5

Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Zusatzlicher Wohnungsbau hat auch Auswirkungen auf den Bedarf an Einrich-
tungen der sozialen Infrastruktur. Wie viele Platze in Kindertageseinrichtungen
und Grundschulen aufgrund des jeweiligen Wohnungsbauvorhaben nétig sind,
ermittelt das Land Berlin anhand eines standardisierten Berechnungsverfahrens,
welches im ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® festgelegt
wurde. Der Berechnung liegen die entstehenden Geschossflachen fur das Woh-
nen in den allgemeinen Wohngebieten und in den urbanen Gebieten zugrunde.
Aus diesen Geschossflachen leitet sich die Zahl an Wohneinheiten, die anhand
von Erfahrungswerten ermittelte durchschnittliche Belegungsdichte und daraus
die zu erwartende Einwohnerzahl ab. Unter Berticksichtigung des zu erzielenden
Versorgungsgrads und des zu erwartenden prozentualen Anteils an Kindern, die
einen Kita- bzw. Grundschulplatz benétigen, ergeben sich vorliegend folgende
Bedarfswerte:

Tabelle: Bedarfsermittlung soziale Infrastruktur

* Wohneinheiten (WE) ca. 69.600 m2 GF / 100 m2 GF je WE 696 WE

» Einwohner (EW) 696 WE x 2 EW 1.392 EW

 Kita-Platze 1.392 EW x 6 % (6 Jahrgange) x 75 % 63 Platze
Versorgungsgrad

» Grundschulplatze 1.392 EW x 6 % (6 Jahrgénge) x 90% 76 Platze
Strukturquote

Kindertagesstatten

Der sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergebende Bedarf an Kinder-
betreuungsplatzen kann - wie auch im Stadtebaulichen Vertrag dargelegt - nicht
in vorhandenen Kindertageseinrichtungen in der ndheren Umgebung in den Be-
zirksregionen Koépenick-Sud (090413) und Altstadt-Kiez (090415) abgedeckt
werden. Deshalb werden die Eigentimer der fir den Wohnungsbau vorgesehe-
nen Grundstucke im Plangebiet in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Land
Berlin zur Herstellung von Kinderbetreuungskapazitaten verpflichtet, um den aus
dem Wohnungsneubau entstehenden zusatzlichen Bedarf zu decken. Nach der-
zeitigem Stand ist keine Kita fir das Gesamtgebiet vorgesehen, sondern die Ka-
pazitaten werden seitens der beiden Eigentiimer separat nachgewiesen. Geplant
und vertraglich festgeschrieben ist die Errichtung je einer Kindertagesstatte in
den Baugebieten MU 1b (mindestens 23 Platze) und MU 2a (mindestens 40
Platze), mit der Option auch eine gemeinsame Kindertagesstatte realisieren zu
kénnen. Die Kindertagesstatten muissen jeweils spatestens dann fertiggestellt
sein, wenn 50% der Wohneinheiten, die auf den jeweiligen Eigentiimer entfallen,
bezugsfertig sind. Eine Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt nicht, da Kinder-
tagesstatten in den festgesetzten Gebietskategorien allgemein zuldssig sind. Die
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Realisierung und der dauerhafte Betrieb werden im stadtebaulichen Vertrag ge-
regelt. Zur Absicherung werden auf den betreffenden Teilflachen MU 1b bzw. MU
2a Grunddienstbarkeiten eingetragen.

Grundschulen

In der Schulplanungsregion Wendenschlof3/Allende/Miggelheim befinden sich
nach Mitteilung des bezirklichen Schulamtes folgende 6ffentliche Grundschulen:

¢ WendenschloR-Schule, zugeordnete Einzugsgrundschule
o Amtsfeld-Schule, (Grundschule)

e Miggelschlofichen-Schule, (Grundschule)

e Miggelheimer Schule, (Grundschule)

Das zu bebauende Areal ist gegenwartig dem Einschulungsbereich der Wenden-
schloR-Schule zugeordnet. Es liegt ca. 1,2 km vom Schulstandort entfernt. Die
Schule verflgt Gber eine Aufnahmekapazitat von 2,3 Zigen. Derzeit ist die Wen-
denschloR-Schule mit 342 Schilerinnen und Schilern (2,3 Ziige) vollstandig aus-
gelastet.

Die Wendenschlof3-Schule wird im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben ,Ma-
rienhain“ (vorhabenbezogener B-Plan 9-57) erweitert. Ein hochmaliger Ausbau
im Zuge der Realisierung des B-Plans ,Funkwerk® ist weder grundstliicksmanig
noch schulorganisatorisch méglich. Weitere Bedarfe kénnen an der Wenden-
schlof3-Schule daher nicht mehr gedeckt werden.

Die erforderlichen Schulplatze sollen deshalb durch die Reaktivierung des Ge-
baudes in der Grinen Trift 23 D als offentlicher Schulstandort geschaffen wer-
den. Nach den vorliegenden, auf Erfahrungswerten basierenden Kostenschét-
zungen der Bezirksverwaltung, Abteilung Burgerdienste, Personal, Finanzen, Im-
mobilien und Wirtschaft; Serviceeinheit Facility Management belaufen sich die
Kosten der geplanten Sanierung und Inbetriebnahme der Grundschule Grine
Trift 23 D auf rd. 8,9 Mio € (brutto) bzw. rd. 24.725 Euro (brutto) pro Platz. Die
beiden Projekttrager tibernehmen die Kosten der Sanierung und Inbetriebnahme
anteilig fir den von ihrem Vorhaben jeweils ausgeldsten Bedarf. Entsprechende
Regelungen erfolgen im stadtebaulichen Vertrag.
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V.2

V.3

V.4

Verfahren

Mitteilung der Planungsabsicht

Der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, | B und der Gemeinsamen Landes-
planungsabteilung, GL 5 wurde die Planungsabsicht zur Einleitung des Planauf-
stellungsverfahrens zum Bebauungsplan 9-50 im April 2010 mitgeteilt.

Aufstellungsbeschluss

Fur die Grundstiicke WendenschloR3stral3e 142 bis 174 im Bezirk Treptow-Kope-
nick, Ortsteil Kopenick wurde am 08.06.2010 der Bezirksamtsbeschluss (Nr.
458/10) Uber die Aufstellung des Bebauungsplans 9-50 (,Funkwerk Kdpenick®)
gefasst.

Der Beschluss wurde im Amtsblatt (ABI. Nr. 31) vom 30.07.2010, S. 1297 verof-
fentlicht.

Verfahrensibernahmen durch die damalige Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt

Nach 8§ 7 Abs.1 Nr. 2 AGBauGB beriihrt das Planungsvorhaben den Belang der
Uberbezirklichen Verkehrsplanung. Mit einer Anzahl von Uber 600 potenziellen
Wohneinheiten und der ,Eigenart von besonderer Bedeutung fir den Berliner
Wohnungsmarkt‘ gemaR § 7 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 AGBauGB werden dringende
Gesamtinteressen Berlins berthrt. In einem Schreiben der damaligen Senatsver-
waltung flr Stadtentwicklung und Umwelt vom 23.12.2015 wurde das Bezirks-
planungsamt Treptow-Kodpenick von Berlin Abteilung Bauen, Stadtentwicklung
und Umwelt angewiesen, nach § 7 Abs. 1 AGBauGB in Verbindung mit § 13a
Abs. 1 AZG das Bebauungsplanverfahren 9-50 so fortzusetzen, dass auf den
Grundstiicken CharlottenstralRe 1, Wendenschlo3stralRe 142-174 sowie eine
Teilflache der Spree-Oder-Wasserstralle (Dahme) die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Realisierung eines neuen Wohnungsbaustandortes von mehr
als 600 Wohneinheiten ziigig geschaffen werden und dabei entsprechend der
Leitlinie des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® Wohnun-
gen mit Mitteln des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus herzustellen.

In einem Schreiben an die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt
vom 13.01.2016 teilte das Bezirksplanungsamt Treptow-Kopenick mit, der Wei-
sung, das Bebauungsplanverfahren ziigig durchzufthren, aufgrund fehlender
personeller Ressourcen nicht Folge leisten zu kénnen.

Zur Wahrung der o. g. Gesamtinteressen Berlins machte die Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt von ihrem Eingriffsrecht nach 8 7 Abs. 1 Satz 4
AGBauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 1 AZG Gebrauch und zog das Verfahren
zur Aufstellung und Festsetzung des Bebauungsplans im Januar 2016 an sich.

Teilung des Geltungsbereichs

Mit Beschluss vom 20. April 2018, veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 34 am 24. Au-
gust 2018 auf Seite 4658wurde die Teilung des Bebauungsplans in die Verfahren
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V.5

9-50a und 9-50b beschlossen. Der vorliegende Bebauungsplan erhélt die Be-
zeichnung 9-50a. Fir das Grundstiick des Lebensmittelmarktes (Flurstiick 630)
wird ein separates Verfahren durchgefiihrt (9-50b). Die Teilung wurde vorgenom-
men, da der Eigentiimer des Flurstiicks 630 sich nicht in der Lage sah, einen
Fertigstellungstermin fir die Wohnbebauung auf seinem Grundstiicksteil ver-
bindlich zuzusagen und in einem stadtebaulichen Vertrag abzusichern. Ursach-
lich hierfur sind die Bestandsnutzung (Lebensmittelmarkt) und fur diese Nutzung
bestehende mietvertragliche Bindungen. Daher bestand ohne die Teilung des
Plangebiets die Gefahr, dass das Gesamtvorhaben auf unabsehbare Zeit verzo-
gert wird und die wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Ziele nicht erreicht
werden kénnen.

Mit Beschluss vom 5. April 2019, verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 18 am 3. Mai
2019 auf Seite 2649 wurde die Erweiterung und Einschrankung des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans 9-50a sowie die Erweiterung des raumli-
chen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 9-50b beschlossen. Die Anpassung
des rdumlichen Geltungsbereichs wurde vorgenommen, um den nordwestlich an
das Plangebiet angrenzenden 6ffentlichen Spielplatz einzubeziehen, der im Rah-
men der Herstellung des o6ffentlichen Uferweges planungsrechtlich und baulich
angepasst werden soll. Das Grundstiick WendenschloRstrale 154 wurde in das
Bebauungsplanverfahren 9-50b integriert. Hier ist nach weiterer Abstimmung mit
dem privaten Grundstiickseigentimer keine kurzfristiges planerisches Hand-
lungserfordernis erkennbar. Der Eigentimer hat sich Uber einen langfristigen
Mietvertrag an einen sozialen Trager (betreutes Wohnen) gebunden. Hierdurch
ist der kurzfristige Abschluss eines stadtebaulichen Vertragen nach dem Berliner
Modell der kooperativen Baulandentwicklung und damit eine Bindung an Reali-
sierungsfristen unwahrscheinlich. Eine rein bestandswahrende Festsetzung
ware jedoch nach stadtebaulichen Gesichtspunkten hinsichtlich baulicher Dichte
und Geschossigkeit nicht mal3stabsgerecht. Eine Weiterfiilhrung der Planungs-
absichten im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 9-50b ist somit (trotz des
langeren Planungshorizonts) geboten, um die angestrebte stadtebauliche Ent-
wicklung fiir den Gesamtbereich des ehem. Funkwerks Kdpenick realisieren zu
kénnen.

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Am 12.07.2016 fand im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
eine Erdrterungsveranstaltung im Plangebiet des Bebauungsplans 9-50 statt, auf
der die Ziele des Bebauungsplanverfahrens und die Ergebnisse der verkehrli-
chen Untersuchung vorgestellt wurden. Es liegen zudem sechs schriftliche Stel-
lungnahmen von Birgern vor. Die Stellungnahmen betreffen im Wesentlichen
Fragen des Verkehrs, des geforderten Wohnraums sowie den Stadtebau allge-
mein:

Verkehr:
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e Hingewiesen wurde auf die schon jetzt schwierige Verkehrssituation auf der
WendenschloRstralRe und am Knotenpunkt Wendenschlo3stralRe / Muggel-
heimer StralRe sowie auf den Ruckstau auf der Wendenschlof3stral3e zu den
StoRzeiten.

o Eswurde zudem gefragt, wie die vorgeschlagene verbesserte Schaltung der
Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Wendenschlof3stralRe / Miuggelheimer
Stral3e praktisch umgesetzt wird. Hiermit wurde die Forderung verbunden,
dass eine Optimierung dieser Lichtsignalanlage erfolgen misse, bevor Bau-
genehmigungen (bzw. Nachweis bei genehmigungsfreigestellten Vorhaben)
erteilt werden.

Abwégung:

Die vorliegende verkehrliche Untersuchung schlagt verschiedene Mal3Bhahmen
vor, mit denen der Verkehrsfluss auf der Miiggelheimer StralRe und auf der Wen-
denschloRstraRe verbessert werden kann. Dazu gehoren Anderungen an den
Lichtsignalanlagen im Verlauf der Miiggelheimer Strafl3e sowie eine veranderte
Parkregelung auf der Wendenschlof3stra3e. Mit Hilfe dieser MaRnahmen kann
eine vertragliche Abwicklung des Verkehrs erreicht werden, sofern die Anzahl der
Wohneinheiten auf eine GréRenordnung von 696 begrenzt wird. Dies wird durch
die im Bebauungsplan festgesetzten Geschossflachen sowie durch vertragliche
Regelungen erreicht.

Die Umsetzung der Ma3nahmen wird im weiteren Verfahren mit den zustandigen
Fachbehdorden und inshesondere der Verkehrslenkung Berlin abgestimmt.

o Gefragt wurde, welche Berechnungsgrundlagen bei der Ermittlung des
Verkehrsaufkommens angesetzt worden sind.

Abwaéagung:

Die Prognose des Verkehrsaufkommens erfolgt im Verkehrsgutachten nicht aus-
schlielich anhand der Anzahl der WE und eines bestimmten PKW-Schliissels je
Wohneinheit. Ausgegangen wird vielmehr von der Anzahl der taglichen Wege,
die insgesamt zurtickgelegt werden, d.h. von dem Verkehr, den das Vorhaben
als Ganzes hervorruft. In diese Prognose flie3en somit alle zuklinftigen Nutzer
(Einwohner, Besucher, Beschaftigte etc.) mit ein. Der Anteil des Verkehrsauf-
kommens, der durch die Bewohner verursacht wird, hangt ab von der Anzahl der
Wohneinheiten, der Einwohner je Wohneinheit, der Anzahl der taglichen Wege
je Einwohner und schlief3lich von dem prozentualen Anteil der Wege, die mit dem
PKW zurtickgelegt werden. Die Berechnungsgrundlagen und die verwendeten
Quellen werden im Anhang der Verkehrsuntersuchung erlautert.

e Angeregt wurde, das Plangebiet als Gewerbestandort zu entwickeln, weil
dadurch gegenlaufige Verkehrsstrome erzeugt und der Knotenpunkt Wen-
denschloR3stralRe / Muggelheimer Stral3e entlastet wiirde.

Abwagung:
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Im Plangebiet besteht Planungsrecht fir gewerbliche Betriebe. Allerdings ist es
seit den 1990er Jahren, abgesehen von einem Verbrauchermarkt, zu keinen ge-
werblichen Ansiedlungen gekommen. Fir die heutigen Anforderungen grof3erer
gewerblicher Betriebe ist das Gelande aufgrund der benachbarten Wohnbebau-
ung (Einschrankungen hinsichtlich Emissionen) und der fehlenden Anbindung an
Uberdrtliche Verkehrstrassen nicht mehr geeignet. Gleichzeitig bietet die Lage
unmittelbar an der Dahme die Mdglichkeit, ein attraktives Wohnquartier zu ent-
wickeln, von dem durch die Anlage einer 6ffentlich zuganglichen Promenade am
Ufer auch die Allgemeinheit profitiert. Schlief3lich besteht in Berlin ein spirbarer
Mangel an Wohnraum, und das Gebiet bietet das Potenzial fiir 696 Wohneinhei-
ten, von denen 25% gefordert zu errichten sind. Vor diesem Hintergrund ent-
spricht es einer sachgemaflen Abwagung, diese Flache als Potenzialflache fur
den Wohnungsbau einzustufen und als Wohnbauflache zu entwickeln. Ungeach-
tet dessen erlaubt die Festsetzung von urbanen Gebieten auch die Ansiedlung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Es werden so-
mit auch die Voraussetzungen fir zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen.

e Vorgeschlagen wurde die Einrichtung einer neuen Straf3enbahnverbindung
Krankenhaus Képenick — Adlershof.

Abwégung:

Die Frage einer zusatzlichen Stral3enbahnverbindung vom Krankenhaus Koépe-
nick bzw. von Wendenschlof3 nach Adlershof steht nicht in unmittelbarem Zu-
sammenhang mit dem Bebauungsplan. Der Verkehrsgutachter regt an, die Ein-
richtung einer Stral3enbahnverbindung von Wendenschlofl3 nach Adlershof zu
prifen. Die vorliegenden Planungen der BVG und der Senatsverkehrsverwaltung
sehen eine solche Verbindung bisher nicht vor. Diese Frage ist unabh&ngig von
diesem B-Planverfahren zu klaren.

Geforderter Wohnraum

e Es wurde angemerkt, dass der geplante Anteil geférderten Wohnraums den
bestehenden Mangel an bezahlbaren Wohnraum nur marginal lindern
konne. Gefordert wurde, den Anteil auf 50% zu erhohen und Wohnraum fir
Rentner und Senioren zu schaffen.

Abwaéagung:

Das Berliner Modell zur kooperativen Baulandentwicklung sieht fiir dieses Vor-
haben einen Anteil von 25% der Wohneinheiten fur geférderten Wohnraum vor.
Fur eine Teilflache gilt ein hoherer Anteil von 30% der Geschossflache. Das Vor-
haben 9-50a kann selbstverstandlich nicht allein das gesamtstadtische Problem
der hohen Wohnungsnachfrage l16sen dennoch leistet es im Rahmen der Woh-
nungsbauziele des Landes Berlin einen spirbaren Beitrag.

Ob Seniorenwohnungen errichtet werden, steht zum gegenwartigen Verfahrens-
stand noch nicht fest. Die Méglichkeit ist durch die gewéhlten Festsetzungen ge-
geben.

Stadtebau
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V.6

e Das seinerzeit vorliegende stadtebauliche Konzept wird grundsatzlich kriti-
siert. Es wird gefordert, einen 6ffentlichen Wettbewerb durchzufiihren, der
mit guten Architekten besetzt ist.

o Gefragt wurde nach der geplanten Energieeffizienz der Gebéaude.

e Angeregt wurde, den Uferbereich o6ffentlich zug&nglich zu machen und dort
eine Gaststatte einzurichten.

Abwégung:

Der Bebauungsplan 9-50a hat das Ziel, ein attraktives Stadtquartier mit hochwer-
tigen Wohnungen und qualitativen Freiraumen zu schaffen. Insbesondere sollen
durch die Planung die Dahme zuganglich werden, so dass der Uferbereich durch
die Offentlichkeit erlebt und genutzt werden kann. Es wurde kein Wettbewerb
durchgefihrt, jedoch wurden zur friihzeitigen Beteiligung mehrere Entwurfsvari-
anten entwickelt. Der auf der Veranstaltung vorgestellte Entwurf von Anfang 2016
stellte einen Bebauungsvorschlag fir den Verfahrensstand der friihzeitigen Be-
teiligung dar, der spater noch verandert wurde.

Im Jahre 2017 wurde im Auftrag der Grundstiickseigentimer in Abstimmung mit
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen und dem Bezirksamt
Treptow-Kdpenick im Rahmen eines Gutachterverfahrens ein neues stadtebau-
liches Konzept entwickelt, das sich von dem Stand frihzeitige Birgerbeteiligung
deutlich unterscheidet.

Zum Thema Energieeffizienz sind derzeit noch keine Aussagen mdglich. Das
friihzeitige Beteiligungsverfahren ist die erste Stufe der Offentlichkeitsbeteiligung
und stellt somit noch einen sehr frihen Verfahrensstand dar.

Eine offentlich zugangliche Uferpromenade entlang der Dahme ist vorgesehen.
Ob eine Gaststatte (Café 0.4.) etabliert werden kann, steht ebenfalls noch nicht
fest.

Die Anregungen und Hinweise sind in den weiteren Planungsprozess eingeflos-
sen.

Frihzeitige Behordenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 25.11.2016 wurden die Trager der offentlichen Belange im
Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB aufge-
fordert zum Entwurf des Bebauungsplans 9-50 bis zum 06.01.2017 Stellung zu
nehmen und Uber beabsichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige
Malnahmen, die fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes
bedeutsam sein kénnen, zu informieren. Au3erdem wurden die Behdrden aufge-
fordert sich im Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprii-
fung zu &ulRern. Insgesamt wurden 57 Behdrden und Trager offentlicher Belange
beteiligt.

Der frihzeitigen Beteiligung der Trager der 6ffentlichen Belange lag ein vorlaufi-
ges stadtebauliches Konzept zugrunde, das noch nicht abschlieRend abgestimmt
war bzw. durch veranderte Eigentumsverhéltnisse z. T. inhaltlich Gberholt war.
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Der Vorentwurf des Bebauungsplans sah hinsichtlich der Art der Nutzung die
Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten im westlichen Teil und Mischgebie-
ten im 6stlichen Teil des Plangebiets vor. Festgesetzt wurden grof3e zusammen-
hangende Uberbaubare Grundsticksflachen. Diesen Flachen waren jeweils Ge-
schossflachen zugeordnet, die sich an dem vorlaufigen stadtebaulichen Konzept
orientiert haben. Nach Durchfuhrung der friihzeitigen Behérdenbeteiligung wurde
auf Grundlage eines Gutachterverfahrens ein neues stadtebauliches Konzept ab-
gestimmt, auf dessen Grundlage die Festsetzungen des nun vorliegenden Be-
bauungsplans erfolgt sind. Diese Festsetzungen unterschieden sich deutlich von
den Inhalten des Vorentwurfs. Demzufolge sind die Stellungnahmen aus der frih-
zeitigen Behordenbeteiligung inhaltlich teilweise tberholt.

Nachfolgend werden die wesentlichen Stellungnahmen aus der friihzeitigen Be-
teiligung und die dazu erfolgte Abwégung nach Themen geordnet zusammenfas-
send dargestellt.

Es wurden darlber hinaus diverse Anregungen zur Ergdnzung der Begriindung
(Anlass und Erforderlichkeit der Planung, Stadtraumliche Einbindung, Stadtebau-
liche Situation und Bestand, Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutz-
programm, Stadtentwicklungsplane Zentren 3 und Klima, bezirkliche Planungen)
sowie zum Umweltbericht ge&ul3ert, denen Gberwiegend gefolgt wird. Anregun-
gen zu Begrindung und Umweltbericht, denen nicht gefolgt wird (Denkmal-
schutz, Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter hinsichtlich Stra-
Benbahndepot) werden in der Zusammenfassung aufgefihrt.

Planung allgemein

e Der B-Plan-Entwurf weicht von dem im Januar 2016 abgestimmten stadte-
baulichen Konzept ab.

e Das stadtebauliche Konzept, das dem versandten B-Plan zugrunde liegt, ist
nicht beigefugt

e Gutachten basieren auf unterschiedlichen Standen und stimmen nicht Gber-
ein.

Abwégung:

Kenntnisnahme. Das Anfang 2016 entwickelte stadtebauliche Konzept war vor
dem Hintergrund der seitdem erfolgten Eigentimerwechseln nicht mehr kon-
sensfahig. Es konnte deshalb nicht mehr als alleinige Grundlage ftir den Bebau-
ungsplan dienen.

Die fur die friihzeitige Behdrdenbeteiligung erstellten Unterlagen beinhalteten da-
her auch neue planerische Uberlegungen, die jedoch ihrerseits noch nicht den
Stand hatten, dass sie sich in einem vollstandigen stadtebaulichen Konzept ab-
bilden lieRen. Daher wurde den Unterlagen kein stadtebauliches Konzept beige-
fugt, die verschickten Unterlagen hatten insoweit vorlaufigen Charakter. Daher
erfolgte auch keine Anpassung der Gutachten.

Die Grundstickseigentiimer waren aufgefordert, ein neues stadtebauliches Kon-
zept erarbeiten zu lassen und mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
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Wohnen abzustimmen. Dies ist zwischenzeitlich erfolgt. Auf Grundlage dieses
Konzeptes wurden die Gutachten und nachfolgend der Bebauungsplan tberar-
beitet und in Ubereinstimmung gebracht.

e Gestalterische und griinordnerische Festsetzungen fehlen. Die Notwendig-
keit grinordnerischer Festsetzungen ergibt sich nicht allein aus dem Erfor-
dernis zur Kompensation von Eingriffen, sondern auch aus rein stadtebauli-
chen Griinden.

Abwagung:

Wird gefolgt. Die entsprechenden Aussagen in den versandten Unterlagen waren
aufgrund des vorlaufigen Stands der Planung teilweise unvollstandig. Hinzuwei-
sen ist darauf, dass die Beteiligung gemafl § 4 Abs. 1 BauGB madglichst friihzeitig
erfolgen soll. Es ist nicht erforderlich, im Rahmen dieser Beteiligung bereits zu
allen fur einen Bauleitplan relevanten Punkten Aussagen zu treffen. Der Bebau-
ungsplan wurde fir die Behdrdenbeteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB vor dem
Hintergrund des inzwischen vorliegenden abgestimmten stadtebaulichen Kon-
zepts Uberarbeitet und vervollstandigt.

e Die Uberschreitung des NutzungsmafRes wird mit den guinstigen vorgefun-
denen Bedingungen gerechtfertigt. Damit diese Bedingungen weiterhin
gunstig erhalten werden, muss der Plan die aus ihm heraus erzeugten Be-
darfe abdecken, damit nicht neue Missstande oder Mangel erzeugt werden.

Abwégung:

Kenntnisnahme. Der Uberarbeitete Bebauungsplan beinhaltet sowohl griinordne-
rische Festsetzungen als auch die Festsetzung 6ffentlicher Griin- und Spielplatz-
flachen.

e Anregung, die Anzahl der Vollgeschosse im Gebiet Ml 3 (jetzt SO) auf drei
zu erh6hen, damit bei Modernisierungs-, Umbau- oder Ersatzbau-Vorhaben
des Lebensmittelmarktes kinftig Grundstiicksnutzungen mit mehrgeschos-
sigen Immobilien ermdglicht werden.

Abwégung:

Wird gefolgt. Das stadtebauliche Konzept sieht die Integration des Lebensmittel-
marktes in das Erdgeschoss eines bis zu siebengeschossigen Gebaudes vor.
Entsprechend werden die Festsetzungen im SO getroffen.

Art der Nutzung

o Kleine, der Versorgung eines Gebiets dienenden Laden wie Backer oder Ki-
osk (Convenience-Stores) sollten in den WA-Gebieten nicht ausgeschlossen
werden, sondern ausnahmsweise ermdglicht werden, um das Ziel lebendige
Wohnquartiere zu schaffen nicht zu konterkarieren.

Abwégung:

e Wird nicht gefolgt. Fir den Lebensmittelmarkt wird ein eigenes Planverfah-
ren 9-50 b durchgefihrt. Vor diesem Hintergrund sollen im Ubrigen Plange-
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biet, d.h. in den MU- und auch in den WA-Gebieten, keine weiteren Einzel-
handelsnutzungen zugelassen werden, weil deren Ansiedlung, auch wenn
es sich um kleine Betriebe handelt, zu der Herausbildung eines Versor-
gungszentrums flhren kdnnte, das an dieser Stelle nicht gewollt ist und das
im Widerspruch zu den Zielen des Zentren- und Einzelhandelskonzepts des
Bezirkes stehen wirde.

o Bedenken gegen die Ausweisung von Mischgebieten, weil das Verhaltnis
Wohnen/Gewerbe dort nicht abschlieRend gesteuert werden kann.

Abwégung:

Wird gefolgt. Auf die Ausweisung von Mischgebieten wird verzichtet. Festgesetzt
werden stattdessen urbane Gebiete bzw. ein SO Nahversorgung und gewerbli-
che Nutzungen. In urbanen Gebieten werden Festsetzungen getroffen, mit denen
die wohnungsbezogene Geschossflache gebietsbezogen begrenzt wird. Im SO
wird Wohnen ausgeschlossen.

e Anregung, im Gebiet MI 3 (jetzt SO) nur Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten zuzulassen

Abwégung:

Wird gefolgt. Der Lebensmittelmarkt wird durch ein eigenstéandiges Planungsver-
fahren gesichert werden.

Verkehr, Verkehrsflachen, Stellplatze

e Anzahl der vorgesehenen Wohnungen ist nicht nachvollziehbar, offenbar ist
die Anzahl auf mehr als die im Verkehrsgutachten zugrunde gelegten 696
erhoht worden. Es wird eine nachvollziehbare Flachenbilanz gefordert, auf
dieser Grundlage ist das Verkehrsgutachten zu Uberarbeiten.

e Der in Begrundung und verkehrlichen Untersuchung gewahlte Ansatz einer
Wohn-BGF von 81.500 m? und 696 WE wird nicht mitgetragen. Es ist mit
einer Bruttogrundflache je Wohnung von 100 m? zu rechnen. Damit ergeben
sich 815 Wohnungen, fir die das Verkehrsaufkommen zu ermitteln ist.

Abwégung:

Wird gefolgt. Die Anzahl der wohnungsbezogenen GF in dem Uberarbeiteten
stadtebaulichen Konzept betragt 69.600 m?. Daraus ergeben sich rechnerisch
696 WE. Im stadtebaulichen Vertrag wird diese Anzahl festgeschrieben. Eine Be-
grenzung der Anzahl an Wohneinheiten im Bebauungsplan ist mangels Rechts-
grundlage nicht moglich. Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden jedoch
so getroffen, dass eine GroRenordnung von 70.230 m? wohnungsbezogene GF
nicht Gberschritten werden kann. Dieser Wert stellt eine malRvolle Anndherung
durch die Festsetzung der baufeldbezogenen GFZ dar. Das Verkehrsgutachten
wird vor dem Hintergrund des neuen stadtebaulichen Konzepts tberarbeitet.

e Seniorenwohnen zahlt nach der Art der Nutzung eindeutig zur Wohnnutzung.
Da eine Festsetzung "Seniorenwohnen” nicht erfolgen kann, ist in der Folge
jegliche Wohnnutzung zuléssig und daher in den Gutachten zu bericksichti-
gen.
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Abwégung:

Wird gefolgt. Das Uberarbeitete Verkehrsgutachten geht von maximal 696 WE im
Plangebiet aus. Diese Anzahl beinhaltet auch ggf. auch Seniorenwohnen, soweit
es sich dabei planungsrechtlich um Wohnen handelt, es wird insoweit keine Dif-
ferenzierung vorgenommen.

e Konsens gab es beziglich der Pramisse, dass es 2 voneinander getrennte
ErschlieBungssysteme fir das Plangebiet geben soll mit dem Ziel der Ver-
hinderung von Durchfahrtsverkehr durch das Gebiet und Schleichverkehren
durch Kietz und Gartenstraf3e. Der vorgelegte B-Plan-Entwurf weicht davon
ab. Es ist keine offentlich nutzbare Durchfahrungsmoglichkeit zwischen
nordlichem und stdlichem Gebiet zu erméglichen, ausgenommen Rettungs-
und Entsorgungsfahrzeuge.

e Ubernahme der inneren ErschlieBung des Planungsgebietes als offentliche
Stral3e ist nicht erforderlich. Das Baugrundstuck liegt an zwei 6ffentlichen
Stral3en an. Insoweit besteht kein Erfordernis, die innere ErschlieBung in die
Zustandigkeit des Landes Berlin zu verlagern. Die 6¢ffentliche Erschliel3ung
von der WendenschloRstrafl3e bis zum 6ffentlichen Spielplatz/Quartiersplatz
Ist als Sackgasse mit einer Wendeanlage zu planen, da in jedem Fall die
Erreichbarkeit des Spielplatzes fur Unterhaltungsfahrzeuge gewahrleistet
sein muss, sowie eine Anbindung an das 6ffentliche StrafRenland.

Abwaégung:

Wird nicht gefolgt. Eine 6ffentlich nutzbare Durchfahrt ist angesichts der Grol3en-
ordnung des Gebiets und der Anzahl der geplanten Wohneinheiten erforderlich.
Sie ist daher auch Bestandteil des Uberarbeiteten stadtebaulichen Konzepts. Ziel
ist es, den StraRenraum so zu gestalten, dass er fir Durchgangsverkehr unat-
traktiv ist.

e Auf Grund der neu geschaffenen Wohnbebauung wird eine Zunahme der
Verkehre im Kietz erfolgen. Schleichverkehre sind zu vermeiden. Ggf. sollte
eine erneute Untersuchung des Gebietes erfolgen (StralRenbelag Garten-
stral3e-Larmbelastung).

Abwégung:

Kenntnisnahme. Es ist grundsatzlich denkbar, dass Kfz-Fahrer aus Richtung
SchloRplatz zum Plangebiet den kiirzesten Weg von der Muggelheimer StralRe
Uber den Kietz und die Gartenstral3e wahlen, um den lichtsignalgeregelten Kno-
tenpunkt Muggelheimer / WendenschloRstralBe zu umfahren (sogenannter
Schleichverkehr). Zur Vermeidung dieses Schleichverkehrs hat das Stadtpla-
nungsamt Treptow-Kopenick bereits im Jahr 2006 eine Verkehrsuntersuchung
fur das Gebiet ,Kietz Vorstadt® in Auftrag gegeben. Laut dieser Untersuchung
betrug der Anteil des Durchgangsverkehrs in der Relation von West nach Sid an
allen in das Gebiet ein- und ausfahrenden Kfz ca. 5 %. Eine Zunahme dieses
Schleichverkehrs ware vor allem unter Larmgesichtspunkten problematisch.
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Die in der Untersuchung enthaltenen Vorschlage zu verkehrlichen MaRnahmen
im Bereich Kietz, die einem Schleichverkehr entgegenwirken kénnten (Aufhe-
bung des Halteverbots in Teilen der Stral3e Kietz, Einrichtung eines weiteren
Fahrgassenversatzes, Drehung der Richtung der EinbahnstraBe Kietz) wurden
durch die bezirkliche Stral3enverkehrsbehotrde seinerzeit abgelehnt. Ob die Rah-
menbedingungen durch die wohnbauliche Entwicklung im Untersuchungsbereich
so verandert werden, dass diese MalRnahmenvorschlage neu zu bewerten sind,
ist durch die bezirkliche Stralienverkehrsbehdrde zu prifen.

e Uberarbeitung und weitere Erganzung der Verkehrsuntersuchung erforder-
lich

Abwégung:

Wird gefolgt. Die Verkehrsuntersuchung wurde Uberarbeitet. Dies betrifft insbe-
sondere die Auswirkungen einer Optimierung der Lichtsignalanlage am Knoten-
punkt Wendenschlof3straBe / Miggelheimer Strale sowie Anpassung an das
Uberarbeitete stadtebauliche Konzept bezlglich der vorgesehenen Nutzungen.
Hinsichtlich des Umfangs der zu beriicksichtigenden Einzelhandelsnutzungen
und gewerblichen Nutzungen ist eine weitere Anpassung erforderlich, die parallel
zur Behordenbeteiligung in Abstimmung mit den zustandigen Senats- und Be-
zirksbehoérden erfolgt.

¢ Die verkehrliche Untersuchung geht davon aus, dass sich im Sinne eines
dynamischen Gleichgewichtes 62 Kfz/h in der Frihspitze und 103 Kfz/h in
der Spatspitze vom LSA-Knoten Miggelheimer StraRe / Wendenschlof3-
stralRe (MS/W) auf die Knoten Miggelheimer Stral3e/Grine Trift (MS/GT)
und Miggelheimer Damm/Mayschweg (MD/M) umverteilen werden. Es ist
im weiteren Verfahren zu prifen, ob dieser Verkehr im Netz der vorhandenen
Wohnstral3en vertraglich abgewickelt werden kann und welche Auswirkun-
gen und zusétzlichen Belastungen sich hieraus fur die Bewohner dieser Stra-
Ben ergeben bzw. welche MaRnahmen ergriffen werden missen, um eine
vertragliche Verkehrsabwicklung zu sichern.

e In der verkehrlichen Untersuchung wird festgestellt, dass die drei Knoten-
punkte Wendenschlo3straRe, Grune Trift und Mayschweg mit der Miggel-
heimer StralRe bereits derzeit als Anbindung des Gebiets slidlich der Mig-
gelheimer StralRe/Kietzer Feld/Wendenschlol3 genutzt werden. Diese Zu-
nahme des Verkehrs in der Griinen Trift und im Mayschweg wird kritisch ge-
sehen, da eine Verdrangung in die Wohnstralden/Nebennetz nicht erwiinscht
ist. Auch der derzeitige bauliche Zustand der Grinen Trift stidlich der Char-
lottenstrafRe und des Mayschwegs wird kritisch angesehen. Aufgrund des zu
erwartenden erhéhten Verkehrsaufkommens durch das Planvorhaben sind
erforderliche Sanierungs- und Ausbau-MalRnahmen erforderlich und im zu
erstellenden objektkonkreten Verkehrsgutachten zu prifen und darzustellen.

Abwagung:

Kenntnisnahme. Die verkehrliche Untersuchung wurde Uberarbeitet. Dies ge-
schah u.a. vor dem Hintergrund, dass die die Verkehrslenkung Berlin (VLB) eine
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.verkehrstechnische Voruntersuchung zur Erhéhung der Kapazitat der Zufahrt
WendenschloRstralle (Sud) am Knotenpunkt Muggelheimer StralRe/Wen-
denschlof3stralRe“ sowie eine Untersuchung der Moglichkeiten zur Anpassung
der LSA-Umlaufzeiten auf der Muggelheimer StralRe veranlasst hat. Anstof3 fiir
diese Untersuchung waren u.a. die videobasierten Verkehrserhebungen, die im
Rahmen der verkehrlichen Untersuchung zum B-Plan 9-50a im Jahre 2016 er-
folgt sind. Dabei wurde festgestellt, dass die Lichtsignalanlagen an der Miggel-
heimer StralRe zwischen dem SchloRplatz und dem Knoten Wendenschlof3stralRe
nicht ausreichend koordiniert sind und zu kurze Mindestgriinzeiten fur den Kfz-
Verkehr bei Priorisierung der Stralenbahn aufweisen. Es zeigte sich auRerdem,
dass ist die Griinzeit fur Linksabbieger aus der stdlichen Wendenschlof3stralRe
zu kurz ist.

Die vorliegenden Ergebnisse der durch die VLB veranlassten Voruntersuchung
zeigen, dass eine einheitliche Koordinierung mdglich ist. Ebenso zeigt sich, dass
die Leistungsfahigkeit des Knotenpunkt Muggelheimer Stral3e / Wendenschlol3-
straRe mit der Einrichtung eines zweistreifigen Linksabbiegens aus der Wen-
denschlo3straRe Sud deutlich erhoht werden kann.

Danach ergeben sich folgende Handlungsempfehlungen zur Erhéhung der Ka-
pazitat der sudlichen Zufahrt der WendenschloRstraRe am Knotenpunkt Miig-
gelheimer StralRe/WendenschloRstral3e:

o Nutzung beider zur Verfugung stehender Fahrspuren fur Linksab-
bieger,

o Daraus folgend eine getrennte Signalisierung der beiden Zufahr-
ten der Wendenschlof3stralRe Sitid und Nord,

o Flankierende Beschilderung im Vorfeld des Knotens zur Gewahr-
leistung der Anfahrbarkeit der zur Verfligung stehenden Fahrspu-
ren sowie ggf. Aufbringen zusatzlicher Fahrspurmarkierungen zur
Verdeutlichung der neuen Verkehrsregelung.

Auf dieser Grundlage wurden die Leistungsfahigkeitsbetrachtungen mit den ent-
sprechenden Anpassungen im Signalprogramm nochmals durchgefiihrt. Die Er-
gebnisse zeigen, dass fir die Friihspitze ein Signalprogramm erstellt werden
kann, bei dem alle Strome die Qualitatsstufe ,D“ oder besser erreichen. Mit dem
entwickelten Signalprogramm fir die Spatspitzenstunde erreicht ein Strom in der
nordlichen Zufahrt zwar noch Qualitatsstufe ,E*, die Kapazitat ist noch hoher als
der Verkehrsstrom, sodass hier die Zufahrt im Prinzip noch leistungsfahig ist. Da
die Leistungsfahigkeit fiir das Festzeitprogramm bearbeitet wurde, bei dem in je-
dem Umlauf die StraRenbahn mit berlcksichtigt ist, kann davon ausgegangen
werden, dass mit der am Knotenpunkt versorgten verkehrsabhangigen Steue-
rung auch dieser Strom die Qualitatsstufe ,D“ erreichen wird. Dies gilt ausdriick-
lich ohne Berlcksichtigung der zuvor angenommenen iterativen dynamischen
Umlegung von Teilen des Verkehrsaufkommens auf die benachbarten Knoten-
punkte.

e Fahrbahnen und Gehwege sind baulich anzulegen, Verkehrsberuhigte Be-
reiche kommen nicht in Betracht.
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Abwégung:

Kenntnisnahme. Die derzeit vorliegende Planung der Stral3e sieht eine baulich
voneinander getrennte Fahrbahn und Gehwege vor. Die Aufteilung der Verkehrs-
flache ist nicht unmittelbar Gegenstand des Bebauungsplans.

e Begrundung und verkehrliche Untersuchung beinhalten keine Aussagen
zum ruhenden Verkehr/Stellplatzschlissel. Zielstellung sollte sein: 0,8 Stell-
platze/WE auf privaten Flachen, dartber hinaus erganzende Parkplatze fur
Besucher und Lieferverkehr.

e Fir ausreichend Parkraum, auch stral3enbegleitend, ist Sorge zu tragen.

Abwagung:

Kenntnisnahme. Die Berliner Bauordnung sieht keinen zwingend zu erbringen-
den Stellplatznachweis mehr vor. Nach dem derzeitigen Stand der Planung ist
fur die geplanten Wohnnutzungen ein Stellplatzschlissel von 0,82 Stell-
platze/WE vorgesehen. Fir die allgemeinen Wohngebiete wird vorgeschrieben,
dass die Stellplatze — mit Ausnahme derjenigen fir besondere Personengruppen
wie Rollstuhlfahrer — in Tiefgaragen unterzubringen sind. Die Anzahl der Stell-
platze im 6ffentlichen Stral3enraum bel&uft sich nach dem derzeitigen Stand der
Planung auf etwa 44.

Offentliches Griin / Uferbereich

o Hinweis auf den in FNP und LaPro dargestellten Griinzug mit Glbergeordne-
ter Bedeutung entlang der Dahme, der nach der Uferkonzeption Treptow-
Kopenick bei Wohnsiedlungen im Geschosswohnungsbau mit offener Be-
bauung und Rahmengriin mindestens 15 m breit sein sollte. Diesem Ziel
werde der vorliegende Entwurf noch nicht gerecht.

e Abstand der Baugrenzen zur Uferkante von stellenweise nur 9 m ist der Be-
deutung eines Ubergeordneten Griinzugs nicht angemessen. Das LaPro for-
dert eine Breite von 30 — 40 m. Die bezirkliche Uferkonzeption geht von min-
destens 15 m aus.

¢ Forderung nach Umsetzung der Entwicklungsziele der Uferkonzeption des
Bezirks Treptow-Kopenick sowie der Ziele des Landschaftsprogramms (Pro-
grammplane Landschaftsbild sowie Erholung und Freizeitnutzung), Erhalt
der vorhandenen Biotope, moglichst naturnahe Gestaltung der Wege

e Aussage der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung, dass der Uferbereich fur
betriebliche Zwecke entbehrlich ist.

Abwégung:

Wird im Wesentlichen gefolgt. In Abstimmung mit der Wasser- und Schifffahrts-
verwaltung des Bundes und dem Bezirksamt Treptow-Kopenick (insb. Stral3en-
und Grunflachenamt) wird der Bereich des Dahmeufers in der weiteren Planung
starker bertcksichtigt und als 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Diese o6ffentli-
che Grunflache hat mit Ausnahme des sudlichen Abschnitts (Ubergang zum Geh-
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recht) eine Breite von mindestens 15 m, wobei die eigentliche Promenade deut-
lich schmaler hergestellt werden kann. Eine Breite von 30 — 40 m ware Uiberzogen
und wird auch in der bezirklichen Uferkonzeption nicht gefordert.

Das Bezirksamt ist grundsatzlich bereit, den Uferbereich als 6ffentliche Grinfla-
che zu Ubernehmen, die Uferbefestigung unterliegt zukinftig der Zustandigkeit
der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (Abteilung Tiefbau).

Die konkrete Gestaltung der offentlichen Grunflache und der Uferpromenade ist
nicht unmittelbar Gegenstand des Bebauungsplans. Es wird aber angestrebt, er-
haltenswerte Geholzbestdnde soweit moglich gestalterisch zu integrieren. Dies
ist allerdings mit anderen Belangen (z. B. Aufenthaltsqualitat, Sichtbeziehungen
auf das Wasser) abzuwégen.

e Es sind Wege und Sichtachsen in Ost-West-Richtung des Plangebiets vor-
zusehen, um die Erlebbarkeit der Wasserlage bis in die benachbarten Berei-
che des Ufers hinein wirksam werden zu lassen.

Abwégung:

Wird gefolgt. Neben der zentralen 6ffentlichen Grinflache in der Mitte des Plan-
gebiets werden zwischen den Uberbaubaren Grundsticksflachen in den einzel-
nen Baufeldern des WA-Gebiets Sichtachsen in Richtung Wasser freigehalten.

e Anschlisse an die geplante Uferwegeverbindung sind im Norden wie im Su-
den in der vorgesehenen Lage nicht mdglich. Im Norden sollte eine Ver-
schwenkung in Richtung Osten erfolgen, so dass der neue Weg um den be-
stehenden Spielplatz seitlich herum gefiihrt wird und in Hohe der Karlstral3e
auf die Charlottenstral3e trifft. Die bestehende Spielplatzflache kann nicht fur
die Fortsetzung des Wegs in Anspruch genommen werden. Im Siiden fehlt
eine rechtlich gesicherte Moglichkeit des Wegeanschlusses am Ufer. Es
muss daher ein Wegeanschluss im Siden des Plangebiets auch in Richtung
Osten bis zur Wendenschlo3stral3e erfolgen.

Abwaéagung:

Wird gefolgt. Mit dem StrafRen- und Griinflachenamt des Bezirks Treptow-Kdpe-
nick wurde zwischenzeitlich abgestimmt, dass der Ufergriinzug Uber den &stli-
chen Rand des Spielplatzes in Richtung Karlstraf3e gefuhrt wird. Die entfallende
Spielplatzflache wird im Plangebiet stdlich angrenzend an den Spielplatz inner-
halb des Ufergriinzugs ausgeglichen.

Im Stden wird der Ufergriinzug tber ein in Richtung Osten zwischen den Bau-
gebieten WA 2a und WA 2b verlaufendes Gehrecht mit der PlanstraRe bzw. mit
der WendenschloR3stral3e verbunden.

¢ Nachweis ausreichender offentliche Spielflachen bezogen auf die prog-
nostizierte Einwohnerzahl erforderlich. Die GroR3e fir den geplanten 6f-
fentlichen Spielplatz ist in Abh&ngigkeit von prognostizierter Einwoh-
neranzahl im Plangebiet festzulegen (Richtwert Flachenbedarf 1 m?/EW
zuzuglich 50 % Begleitgrin).

Abwagung:
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Wird weitgehend gefolgt. Im Plangebiet werden insgesamt etwa 1.520 m? 6ffent-
liche Spielplatzflache hergestellt. Das ist etwa 1 m? je Einwohner. Davon entfallen
1.000 m? auf die zentrale offentliche Parkanlage und 520 m? auf eine kleinere
Flache dstlich des Gebiets WA 1. Es ist zu berlcksichtigen, dass durch die Lage
der groRReren Spielplatzflache innerhalb der 6ffentlichen Parkanlage der Bedarf
an Begleitgrun deutlich geringer ist als bei Spielplatzen, die separat gelegen sind

e Laut Richtwert erzeugen die geplanten Wohnungen einen Bedarf 6 m¥EW
an wohnungsnahen 6ffentlichen Grunflachen. Die umgebenden Gebiete gel-
ten laut LaPro 2016 als nicht versorgt. Der Bedarf fur die neuen Einwohner
muss daher im Gebiet selbst gedeckt. Eine engt-sprechende textliche Aus-
sage sowie die Verortung im Plangebiet fehlen.

Abwaégung:

Wird weitgehend gefolgt. Ohne Berticksichtigung der Spielplatzflachen werden
im Plangebiet offentliche Grinflachen im Umfang von etwa 7.500 m? neu herge-
stellt. Das entspricht ungefahr 5 m? je Einwohner. Zu beriicksichtigen ist in die-
sem Zusammenhang, dass die Griinflachen durch die Wasserlage fiir die Offent-
lichkeit eine besonders hohe Qualitdt aufweisen, so dass eine leichte Unter-
schreitung des Richtwerts vertretbar erscheint.

Griunordnerische Festsetzungen

e Forderung, vorhandene Gehdlze und Biotope mdglichst zu erhalten, insbe-
sondere Baumreihen am Ufer und in Richtung des Sportplatzes (Lindenrei-
hen, Pappelreihen). Bei Baumen mit Schaden sollte die Erhaltung abgewo-
gen werden.

Abwaéagung:

Kenntnisnahme. Soweit Baume im Bereich der zuklnftigen 6ffentlichen Grinfla-
chen stehen, wird deren Erhaltung im Rahmen der weiteren Planung der 6ffent-
lichen Grunflachen gepruft. Der Baumerhalt ist dabei mit weiteren Nutzungsan-
sprichen an 6ffentliche Grunflachen (Uferpromenade mit Blickbeziehung auf das
Wasser, Spielplatze, ggf. Liegewiesen) abzuwégen.

Innerhalb des zukiinftigen Baulandes wird die Erhaltung von Baumen nur in Ein-
zelfallen moglich sein. Die allgemeinen Wohngebiete werden weitgehend durch
Tiefgaragen unterbaut. Diese Tiefgaragen reichen im Siden des Plangebiets
nach den vorliegenden Planungen bis nahe an die Grundsticksgrenze, so dass
die Baumreihe dort voraussichtlich nicht erhalten werden kann. Im urbanen Ge-
biet ist aufgrund der dort vorgesehenen und stadtebaulich erwiinschten Verdich-
tung eine Erhaltung von Baumen ebenfalls nur in Einzelfallen maglich.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet auf je 600
m? Grundstuickflache und in den urbanen Gebieten auf je 800 m? Grundstticks-
flache ein standortgerechter Baum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm
neu zu pflanzen ist. Dabei kénnen vorhandene Baume angerechnet werden, so-
weit sie der festgesetzten Mindestqualitat entsprechen. Dies schafft einen Anreiz,
Baume zu erhalten.
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Baumfallungen sind dartber hinaus nach den Vorgaben der Baumschutzverord-
nung auszugleichen.

Artenschutz

¢ Hinweis auf die Notwendigkeit einer Kontrolle der abzureil}enden Bestands-
gebaude auf Fledermausquartiere. Notwendigkeit von Ersatzquartieren fur
Gebaudebriter. Hinweis auf notwendige Ersatzquartiere fur den Girlitz. Hin-
weis auf weiteren Untersuchungsbedarf hinsichtlich eines moglichen Vor-
kommens der Zauneidechse

Abwégung:

Wird Uberwiegend gefolgt. Regelungen hinsichtlich der Kontrolle abzureiRender
Bestandsgeb&ude auf Fledermausquartiere und ggf. Herstellung von Ersatzquar-
tieren erfolgen im stadtebaulichen Vertrag, ebenso Regelungen zur Installation
von Nisthilfen fur Geb&udebruter. Ersatzlebensrdume fur den Girlitz werden im
Rahmen der Herstellung der 6ffentlichen Griunflachen geschaffen.

Zur Zauneidechse wird gutachterlicherseits eingeschétzt, dass das Plangebiet
aufgrund seiner isolierten Lage und der Vornutzungen, die noch nicht die Bildung
der fur diese Art erforderlichen Lebensraumstrukturen erméglicht haben, als Le-
bensraum ungeeignet ist.

¢ Hinweis auf die Gefahr von Vogelschlag durch groR3flachige bzw. spiegelnde
Glasfassaden

Abwégung:

Kenntnisnahme. Der westliche Teil des Plangebiets soll als Wohngebiet entwi-
ckelt werden, dort ist der Einsatz spiegelnder Fassaden bzw. groR3flachiger Glas-
fassaden nicht zu erwarten. Auch im 6stlichen Teil des Plangebiets sind nach
derzeitigem Stand der Planung keine grof3flachigen Glasfassaden bzw. Spiegel-
fassaden vorgesehen. Ggf. kdnnen Vogelschutz-Glaser zum Einsatz kommen o-
der spezielle, fir den Menschen nahezu unsichtbare Markierungen auf die Schei-
ben aufgebracht werden (Birdpen, Birdsticker).

e Erhaltung des Nistplatzes des Turmfalken bzw. Kompensation vor Ort

Abwaéagung:

Wird gefolgt. Der bestehende Nistplatz des Turmfalken kann nicht erhalten wer-
den, weil das betreffende Gebdude zur Umsetzung des stadtebaulichen Kon-
zepts abgerissen werden muss. Es werden jedoch Ersatznistplatze an den neu
zu errichtenden Gebauden angebracht, dies wird vertraglich geregelt.

e Anregung, insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden

Abwégung:

Kenntnisnahme. Festsetzungen zur Verwendung spezifischer Leuchten sind im
Bebauungsplan mangels Rechtsgrundlage nicht mdglich. Vorgaben werden aber
im stadtebaulichen Vertrag beriicksichtigt.

Immissionsschutz
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e Das Schallgutachten wurde auf Grundlage eines B-Plan-Vorentwurfs /Stad-
tebaulichen Entwurfs erarbeitet, der nicht dem zur Stellungnahme versand-
ten B-Planvorentwurf entspricht.

Abwagung:

Kenntnisnahme. Das Anfang 2016 entwickelte stadtebauliche Konzept ist vor
dem Hintergrund der vorgesehenen Erschliel3ung und der seitdem erfolgten Ei-
gentiimerwechseln nicht mehr konsensfahig. Es konnte deshalb nicht mehr als
alleinige Grundlage fur den Bebauungsplan dienen. Es wurde Anfang 2017 ein
neues stadtebauliches Konzept erarbeitet und mit dem Bezirksamt abgestimmt.
In diesem Zusammenhang wurde auch die schalltechnische Untersuchung an-
gepasst.

e Untersuchung hinsichtlich Lichtimmissionen durch die Sportplatznutzung er-
forderlich.

Abwaégung:

Wurde bereits bertcksichtigt. Eine Untersuchung der Lichtimmissionen liegt vor.
Konflikte sind nicht zu erwarten.

Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung, Herstel-
lung forderfahiger Wohnungen, Grundschul- und Kitaplatze

o Hinweis darauf, dass das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwick-
lung anzuwenden ist. In den textlichen Festsetzungen als Flachen gemal §
9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB festzusetzen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohn-
gebaude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden
konnten, errichtet werden durfen. Beziiglich der Auswirkungen auf die sozi-
ale Infrastruktur ist die Systematik des Berliner Modells zu beriicksichtigen.
Es ist zu ermitteln, ob auch die durch das Vorhaben ausgelosten Bedarfe an
Kitaplatzen in bestehenden Einrichtungen im Umfeld gedeckt werden kon-
nen. Der Entwickler kann lediglich im Umfang der nicht bereits verfiigbaren
Platze zur Herstellung der sozialen Infrastruktur verpflichtet werden.

o Bei der Berechnung der notwendigen Grundschulplatze ist eine Struktur-
guote von 90% zu berlicksichtigen.

¢ Hinsichtlich der Grundschule ist eine Kapazitatserweiterung der im Einschu-
lungsbereich liegenden Wendenschlo3-Schule erforderlich. Die Eigenti-
mer/Investoren sind im stadtebaulichen Vertrag rechtzeitig an der Schaffung
von Grundschulplatzen zu beteiligen. Kosten in H6he von 20.300 € pro
Grundschulplatz bei Schulerweiterung (fir die Neuerrichtung gelten Kosten
in Héhe von 37.000 € pro Grundschulplatz).

Abwagung:

Wird gefolgt. Im B-Plan wird festgesetzt, dass in bestimmten Baugebieten jeweils
eine Anzahl férderfahiger Wohnungen zu errichten ist, die 25% der insgesamt
geplanten Wohneinheiten (auf Grundlage der Annahmen des ,Berliner Modells*)
bzw. im Falle eines Eigentimers 30% der Geschossflache umfassen. Die Her-
stellung von Kita-Platzen im Plangebiet ist vorgesehen. Die Verpflichtung zur
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Schaffung der nach den Annahmen des ,Berliner Modells* erforderlichen Anzahl
von Grundschulplatzen wird ebenfalls vertraglich geregelt.

o Fragen zur geplanten Kita: Grof3e, Umfang der vorgesehenen Freiflachen,
Nachweise der erforderlichen Anzahl an Platze. Der dauerhafte Betrieb der
Kindertagesstatte ist im stadtebaulichen Vertrag zu sichern.

Abwagung:

Kenntnisnahme. Im Bebauungsplan-Vorentwurf war die Errichtung der Kita im
Rahmen einer Gemeinbedarfsflache vorgesehen. Diese Planung wird aufgege-
ben. Die erforderlichen Betreuungskapazitaten sollen im Rahmen der festgesetz-
ten Baugebiete nachgewiesen werden, in denen Anlagen flr soziale Zwecke je-
weils zulassig sind. Die Herstellung der Kita-Platze wird vertraglich gesichert,
eine Verortung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich. Vorgesehen sind nach
derzeitigem Stand eine Kita im Baufeld WA 1 und eine weitere im Baufeld MU
2a.

Denkmalschutz

¢ Hinweis darauf, dass sich auf dem Grundstiick verschiedene Bestandsbau-
ten befinden, deren Denkmalwert bisher nicht geprift wurde. Dazu gehort
u.a. die sog. "Halle" neben dem als zu erhalten dargestellten "Turm". Der
Abbruch der "Halle" sollte noch einmal geprift werden, eine allgemeine Aus-
sage, dass die Halle nicht erhaltenswert sei, ist nicht ausreichend, da die
Denkmaleigenschaft von Objekten im Land Berlin nicht von der Eintragung
in der Denkmalliste abhangig ist.

Abwégung:

Wird nicht gefolgt. Von keiner der fir Denkmalpflege zustandigen Dienststellen
ist ein Hinweis dahingehend erfolgt, dass die ,Halle* denkmalwert sein kénnte.
Seitens des Landesamtes flr Denkmalpflege werden gegen die vorliegende Pla-
nung, die einen Abriss des Gebaudes vorsieht, keine Bedenken erhoben. Auch
das stadtebauliche Konzept aus dem Jahre 2016 sieht keine Erhaltung dieses
Gebéaudes vor.

Allein die Tatsache, dass dieses Gebdude neben dem Turm den einzig verblie-
benen Zeugen der ehemaligen Fabriknutzung darstellt, ist fir eine Denkmalei-
genschaft nicht ausreichend. Gemall § 2 Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes
Berlin ist ein Baudenkmal eine bauliche Anlage oder ein Teil einer baulichen An-
lage, deren oder dessen Erhaltung wegen der geschichtlichen, kinstlerischen,
wissenschaftlichen oder stadtebaulichen Bedeutung im Interesse der Allgemein-
heit liegt. Sofern die Auffassung vertreten wird, dies ist bezogen auf die ,Halle*
der Fall, ist dies durch gutachterliche Aussagen zu belegen. Eine solche Aussage
liegt bisher nicht vor.

e Der Aussage im Umweltbericht, dass von den geplanten Nutzungsarten keine
Auswirkungen auf vorhandene Denkmaler ausgingen, kann nicht zugestimmt
werden. Die geplante Nutzung als WA und MI stellt in Form heranriickender
Wohnbebauung eine Konkurrenz zur Nutzung des denkmalgeschuitzten Stra-
Renbahndepots als Larm emittierender Betriebshof der BVG dar. Da jedoch
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die Nutzung des StralRenbahndepots als Betriebshof der BVG Denkmalerhalt
und Denkmalvermittlung ganz wesentlich unterstttzt, da es sich hier um eine
optimale, weil artgleiche Nutzung fur das denkmalgeschutzte Stral3enbahnde-
pot handelt, sind in den B-Plan Festsetzungen aufzunehmen, welche die Wei-
ternutzung des Betriebshofes sicherstellen.

Abwagung:

Wird nicht gefolgt. Wenn davon ausgegangen wird, dass das Stral3enbahndepot
eine gewerbliche Nutzung ist, kommt es nachts zu Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte (IRW) der TA Larm im Gebiet MU 1 von 45 dB(A) an der Ost- und
an Teilen der Nordfassaden. Vor den geplanten Wohngebauden im allgemeinen
Wohngebiet WA 1 wird der entsprechende IRW Nacht von 40 dB(A) mit Aus-
nahme von kleinflachigen Teilbereichen in den obersten Geschossen der Nord-
und Ostfassade im norddstlichen Eckbereich eingehalten.

Die Senatsverwaltung vertritt die Position, dass es sich immer dann um Verkehrs-
larm handelt, wenn die Ziige von Betriebsbediensteten in Dienstkleidung bewegt
werden. Gewerbeldrm liegt danach immer vor, wenn Ztige von Werkstattpersonal
in Arbeitskleidung ("Blaumann”) bewegt werden. Davon ausgehend wirde der
IRW nachts fiir Gewerbelarm allerdings vor den au3erhalb des Plangebiets vor-
handenen Wohngebauden (Schutzanspruch wie allgemeines Wohngebiet) um
fast 25 dB(A)) uberschritten. Ortlich wird sogar der rechtlich anerkannte Schwel-
lenwert der Gesundheitsgefahrdung nachts von 60 dB(A) um bis zu 4 dB(A) tber-
schritten. In vergleichbar gelagerten Féllen (z. B. im Fall einer eindeutig in den
Geltungsbereich der TA Larm fallende Anlage) wurde die zustéandige Behorde
einschreiten und den Betreiber auffordern, Larmminderungsmalnahmen zu er-
greifen.

Vor diesem Hintergrund wird die o. g. Auffassung der Senatsverwaltung nicht
geteilt. Gemal Nr. 7.4 Absatz 1 der TA Larm gelten fir Verkehrsgerdusche auf
offentlichen Verkehrsflachen die Absétze 2 bis 4 der Nr. 7.4. Die rechnerisch be-
ricksichtigten Fahrten erfolgen auf einer offentlichen Verkehrsflache und unter-
scheiden sich akustisch nicht von den Fahrten, die durch das "normale" Fahrper-
sonal durchgefiihrt werden. Sie sind daher Verkehrsgeréusche, die auf einer 0f-
fentlichen Verkehrsflache stattfinden. Die beiden Voraussetzungen gemaf3 Nr.
7.4 Absatz 1 der TA Larm sind damit erfillt. Aus Sicht des Plangebers sind diese
Vorgange daher dem Verkehrslarm und nicht dem Gewerbelarm zuzurechnen.

Der Bebauungsplan trifft aufgrund der Larmbelastung durch den Kfz-Verkehr auf
der Wendenschlo3stralle Festsetzungen zum Schutz gegen Verkehrslarm.
Diese Festsetzungen bewaltigen gleichzeitig den Verkehrslarm, der von der Nut-
zung des StralRenbahndepots ausgeht. Daher stehen die Festsetzungen des Be-
bauungsplans einer weiteren Nutzung des Stral3enbahndepots nicht entgegen.

Entwésserung
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o Forderung nach einem Regenwasser-Management mit dem Ziel der Mini-
mierung diffuser Belastungen. Die Nutzbarkeit des Grundwassers sollte er-
halten werden. Niederschlage sollen grundsétzlich dort, wo sie anfallen, dem
naturlichen Wasserkreislauf zugefiihrt werde.

Abwégung:

Wird gefolgt. Ein Entwéasserungskonzept wird erarbeitet. Es sieht vor das Regen-
wasser dezentral vollstandig im Plangebiet zu versickern. Auf den 6ffentlichen
StralBenverkehrsflachen sind Tiefbeete zur Entwéasserung geplant.

Altlasten

¢ Das Plangebiet wird im Berliner Bodenbelastungskataster gefihrt (Nr. 6530).
Aufgrund durchgefuhrter Sanierungsmaf3nahmen in Teilbereichen gelten
grol3e zusammenhangende Teile der Altlast 6530 als teilsaniert. Das Grund-
stiick WendenschloR3str. 142 - 152 gehort nicht zu diesem teilsanierten Fla-
chenanteil und wird im Kataster mit der Tochterflache 6530b als altlasten-
verdachtige Flache gefuhrt. Ein zundchst auf der Tochterflache 6530b im
Bereich der Charlottenstral3e festgestellter kleinraumiger Schaden durch Mi-
neraldlkohlenwasserstoffe (MKW) hat sich durch Untersuchungen in 2015
nicht bestatigt.

e im Bereich der ehemaligen Neutralisationsanlage (6ffentliche Grinflache
zwischen den Baugebieten WAla und WA2) gelangten leichtfliichtige chlo-
rierte Kohlenwasserstoffe (LCKW) in den Untergrund (Bereich offentliche
Griinflache). Derzeit konnte einer Uberbauung dieses Bereiches aus Sicht
des Grundwasserschutzes nicht zugestimmt werden.

e Gegen die Planungsabsicht der Wohnbebauung bestehen grundséatzlich
keine Bedenken. Eine Bewertung des Gefahrdungspfades Boden-Mensch
kann und sollte erst nach Vorlage der konkreten Bauplanung erfolgen. Wah-
rend fur zu bebauende Bereiche abfallrechtliche Belange zu berticksichtigen
sind, sind die Freiflachen (Grinanlagen, Nutzgarten, Spielflachen, etc.) bau-
begleitend so herzurichten, dass eine Gefahrdung ausgeschlossen werden
kann

Abwégung:

Kenntnisnahme. Aus Sicht der zustandigen Senatsverwaltung bestehen gegen
die Planungsabsicht der Wohnbebauung grundsatzlich keine Bedenken. Eine
Bodenuntersuchung vor Vorliegen der endgiltigen Planung (Anordnung Ge-
baude, Freiflachen) wird nicht fir notwendig gehalten. Erst nach Vorlage der end-
gultigen Planung missen in Abstimmung mit der Abfallbehorde ein Beprobungs-
plan erstellt und Bodenuntersuchungen im Hinblick auf ggf. notwendige Entsor-
gung durchgefuhrt werden.

Im Rahmen einer spateren Stellungnahme hat die Senatsverwaltung bestatigt,
dass es grundsatzlich méglich ist, im Bereich der Freiflichen anstelle einer Ent-
nahme und Entsorgung der Auffiillung die Flachen auch mit einer 35 cm méachti-
gen sauberen (Z0) Bodenschicht zu Gberdecken.
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V.7

Die Flache, die durch den LCKW-Schaden im Grundwasser betroffen ist, wird im
Bebauungsplan gemal 8§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache gekennzeichnet, die
erheblich mit umweltgefédhrdenden Stoffen belastet ist. Die Abgrenzung der ge-
kennzeichneten Flache orientiert sich an den vor Ort vorhandenen Grundwasser-
messstellen. Zwei dieser Messstellen liegen im Baugebiet WA 1a, daher reicht
die gekennzeichnete Flache in dieses Baugebiet hinein. Die zustandige Senats-
verwaltung hat bestétigt, dass diese beiden Messstellen in Abstimmung mit ihr in
einen Bereich auRerhalb des Baugebiets versetzt werden kdnnen, so dass fir
eine bauliche Nutzung im Gebiet WA 1a dann keine Beschrankungen bestehen.

Anderung des Bebauungsplans als Ergebnis der friithzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Nachfolgend werden die wesentlichen Anderungen des Bebauungsplans, die in-
folge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt sind, zusammenfas-
send dargestellt:

o Festsetzung offentliche Griinflache entlang des Ufers, Ufergriinzug

Nach der Klarung mit dem Wasser- und Schifffahrtsamt Berlin, dass die uferna-
hen Bereiche fir den Betrieb der Bundeswasserstraf3e (hier SOW) nicht erfor-
derlich sind, konnte die Festsetzung einer éffentlichen Griinflache in die Planung
aufgenommen werden. Zu klaren war zudem die Ubernahme der Uferbefestigung
hinsichtlich Unterhalts- und Verkehrssicherungspflicht, diese liegt in der Zustan-
digkeit der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz

Abteilung V — Tiefbau, Objektbereich Wasser. Innerhalb der éffentlichen Grinfla-
che am Dahmeufer wird ein Ufergrinzug hergestellt. In seinem sudlichen Ab-
schnitt verlauft die Griinfliche auch auf privaten Flachen. Die betreffenden Fla-
chen sind mit einem Gehrechts fir die Allgemeinheit zu belasten.

e Festsetzung von urbanen Gebieten anstatt von Mischgebieten

Im dstlichen Teil des Plangebiets werden anstatt der zuvor vorgesehenen Misch-
gebiete urbane Gebiete. Fir das Grundstick des Lebensmittelmarktes Wen-
denschlof3straRe 156 wird ein separates Bebauungsplanerfahren durchgefuhrt.
Die urbanen Gebiete erlauben die an dieser Stelle eine gewollte héhere bauliche
Dichte und ermdglichen es, den Umfang an wohnungsbezogener Geschossfla-
che zu steuern und gleichzeitig dem grof3en Anteil gewerblicher Nutzungen ge-
recht zu werden.

e Anderung der Festsetzungen der Nutzungsmafe und der iberbaubaren
Grundstucksflachen, Anpassung an das neu vorliegende stadtebauliche
Konzept

Vor dem Hintergrund des im Sommer 2017 vorgelegten neuen stadtebaulichen
Konzepts wurde die Festsetzung der NutzungsmafRe und der Uberbaubaren
Grundstucksflachen tberarbeitet und an dieses Konzept angepasst. Hinsichtlich
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der Uberbaubaren Grundsticksflachen wurde daran festgehalten, nur die Grund-
zlge des Konzepts festzusetzen und fur die Anordnung der Gebaude im Sinne
planerischer Zuriickhaltung einen entsprechenden Spielraum zu erhalten.

e Uberarbeitung Festsetzungen zum Larmschutz

Die Festsetzungen zum L&rmschutz (Verkehrslarm, Gewerbelarm) wurden an
das neue stadtebauliche Konzept sowie an die neuen in Berlin geltenden Fest-
setzungsstandards angepasst.

e Einfligen grinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen, die zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteili-
gung noch nicht vorlagen, wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet (Dachbe-
grunung, Anpflanzung von Baumen, Begrtinung von Tiefgaragendecken, Befes-
tigung von Wegen in wasserdurchlassigen Aufbau)

e Einfiigen von Festsetzungen zur Herstellung von Wohnungen, die mit Mitteln
der sozialen Wohnraumfdrderung gefoérdert werden kénnten.

Entsprechend dem Berliner Modell de kooperativen Baulandentwicklung werden
Festsetzungen getroffen, die sicherstellen, dass anteilig Wohnungen entstehen,
die die mit Mitteln der sozialen Wohnraumfdrderung gefdrdert werden kénnten.

Behordenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Fur den Entwurf des Bebauungsplans 9-50 vom 02.03.2018 mit Begriindung
(Stand 02.03.2018) fiur die Grundsticke CharlottenstralBe 1, Wendenschlol3-
strae 142, 152/174 sowie eine Teilflache der Spree-Oder-Wasserstral3e
(Dahme) im Bezirk Treptow-Kodpenick, Ortsteil Kopenick auf den Flachen des
ehemaligen Funkwerks Kdpenicks wurde die Beteiligung der Behérden und sons-
tiger Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Hierbei wurden per Briefpost bzw. per E-Mail mit Schreiben vom 05.03.2018 die
betroffenen Behodrden und sonstige Trager tffentlicher Belange zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 10.04.2018 gebeten.

Aufgrund der kurz nach der Behdrdenbeteiligung erfolgten Teilung des Bebau-
ungsplan 9-50 in zwei Teilplane 9-50a und 9-50b bezieht sich ein Anteil der zu
berticksichtigenden Belange auf die in den Bebauungsplan 9-50b verlagerte
Festsetzung eines Sondergebiets. Dadurch sind einige Stellungnahmen, soweit
die vorgebrachten Belange sich nicht auch auf den verbleibenden Geltungsbe-
reich beziehen, fur das Verfahren 9-50a nicht abwagungsrelevant.

Anregungen wurden insbesondere zu folgenden Themen vorgebracht:

Art der Nutzung

e Bericksichtigung der Belange bestehender gewerblicher Nutzungen im
Plangebiet

Abwagung:
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Kenntnisnahme. Auf dem Grundstiick WendenschloR3stral3e 142 ist ein Unter-
nehmen ansassig, das Medizinprodukte herstellt. Von diesem gewerblichen Be-
trieb gehen Larmbelastungen aus, die in einem potenziellen Konflikt mit den
Wohnnutzungen stehen, die in den angrenzenden WA- und in den MU-Gebieten
zukunftig zulassig sind. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde
nachgewiesen, dass dieses Unternehmen am Standort verbleiben kann, sofern
Larmminderungsmafinahmen ergriffen werden. Im stadtebaulichen Vertrag wird
vereinbart (8§ 24 Abs. 1), dass diese MalRBnahmen bis zur Inbetriebnahme der an-
grenzenden schutzbedurftigen Wohnbebauung umzusetzen sind, sofern das
Mietverhaltnis bzw. die Nutzung Uber den 31.12.2020 hinaus besteht.

Festsetzungen zum Maf} der Nutzung, zur tberbaubaren Grundsticksflache und
zu Stellplatzen
e Hinweis auf Abstandsflachenproblematik durch Festsetzung einer offenen

Bauweise im Baugebiet MU 3a und einer geschlossenen Bauweise im 6stlich
angrenzenden Baugebiet MU 3.

Abwégung:

Wird teilweise gefolgt. Fir das Gebiet MU 3a wird durch eine entsprechende
Konfiguration des Baufensters im Ergebnis ein aufgelockerter Stadtebau gesi-
chert. Von der Festsetzung einer offenen Bauweise kann deshalb abgesehen
werden. Fur das 6stlich daran angrenzende Baugebiet MU 3 wird auf die Fest-
setzung einer Bauweise verzichtet.

e Anregung, keine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen zuzu-
lassen

e Anregung, im WA-Gebiet keine Tiefgaragen auf3erhalb der Baugrenzen zu-
zulassen

Abwaéagung:

Wird gefolgt. Die Abstande zwischen den Uberbaubaren Grundsticksflachen zwi-
schen den Baugebieten WA 1/ WA l1la, W 2 / WA 2a bzw. WA 2a / WA 2b wird
auf jeweils 9 m vergroRRert. Auf die Festsetzung, dass die Baugrenzen in den WA-
Gebieten durch Terrassen um bis zu 3 m Uberschritten werden dirfen, wird ver-
zichtet. Die Uberschreitungsmadglichkeit um bis zu 2 m durch Balkone wird bei-
gehalten (textliche Festsetzung 3.2, vgl. Kap. 11.3.2.1). Durch diese Begrenzung
ist sichergestellt, dass auch dann, wenn an beiden gegeniberliegenden Fassa-
den Balkone hergestellt werden, von der Planstral3e aus ein Sichtfenster auf die
Dahme von mindestens 5 m Breite verbleibt.

Im Rahmen der Fortentwicklung des Bebauungsplanentwurfs werden in den WA
nun (verkleinerte) Baufenster festgesetzt. Deshalb kann auf die gesonderte Fest-
setzung der Flachen fur Tiefgaragen aufRerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicks-
flachen nicht verzichtet werden.

Verkehr — verkehrliche Untersuchung

e Forderung nach Abgleich der Ergebnisse der Verkehrszéhlung mit den bei
SenUVK vorliegenden Zahldaten fiir den Knoten Wendenschlo3stral3e /
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Muggelheimer Stral3e, fir das nachgeordnete Stral3ennetz entweder Ver-
wendung von Zahldaten oder pauschaler Annahmen

Abwégung:

Kenntnisnahme: Die angeflihrten Zahlungen, die im Auftrag der VLB durchge-
fuhrt wurden, erfolgten an unterschiedlichen Tagen. Beim Vergleich mit den Z&h-
lungen, die im Rahmen der Verkehrsuntersuchung erfolgt sind, liel3 sich keine
knotenpunktiibergreifende Ubereinstimmung erkennen. Es gab sowohl Zu- und
Abnahmen als auch gleichbleibende Strombelastungen. Da die Zahlungen der
Verkehrsgutachter alle am selben Tag stattgefunden haben (01.09.2015) wurde
die Entscheidung getroffen, diese Werte heranzuziehen.

Die Verwendung vorhandener Zahldaten und die Ableitung der Spitzenstunde
anhand der SrV entspricht den Ublichen fachlichen Standards. Sie ist im Ver-
gleich zu pauschalen Annahmen auch exakter. Hinzuweisen ist darauf, dass die
verkehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplans auf das Nebenstraennetz
und auf die benachbarten Knotenpunkte insgesamt gering sind.

¢ Forderung nach einer Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen der neu
geplanten Gewerbeflachen, Forderung nach Berticksichtigung auch die ge-
werblichen Nutzungen, die in den allgemeinen Wohngebieten zulassig sind

Abwégung:

Wourde Uberwiegend gefolgt. In der vorliegenden verkehrlichen Untersuchung
(VU) sind die Auswirkungen der gewerblichen Nutzungen, die in den urbanen
Gebieten zulassig sind, berlcksichtigt (etwa 30.500 m? BGF neu zzgl. zwei Kitas
und zzgl. 13.000 m2 BGF im Bestand). Da das stadtebauliche Konzept fir die
allgemeinen Wohngebiete keine gewerblichen Nutzungen vorsieht, wurde auf
Annahmen hinsichtlich solcher Nutzungen verzichtet, da deren Ansiedlung in ei-
ner verkehrlich relevanten Gré3enordnung nicht zu erwarten ist. Zu bertcksich-
tigen ist dabei auch, dass die in den WA-Gebieten zulassige Geschossflache
durch die geplanten Wohnnutzungen nahezu vollstéandig abgedeckt wird, so dass
gewerbliche Nutzungen eine entsprechende Reduzierung der Geschossflache
fur Wohnnutzungen zur Folge hatten.

e Forderung nach Darstellung der Auswirkungen der vorgesehenen adaptiven
Steuerung der Lichtsignalanlage am Knoten WendenschlofZ3stralRe / Mlggel-
heimer StralRe auf die Verkehrsqualitdét — Nachweis, dass alle Stréme min-
destens die Qualitatsstufe D gemal3 HBS erreichen.

e Hinweis darauf, dass die HBW 2001/2009 nicht mehr Stand der Technik ist
und dass fur die HBS 2015 in Berlin derzeit eine Handreichung vorbereitet
wird und diese nach Erscheinen dieser Handreichung anzuwenden ist.

Abwégung:

Wurde gefolgt. Die Qualitatsstufe D gemall HBS 2015 kann fur alle Verkehrs-
strome des Knotens nachgewiesen werden.
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Die Koordinierung der Lichtsignalanlagen im Abschnitt zwischen Schlof3platz und
Mayschweg wurde bei der Leistungsfahigkeitsberechnung nicht bericksichtigt,
d.h. die Stufe D wird auch ohne diese MaRnahme erreicht.

Verkehr - OPNV

e Forderung nach Darstellung der Auswirkungen der vorgesehenen Optimie-
rung der Verkehrsfihrung und der adaptiven Steuerung der Lichtsignalan-
lage am Knoten WendenschloRstraBe / Miggelheimer Strale auf dem
OPNV, Nachweis, dass die Qualitat des OPNV nicht sinkt.

Abwégung:

Kenntnisnahme. In der VU wurde bei jedem LSA-Umlauf eine Stra3enbahn be-
ricksichtigt (Festzeitprogramm). Auch unter diesen Voraussetzungen konnte die
Quialitatsstufe D nachgewiesen werden. Mit der tatsachlich am Knotenpunkt ver-
sorgten verkehrsabhéngigen Steuerung sind noch bessere Qualitatsstufen mog-
lich. Die Koordinierung der Lichtsignalanlagen im Abschnitt zwischen Schlol3-
platz und Mayschweg wurde bei der Leistungsfahigkeitsberechnung nicht be-
riicksichtigt, d.h. die Stufe D wird auch ohne diese Mal3hahme erreicht.

Verkehr — Radverkehr

e Forderung nach Uberpriifung, ob Erweiterungen der Radverkehrsanlagen an
der WendenschloR3stral3e erforderlich sind.

Abwégung:

Kenntnisnahme. Sofern seitens SenUVK Erweiterungen der Verkehrsflache der
WendenschloRstraBe bzw. eine Anderung der StraRenbegrenzungslinie fur er-
forderlich gehalten werden, missen dort entsprechende konkrete Flachenanfor-
derungen benannt werden. Dies ist nicht erfolgt. Das dem B-Plan zugrunde lie-
gende stadtebauliche Konzept sieht keine Veranderung der Stral3enbegren-
zungslinie vor.

e Forderung, dass der Dahme-Radweg direkt an der Dahme entlang gefihrt
wird.

Abwégung:

Wird nicht gefolgt. Die geplante Uferpromenade entlang der Dahme soll in erster
Linie der Freizeit- und Erholungsnutzung dienen. Insbesondere in den Sommer-
monaten ist eine intensive Nutzung durch Ful3génger zu erwarten. Eine zusatzli-
che Nutzung der Promenade als Teil des Dahmeradwegs wiirde zu Konflikten
fuhren, sie ist daher auch seitens des Bezirks nicht gewiinscht. Mdglich ist eine
Fuhrung des Dahmeradwegs Uber die Planstral3e, von wo aus Sichtbeziehungen
zum Wasser bestehen.

Verkehr — Auswirkungen auf das StralRennetz in der Umgebung

e Empfehlung, eine Verkehrsuntersuchung im StralRenzug ,Kietz“ durchzufuh-
ren, um MalRnahmen gegen einen beflirchteten Schleichverkehr durch diese
Stral3e festlegen zu kénnen.

Abwagung:
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Wird nicht gefolgt. Zur Vermeidung von ,Schleichverkehr” hat das Stadtplanungs-
amt Treptow-Kdpenick bereits im Jahr 2006 eine Verkehrsuntersuchung fir das
Gebiet ,Kietz Vorstadt in Auftrag gegeben. Laut dieser Untersuchung betrug der
Anteil des Durchgangsverkehrs in der Relation von West nach Sud an allen in
das Gebiet ein- und ausfahrenden Kfz ca. 5 %. Eine Zunahme dieses Schleich-
verkehrs ware vor allem unter Larmgesichtspunkten problematisch.

Diese Untersuchung enthielt mehrere Vorschlage zu verkehrlichen Maf3-nahmen
im Bereich Kietz, die einem Schleichverkehr entgegenwirken kénnten (Aufhe-
bung des Halteverbots in Teilen der Stral3e Kietz, Einrichtung eines weiteren
Fahrgassenversatzes, Drehung der Richtung der Einbahnstral3e Kietz). Diese
Vorschlage wurden durch die bezirkliche Stral3enverkehrsbehdrde seinerzeit je-
doch abgelehnt. Es ist durch die bezirkliche StralRenverkehrsbhehdrde zu prifen,
ob sich die Rahmenbedingungen durch die zukiinftige Wohnbebauung im Plan-
gebiet so verandern, dass diese MalRnahmenvorschlage neu zu bewerten sind.
Die Erstellung einer neuen Verkehrsuntersuchung wird abgelehnt, da nicht zu
erwarten ist, dass eine neue Untersuchung zu wesentlich anderen Ergebnissen
bzw. Malinahmenvorschldgen kommen wurde, als dies im Jahre 2006 der Fall
war.

o Die verkehrliche Untersuchung geht davon aus, dass Teile des Verkehrs
Uber die Knoten Muggelheimer StraRe / Grine Trift bzw. Muggelheimer
Damm / Mayschweg abflieRen werden. Es fehlen Aussagen dazu, ob die
zusatzlichen Verkehre im NebenstralRennetz in einer guten Qualitéat abgewi-
ckelt werden konnen oder ob UmbaumafRnahmen im Nebennetz erforderlich
werden.

Abwégung:

Kenntnisnahme. Aus der verkehrlichen Untersuchung geht hervor, dass der An-
teil des Quell- und Zielverkehrs des Plangebiets, der tiber die Knoten Miiggelhei-
mer StralRe / Griine Trift bzw. Miggelheimer Damm / Mayschweg abflieRen wer-
den, sehr gering ist. Die Knotenpunkte haben in der vormittaglichen Spitzen-
stunde die Qualitatsstufen B und C gemaf Handbuch zur Bemessung von Stra-
Renverkehrsanlagen (HBS), in der nachmittaglichen Spitzenstunde liegen die
Quialitatsstufen bei B bzw. D. Die Stufen B und C sind verkehrlich unproblema-
tisch. Auch Qualitatsstufe D bedeutet, dass der Knoten noch lber eine akzep-
table Leistungsfahigkeit verfligt. Daher sind keine MalZnahmen zur Ertlichtigung
der Knotenpunkte erforderlich. Aufgrund des geringen Beitrags, den das B-Plan-
gebiet 9-50a zu der Verkehrsbelastung an beiden Knotenpunkten leistet, wére es
zudem nicht angemessen, von den Projekttragern im Plangebiet Kostenbeitrage
fur die Ertiichtigung bzw. Instandsetzung dieser beiden Knoten zu verlangen.

Gestaltung Planstralle

o Die Planstrale ist so zu gestalten, dass sie fur den Durchgangsverkehr un-
attraktiv ist.

Abwagung:
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Wird gefolgt. Inzwischen liegt ein Entwurf fur die Verkehrsflache vor, der mit dem
Bezirk abgestimmt ist. Vorgesehen ist eine 5,50 m breite Fahrbahn, die stellen-
weise eingeengt wird bzw. Versétze aufweist. Der Stral3enraum hat damit einen
verkehrsberuhigten Charakter.

¢ In Anbetracht der geplanten Tiefbeete sind ausreichende Querungsmaoglich-
keiten flr FuBganger vorzusehen.

e Forderung nach einer Breite der Planstraf3e von 18 m (Beriicksichtigung von
Flachenbedarf fir beidseitiges Langsparken)

Abwégung:

Wird Uberwiegend gefolgt. Nach Abstimmung mit dem SGA FB Tiefbau wurde
Konsens erzielt, dass die StraRenbreite im Regelprofil 16 m betragen soll. Die
Reduzierung um 2 m wird dadurch erreicht, dass der Parkstreifen nur einseitig
angeordnet wird. Damit entfallen 5,50 m auf die Fahrbahn, 2,50 m auf beidseitige
Gehwege inklusive seitlichen Sicherheitsstreifen, 2 m auf den seitlichen Park-
platzstreifen und 2,50 m auf die Tiefbeete. Hinzu kommt ein Sicherheits-Trenn-
streifen von 0,25 m zwischen Gehweg und Tiefbeet und von 0,75 m zwischen
Parkplatz und Tiefbeet.

Tiefbeete und Parkplatze sind seitlich im Wechsel angeordnet. Sie werden durch
Baumscheiben gegliedert, so dass diese Forderung des SGA berlcksichtigt wird.
Auch sind stellenweise Gehwegvorstreckungen vorgesehen

Ein abweichender Querschnitt von 22,60 m ist an der Gebietseinfahrt zur Wen-
denschloRstralBe geplant. Dort sind Parkplatze in Senkrechtaufstellung vorgese-
hen. Die Anzahl der 6ffentlichen Parkplatze betragt insgesamt 64, hinzu kommen
32 Parkplatze innerhalb der sudlichen Erweiterung der Charlottenstraf3e. Damit
wird auch die vom SGA geforderte Parkplatzanzahl trotz Verzicht auf einen der
beiden seitlichen Parkstreifen weitgehend erreicht.

Mit der BWB wurde die StraRenplanung ebenfalls abgestimmt. Umfang und Lage
der Tiefbeete wurde zugestimmt. Die BWB haben bestétigt, dass die Tiefbeete
in der Anordnung, wie sie hier geplant sind, betrieben und unterhalten werden.

Die abgestimmte StraRenplanung ist Anlage des stadtebaulichen Vertrages, der
am 30.07.2018 unterzeichnet wurde und den das SGA mitgezeichnet hat.

Die Einteilung der StrafRenverkehrsflachen ist jedoch nicht Gegenstand der Fest-
setzungen des Bebauungsplans.

Altlasten

¢ Hinweis darauf, dass das Plangebiet im Altlastkataster gefuihrt wird. Die Dar-
stellung in der Begriindung ist hinreichend.

Abwagung:
Kenntnisnahme
e Es besteht allerdings Bedarf nach einzelnen Korrekturen und Préazisierungen

Wird gefolgt.
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Die Begriindung wird wie gefordert korrigiert.

¢ Hinweis darauf, dass der Boden im Bereich der geplanten Entwéasserungs-
anlagen die Qualitat Z0 haben muss.

Abwagung:

Wird gefolgt. Die Lage der Versickerungsmulden im Plangebiet kann flexibel ge-
wahlt werden, sofern an den geplanten Stellen zuvor der Boden untersucht und
ggof. ein Bodenaustausch vorgenommen worden ist. Hiervon ausgenommen sind
lediglich der Bereich des Grundwasserschadens sowie die festgesetzten Flachen
fur Malznahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft. Der erforderliche Nachweis der Boden-Einbauklasse wird bei
Beantragung der Genehmigung der Versickerungsanlage vorgelegt werden.

¢ Hinweis, dass eine Anordnung von Versickerungsanlagen im Bereich des
Grundwasserschadens (LCKW-Schaden) nicht zulassig ist.
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Abwégung:

Wird gefolgt. In der Begriindung stand bisher, dass im Bereich des LCKW-Scha-
dens eine Versickerung nicht mdglich ist. Das Wort ,moglich® wird durch ,zulas-
sig“ ersetzt.

Entwasserung Planstrale

¢ Forderung nach Abstimmung der Entwasserung der Planstral3e (Funktions-
nachweise Tiefbeete, keine Versickerung tiber Baumscheiben)

Abwagung:

Kenntnisnahme. Die Dimensionierung der Tiefbeete ist im Rahmen der Erarbei-
tung des stadtebaulichen Vertrags mit den Berliner Wasserbetrieben und mit dem
StralRen- und Grunflachenamt des Bezirksamts Kopenick abgestimmt worden.
Eine abgestimmte Entwurfsplanung fir die Lage der Tiefbeete im StraRenraum
bzw. fir den StralRenraum insgesamt liegt vor.

Die Versickerung des Oberflachenwassers der ¢ffentlichen Straf3en soll aus-
schlieBlich Uber Tiefbeete erfolgen, Baumscheiben werden als Entwéasserungs-
flachen nicht mehr berlcksichtigt.

e Forderung nach Uberarbeitung der Lage der Tiefbeete im StraBenraum (Ge-
fahren beim Aussteigen aus parkenden Fahrzeugen).

o Forderung nach einem Nachweis, dass das von den Straf3enflachen abflie-
Bende Niederschlagswasser den Versickerungsflachen zugefiihrt werden
kann. Die gleichmaRige Aufteilung auf die einzelnen Anlagen ist durch die
entsprechende Planung des StralRengefélles zu gewahrleisten und im Ent-
wurf zeichnerisch darzustellen bzw. flachenmafig zu bilanzieren.

Abwaéagung:

Wird gefolgt. Die Stral3enplanung ist im Rahmen der Erarbeitung des stadtebau-
lichen Vertrages Uberarbeitet worden. Es liegt nunmehr eine Planung vor, die mit
dem Bezirksamt (SGA) und den BWB abgestimmt worden ist. Die Tiefbeete sind
darin nicht mehr zwischen Stellplatzen und Gehwegen angeordnet, sondern zwi-
schen Gehwegen und Fahrbahn, wobei sich Tiefbeete und Stellplatze beidseitig
der Stral3e jeweils abwechseln. Zwischen Gehweg und Tiefbeet ist ein zusatzli-
cher Sicherheitsstreifen von 0,25 m Breite eingeplant. Die Entwasserung der
Stral3e und die Dimensionierung der Tiefbeete sind im Rahmen der Erarbeitung
des stadtebaulichen Vertrags mit den Berliner Wasserbetrieben und mit dem Be-
zirksamt (SGA) abgestimmt worden.

Bestandteil der StraRenplanung ist auch eine Darstellung der Einzugsbereiche
fur die einzelnen Tiefbeete.

¢ Forderung nach einer Bestéatigung der BWB, dass die Tiefbeete Gbernom-
men werden

Abwagung:

Wird gefolgt. Die BWB haben bestétigt, dass die Tiefbeete in der Anordnung, wie
sie hier geplant sind, betrieben und unterhalten werden.
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Entwasserung weitere Themen

e Forderung nach erganzenden Bodenuntersuchungen, um die Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens im Plangebiet nachzuweisen

Abwagung:

Wird gefolgt. Es wurde eine Bodenuntersuchung erstellt, um die ausreichende
Versickerungsfahigkeit des Bodens fir das gesamte Plangebiet nachzuweisen.
Im Rahmen dieser Untersuchung wurden zur Uberpriifung der Wasserdurchlas-
sigkeit vor Ort Feldversuche zur Bestimmung des Infiltrationsbeiwerts (Versicke-
rungsrate) vorgenommen. Im Mittel kann danach fur die nichtbindigen Sande ein
Wasserdurchlassigkeitsbeiwert von k, 7 x 10° m/s angesetzt werden. Im Arbeits-
blatt DWA-A 138 wird fir die Versickerung tber Mulden ein Wasserdurchlassig-
keitsbeiwert von k, 5 x 10 m/s empfohlen. Die Bodenuntersuchung kommt zu
dem Ergebnis, dass die unterhalb der gebundenen und ungebundenen Befesti-
gungen anstehenden Sande als durchlassig zu bewerten sind und diese Anfor-
derung erftllen.

e Forderung nach einem Uberflutungsnachweis

Abwégung:

Wird gefolgt. Der Uberflutungsnachweis wurde im Rahmen der Fortschreibung
des Entwasserungsgutachtens gefihrt und ist eine Anlage zum Entwésserungs-
konzept. Es ergeben sich keine Auswirkungen auf die Festsetzungen des Be-
bauungsplans

¢ Hinweis auf einen grundbuchrechtlich gesicherten Regenwasserkanal DN
1000 im Plangebiet

Abwaéagung:

Kenntnisnahme. Die Regenwasserleitung unterquert das Plangebiet von Osten
nach Westen. Sie verlauft zunachst am Rand der Planstraf3e und dann unterhalb
des Baugebiets WA 2a. Gegen eine Verlegung bestehen seitens der BWB als
Eigentimer dieser Leitung keine grundsatzlichen Bedenken.

Im Rahmen der Abstimmungen zwischen Wasserbetrieben und dem Grund-
stiickseigentiimer wurden fir die Neutrassierung zwei Varianten gepruft. Vor-
zugsvariante ist eine Trassierung, die der Planstralle in nordliche Richtung bis
zur Grenze zwischen den Baufeldern WA 2 und WA 2a folgt, dann nach Westen
abknickt und zwischen diesen beiden Baufeldern verlauft. Im Bereich der 6ffent-
lichen Grinflache wird die Leitung an das bestehende Einleitbauwerk angebun-
den. Das bestehende Einleitbauwerk muss aufgrund der bestehenden Héhen-
lage und der im Freigefalle angeschlossenen Einzugsgebiete erhalten bleiben.

Die Sicherung des geénderten Leitungsverlaufs erfolgt in den privaten Baufel-
dern tber ein Leitungsrecht.

Schmutzwasserentsorgung
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e Hinweis auf die Notwendigkeit einer konzeptionellen Planung fur die innere
ErschlieBung des Gebiets (Schmutzwasserableitung). Erst wahrend der Be-
arbeitung des Konzeptes kann beurteilt werden, ob die Entwasserung tber
Freigefalle moglich ist oder ob ein Abwasserpumpwerk erforderlich wird. In
diesem Fall muss innerhalb des Bebauungsplangebietes eine Versorgungs-
flache von ca. 200 m2 zur Verfigung gestellt werden. Die Lage des Grund-
stuckes kann erst im Zuge der Konzepterstellung ermittelt werden.

Abwagung:

Wird gefolgt. Die Frage, ob ein Abwasserpumpwerk erforderlich ist, wird derzeit
im Rahmen einer Machbarkeitsstudie zur Schmutzwasserentsorgung tberprift.
Sofern die Erforderlichkeit eines Pumpwerks gegeben ist, wird mit den Eigentu-
mern vertraglich vereinbart, dass der BWB eine ausreichend grof3e Flache an
geeigneter Stelle zur Verfigung gestellt wird. Die Festsetzung einer Flache fir
Versorgungsanlagen ist nicht erforderlich, weil das Pumpwerk als Nebenanlage
gemal § 14 BauNVO sowohl in den WA- als auch in den MU-Gebieten zulassig
ware.

Die weitere Planung der Schmutzwasserentsorgung ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes, sie erfolgt im Rahmen der nachfolgenden ErschlieRungspla-
nung.

Die Begriindung wird um Aussagen zur Schmutzwasserentsorgung erganzt.
Larm

e Anregung, sich bei der Beurteilung von Verkehrslarm im MU nicht an der TA
Larm zu orientieren, sondern die Orientierungswerte der DIN 18005 entspre-
chend der tatsachlich geplanten Nutzungsmischung zugrunde zu legen

Abwégung:

Wird nicht gefolgt. Fir im Jahre 2017 neu eingeflihrte urbane Gebiete existieren
im Beiblatt der DIN 18005 derzeit noch keine Orientierungswerte. Das urbane
Gebiet ist ein gemischtes Gebiet, d.h. die Werte eines Mischgebietes sollten nicht
unterschritten werden. Das gilt auch fur diejenigen Bereiche des urbanen Ge-
biets, die fir Wohnnutzungen vorgesehen sind, d.h. diese haben keinen héheren
Schutzanspruch. In der Kommentierung wird hierzu ausgefiihrt: ,Das Wohnen im
urbanen Gebiet ist jedoch zugleich, insoweit wie in Mischgebieten ... mit einer
Pflicht zur Duldung der Stérungen durch andere Nutzungsarten belastet.”
(BauGB Kommentar, Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, § 6a BauNVO, Rn.
16). In der Kommentierung wird zudem dargelegt, dass die Bewohner eines ur-
banen Gebietes eine hohere Gerduschkulisse in Kauf nehmen, um in einem at-
traktiven Gebiet mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten wohnen zu kdnnen — wo-
bei die Anspriiche beziiglich der Larmbelastung nachts wie im Mischgebiet gel-
ten.

Daher ist es sachgerecht, fur die Nachtzeit den Orientierungswert der DIN 18005
beim Verkehrslarm fir Mischgebiete von 50 dB(A) auch fur das urbane Gebiet
anzuwenden. FUr die Gleichbehandlung mit dem Mischgebiet hinsichtlich des
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Nachtwerts beim Verkehrslarm spricht zuséatzlich, dass die TA Larm fiur MU-Ge-
biete und MI-Gebiete zur Nachtzeit jeweils einen IRW von 45 dB(A) festlegt, und
dieser Wert auch als nachtlicher Orientierungswert in der DIN 18005 fur Gewer-
belarm in Mischgebieten gilt.

Tagsuber sieht die TA Larm fur urbane Gebiete einen IRW von 63 dB(A) vor,
wahrend der IRW bzw. der Orientierungswert fir Mischgebiete fir Verkehrs- und
Gewerbelarm bei 60 dB(A) liegt. Bezuglich der Bewertung der Larmbelastung zur
Tagzeit verweisen die Kommentierungen der BauNVO und zum BauGB, § 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB aufeinander. Es wird davon ausgegangen, dass durch zusatzli-
che stadtebauliche passive Larmschutzmaflinahmen ein Innenraumlarmschutz
wie im Mischgebiet erreicht werden kann; demzufolge kann tags bei der Beurtei-
lung von Verkehrslarm ebenfalls als Orientierungswert im MU der gleiche Wert
wie in der TA La&rm herangezogen werden, d.h. 63 dB(A). Das gilt auch, wenn im
MU die Wohnnutzung Uberwiegt. Die Kommentierung fihrt hierzu aus: ,Durch
Ausweisung eines urbanen Gebietes lassen sich aufgrund der fir dieses Bauge-
biet geltenden Immissionsrichtwerte im Einzelfall auch Konflikte bewadltigen, in
denen eine Uberwiegende Wohnnutzung angestrebt ist, die Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes nach § 4 aufgrund der zu betrachtenden Immissions-
richtwerte nicht in Betracht kommt.“ (BauGB Kommentar, Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg/Krautzberger, § 6a BauNVO, Rn. 15).

o Forderung nach Berlcksichtigung der Kurvengerausche der StralRenbahn
bei der Ermittlung des Verkehrslarms an der WendenschloRstral3e

Abwégung:

Kenntnisnahme. Die Emissionen des StralRenbahnbetriebs wurden unter Berlick-
sichtigung der Kurvengerdusche ermittelt. In Kap. 4.1.2 der schalltechnischen
Untersuchung wird dies im Detail dargelegt (vgl. S. 62 ff., Tabellen 13 und 14).

e Prognose der Verkehrslarmbelastung entlang der Wendenschlof3stralle
wurde nicht sachgerecht vorgenommen, weil der Immissionsort jeweils an
den Fassaden der Bestandsgebaude und nicht an den Baugrenzen der ge-
planten Bebauung zur WendenschloRstral3e ermittelt wurde. Somit wurde
nicht der Worst Case der heranriickenden moglichen Wohnnutzung der MU
Baugebiete ermittelt. Die Berechnung sollte daher auf die Baufeldgrenzen
der heranriickenden Planung mit den dort geplanten Nutzungsmaf3en und
baulichen Hohen bemessen werden.

Abwagung:

Kenntnisnahme. Eine Positionierung der Immissionsorte an der Baugrenze ware
berechnungstechnisch schwierig, vgl. hierzu Erlauterungen in der LTU in Kap.
6.2.1 Abschnitt A. Sie wirde zudem zu keinen anderen Ergebnissen fihren. Die
prognostizierten Uberschreitungen waren geringfiigig héher. Ggf. wirde teil-
weise ein n&chtlicher Pegel von 60 dB(A) erreicht (derzeit maximal 59 dB(A) an
einem Immissionsort, der 1,50 m von der Baugrenze entfernt liegt). Es ist jedoch
nicht zu erwarten, dass ein Pegel von 60 dB(A) tUberschritten wird.
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Die Festsetzung, dass schallgedammte Aul3enbauteile zu verwenden sind, die
Innenpegel je nach Nutzung von 35 dB(A) bzw. 40 dB(A) gewabhrleisten, gilt oh-
nehin fir alle MU-Gebiete entlang der WendenschloR3stral3e (MU 1, MU 1a, MU
2 und MU 3). Fur Gebaude entlang der WendenschloRstral3e sowie entlang des
Ostlichen Abschnitts der Charlottenstral3e gilt zusatzlich eine Larm abgewandte
Grundrissgestaltung sowie eine Festsetzung zum Schallschutz fir AuRenwohn-
bereiche. Auch dies &ndert sich nicht, wenn der Immissionsort an die Baugrenze
verlegt wirde.

e Forderung, in dem Teilabschnitt der Wendenschlof3stralRe spatesten mit der
nachsten erforderlich werdenden Fahrbahnerneuerung einen larmmindern-
der Fahrbahnbelag einzubauen. Dies sollte in die Abwagung des Bebau-
ungsplans aufgenommen werden.

Abwégung:

Kenntnisnahme. Die Entscheidung tber den Einbau eines larmmindernden Fahr-
bahnbelags kann nicht allein im Hinblick auf diesen Bebauungsplan getroffen
werden. Zum einen besteht das Problem der Verkehrslarmbelastung unabhangig
von diesem Verfahren und ist daher dem Bebauungsplan nicht zuzurechnen.
Dies qilt inshesondere fir die gesundheitsgefdhrdende Belastungen zur Nacht-
zeit (Pegel > 60 dB(A)), die im Prognose-Planfall unveréndert bleiben bzw. sich
um maximal 0,1 dB(A) erhdhen

Zum anderen sind bei einer Entscheidung auch andere Faktoren (Kosten fiir den
Einbau, Wartung, Langzeitverhalten) zu berlcksichtigen. Es existieren Versuchs-
strecken in Berlin, die zeigen, dass es einen larmmindernden Effekt gibt, dieser
jedoch im Laufe der Zeit nachlasst. Es handelt sich um eine Entscheidung, die
seitens des Stral3enbaulasttragers im Zusammenhang mit der néachsten erforder-
lichen Fahrbahnerneuerung unter Abwagung aller Belange und losgel6st von die-
sem Verfahren getroffen werden muss.

¢ Forderung, die im Bestand weitgehend vorhandene larmrobuste stadtebau-
liche Struktur entlang der Wendenschlo3stral3e auch in der Planung durch
Festsetzung einer geschlossenen Bauweise oder Baukorperfestsetzung
weiterzufiihren oder zu erhalten. Sollte dem nicht gefolgt werden, so ware
die Bemessung der Schalleinwirkung und der MaBhahmen zum Schallschutz
gegeniber der WendenschloR3stralRe im Schallgutachten unter Aul3eracht-
lassung der vorhandenen Bebauung zu bemessen.

Abwagung:

Wird nicht gefolgt. In Kap. 5.1.2.1 der schalltechnischen Untersuchung werden
die Ergebnisse fir schutzbedirftige Nutzungen innerhalb des Plangebiets darge-
legt. Gezeigt werden dabei auch die Ergebnisse in Teilausbauzustand, d.h. le-
diglich Berlicksichtigung der Bestandsbebauung im MU und vollstandige Bertick-
sichtigung der geplanten Bebauung im allgemeinen Wohngebiet (Abb. 75). Die
Bestandsbebauung entlang der WendenschloR3stral3e ist allerdings nicht ge-
schossen, sie weist vielmehr breite Licken auf, insbesondere sudlich des Ge-
baudes des Discounters. Aus Abb. 75 geht hervor, dass an den Immissionsorten
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im allgemeinen Wohngebiet entlang der Planstral3e die Orientierungswerte der
DIN 18005 mit einer Ausnahme eingehalten werden. Diese Ausnahme ist der
Immissionsort nahe der Einmiindung in die CharlottenstraRe, die Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte betragen dort tagstiber maximal 2 dB(A) und nachts
maximal 1 dB(A). In der Begrundung wird ausgefihrt, dass fur die allgemeinen
Wohngebiete auf Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm verzichtet werden
kann. In der Abwagung ist im Hinblick auf das allgemeine Wohngebiet auch zu
bertcksichtigen, dass die schalltechnischen Orientierungswerte flr Mischgebiete
— 60 dB(A) tagsuber und 50 dB(A) nachts fur Verkehrslarm — eingehalten werden
und damit gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet sind. Bei nachtlichen Beur-
teilungspegeln von 50 dB(A) ergibt sich bei teilgetffnetem Fenster ein mittlerer
Innenpegel von 35 dB(A), der aus larmmedizinischer Sicht als noch zumutbar
angesehen werden kann.

Im Ubrigen wurde von der Festsetzung einer geschlossenen Bauweise entlang
der Wendenschlof3stral3e deshalb abgesehen, weil die vorhandene Bebauung
keine geschlossene stralRenbegleitende Fassade aufweist. Gleichzeitig soll diese
Bebauung zum Uberwiegenden Teil langerfristig erhalten bleiben. Die Umset-
zung einer geschlossenen straf3enbegleitenden Bebauung ware daher nur lang-
fristig zu erwarten und wirde deshalb lediglich eine theoretische, jedoch keine
tatsachliche Konfliktlésung herbeiflihren. Dies gilt umso mehr, als das Flurstiick
630 nach der Behdrdenbeteiligung aus dem B-Plan herausgenommen wurde.
Daher muss davon ausgegangen werden, dass die gegenwartige Situation (auch
aufgrund von laufenden Mietvertrégen) langerfristig erhalten bleibt.

Fur das MU-Gebiet entlang der Wendenschlof3straRe werden Festsetzungen
zum passiven Schallschutz getroffen, die gewéhrleisten, dass in Aufenthaltsrau-
men von Wohnungen ein Innenpegel von 35 dB(A) tagsiber und 30 dB(A) nachts
eingehalten wird. Damit sind auch dort gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet.
Hinzu kommt eine Grundrissregelung fir Wohnungen, die unmittelbar zur Wen-
denschlo3stral3e ausgerichtet sind. Nach der Fortschreibung der schalltechni-
schen Untersuchung wird die Grundrissregelung ausgeweitet. Die Grundrissre-
gelung gilt nunmehr auch fiir Gebaude im urbanen Gebiet MU 1 fur die der Char-
lottenstralRe zugewandte Fassade bis zu einer Entfernung von maximal 50 m zur
westlichen Stralenbegrenzungslinie der Wendenschlof3stralRe. Sie gilt aul3er-
dem fir alle anderen zur WendenschloRstral3e seitlich ausgerichteten Fassaden
der in den Baugebieten MU1, MU 1a, MU 2 und MU 3 mdglichen Gebaude bis
zu einer Entfernung von maximal 40 m zur westlichen Begrenzungslinie der Wen-
denschloR3stralRe.

o Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm sind auch fir die Charlotten-
stral3e erforderlich.

Abwégung:

Wird gefolgt. Die Festsetzung, dass schallgeddammte AufRenbauteile zu verwen-
den sind, gilt im gesamten Baugebiet MU 1 und somit auch entlang der Charlot-
tenstralRe bis zur Einmindung der Planstralle. Die Festsetzung der ,Grundriss-
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regelung® gilt fir die der Charlottenstral3e zugewandte Fassade bis zu einer Ent-
fernung von maximal 50 m zur westlichen Stralenbegrenzungslinie der Wen-
denschloR3stralRe.

Naturschutz: Gestaltung Uferstreifen, Erhaltung Baume

¢ Hinweis darauf, dass die vorhandene Linden-Baumreihe als naturschutz-
fachlich sehr erhaltenswert eingestuft wird. In der Abwagung der vorgesehe-
nen Fallung der Linden mit angefiihrten stadtebaulichen Zwangspunkte sind
die okologischen Funktionen der Baumreihe entsprechend zu bewerten.

Abwagung:

Kenntnisnahme. Eine Erhaltung der Baumreihe wéare angesichts ihrer Qualitat
und ihrer positiven Wirkung fir das Ortsbild (insbesondere Abschirmung Sport-
platz) winschenswert. Sie hatte allerdings zur Folge, dass das stadtebauliche
Konzept in der vorliegenden Form nicht mehr umgesetzt werden kénnte.

Dieses Konzept sieht im westlichen Teil des Plangebiets eine Bebauung aus
kleinteiligen Mehrfamilienhausern vor, die in vier Quartiere gegliedert ist. Die
Quartiere bestehen aus jeweils funf Geb&uden, die sich um eine gemeinsame
Tiefgarage gruppieren. Hinzu kommt eine Gebaudereihe im Siiden des Plange-
biets, die ebenfalls entlang einer gemeinsamen Tief-garage angeordnet ist. Die
Tiefgaragen ragen jeweils etwas aus dem Erdreich heraus, so dass die Bebau-
ung — ahnlich einer Warft — auf einem entsprechend etwas erhthtem Niveau
steht. Die Seitenfronten werden abgetreppt bzw. abgebdscht, die Oberflachen
werden begrint und gartnerisch angelegt. Die dadurch entstehenden Griunfla-
chen bilden jeweils den Mittelpunkt eines Quartiers

Dieses Konzept erfordert fur die vier Quartiere eine Breite von jeweils etwa 55 —
60 Metern, um ausreichende Abstande zwischen den Gebauden zu gewahrleis-
ten und die ,Warften* sowie die Tiefgaragen unter Berlicksichtigung fahrgeomet-
rischer Erfordernisse und eines wirtschaftlichen Zuschnitts unterbringen zu koén-
nen. Fur das finfte sudliche Quartier sind dementsprechend etwa 24 m Breite
erforderlich. Um Blickbeziehungen von der Planstralle zum Wasser zu ermogli-
chen, sollen die Abstande zwischen den Quartieren mindestens 9 Meter betra-
gen. SchlieBlich soll die zentrale Grunflache in der Mitte, die als Mittelpunkt fr
das gesamte Gebiet dient und auch einen offentlichen Spielplatz aufnimmt, eine
Breite von 40 m auf keinen Fall unterschreiten (aktuell ist sie mit 41 m Breite
festgesetzt). Aus all diesen Flachenbedarfen ergibt sich in der Summe, dass die
Grenze der sudlichen Tiefgarage und bzw. die sudliche Baugrenze im Kronen-
und damit auch im Wurzelbereich der Baumreihe liegt. Zu berticksichtigen ist zu-
dem weiterer Flachenbedarf fur den Verbau, wenn die Tiefgarage hergestellt
wird.

Sollte die Baumreihe erhalten werden, misste die sudliche Baugrenze um min-
destens 5 Meter nach Norden verschoben werden. Die stdliche Gebaudereihe
musste dann ebenfalls nach Norden verschoben werden. Folglich wirde der Fla-
chenbedarf fur die Quartiere nicht mehr ausreichen. Das im Baugebiet MU 3a
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vorgesehene Gebdude muisste komplett wegfallen bzw. die Planstra3e misste
ebenfalls verschoben werden. Es wird deutlich, dass das stadtebauliche Konzept
insgesamt nicht mehr umsetzbar ware und grundlegend Uberarbeitet werden
musste.

Das Konzept wurde im Rahmen eines Gutachterverfahrens aufgrund seiner be-
sonderen stadtebaulichen Qualitat (Transparenz, Quartiersgliederung) als
Grundlage fir diesen Bebauungsplan ausgewahlt. Die Festsetzungen sollen ge-
wabhrleisten, dass dieses Konzept zumindest in seinen Grundziigen umgesetzt
werden kann. Vor diesem Hintergrund wird in der Abwagung gegen den Erhalt
der Baumreihe entschieden.

Als AusgleichsmalRnahme wird festgesetzt, dass auf dem verbleibenden Streifen
zwischen der geplanten Tiefgarage und der stdlichen Plangebietsgrenze eine
neue Baumreihe anzupflanzen ist. Es sind dort mindestens 15 hochstammige,
kleinkronige heimische Laubbaume zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang neu
zu pflanzen (vgl. TF Nr. 5.5). Ziele der Festsetzung sind insbesondere die Wie-
derherstellung des dort bestehenden kleinrdumigen Biotopverbundes und die
Abschirmung des neuen Wohnquartiers von dem sudlich angrenzenden Sport-
platz. Belange des Nachbarschaftsrechts sowie der Entwasserung werden dabei
bertcksichtigt.

¢ Hinweis, dass aus artenschutzrechtlichen Griinden eine umfangreiche Er-
haltung des Baumbestands im Plangebiet erforderlich ist.

Abwégung:

Kenntnisnahme. Innerhalb der Baugebiete sind Festsetzungen zur Erhaltung von
Baumen nur im stdostlichen Teilbereich moglich. Die Baugebiete im WA-Gebiet
werden weitgehend durch Tiefgaragen unterbaut, in den MU-Gebieten sind kaum
erhaltenswerte Baume vorhanden. Zur Baumreihe an der stidlichen Plangebiets-
grenze siehe Abwagung oben.

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinflachen, d.h. insbesondere im Be-
reich des Uferstreifens, wird angestrebt, den Baumbestand soweit wie moglich
zu erhalten. Fir die offentlichen Griinflachen enthalt der stadtebauliche Vertrag
eine entsprechende Regelung (8§ 22 Abs. 2 lit ¢)). Allerdings befinden sich Ge-
holze teilweise im Bereich versiegelter Flachen. Hier muss vertiefend gepriift
werden, ob ein Baumerhalt mdglich ist, wenn gleichzeitig die Versiegelung ent-
fernt wird. Baumbestand, der verloren geht, ist auf Grundlage der Regelungen
der BaumSchVO zu ersetzen. Es sind Baumpflanzungen festgesetzt (in Bezug
auf die Grundstucksflache im WA und MU, an der stidlichen Grundstiicksgrenze
sowie im MU zusatzlich zur Gliederung von Stellplatzflachen). Diese im Bebau-
ungsplan festgesetzten Verpflichtung zum Anpflanzen von Baumen sind als Er-
satzpflanzungen im Sinne der BaumSchVO anrechenbar.

Im Rahmen der Artenschutzuntersuchungen werden die Baume im Plangebiet
im Hinblick auf Vogel- und Fledermaushabitate untersucht. Sofern Ba&ume mit
bewohnten Baumhohlen geféllt werden, sind entsprechende Ersatzquartiere an
anderen zu erhaltenden Bestandsbaumen zu installieren. Fir den Verlust von
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dauerhaft geschutzten Lebensstatten an Gebauden (bei Abriss/Sanierung) sind
wiederum entsprechende Ersatzquartiere an den neu zu errichtenden Gebauden
zu schaffen. Auch dies ist im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

o Forderung nach einer Breite des Ufergriinzugs von mindestens 15m, Hin-
weis auf die im LaPro geforderte Breite von 30 — 40 m

Abwagung:

Wird uberwiegend gefolgt. Die Darstellung des FNP wird im B-Plan im Rahmen
des Entwicklungsgebots berlcksichtigt. Hinzuweisen ist darauf, dass der FNP
entlang der Dahme einen schematischen Griinstreifen darstellt, der keine defi-
nierte Breite hat und auf FNP-Ebene auch nicht haben kann, da der FNP nicht
parzellenscharf ist und die jeweiligen ortlichen Gegebenheiten zu berticksichti-
gen sind. Entlang der Dahme setzt der Bebauungsplan bisher einen 6ffentlichen
Grinzug fest, der mit Ausnahme seines sidlichen Abschnittes tUber eine Min-
destbreite von 15 m verfiigt und der in seinem mittleren Abschnitt mit einem Quar-
tierspark verbunden ist. An seinem sudlichen Ende lief der Griinzug nach der
bisherigen Planung aus und ging in ein Gehrecht lber, das eine Verbindung zur
PlanstralRe herstellt. Eine durchgéangige Festsetzung der Griinflache bis zur sud-
lichen Plangebietsgrenze erfolgt nicht, weil der Uferbereich stdlich des Plange-
biets in privatem Eigentum steht. Daher kann der Griinzug nicht in stidliche Rich-
tung fortgesetzt werden. Um zumindest die Option fur eine Weiterfihrung in sid-
liche Richtung zu sichern, wird ein weiteres Gehrecht festgesetzt, das bis zur
sidlichen Plangebietsgrenze reicht.

Der Stellungnahme wird insoweit gefolgt, dass der Griinzug auch in seinem sid-
lichen Abschnitt, d.h. bis zur Grenze des Gehrechts, auf eine Breite von 15 m
aufgeweitet wird. Damit wird auch der bezirklichen Uferkonzeption entsprochen,
die eine Mindestbreite von 15 m fordert (vgl. Uferkonzeption Treptow-Kdpenick,
Fassung fur die Bereichsentwicklungsplanung, Kap. 7.1 Entwicklungsziele nach
Ufertypen, S. 76 Umnutzungsbereiche: ,Entwicklung eines gro3ziigig gestalteten
Landschafts- bzw. Freiraums am Ufer einschlie3lich Wegeverbindung; sofern der
Bestand und die Nutzung es zulassen, soll der Griinzug mindestens 15 m breit
sein®). Eine darliber hinaus gehende Verbreiterung ist nicht erforderlich.

¢ Forderung nach Gestaltung eines naturnahen Wasser- / Landiibergangs

Abwégung:

Kenntnisnahme. Eine Renaturierung der Uferkante ist vorgesehen. Die Projekt-
trager verpflichten sich im stadtebaulichen Vertrag, die Uferbefestigung so her-
zurichten, dass sie dauerhaft, verkehrs- und standsicher ist und den Anforderun-
gen der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie (naturnahes Ufer nach WRRL)
sowie den schifffahrtsbedingten Anforderungen entspricht. Soweit technisch im
Hinblick auf die weiterhin zu gewéhrleistende Standsicherheit der Uferbefesti-
gung maglich, soll ein 5m breiter Streifen von Befestigungen und Einbauten frei-
gehalten werden. Die Projekttrager verpflichten sich zudem zum Ruckbau der
Steganlage sowie der Kranbahn, die im sudlichen Teil der zukinftigen 6ffentli-
chen Grunflache vorhanden ist.
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Es liegt ein Gutachten vor, das den Zustand der Uferwand dokumentiert und be-
wertet. Es enthalt aulRerdem zwei Varianten fur die zukinftige Gestaltung des
Uferbereichs. In beiden Fallen wird vorgeschlagen, die vorhandene Spundwand
zu kirzen, jedoch ansonsten als FulR3sicherung zu erhalten, und dartber eine
Schréagbéschung herzustellen, die begriint werden kann.

Beide Varianten entsprechen der Forderung des Bezirks, einen naturnahen Was-
ser-/Landibergang herzustellen. Auch den Anforderungen der Wasserrahmen-
richtlinie wiirde durch beide Varianten entsprochen. Das Kappen der Spundwand
und die Herstellung einer begriinten Uferb&schung stellt eine Verbesserung der
Qualitat des Gewassers dar. Die sich nordlich anschlieRende Béschung kann mit
standorttypischen Ufergeholzen bepflanzt werden.

e Forderung nach der Schaffung stérungsarmer Bereiche innerhalb des Ufer-
streifens

Abwaégung:

Wird gefolgt. Im Bebauungsplan werden vier Flachen festgesetzt, die arten-
schutzrechtlichen Zwecken dienen und insbesondere die Lebensraumanspriiche
des Girlitz erfullen sollen. Diese Flachen sind nicht Bestandteil der 6ffentlichen
Grunflache, grenzen aber unmittelbar an diese an. Zwei dieser Flachen werden
als naturnahe Geholzflachen entwickelt (zusammen ca. 500 m?), zwei weitere
Flachen als extensive Langgraswiesen (zusammen ca. 1.000 m?). Im Bebau-
ungsplan erfolgt eine Festsetzung als private Grinflache, tberlagernd werden
Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschatft festgesetzt. Die Herstellung und die Pflege der Flache tber
einen Zeitraum von 25 Jahren wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt und
durch Burgschaften sowie durch Grunddienstbarkeiten abgesichert. Die an diese
Flachen angrenzenden Bereiche innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen sollen in
ahnlicher Weise hergerichtet werden, so dass die Ruhezonen insgesamt noch
groler sind.

Griunordnerische Festsetzungen

e Anregung, die festgesetzte Substratstarke auf Tiefgaragen von 70 cm auf 80
cm zu erhéhen.

Abwaéagung:

Wird nicht gefolgt. Eine Substratabdeckung von 70 cm auf Tiefgaragen ist tiblich
und ermdglicht es, Straucher und Biische zu pflanzen. Zugunsten von Baum-
pflanzungen besteht die Moglichkeit, die Substratstarke punktuell zu erhéhen.

e Forderung, eine Mindestgrdl3e von Baumscheiben und pflanzenverfiigbaren
Wurzelraum festzusetzen

Abwégung:

Wird nicht gefolgt. Eine Festsetzung von Mindestgré3en fur Baumscheiben bzw.
Wurzelraum wird nicht fur erforderlich gehalten, weil die Pflanzung und deren
Erhaltung planungsrechtlich gesichert sind. Die Anforderungen nach Erhaltung
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der Pflanzungen setzt voraus, dass Baumscheibe und Wurzelraum so dimensio-
niert werden, dass der Baum an seinem Standort dauerhaft Gberleben kann.

Bei vergleichbaren Projekten wurde mit dem Bezirksamt-Kdpenick eine Grolde
fur Baumscheiben von 2 mal 2 Metern abgestimmt. Eine entsprechende Mindest-
gréRe wird als Hinweis in die Begriindung aufgenommen. In die Begriindung wird
zudem die Empfehlung der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V. aufgenommen bis zu 12 m® Wurzelraum pro Baum zu be-
riicksichtigen. Dieser Wurzelraum kann auch bei einer Pflanzflache von 2 x 2 m
sichergestellt werden, wenn die ubrige Flache in technisch geeigneter Form
baumvertraglich oberflachig versiegelt wird.

e Forderung nach Uberarbeitung der Pflanzlisten

Abwaégung:

Wird gefolgt. Der Hinweis wird bericksichtigt. Die Pflanzlisten wurden nach Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehérde lberarbeitet.

Die Pflanzlisten haben weiterhin einen empfehlenden Charakter. Dem Hinweis
zur Verwendung einheimischer Arten wird gefolgt und die Pflanzliste wird ange-
passt.

Artenschutz

e Forderung nach zuséatzlichen Begehungen zur Untersuchung auf Brutvogel
und Flederméuse

Abwégung:

Wourde gefolgt. Im Ergebnis der Abstimmung zwischen ONB und Fachgutachter
wurde das Vorkommen von Fledermausen und Brutvogeln, die an Gebauden
briten, erneut und konkreter untersucht. Potenzielle betroffene Fledermausarten
sind der grof3e Abendsegler (Einschrankung des Jagdgebiets) sowie die Zwerg-
fledermaus (Quartiersverluste mdglich, wobei vor Ort kein Quartier vorgefunden
wurde). Es besteht weiterhin das Erfordernis, dass die zum Abriss bzw. Umbau
vorgesehenen Gebaude kurz vor Baubeginn nochmals auf das Vorhandensein
von Quartieren untersucht werden muassen. Dies ist in der ,Gebaudebriter-Ver-
ordnung® vorgeschrieben. Im Ergebnis der aktuellen Untersuchung besteht bei
Abriss ein Kompensationserfordernis im Umfang von insgesamt 15 Sommer- so-
wie 5 Winterquartieren fir Fledermause. Fur Gebaudebriter (Mauersegler,
Haussperling, Hausrotschwanz, Turmfalke) werden ebenfalls Ersatzquartiere er-
forderlich. Der stadtebauliche Vertrag enthalt entsprechende Regelungen

e Forderung Bericksichtigung des Turmfalken

Abwégung:

Wird gefolgt. Im Sommer 2018 wurden erneute, ausfuhrlichere artenschutzfach-
liche Untersuchungen durchgefihrt.

Wahrend 2015 von Scharon noch ein Brutplatz des Turmfalken im Plangebiet
festgestellt werden konnte, gelang dies in 2018 nicht (mehr). Zwischenzeitlich
waren von Unbekannten unbefugt Graffitis im Brutplatzbereich des Turmfalken
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angebracht worden. Es kann aus fachgutachterlicher Sicht jedoch nicht mit Si-
cherheit von einem dauerhaften Fernbleiben des Turmfalken ausgegangen wer-
den. Daher wird der bisherige Nistplatz daher weiterhin zumindest als geeignete
und damit dauerhaft geschitzte Lebensstétte eingestuft. Der bevorstehende
Niststatten-Verlust bei Gebaudeabriss ist folglich zu kompensieren. Gemal Ge-
baudebriterverordnung ist hierfir ein Ersatzverhaltnis von 1:2 anzusetzen. Dem-
nach sind im Plangebiet mind. 2 neue Turmfalken-Nistplatze an geeigneten Stel-
len der neuen Gebaude zu etablieren. Es wird gepruft, ob eine vorgezogene Mon-
tage auf den verbleibenden Bestandsgeb&uden mit geeigneter Positionierung
maoglich ist. AbschlieRend werden Art, Umfang sowie Positionierung im Rahmen
der Anzeige gemal der ,Gebaudebriterverordnung” festgelegt.

e Forderung nach weiteren Begehungen, um Zauneidechsen sicher auszu-
schlief3en

Abwaégung:

Wurde gefolgt. Es wurden zwischen Mai und Juli 2018 finf weitere Begehungen
durchgefiuihrt. Bei keiner Begehung konnte ein Vorkommen dieser Art nachge-
wiesen werden. Begrundet wird dies u.a. mit der isolierten Lage des Gebiets.

e Forderung nach weiteren Untersuchungen auf Fledermausquartiere, bishe-
rige Untersuchungen sind nicht ausreichend.

e Forderung nach Uberpriifung auch der Gebaude vor Abriss, die als Fleder-
mausquartier geeignet sind, jedoch noch nicht untersucht werden konnten

Abwégung.

Wurde gefolgt. Im Ergebnis der Abstimmung zwischen ONB und Fachgutachter
wurde das Vorkommen von Fledermausen erneut und konkreter untersucht. Es
besteht weiterhin das Erfordernis, dass die zum Abriss vorgesehenen Gebaude
kurz vor Abriss noch genauer auf das Vorhandensein von Quartieren untersucht
werden mussen. Im Ergebnis der aktuellen Untersuchung besteht bei Abriss ein
Kompensationserfordernis in Form der Neuinstallation von insgesamt 15 Som-
mer- sowie 5 Winterquartieren fur Flederm&use. Eine nochmalige Uberprifung
hat gemaf Gebaudebrter-Verordnung vor dem Abriss zu erfolgen.

o Forderung nach Erarbeitung eines Ausgleichsstattenkonzepts mit Ersatz-
niststatten

Abwégung:

Kenntnisnahme. Im Ergebnis der aktuellen faunistischen Untersuchungen be-
nennen und beziffern die Fachgutachter konkrete Ersatznist- bzw. Lebensstatten
fur Gebaudebriter und Fledermause fir eine Voll-Kompensation. Die ermittelte
Anzahl wird vor dem Abriss gemald Gebaudebruter-Verordnung nochmals tber-
pruft. Ein konkretes Ausgleichskonzept kann fir den Angebots-Bebauungsplan
nicht erstellt werden. Ein solches Konzept wird sinnvollerweise erst im Rahmen
der Genehmigungsplanung erarbeitet, sobald ausgereifte Gebaudeplanungen
erstellt werden.
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¢ Hinweis auf Notwendigkeit neuer Erfassungen vor Geb&udeabbruch (geman
Gebaudebriuterverordnung) und deren Vorlage bei der Unteren Naturschutz-
behorde

Abwagung:

Kenntnisnahme. Im Rahmen des Abrissantrags werden die Kartierungsergeb-
nisse Uberprift. Das erforderliche Ausgleichskonzept wird der zusténdigen Fach-
behtrde gemall Geb&udebruter-Verordnung vorgelegt. Dies gilt auch fur den
Verlust dauerhaft geschiitzter Lebensstéatten an Baumen.

e Anregung, fur etwaige entfallende Quartiere vorgezogene MalRnahmen
(CEF-Mafinahmen) durchzufihren, um Ausnahmeverfahren zu vermeiden.

Abwégung:

Kenntnisnahme. Nach gegenwartigem Stand sind keine CEF-MalRnahmen vor-
gesehen. Die Ersatzquartiere sollen vorrangig an den neu zu errichtenden Ge-
bauden angebracht werden.

o Forderung nach einer Integration vom Habitatstrukturen flr besonders ge-
schitzte Vogelarten (Girlitz) in die Gestaltung des Ufergriinzugs

Abwégung:

Wird gefolgt. Vor allem fir die Vogelart Girlitz sind konkrete Vegetationsflachen
in Form von Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft im Plangebiet festgesetzt worden (Buchstaben P und
O in der Planzeichnung).

Bei den umzusetzenden MaBhahmen handelt es sich um sogenannte FCS-Mal3-
nahmen (favourable conservation status), d.h. um Sicherungsmafinhahmen eines
gunstigen Erhaltungszustands von Populationen. Konkret ist auf zwei Teilflachen
die Herrichtung und extensive Pflege von mind. 1.000 m? Langgraswiese sowie
auf zwei weiteren Teilflachen die Anlage und Unterhaltung von mind. 500 m? na-
turnaher Gehdlzflachen festgesetzt. Bestandteil dieser Festsetzung sind Pflanz-
listen fir Graser und Gehdlze. Fir die Langgraswiesen wird eine einschirige
Mahd veranschlagt. Im Rahmen vertraglicher Vereinbarungen zwischen dem
Vorhabentrager und dem Bezirk Treptow-Koépenick werden die erforderlichen
Entwicklungsziele, Pflegerhythmen und -zeiten gesichert (Stadtebaulicher Ver-
trag).

Mit der planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen Griinstrukturen als 6f-
fentliche Parkanlage kénnen erganzend auch weitere relevante Lebensraum-
strukturen — u.a. auch fur den Girlitz - gesichert werden. Singwarten, Brutplatze
und Nahrungsflachen werden erhalten bzw. neu entwickelt. Als Anlage zum stad-
tebaulichen Vertrag wurde in diesem Zusammenhang auch ein Griunflachen-
strukturkonzept mit der unteren Naturschutzbehorde sowie mit dem Stral3en- und
Grunflachenamt abgestimmit.
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Eingriff / Ausqgleich

o Bedenken gegen das gewahlte Verfahren der Eingriffshilanzierung (Kosten-
aquivalenzverfahren). Hinweis darauf, dass bei Vorkommen national ge-
schitzter Arten zu prifen ist, ob spezifische Vermeidungs- und Ausgleichs-
mafnahmen notwendig sind.

Abwagung:

Wird teilweise gefolgt. Es befinden sich keine nationalen oder internationalen
Schutzgebiete innerhalb des Plangebiets. Geschiitzte Biotope sind ebenfalls
nicht vorhanden. Erhebliche Beeintrachtigungen von Funktionen des Naturhaus-
halts von ,besonderer Bedeutung“ sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht zu
erwarten. Weiterhin weisen die festgestellten Biotopstrukturen im Plangebiet—
abgesehen von Teilen des Baumbestandes- nur geringe dkologische Wertigkeit
auf. Durch die im Zuge der Rickbaumafinahmen aufgebrachte Schotterschicht
ist im Plangebiet grof3tenteils eine strukturelle Homogenitat hergestellt worden.
Aus den genannten Grunden wurde fiir die Abarbeitung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung das Kostenaquivalentverfahren nach dem Berliner Leitfa-
den zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen herangezogen.

Im Umweltbericht zum Bebauungsplanverfahren wurden die europaisch ge-
schitzten Arten ermittelt und ggf. entsprechende AusgleichsmalRhahmen defi-
niert. Dartiber hinaus sind keine weiteren Vorkommen von national geschutzten
Arten gemald Anhang 4 Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen bekannt. Die Sicherung zusatzlicher Vermeidungs- und Ausgleichs-
mafnahmen ist somit nicht erforderlich.

Die MaBRnahmenplanungen zur Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen wurden
umfanglich Uberarbeitet und inhaltlich erganzt (Flachen fur den Ausgleich, Er-
satzquartiere).

e Die vorgesehene Dachbegriinung und die vorgesehenen Strauchpflanzun-
gen auf 500 m? Flache werden als alleinige Ausgleichsmalnahmen angege-
ben. Dies wird angesichts des Eingriffs als nicht ausreichend angesehen.
Dachbegriinungsflachen kénnen kompensatorisch nicht vollstandig ange-
rechnet werden.

Abwaéagung:

Kenntnisnahme. Die Begrindung bzw. der Umweltbericht werden angepasst.
Zum jetzigen Planungsstand sind neben der genannten Dachbegrinung und 500
m? naturnahen Geholzpflanzungen zusatzlich ca. 1.000 m? extensive Langgras-
wiesen als artenschutzrechtliche KompensationsmalRnahme geplant. Darlber
hinaus wird durch textliche Festsetzungen die Neupflanzung von etwa 90 Bau-
men im Plangebiet gesichert, die ebenfalls eine Vielzahl 6kologischer Funktionen
erfullen. Auch die festgesetzte Dachbegriinung erfillt mehrere wichtige 6kologi-
sche Funktionen.

Das im Umweltbericht benannte Anrechnungsmalf? entspricht den Angaben bzw.
Rechenbeispielen in der mittlerweile Gberholten Fassung des Berliner Leitfadens
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zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen 2017. Die Anrechenbarkeit wurde
im Zuge der Anpassung des Umweltberichts entsprechend erlautert.

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

o Hinweis darauf, dass die Quote fir mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnraum von 25% der Wohneinheiten nur dann zur Anwendung kommt,
wenn der stadtebauliche Vertrag bis zum 31.07.2018 unterschrieben wird.

Abwégung:

Wird gefolgt. Nach der Teilung des Bebauungsplans verbleiben im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans 9-50a zwei Eigentimer mit Entwicklungsabsicht.
Beide Entwickler haben bereits vor dem 01.02.2017 die Grundzustimmung zum
Berliner Modell unterschrieben. Der Stadtebauliche Vertrag ist vor dem
31.07.2018 abgeschlossen worden. Somit greift die Ubergangsregelung (Quote
fur mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum von 25% der Wohneinhei-
ten).

Fir die Flache des dritten Eigentimers mit wohnbaulicher Entwicklungsabsicht
wird ein separates B-Planverfahren durchgefiihrt, fur die dort zulassigen
Wohneinheiten gilt die erhéhte Quote fir mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnraum von 30% der Geschossflache Wohnen.

e Forderung nach Uberarbeitung der Textfestsetzungen zum mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnraum (entsprechend Rundschreiben 5/2017
von SenSW)

Abwaéagung:

Wird gefolgt. Der Wortlaut der textlichen Festsetzung wurde im weiteren Verfah-
ren angepasst. SinngemaR sichert die textliche Festsetzung eigentiimerbezo-
gene Flachen fiur forderfahigen Wohnraum und bietet dabei noch die Mdglichkeit
von diesen Flachen abzuweichen, wenn der férderfahige Wohnungsbau an einer
anderen Stelle im Plangebiet errichtet wird.

Soziale Infrastruktur

¢ Hinweis auf den aus dem Vorhaben resultierenden Bedarf nach 85 neuen
Grundschulplatzen

e Bitte um Uberprufung / Korrektur der Aussagen in der Begriindung zum
Nachweis der Schulplatzen (vorgesehen ist eine Reaktivierung des Stand-
orts Grune Trift 23D)

Abwégung:

Wird gefolgt. Durch die Herausnahme einer Teilflache hat sich die Anzahl der
Wohneinheiten, die im Plangebiet errichtet werden sollen, auf 696 reduziert. Das
entspricht rechnerisch 1.392 Einwohnern. Daraus ergibt sich unter Beriicksich-
tigung einer Strukturquote von 90% ein Bedarf von 76 Grundschulplatzen, wo-
von 28 Platze auf den Eigentumer der nordlichen Flache und 48 Platze auf den
Eigentimer der sudlichen Flache entfallen.
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Im stadtebaulichen Vertrag ist geregelt, dass die beiden Entwickler einen Kos-
tenbeitrag von 24.725 € brutto je Schulplatz leisten. Dieser Betrag soll in die
beabsichtigte Sanierung und Reaktivierung der Grundschule Griine Trift 23d flie-
Ben. Dort sollen die zusatzlich erforderlichen Platze geschaffen werden, die mit
diesem Kostenbeitrag zum tUberwiegenden Teil finanziert werden kénnen.

Die Begrindung wird aktualisiert (Erlauterung, dass die Grundschulplatze in
dem zu sanierenden Schulgeb&aude Grune Trift 23D geschaffen werden).

¢ Aufgrund der Heraufsetzung des Einschulungsalters erhoht sich der Bedarf
an Kitaplatzen (Notwendigkeit der Berticksichtigung eines weiteren Jahr-

gangs).
Abwégung:
Wird nicht gefolgt. Bei der Berechnung der von den Vertragspartnern zu erfullen-
den Bedarfe und den damit verbundenen anrechenbaren Kosten fir die Herstel-
lung zusétzlicher Kinderbetreuungsplatze ist das zum Zeitpunkt der Vertragsun-
terzeichnung geltende Berliner Modell anzuwenden. Die Bedarfsberechnung
ergibt dabei eine Anzahl von 63 Kitaplatzen.

¢ Bemangelt wird, dass im B-Plan kein Kita-Standort dargestellt ist und dass
die Kapazitats- bzw. Flachenbedarfe nicht benannt werden.

Abwaégung:

Kenntnisnahme. Die Verpflichtung zur Herstellung von Kitaplatzen mindestens in
der Anzahl, wie sie das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
vorgibt, wird ebenfalls im stadtebaulichen Vertrag verankert. Darin wird geregelt,
dass die beiden Entwickler jeweils eine Kita innerhalb der Baugebiete MU 1b
bzw. MU 2a auf einem 460 m? (23 Platze) bzw. 800 m? (40 Platze) gro3en Grund-
stiick errichten missen. Die Kita muss fertig gestellt sein, wenn 50% der
Wohneinheiten errichtet sind. Diese Verpflichtung wird durch Eintragen von
Dienstbarkeiten, Blrgschaften und Vertragsstrafen gesichert.

Die konkrete Festsetzung einer bzw. von zwei Flachen fur die Kita im Bebau-
ungsplan ist nicht zwingend erforderlich, da Kitas Anlagen fiir soziale Zwecke
sind, die sowohl in urbanen Gebieten als auch in allgemeinen Wohngebieten all-
gemein zulassig sind. Sie wirde zudem voraussetzen, dass ein abschlieRend
verfestigtes stadtebauliches Konzept vorliegt. Dies ist derzeit noch nicht der Fall.
Daher wird auf die Festsetzung verzichtet, um Spielraum flr die weitere Planung
zu erhalten und den Standort innerhalb der Baugebiete MU 1b bzw. MU 2a flexi-
bel anordnen zu kénnen. Aller Voraussicht nach werden keine separaten Kita-
Gebaude errichtet, sondern die Kitas werden jeweils in ansonsten anders ge-
nutzte Gebaude als Funktionsunterlagerung im Erdgeschoss integriert.



Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 9-50a -236 -

Denkmalschutz

e Forderung, dass die Nutzung des StralRenbahndepots nicht durch eine her-
anruckende Wohnbebauung beeintréachtigt wird

Abwagung:

Kenntnisnahme. Die Nutzung des Straf3enbahndepots wird nicht durch den Be-
bauungsplan nicht eingeschrankt. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zum
Schutz gegen Verkehrslarm, wobei im Rahmen der Prognose der Verkehrslarm-
immissionen, die den Festsetzungen zugrunde liegen, auch die Immissionen des
StralRenbahndepots bertcksichtigt worden sind.

Uferbefestigung Dahme, Umgestaltung Dahmeufer

e Hinweis, dass die Ubernahme der Uferbefestigung durch SenUVK nur dann
erfolgt, wenn Uferbefestigungen in einem verkehrs- und standsicheren Zu-
stand befinden oder bis zur Ubernahme in einen solchen Zustand gebracht
werden.

e Hinweis auf Vorgaben der EG-Wasserrahmenrichtlinie fir die Dahme (Ver-
schlechterungsverbot), Notwendigkeit der Einrichtung von Gewasserrand-
streifen, Forderung nach Freihaltung eines 5m breiten Randstreifens von Be-
festigungen.

o Forderung nach Riickbau der Uferbefestigungen und der Steganlage

Abwégung:

Wird gefolgt. Eine Renaturierung der Uferkante ist vorgesehen. Die Projekttrager
verpflichten sich im stadtebaulichen Vertrag, die Uferbefestigung nach den maf3-
geblichen Anforderungen von SenUVK, der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung
des Bundes (WSV) und dem Bezirksamt Treptow-Képenick so herzurichten, dass
sie dauerhaft, verkehrs- und standsicher ist und den Anforderungen der Europa-
ischen Wasserrahmenrichtlinie (naturnahes Ufer nach WRRL) sowie den schiff-
fahrtsbedingten Anforderungen entspricht und damit von SenUVK Gbernommen
werden kann.

Es liegt ein Gutachten vor, in dem die bestehende Uferbefestigung untersucht
und bewertet wird und in dem zwei Varianten flr deren zukiinftige Gestaltung
vorgeschlagen werden. Beide Varianten entsprechen den Vorgaben der Wasser-
rahmenrichtlinie. Das Gutachten enthalt auch Kostenschatzungen. Die Entschei-
dung dariber, wie die Uferbefestigung konkret hergestellt werden soll, wird im
Zuge der weiteren Planung auf Grundlage dieser gutachterlichen Aussagen in
Abstimmung mit SenUVK, dem Bezirksamt Treptow-Kdpenick und der WSV des
Bundes getroffen.

Das Gutachten empfiehlt den Riickbau der vorhandenen Steganlage sowie der
Kranbahn, die im sudlichen Teil der zuktnftigen offentlichen Grunflache vorhan-
den ist. Hierzu haben sich die Projekttrager im stadtebaulichen Vertrag ver-
pflichtet.
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V.9

Netzstation Charlottenstrafe

e Forderung nach Sicherung nach Anlagenrechten fur die Netzstation ein-
schlie3lich der Kabeltrassen, sofern die Netzstation verlegt wird.

Abwagung:

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts wird es erforderlich, die Netzsta-
tion mit den dazugehdérigen Zuleitungen zu verlegen. Seitens des Eigentiimers
der Netzstation, der Stromnetz Berlin GmbH, bestehen gegen eine Verlegung
keine Bedenken. Zwischen der Stromnetz Berlin und dem Entwickler wird das
Procedere einer Verlegung derzeit abgestimmt. Eine planungsrechtliche Siche-
rung des derzeitigen Standorts erfolgt daher nicht mehr. Die Festsetzung von
Leitungsrechten zur Netzstation gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist derzeit nicht
mdoglich, weil der zukinftige Standort noch nicht bekannt ist. Sie ist auch nicht
erforderlich, weil die Sicherung privatrechtlich erfolgen kann.

Anderung des Bebauungsplans als Ergebnis der Behordenbe-
teiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Die wesentlichen Anderungen des Bebauungsplans, die infolge der Behorden-
beteiligung sowie der allgemeinen weiteren Planentwicklung erfolgt sind, lassen
sich wie folgt zusammenfassen:

e Anpassung des Geltungsbereichs infolge Teilung des Bebauungsplans

Infolge des Teilungsbeschlusses vom 20. April 2018 wurde das Flurstiick 630
(bisher vorgesehene Festsetzung: Sondergebiet Nahversorgung und gewerbli-
che Nutzungen) aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Das bisherige B-
Planverfahren 9-50 wird mit dem verbleibenden Geltungsbereich unter der Be-
zeichnung 9-50a weitergefuihrt. Fir das Flurstiick 630 wird ein separater Bebau-
ungsplan mit der Bezeichnung 9-50b aufgestellt. Es entféllt dementsprechend
die bisherige Textfestsetzung Nr. 4, in der die zulassigen Nutzungen im Sonder-
gebiet geregelt werden. Die lbrigen Textfestsetzungen werden redaktionell an-
gepasst, soweit sie auf das SO-Gebiet Bezug nehmen.

Mit Beschluss vom 05.04.2019 wurden die Geltungsbereiche der Bebauungs-
plane 9-50a und 9-50b angepasst. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-
50a wurde um die Flache des offentlichen Spielplatzes in der Gartenstralie 74
erweitert und gleichzeitig um das Grundstiick Wendenschlof3stral3e 154 einge-
schrankt. Das Grundstiick WendenschloRRstral3e 154 wird fortan in dem Bebau-
ungsplanverfahren 9-50b weitergefuhrt. Im Bereich des 6ffentlichen Spielplatzes
kann somit eine entsprechende Darstellung der nérdlichen Zuwegung zum Ufer-
weg als offentliche Grunflache erfolgen.

o Verbreiterung der offentlichen Grinflache im sudlichen Abschnitt

Im Siden des Plangebiets wurden Teile des Baugebiets WA 2a als 6ffentliche
bzw. private Grinflache festgesetzt. Damit ergibt sich ein durchgangiger Griinzug
entlang der Dahme, der von dem festgesetzten Gehrecht fiir die Offentlichkeit im
Suden bis zur nordlichen Plangebietsgrenze reicht und eine durchgangige Breite
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von mindestens 15 m hat. Die Abgrenzung zwischen Grunflache und Baugebiet
im Bereich der westlichen Grenzen der Baugebiete WA 1 und WA 1a wurde be-
gradigt.

e Festsetzung von Flachen fir MalBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Es wurden insgesamt finf Malnahmeflachen festgesetzt (Festsetzungen Nr. 5.7
und Nr. 5.8). Davon sind zwei als naturnahe Geholzflachen und drei als Lang-
graswiesen anzulegen. Die Flachen liegen teilweise innerhalb des Baugebietes,
teilweise auf privaten Grunflachen.

e Streichung der Festsetzung Nr. 3 alt

Die Festsetzung Nr. 3 (alt), die eine Zulassigkeit von Wohngeb&auden in den Bau-
gebieten MU1, MU2 und MU3 nur ausnahmsweise unter der Voraussetzung vor-
sah, dass eine bestimmte Geschossflache fur Wohngeb&ude in den Baugebieten
MU1/1b, MU2/2b bzw. MU3/3a jeweils insgesamt nicht Gberschritten wird, wurde
gestrichen. Eine Begrenzung der wohnungsbezogenen Geschossflache in den
MU-Gebieten im B-Plan erfolgt nicht mehr, allerdings wird die Anzahl der zu
errichtenden Wohneinheiten im stadtebaulichen Vertrag auf insgesamt 696
begrenzt.

e Streichen der Festsetzung Nr. 8 alt (Vortreten Balkone) / Begrenzung der
Zulassigkeit von Tiefgaragen au3erhalb der Baugrenzen auf das MU

In Form einer Kann-Bestimmung wird sowohl in den allgemeinen Wohngebieten
als auch in den MU-Gebieten ein Vortreten von Balkonen um bis zu 2 m vor die
Baugrenzen zugelassen. Die Uberschreitungsmaglichkeit fur Terrassen entfallt
jedoch. Damit soll sichergestellt werden, dass die geplanten Sichtbeziehungen
von der Planstral3e zum Wasser nicht durch Terrassen und dazugehorige Trenn-
wande gestort werden. Um die adaquate Unterbringung des ruhenden Verkehrs
in den allgemeinen Wohngebieten zu ermdéglichen, kann der Anregung, die Fl&-
chen fir Tiefgaragen zu beschranken, nicht gefolgt werden.

o Festsetzung einer Hohenlage fur die allgemeinen Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten wird ein stadtebauliches Konzept realisiert. Es
sieht eine Bebauung mit kleinteiligen Mehrfamilienh&usern vor, die vier bis sechs
Geschosse haben. Diese Gebaude sind in vier Quartieren zusammengefasst, die
jeweils aus drei bis funf Gebduden bestehen. Hinzu kommen zwei sechsge-
schossige Gebaude im Siden des Plangebiets (WA 2b). Die Quartiere gruppie-
ren sich jeweils um eine gemeinsame Tiefgarage. Auch die Gebaudereihe im
Suden des Plangebiets ist ebenfalls entlang einer gemeinsamen Tiefgarage an-
geordnet. Die Tiefgaragen ragen etwas aus dem Erdreich heraus, so dass die
Quartiere — ahnlich einer Warft — auf einem entsprechend etwas erhohtem Ni-
veau stehen. Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, die Gelandeoberkante,
die bei der Beurteilung von Bauantragen zugrunde zu legen ist, eindeutig zu de-
finieren. SchlieRlich ist auch hinsichtlich der Planung der Schmutzwasserentsor-
gung des Plangebiets im Freigefalle eine Bezugshdhe erforderlich.

e Uberarbeitung Festsetzungen zum Larmschutz
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Geéandert wurde insbesondere die Festsetzung Nr. 4.2 (neu; zuvor: Nr. 18 alt),
die regelt, dass eine Mindestanzahl von Aufenthaltsrdumen zur Larm abgewand-
ten Seite zeigt. Diese gilt nunmehr auch fiir die Fassaden, die zum dstlichen Ab-
schnitt der Charlottenstral3e ausgerichtet sind, sowie fur die zur Wendenschlol3-
stral3e seitlich ausgerichteten Fassaden bis zu einer Tiefe von 45 m.

¢ Einfligung einer Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen im Baugebiet WA
2b an der siudlichen Grundstiicksgrenze (Nr. 25 alt/Nr. 5.5 neu)

Diese Festsetzung soll den Verlust der dort vorhandenen Baumreihe ausglei-
chen und den sidlich gelegenen Sportplatz von der Wohnbebauung abschir-
men. Eine Erhaltung der vorhandenen Baume ist nicht mdglich.

e Uberarbeitung der Festsetzung, dass anteilig Wohnungen entstehen, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten.

Diese beiden Festsetzungen (Nr. 1.3 neu/Nr. 27 alt und Nr. 1.4 neu/Nr. 28 alt)
wurden Uberarbeitet und in ihrem Wortlaut der geltenden Musterfestsetzung an-
gepasst.

o Umstellen der Festsetzung einer absoluten Geschossflache zu einer Ge-
schossflachenzahl.

e Anpassen der Grenzen zwischen allgemeinen Wohngebieten und 6ffentli-
cher Grunflache

Die Grenzen zwischen den allgemeinen Wohngebieten und der offentlichen
Grunflache im Bereich des Uferweges wurde angepasst und begradigt.

o Aufweitung der offentlichen Verkehrsflache an den Gebietseingangen

Am sudostlichen und nordlichen Gebietseingang wurde die offentliche Verkehrs-
flache aufgeweitet, um zusatzliche 6ffentliche Parkplatze herstellen zu kénnen.

e Wegfall der Baugrenze zwischen MU 2 und MU 2a (vorher MU 2b)

e Ersatz der Knotenlinie zwischen MU 1 und MU 1b durch Baugrenzen

e Uberarbeiten der tberbaubaren Grundstiicksflachen in den allgemeinen
Wohngebieten

In der Planzeichnung wurde die tGberbaubare Grundstucksflache in den allge-
meinen Wohngebieten von einer flachenmafigen Ausweisung zu einer Baufens-
terausweisung angepasst.

e Anpassung der Uberbaubaren Grundstlicksflache und Geschossigkeit im
MU 3

In der Planzeichnung wurde das Baufenster verkleinert, so dass Konflikte im
Bereich der des zuklnftigen Verlaufs der Fernwarmeleitung vermieden werden.
Der Verlust an uberbaubarer Grundstiicksflache bei gleichbleibender GFZ
wurde durch Erhdhung der Anzahl der zulédssigen Vollgeschosse im westllichen
Teilbereich kompensiert. Durch die Anpassung des Baufensters wurde auch ein
zusétzlicher Baumerhalt am sidlichen Grundstiicksrand moglich.

e Einfligen eines Leitungsrechtes in den Baugebieten WA 2 und WA 2b
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V.10

Zugunsten der Berliner Wasserbetriebe wird das Leitungsrecht nach der Umver-
legung des vorhandenen Regenwasserkanals eingetragen und gesichert.

e Redaktionelle Anderungen in der Nummerierung der textlichen Festsetzun-
gen

Erneute Behtrdenbeteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Fur den Entwurf des Bebauungsplans 9-50a vom 09.09.2019 mit Begriindung
(Stand 04.09.2019) fur die Grundsticke GartenstralRe 74, Charlottenstrafe 1,
WendenschloRstralRe 142, 152, 158/174 sowie eine Teilflache der Spree-Oder-
Wasserstral3e (Dahme) im Bezirk Treptow-Képenick, Ortsteil Képenick auf den
Flachen des ehemaligen Funkwerks Kopenick wurde eine erneute Beteiligung
der Behorden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemald § 4a Abs. 3
BauGB durchgefihrt.

Hierbei wurden per Briefpost bzw. per E-Mail mit Schreiben vom 09.09.2019 die
betroffenen Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 18.10.2019 aufgefordert.

Anregungen wurden insbesondere zu folgenden Themen vorgebracht:

Art der Nutzung

e Es wird vorgebracht, dass ein dringender Bedarf an Produktionsstatten
fur Kunstlerinnen und Kinstler in Berlin besteht. Es sollen neue Arbeits-
raume (Ateliers) geschaffen werden.

Abwaéagung:

Der Anregung wird nicht gefolgt. Ziel des Bebauungsplans ist in erster Linie die
Schaffung von Wohnraum. Es existieren noch drei gewerblich genutzte Ge-
baude, wovon eines vollstandig in Nutzung ist. Die anderen beiden Blirogebaude
stehen seit lAngerer Zeit leer und bieten potenziell Flachen fur Kinstlerateliers.
Diese wéren planungsrechtlich in urbanen Gebieten auch zuléssig. Der Erhalt
der Bestandsgebaude ist nicht zwingend vorgeschrieben, in Teilen aber durch
die Eigentimer geplant. Es ist allerdings Sache der Eigentimer zu entscheiden,
ob und ggf. zu welchem Mietpreis sie RAumlichkeiten an Kinstler vermieten. Der
Bebauungsplan verfugt hierzu keine Regelungsmoglichkeiten.

o Es wird auf dem Erhalt aller gewerblich genutzten Fldchen / Gebdude im
Geltungsbereich des B-Plans bestanden.

Abwagung:

Der Anregung wird nicht gefolgt. Im Bereich der MU ist der Bebauungsplanent-
wurf als Angebotsbebauungsplan konzipiert. Sowohl eine Erhaltung der gewerb-
lichen Bestandsbebauung in der jetzigen Form als auch ihre Beseitigung sind



Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 9-50a -241 -

moglich. Der Umgang mit der Bestandsbebauung liegt im Ermessen der Eigen-
tumer. Gleichzeitig ist die Gesamtzahl der insgesamt zulassigen Wohnungen
durch den stadtebaulichen Vertrag begrenzt. Daraus folgt, dass - bezogen auf
die insgesamt zulassige Geschossflache - gewerblichen Nutzungen weiterhin
eine signifikante Rolle zukommen wird. Gegenliber dem baulichen Bestand von
ca. 30.000 m? Geschossflache ermdglicht der Bebauungsplan in den urbanen
Gebieten unbefahr 13.500 m? Geschossflache Gewerbe zusatzlich (ohne Be-
ricksichtiung der kiinftigen Kita-Flachen). Das Flachenpotenzial flr Arbeitsplatze
wird somit erhéht. Der Bebauungsplanentwurf wird nicht geandert.

Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiucksflache und Abstandsflachen

e Bezugnehmend auf den stadtebaulichen Entwurf (Begriindung vom
04.09.2019, Abbildung 2, S. 110) wird vorgebracht, dass die sidlichen
Abstandsflachen der Baukorper an der stidlichen Grenze des Flurstiicks
485 derzeit auf das Nachbarflurstiick 632 fallen. Entweder muss also das
gesamte Plangrundstiick grundbuchlich vereinigt werden oder es sind die
gem. 8§ 6 Abs. 2 Satz 3 BauOBIn erforderlichen Abstandsflachenbaulas-
ten einzutragen, auRer im Falle von § 6 Abs. 2 Satz 2 BauOBIn (Lage der
Abstandsflache auf 6ff. Verkehrs- oder Grunflachen). Die Einhaltung der
Abstandsflachenvorschriften gem. § 6 BauOBIn wird insgesamt voraus-
gesetzt, auch fur die Gebaude untereinander.

Abwaégung:

Kenntnisnahme. Die Uberbaubare Grundsticksflache im MU 1b ist als Baufens-
ter weitrdumig gefasst. Die Abstandsflachen sind im Rahmen der Baugenehmi-
gung nachzuweisen. Ein geringfligiges Zurlcktreten der kunftigen Bebauung ist
mdoglich, ohne die Realisierung der insgesamt im MU 1b zuldssigen GF zu be-
eintrachtigen.

Mafd der Nutzung

e Es wird vorgebracht, dass in der Planzeichnung die baugebietsbezoge-
nen Geschossflachenzahlen zweistellig ausgewiesen sind. Da es sich
beim Bebauungsplan 9-50a um einen Angebotsbebauungsplan und nicht
um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind die Ge-
schossflachenzahlen eindeutig einstellig auszuweisen, um in kdnftigen
Baugenehmigungsverfahren im Rahmen der Ermittlung der zulassigen
Geschossflache absehbaren Befreiungen vorzubeugen. Der urspriinglich
vorgesehenen Festsetzung von Geschossflachen (Bebauungsplanent-
wurf Stand 02.03.2018) wird hinsichtlich der Einhaltung und Nachvollzieh-
barkeit der aus der Verkehrsproblematik resultierenden Obergrenze der
zulassigen WE-Anzahl eindeutig der Vorzug gegeben.

Abwagung:
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Der Forderung beziglich des Verzichts auf eine GFZ mit zwei Stellen nach dem
Komma entbehrt der stadtebaurechtlichen Grundlage. Da es sich um einen An-
gebotsbebauungsplan handelt, wird der Festsetzung einer GFZ der Vorzug ge-
geben. Hierdurch sind auch spatere Entwicklungen wie etwa Verkaufe von
Grundstucksteilen planungsrechtlich sicher abgedeckt. Die Obergrenze der An-
zahl der WE ist im stadtebaulichen Vertrag planerganzend festgelegt und somit
planungsrechtlich hinreichend gesichert. Der Bebauungsplan wird nicht gean-
dert.

Verkehr — MIV und Stellplatze

o Durch das Verfahren sind dringende Gesamtinteressen Berlins berihrt
bzw. beeintrachtigt, da die ErschlieBung des Gebietes Uber die Wen-
denschlo3straf3e erfolgen und im weiteren Verlauf am Knotenpunkt mit
der Miggelheimer Stral3e abgewickelt werden muss. Beide Stral3en sind
Bestandteil des Ubergeordneten Stral3ennetzes von Berlin. Zudem ver-
laufen in beiden Straf3en Stral3enbahntrassen. Die Anbindungen und
Auswirkungen des B-Planbereiches auf diese Straf3en und den Knoten-
punkt sind weiterhin mit der zustandigen Senatsverwaltung bzw. der VLB
abzustimmen.

Abwaégung:

Kenntnisnahme. Die Planung erfolgt weiterhin in enger Abstimmung mit der zu-
standigen Senatsverwaltung und mit der VLB.

e Eine Ableitung der Verkehrsstarken auf Grundlage der normierten Tages-
ganglinie der SrV ist methodisch nicht sinnvoll. Die in der SrV 2008 hin-
terlegte Tagesganglinie bezieht sich zudem auf den Gesamtverkehr. Fir
Aussagen, die sich aus der SrV ableiten, ist der derzeit gliltige Stand der
SrV 2013 zu verwenden.

Abwégung:

Kenntnisnahme. Der Anregung wurde zwischenzeitlich gefolgt. Die verkehrliche
Untersuchung wurde Uberarbeitet. Die Fassung der verkehrlichen Untersuchung
vom Juli 2019 berticksichtigt die SrV 2013.

o Die zustandige Senatsverwaltung kommt im Rahmen einer sich auf sich
das gesamte Untersuchungsgebiet ,Wendenschloss* (einschl. B-Planver-
fahren 9-57 ,Marienhain®) beziehenden Betrachtung aufgrund einer Neu-
bewertung diverser Parameter zu dem Ergebnis, dass das Volumen der
zukinftigen zusatzlichen Verkehrserzeugung im Untersuchungsgebiet
leicht zurtickgehen wird. Das hat zur Folge, dass seitens der VLB der
Knoten Wendenschlo3stralRe/Miiggelheimer Strafle als leistungsfahig
eingeschatzt wird — vorausgesetzt, dass der Voraussetzung, dass am
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Knoten fur die Linksabbieger aus der Wendenschlol3straRe zwei Fahr-
streifen zur Verfigung stehen. Die VLB verzichtet deshalb auf weitere
Untersuchungen hinsichtlich der Qualitéat der LSA-Steuerung.

Abwagung:

Kenntnisnahme. Auswirkungen auf den Fortgang des Planverfahrens ergeben
sich nicht.

o Angesichts der direkten StralBenbahnanbindung des Plangebietes und
der grundsatzlich anzustrebenden Starkung des Umweltverbundes sollte
die Kfz-Stellplatzzahl im Plangebiet méglichst streng reglementiert wer-
den

Abwégung:

Unbeschadet der Strallenbahnanbindung ist in einer relativen Stadtrandlage
auch im Hinblick auf die im MU zulassigen gewerblichen Nutzungen und den Be-
sucherverkehr auf ein hinreichendes Parkplatzangebot im 6ffentlichen Stral3en-
land zu achten. Die Aufteilung der 6ffentlichen Stra3enverkehrsflache ist des wei-
teren nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.

In den Baugebieten sind Stellplatze in Tiefgaragen vorgesehen. Aufgrund der
fehlenden Rechtsgrundlage ist die Anzahl der privaten Stellplatze aber nicht Ge-
genstand der Festsetzungen des Bebauungsplans. Der Anregung kann daher
nicht gefolgt werden. Auswirkungen auf den Bebauungsplan ergeben sich somit
nicht.

Verkehr - OPNV

e Durch Anderungen der Verkehrsfilhrung am Knotenpunkt Wen-
denschlostralBe darf es nicht zu Behinderungen des Stralienbahnver-
kehrs kommen. Im Lichte des stadtpolitischen Ziels der Starkung des Um-
weltverbundes darf die Optimierung der Leistungsfahigkeit fir den MIV
nicht zu Lasten des OPNV gehen. Die Qualitatsstufe fur den OPNV an
den Knotenpunkten darf nicht sinken.

e Entsprechende technische Losungen sind bei der Aufteilung der StraRen-
flache zwischen OPNV und MIV sind vorzusehen. Es ist zwingend, dass
die Priorisierung der Stral3enbahn sowohl im Knotenpunkt Muggelheimer
Stral3e / WendenschloRstral3e als auch auf der Miggelheimer Stral3e bei-
behalten wird

Abwagung: Kenntnisnahme. Die verkehrliche Untersuchung wird durch einen Ab-
schnitt zur Entwicklung des StralRenbahnverkehrs auf Grundlage von Informatio-
nen der BVG erweitert. Die Begriindung wird entsprechend erganzt. Die erfolgten
MafRnahmen zur Beschleunigung des OPNV werden durch die geplanten Anpas-
sungsmalRnahmen im Bereich der LSA Miggelheimer Strale und Wen-
denschloR3stralRe jedoch nicht konterkariert.
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Negative Auswirkungen auf den OPNV sind durch die Realisierung des Vorha-
bens nicht zu erwarten. Die ErschlieBung mit der Tram 62 kann auch nach der
Realisierung der geplanten Bebauung als bedarfsgerecht angesehen werden.
Auswirkungen auf den Fortgang des Planverfahrens ergeben sich nicht.

Verkehr — FuRwegeverbindungen

e Entlang des Nordrands der urbanen Gebiete MU 2 und MU 2a soll eine
Wegeverbindung zwischen der Wendenschlof3straRe und der Planstralie
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit vorgesehen werden
kann, da hierdurch die direkte Erreichbarkeit der OPNV-Haltestelle ,Ma-
yschweg* weiter verbessert wird.

Abwégung:

Der Anregung wird gefolgt. Eine direkte ful3laufige Anbindung der Tramhaltestelle
an der Westseite der Wendenschlo3stral3e an die Planstral3e ist stéadtebaulich
winschenswert. Deshalb wird von der westlichen Stral3enbegrenzungslinie der
WendenschloRstral3e bis zur PlanstraRe sudlich entlang der Grenze des Flur-
stiicks 630 (Verbrauchermarkt) ein 3 m breites Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit im Bebauungsplanentwurf festgesetzt. Planzeichnung und Begriindung
werden entsprechend geandert. Im stadtebaulichen Vertrag wird planergénzend
eine Regelung zur Absicherung der Wegeverbindung aufgenommen.

Altlasten

¢ Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-50 befindet sich die im Bodenbe-
lastungskataster (BBK) als Altlast kategorisierte Flache Nr. 6530. Die Nut-
zungshistorie, die bisher durchgefiihrten MaRnahmen sowie die Belastungs-
situation wurden unter Punkt 1.2.8 Altlasten sowie Kap. 11.2.1.4 des Umwelt-
berichts hinreichend beschrieben.

Die textlichen Ausflihrungen zur Belastungssituation im Grundwasser (Pkt.
1.2.8, S. 14, letzter Absatz) sind wie folgt zu ergéanzen bzw. zu préazisieren:

o Durch ein verstérktes Monitoring in 2018/19;

¢ halbjahrliche Kampagnen (April u. Oktober 2018, April 2019;

e kontinuierliche Wasserstandsmessungen mittels Drucksonden / Daten-
logger Uber ein Jahr;

e Tracerversuch in 2018;

e Erganzendes monatliches GW-Monitoring an ausgewahlten Pegeln
(LCKW, Uranin, Milieu/Abbaubedingungen)

konnte nachgewiesen werden, dass der Schaden ortsstabil ist, die LCKW-
Gehalte im Grundwasser stagnieren bzw. leicht rucklaufig sind, ein Abbau
der LCKW zu Ethen stattfindet. Es wurde entschieden, das Monitoring bis
Ende 2020 fortzufihren. Weitere MaRnahmen sind nicht geplant. Generell ist
bei baubedingter Entnahme von Grundwasser im Zuge der Herstellung der
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Tiefgaragen (Bauwasserhaltung) eine zwingende Abstimmung mit der Bo-
denschutzbehérde erforderlich. Brunnen zur Eigenwasserversorgung sind
nicht genehmigungsfahig. Der Erhalt der Brunnen und Grundwassermess-
stellen im Bereich des LHKW-Schadens ist zu gewéhrleisten.

Abwégung:

Kenntnisnahme. Gegen die Planungsziele bestehen bei Beachtung der vorge-
nannten Hinweise keine Bedenken.

Die Hinweise zur Bauwasserhaltung, zu der fehlenden Genehmigungsfahigkeit
von Brunnen zur Eigenwasserversorgung und zur Erhaltung der Grundwasser-
messstellen werden zur Kenntnis genommen. Der Umweltbericht in der Begrin-
dung wird erganzt.

¢ Inder Begriindung wird von der Festsetzung einer zusammenhangenden
geschlossenen Bauweise entlang der Wendenschlof3strale pauschal ab-
gesehen mit der Begrindung, maximale planerische Freiheiten bei der
Realisierung nach Festsetzung zu gewahren. Im Bestand liegt jedoch
eine larmrobuste weitestgehend zusammenhangend bebaute Struktur
entlang der Wendenschlof3stral3e vor, die im Schallgutachten auch so zu-
grunde gelegt und bemessen wurde und die entsprechende gute Ab-
schirmwirkung gegeniber dahinter liegender empfindlicher Nutzung be-
wirkt. Daher sollte diese vorhandene larmrobuste stadtebauliche Struktur
auch in der Planung durch Festsetzung einer geschlossenen Bauweise
oder Baukorperfestsetzung entsprechend des baulichen Bestandes, wei-
tergefihrt oder erhalten werden.

Abwaéagung:

Von der Festsetzung einer geschlossenen Bauweise entlang der Wendenschlof3-
stral3e wird abgesehen, weil die vorhandene Bebauung keine geschlossene stra-
Renbegleitende Fassade aufweist. Dies gilt umso mehr, als dass die Flache des
Discounters mit zugehoérigem Parkplatz im Zuge der planerischen Fortentwick-
lung aus dem Geltungsbereich des B-Plans herausgenommen wurde. Fir diese
Flache wird ein separates Verfahren durchgefiihrt, weil mit dem Eigentiimer — vor
dem Hintergrund bestehender langfristiger Mietvertrage - kein Konsens Uber ein
stadtebauliches Konzept fir dieses Grundstiick erzielt werden konnte. Daher
muss davon ausgegangen werden, dass die gegenwartige lickenhafte Situation
l&ngerfristig erhalten bleibt. Die Umsetzung einer geschlossenen straf3enbeglei-
tenden Bebauung ware somit nur langfristig zu erwarten und wirde lediglich eine
theoretische, jedoch keine tatsachliche Konfliktlésung herbeifiihren.

In Kap. 5.1.2.1 ,Schallimmissionsplane® der Schalltechnischen Untersuchung
werden die Ergebnisse fur schutzbedirftige Nutzungen innerhalb des Plange-
biets dargelegt. Gezeigt werden dabei die Ergebnisse im Teilausbauzustand, d.h.
bei Bertcksichtigung der Bestandsbebauung im MU und vollstandige Bertck-
sichtigung der geplanten Bebauung im allgemeinen Wohngebiet (a.a.O., S. 103,
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Abb. 79). Aus Abb. 9 geht hervor, dass an den Immissionsorten im allgemeinen
Wohngebiet entlang der PlanstraRe die Orientierungswerte der DIN 18005 mit
einer Ausnahme eingehalten werden. Diese Ausnahme ist der Immissionsort
nahe der Einmiindung in die CharlottenstraRe. Die Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte betragen dort tagsiber maximal 2 dB(A) und nachts maximal 1
dB(A). In der Begriindung wird ausgefuhrt, dass fur die allgemeinen Wohngebiete
auf Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm verzichtet werden kann. In der
Abwagung ist im Hinblick auf das allgemeine Wohngebiet auch zu berlcksichti-
gen, dass die schalltechnischen Orientierungswerte fir Mischgebiete — 60 dB(A)
tagsiiber und 50 dB(A) nachts fir Verkehrslarm — eingehalten werden und damit
gesunde Wohnverhéltnisse gewabhrleistet sind. Bei nachtlichen Beurteilungspe-
geln von 50 dB(A) ergibt sich bei teilgedffnetem Fenster ein mittlerer Innenpegel
von 35 dB(A), der aus larmmedizinischer Sicht als noch zumutbar angesehen
werden kann.

Fir das MU-Gebiet entlang der Wendenschlo3stralRe werden Festsetzungen
zum passiven Schallschutz getroffen, die gewahrleisten, dass in Aufenthaltsréu-
men von Wohnungen ein Innenpegel von 35 dB(A) tagsiber und 30 dB(A) nachts
eingehalten wird. Damit sind auch dort gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet.
Hinzu kommt eine Grundrissregelung fur Wohnungen, die unmittelbar zur Wen-
denschloRstralBe ausgerichtet sind. Nach der Fortschreibung der schalltechni-
schen Untersuchung wird die Grundrissregelung ausgeweitet. Die Grundrissre-
gelung gilt nunmehr auch fir Gebaude im urbanen Gebiet MU 1 fir die der Char-
lottenstralRe zugewandten Fassaden Sie gilt auRerdem fir alle anderen zur Wen-
denschloRstral3e seitlich ausgerichteten Fassaden der in den Baugebieten MU
1, MU 2 und MU 3 mdglichen Gebaude bis zu einer Entfernung von maximal 45
m zur westlichen Begrenzungslinie der WendenschloRstrafl3e. In der Summe sind
die Festsetzungen und Regelungen zum Immissionsschutz hinreichend. Deshalb
wird der Bebauungsplanentwurf nicht gedndert.

Naturschutz — Erhaltung Baume

e Forderung, dass die Baumreihe entlang der stdlichen Grenze des Gel-
tungsbereichs erhalten bleiben soll. Dass diese Baume zugunsten eines
stadtebaulichen Konzepts entfernt werden sollen, kann nicht nachvollzo-
gen werden.

Abwégung:

Der Anregung wird nicht gefolgt. Eine Erhaltung der Baumreihe héatte zur Folge,
dass das stadtebauliche Konzept in der vorliegenden Form nicht mehr umgesetzt
werden konnte.

Dieses Konzept sieht im westlichen Teil des Plangebiets eine Bebauung aus
kleinteiligen Mehrfamilienhausern vor, die in vier Quartiere gegliedert ist. Die
Quatrtiere bestehen aus jeweils drei bis funf Gebauden, die sich um eine gemein-
same Tiefgarage gruppieren. Hinzu kommt eine Geb&udereihe im Suden des
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Plangebiets, die ebenfalls entlang einer gemeinsamen Tiefgarage angeordnet
ist. Die Tiefgaragen ragen jeweils etwas aus dem Erdreich heraus, so dass die
Bebauung — ahnlich einer Warft — auf einem entsprechend etwas erhéhtem Ni-
veau steht. Die Seitenfronten werden abgetreppt bzw. abgebéscht, die Oberfla-
chen werden begriint und géartnerisch angelegt. Die dadurch entstehenden Grin-
flachen bilden jeweils den Mittelpunkt eines Quartiers

Dieses Konzept erfordert fur die vier Quartiere eine Breite von jeweils etwa 55 —
60 Metern, um ausreichende Abstande zwischen den Gebauden zu gewahrleis-
ten und die ,Warften" sowie die Tiefgaragen unter Berlicksichtigung fahrgeomet-
rischer Erfordernisse und eines wirtschaftlichen Zuschnitts unterbringen zu kon-
nen. Fir das flunfte stdliche Quartier WA 2 b sind dementsprechend etwa 24 m
Breite erforderlich. Um Blickbeziehungen von der Planstral3e zum Wasser zu er-
moglichen, sollen die Abstande zwischen den Quartieren mindestens 9 Meter
betragen. Schliel3lich soll die zentrale Grinflache in der Mitte, die als Mittelpunkt
fur das gesamte Gebiet dient und auch einen offentlichen Spielplatz aufnimmt,
eine Breite von 40 m auf keinen Fall unterschreiten (aktuell ist sie mit 41 m Breite
festgesetzt). Aus all diesen Flachenbedarfen ergibt sich in der Summe, dass die
Grenze der sldlichen Tiefgarage und bzw. die stdliche Baugrenze im Kronen-
und damit auch im Wurzelbereich der Baumreihe liegt. Zu berticksichtigen ist zu-
dem weiterer Flachenbedarf fir den Verbau, wenn die Tiefgarage hergestellt
wird.

Sollte die Baumreihe erhalten werden, misste die stdliche Baugrenze um min-
destens 5 Meter nach Norden verschoben werden. Die sudliche Gebaudereihe
musste dann ebenfalls nach Norden verschoben werden. Folglich wiirde der Fla-
chenbedarf fur die Quartiere nicht mehr ausreichen. Das im Baugebiet MU 3a
vorgesehene Gebaude misste komplett wegfallen bzw. die Planstral3e musste
ebenfalls verschoben werden. Es wird deutlich, dass das stadtebauliche Konzept
insgesamt nicht mehr umsetzbar ware und grundlegend Uberarbeitet werden
musste.

Das Konzept wurde im Rahmen eines Gutachterverfahrens aufgrund seiner be-
sonderen stadtebaulichen Qualitat (Transparenz, Quartiersgliederung) als
Grundlage fiir diesen Bebauungsplan ausgewahlt. Die Festsetzungen sollen ge-
wabhrleisten, dass dieses Konzept zumindest in seinen Grundziigen umgesetzt
werden kann. Vor diesem Hintergrund wird in der Abwagung gegen den Erhalt
der Baumreihe entschieden.

Als AusgleichsmalZnahme wird festgesetzt, dass auf dem verbleibenden Streifen
zwischen der geplanten Tiefgarage und der siuidlichen Plangebietsgrenze eine
neue Baumreihe anzupflanzen ist. Es sind dort mindestens 15 hochstdmmige,
kleinkronige heimische Laubb&ume zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang neu
zu pflanzen (vgl. TF Nr. 5.5). Ziele der Festsetzung sind insbesondere die Wie-
derherstellung des dort bestehenden kleinrdumigen Biotopverbundes und die
Abschirmung des neuen Wohnquartiers von dem sidlich angrenzenden Sport-
platz.
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Artenschutz

Vegetationsstrukturen

Eine Zerstorung der Baumbestande entlang des Dahmeufers und an der
Sudgrenze des Bebauungsplangebiets bedeutet einen Lebensraumver-
lust fuir die in der Flache nachgewiesenen Baum- und Heckenbruter sowie
fiir die an den Gehdlzbestidnden jagenden Flederméuse. Solche ,natur-
nahen“ Randflachen werden in der Regel nie wieder die Qualitét errei-
chen, wenn sie nicht entsprechend im Entwurf geschiitzt und integriert
werden. Der Entwurf sieht zwar vor, einige Geholze zu erhalten, jedoch
wird der naturschutzfachliche Wert fur die vorkommenden Arten durch
den Erhalt von einigen wenigen Baumen nicht aufgefangen.

Gebaudebewohnende Arten

Die Quartiere der avifaunistischen Gebaude-, Nischen- und Héhlenbrtiter
sind mindestens entsprechend der Gebaudebriterverordnung des Lan-
des Berlins zu kompensieren. Ebenso sind fiir die gebaudebewohnenden
Fledermausarten (hier im Gutachten ausschlief3lich die Zwergfledermaus
benannt) ebenfalls Ersatzquartiere an den neuen Gebaudestrukturen an-
zubringen und zu integrieren. Hier zeigen die artenschutzfachlichen Bei-
trage bereits gute Vorschlage auf. Wichtig ist, dass die jeweilige Funktion
der Fledermausquartiere auch bei den Ersatzstatten wiederzufinden ist
(sprich: verlorengehende Sommerquartiere sind mit Sommerquartieren
zu ersetzen, verlorengehende Winterquartiere sind mit kiinstlichen Win-
terquartierskésten bzw. Ganzjahresquartiere zu ersetzen.). Ein Konzept
hinsichtlich der Ersatzniststatten und —quartiere an geeigneten Or-
ten/Fassaden im B-Plan-Bereich sollte in den Entwurf ebenfalls integriert
werden. Die Fledermausquartiere sind - damit sie ihre Funktion des Aus-
gleichs erfiillen kbnnen und eine hohe Annahmewahrscheinlichkeit fiir die
betroffenen Arten darstellen — an die zur Dahme gerichtete Gebaudefas-
saden zu integrieren oder anzubringen, da gemalf3 des Gutachtens Fliel3-
gewasser grundsatzlich wichtige Flug- und Nahrungsstrukturen fur Fle-
dermé&use darstellen.

Abwégung:

Ein mit allen behdrdlichen Akteuren und den Eigentiimern abgestimmtes griin-
ordnerisches / landschaftsplanerisches Konzept liegt vor. Soweit planungsrecht-
lich moglich, werden die griinordnerischen / landschaftsplanerischen MalRnah-
men im Bebauungsplan zeichnerisch und textlich festgesetzt (Malinahmenfla-
chen O und P, Pflanzbindungen, 6ffentliche und private Grunflachen). Zuséatzlich
enthalt der stéadtebauliche Vertrag vom 30.07.2018 in 8 22 umfassende Regelun-
gen zu Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen. Insbesondere zu den betroffenen
angesprochenen avifaunistischen Arten und den Fledermausen werden umfang-
reiche Regelungen im o. a. stadtebaulichen Vertrag getroffen.
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Mit den Projekttragern ist eine abschnittsweise Umsetzung des Vorhabens im
stadtebaulichen Vertrag vereinbart, so dass erforderliche Eingriffe zeitversetzt
stattfinden und die Eingriffsintensitat minimiert wird.

Des Weiteren sind das stadtebauliche Primat der vorrangigen Innenentwicklung
(8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und die stadtebauliche Leitlinie des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden (§ 1la Abs. 2 Satz 1 BauGB) zu bericksichtigen. Im
vorliegenden Fall handelt es sich um stark Gberformte, ehemals industriell ge-
nutzte Flachen, die neuen Wohn- und Gewerbenutzungen zugefuhrt werden.

Vor diesem Hintergrund wird von Anderungen des B-Planentwurfs abgesehen.

e Vegetationskonzept — hinsichtlich Vogel, Fledermause und Insekten
Das Vegetationskonzept fiir die unbebauten Flachen ist mit einheimi-
schen und standortgerechten Arten zu konzipieren. Grundsétzlich sollte
alles darangesetzt werden, alte Vegetationsstrukturen in das Bebauungs-
konzept zu integrieren. Neu gepflanzte Gehdlze, Hecken, Stauden, Wie-
senflachen etc. sollen eine Nahrungsfunktion fir Insekten oder Vogel auf-
weisen; sprich insekten- und vogelfreundliche Arten sind zu wéhlen. Die
siidliche Heckenstruktur ist aufgrund der Naturnahe und Lebensraum-
funktion fur Heckenbriter und weitere Singvogel, Insekten, Flederméause
(aber auch Igel und Co.) unbedingt zu erhalten. Von insektenfreundlichen
Pflanzen profitieren ebenso die Flederm&ause und insektenfressenden
Vogelarten. Des Weiteren ist in dem Vegetationskonzept darzustellen, in-
wieweit der Verlust des Reviers des Girlitzes in diesem Gebiet kompen-
siert werden kann. Der Bestand des Girlitzes ist in den letzten Jahren in
Berlin und Brandenburg stark rucklaufig, weshalb dem Schutz des Re-
viers dieser Art eine besondere Bedeutung zukommt. Das Artenschutz-
gutachten gibt hierzu auf Seite 20 gute Hinweise durch die Schaffung von
Strukturen bzw. den Erhalt bereits vorhandener entsprechender Struktu-
ren. Ein entsprechendes Pflegekonzept mit der Herausstellung von
Mahdterminen und Zonierungen unterschiedlicher Pflegeintensitaten ist
in das Vegetationskonzept zu integrieren.

Abwaéagung:

Die textlichen Festsetzungen 5.4, 5.5 und 5.6 regeln, dass heimische und stand-
ortgerechte Arten zu verwenden sind. Die textliche Festsetzung 5.7 sichert die
Anlage von naturnahen Gehdlzflachen. Die textliche Festsetzungen 5.8 sichert
die Anlage von Langgraswiesen. Grundlegende Parameter zur standortgerech-
ten Entwicklung sind somit planungsrechtlich gesichert. Weitere Detaillierungen
sind in die nachgelagerten Ebenen der Ausfiihrungsplanungen abzuschichten.

Es wird auf die Regelungen im stadtebaulichen Vertrag zu Ausgleichs- und Er-
satzmal3nahmen verwiesen (8 22). Der B-Planentwurf wird nicht geandert.

e Vogelschlag / Insektenfreundliche Beleuchtung
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In der Abwagung auf Seite 203 der Begriindung zum Entwurf wird als
Mafnahme zum Schutz vor Vogelschlag vorgeschlagen nahezu unsicht-
bare Markierungen auf die Scheiben aufzubringen (Birdpen, Birdsticker).
Diese bieten aber nach neueren Erkenntnissen (Rdssler: Vogelanprall an
Glas — Prifbericht 2018 und 2015) keinen Schutz vor Vogelschlag, daher
ist dieser Satz zu streichen. Nicht alle Vogelarten kénnen UV-Licht wahr-
nehmen und einige Arten werden dadurch sogar angezogen. Regelungen
zum Vogelschlag und insektenfreundlicher Beleuchtung sind daher min-
destens in den stadtebaulichen Vertrag mit aufzunehmen. Die Erfahrung
hat gezeigt, dass wenn Vogelschlag von Anfang an Bertcksichtigung fin-
det, bessere Losungen auch im Sinne architektonischer Anspriiche gelin-
gen, als nachtragliche Nachbesserungen (Vogelschutz und Glasarchitek-
tur im Stadtraum Berlin, BUND 2009).

Abwégung:

Der Anregung wird teilweise gefolgt. In Planzeichnung, textlichen Festsetzungen
und dem Stadtebaulichen Vertrag sind die Belange des Natur- und Artenschutzes
umfassend gewiirdigt. Es werden Regelungen zur insektenfreundlichen Beleuch-
tung in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen. Der stadtebauliche Vertrag
wird entsprechend ergénzt. Weitere Regelungen hinsichtlich des potentiellen Vo-
gelschlags sind nicht erforderlich.

¢ Die Begriindung, dass fir eine Regelung im B-Plan fiir Vogelschlag oder
Insektenfreundliche Beleuchtung eine gesetzliche Grundlage fehlt, wird
zudem Widersprochen, die gesetzliche Regelung findet sich im § 9 Abs.
1 Nr. 5 und Abs. 2 Satz 3 des Berliner Naturschutzgesetzes. Demzufolge
kénnen Malinahmen zum Schutz und zur Pflege der Lebensgemeinschaf-
ten und Biotope der Tiere und Pflanzen wild lebender Arten, insbesondere
der besonders geschiitzten Arten, unbeschadet der Regelung des § 11
Absatz 3 des Bundesnhaturschutzgesetzes im Sinne des Absatzes 1
NatSchG Bin im Bebauungsplan auch dann festgesetzt werden, wenn ein
Landschaftsplan nicht aufgestellt wird.

Abwaégung:

Die Rechtsauffassung des Umwelt- und Naturschutzamts wird zur Kenntnis ge-
nommen. Eine stadtebauliche Erforderlichkeit zu Regelungen bezliglich des Vo-
gelschlags wird nicht gesehen.

e Kiritik am Artenschutzgutachten: Die Oberste Naturschutzbehdrde bringt
Kritik am Artenschutzgutachten zu den Gebaudebritern vom 18.11.2018
hinsichtlich der Begehungsintensitat vor, die als sehr gering bewertet
wird. Die Geb&udebriiter wurden erst Mitte August an einem Tag unter-
sucht und Flederm&use an zwei Nachten. Dies erscheint von der Anzahl
gering, ebenso wéren auch Begehungen zur Erfassung der Gebaudebri-
ter wesentlich friher im Jahr durchzufuhren.



Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 9-50a -251-

Abwégung:

Kenntnisnahme. Dem Plangeber liegt ein Schreiben der Obersten Naturschutz-
behorde vom 22.02.2019 vor, in welchem die Oberste Naturschutzbehérde be-
statigt, dass das Plangebiet hinsichtlich der planungsrelevanten Arten ausrei-
chend untersucht wurde und aus den Ergebnissen die richtigen Schliisse gezo-
gen wurden. Weitere Untersuchungen sind daher nicht erforderlich.

Soziale Infrastruktur

Anregung:

o Es werden grundsatzliche Einwande gegen den Bebauungsplan erho-
ben, solange eine bedarfsgerechte - zeitlich und quantitativ — Versor-
gungsmoglichkeit mit Schulplatzen in der entsprechenden Grundschul-
planungsregion nicht gesichert werden kann

Abwaégung:

Dem Einwand kann nicht gefolgt werden. Der Bebauungsplan unterliegt den
Bestimmungen des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung®. In
dem zum Bebauungsplan geschlossenen stadtebaulichen Vertrag vom
30.07.2018 ist geregelt, dass die beiden Projekttrager einen Kostenbeitrag von
24.725 € brutto je Grundschulplatz leisten. Dieser Betrag soll in die beabsichtigte
Reaktivierung der Grundschule ,Grine Trift 23“ flieRen. Dort sollen 76 zusatzli-
che Platze fur den durch das Vorhaben ausgelosten Bedarf geschaffen werden,
die mit diesem Kostenbeitrag zum Uberwiegenden Teil finanziert werden kénnen.
Die aus dem Bebauungsplan resultierenden Folgekosten fur die Grundschulinf-
rastruktur sind somit gedeckt. Es bestehen keine Hinderungsgrtinde fir die Fort-
fuhrung des Planverfahrens.

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

¢ Mit den textlichen Festsetzungen 1.2 und 1.3 zur Art der Nutzung werden
auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 7 Baugebiete festgesetzt, in denen
nur Wohngebaude errichtet werden ddrfen, die zu einem vorgegebenen
Anteil Wohnungen enthalten, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumfor-
derung gefdrdert werden kdnnten. In diesem Zusammenhang wird gebe-
ten zu prdfen, inwieweit fir diese raumliche Konzentration auf zwei unter-
geordnete Teilflachen (MU 1 b/MU 2a) eine stadtebauliche Begriindung
vorliegt. In der Begriindung zum Bebauungsplan ist diese nicht deutlich
zu erkennen.

Abwagung:

Kenntnisnahme. Die Anordnung der unterschiedlichen Wohngebiete beruht zum
einen auf einem stadtebaulichen Konzept vom Juli 2019, das in einem Gutach-
terverfahren erarbeitet wurde und das mit dem Bezirk abgestimmt ist. Zum ande-
ren beruht sie auf den Vorgaben des stadtebaulichen Vertrags. Dort wird (in 8 9
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Abs. 2) den Investoren vorgeschrieben, spatestens neun Monate nach Inkrafttre-
ten des Bebauungsplans Bauantrage fir entweder ein Drittel aller Wohnungen
oder - alternativ - fur alle foérderfahigen Wohnungen einzureichen. Um letzteres
realisieren zu kdnnen, muss die ErschlieBung durch die Planstraf3e gesichert
sein. Die Flachen fur Baugebiete i. S. v. § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB wurden deshalb
direkt an der Planstrafl3e angeordnet. Die Festlegung der Baugebiete MU 1b/MU
2a fur den forderfahigen Wohnungsbau ist des weiteren Bestandteil des stadte-
baulichen Vertrags, der mit der WBL abgestimmt ist. Die Begriindung wird dies-
beziglich erganzt.

Dahmeufer

¢ Im B-Plan Entwurf ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
BWB zur Unterhaltung des Regenkanals (DN1000) und des Einleitbau-
werks und des neuen Absperrbauwerks an der Dahme festgelegt. Im
stadtebaulichen Entwurf (Begriindung vom 04.09.2019, Abbildung 2, S.
110) ist jedoch die zu befahrende Fldche mit einer 3-Punkt-Wendung ge-
kennzeichnet, die in einem Teil auBerhalb der Trasse des Geh-, Fahr-
und Leitungsrechts liegt. Die Fahrtrasse und der notwendige Wendera-
dius fiir die Schwerlastfahrzeuge soll BWB im B-Plan entsprechend fest-
gesetzt werden, um spéter nicht au3erhalb der festgesetzten Rechte Re-
gelungsbedarfe fiir die Befahrung der gewidmeten Griinanlage zu produ-
zieren. Der Bedarf fir die BWB muss der spéteren Festsetzung dieses
Rechts entsprechen.

Abwaéagung:

Der Anregung wird gefolgt. Die fur die Drei-Punkt-Wendung notwendige Flache
wird in die Flache des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts (Flache Y) miteinbezogen.
Die zeichnerische Festsetzung der Flache Y wird entsprechend geandert.
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V.11

Sonstige Anregungen

Die textliche Festsetzung 6.3 beziiglich der Héhenlage von 35,70 m tber
NHN ist unbestimmt. Hier sollte inhaltlich konkretisiert werden, z.B. der
Bezug klar formuliert werden (Oberkante Fertigful3boden Erdgeschoss?
Gelande?)

Abwégung:

Der Anregung wird nicht gefolgt. Die H6henlage ist hinreichend bestimmit.

Anderungen des Bebauungsplans als Ergebnis der Behorden-
beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Die wesentlichen Anderungen des Bebauungsplans, die infolge der Behorden-
beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom 09.09.2019 sowie der allgemeinen wei-
teren Planentwicklung erfolgt sind, lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Zeichnerische Festsetzungen:

Die Bezeichnung TGa fur Tiefgaragen wurde prazisiert, da es fur den Be-
griff Tiefgarage keine eindeutige stadtebaurechtliche Definition gibt. Dies
gilt in besonderem Mal3e fir die stadtebauliche Situation, in der ein Teil
der Garage uber die festgesetzte Gelandeoberflache hinausragt. Deshalb
wird das Kirzel TGa/Ga 1 verwendet. Die arabische Ziffer 1 setzt fest,
dass lediglich ein Garagengeschoss gebaut werden kann. Das Kirzel
TGa/Ga 1 kommt in den Baugebieten WA 1, WA 1 a, WA 2, WA 2a, WA
2b, MU 1, MU 1b und MU 3a zur Anwendung.

In den Baugebieten WA 1, WA 1 a, WA 2, WA 2a, und WA 2b werden die
Umgrenzungslinien fur Tiefgaragen und Garagen modifiziert, um die un-
terbaubaren Grundstickflachen rechtssicher festzusetzen. Im MU 1, MU
1b und MU 3a werden die Umgrenzungslinien fiir Tiefgaragen und Gara-
gen neu festgesetzt. Zusatzlich wird auf der nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflache im Norden von MU 1b die Errichtung oberirdischer Stell-
platze fir Kraftfahrzeuge allgemein zulassig (Kirzel St).

Im MU 1 und MU 1b wird die Festsetzung der Baugrenzen modifiziert, um
etwaige Probleme mit Abstandsflachen im bauaufsichtlichen Vollzug zu
vermeiden. Im MU 3 wird das Planzeichen 15.14 (,Perlenschnur®) durch
ein Baugrenze ersetzt, um die beiden Bereiche mit unterschiedlichen
Festsetzungen zur Geschossigkeit zu trennen.

Das Leitungsrecht innerhalb der bisherigen Flache Y zugunsten der Ber-
liner Wasserbetriebe wird um ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Ber-
liner Wasserbetriebe erweitert. In der 6ffentlichen Parkanlage wird die mit
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den Rechten zugunsten der Berliner Wasserbetriebe belastete Fléache er-
weitert, um die Zufahrt fur Wartungsfahrzeuge der BWB zum Einlassbau-
werk des Regenwasserkanals in die Dahme und ein 3-Punkt-Wenden der
Wartungsfahrzeuge zu ermdéglichen.

Direkt sudlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans zum Flur-
stiick 630 angrenzend wird innerhalb eines 18 m breiten Streifens ein 3
m breites Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Dieses Geh-
recht dient dazu, die ful3laufige Anbindung des Inneren des Plangebiets
an die Tram-Haltestelle Mayschweg zu sichern.

Textliche Festsetzungen

Die textliche Festsetzung 3.1 wird modifiziert, um die Regelung der
Grenzbebauung u prazisieren. Um die Grenzbebauung zweifelsfrei zu er-
moglichen, wird im MU 1 eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Die textliche Festsetzung 6.3 wird prazisiert. Als Bezugsparameter wird
die Gelandeoberflache gewahlt, die mit einer H6he von 35,7 m Gber NHN
festgesetzt wird.

Auf der neuen textlichen Festsetzung 6.3 beruhen die neuen Formulie-
rungen der textlichen Festsetzungen 6.4 und 6.5. In letzteren wird eine
Oberkante fur Garagen von 37,09 m tber NHN festgesetzt. Bezogen auf
die festgesetzte Gelandeoberflache von 35,7 m bedeutet dies, dass Ga-
ragen maximal 1,39 m uber die Gelandeoberflache ragen dirfen. Damit
wird vermieden, dass die Garagengeschosse als Vollgeschosse gelten.
Sie kénnen infolge dieser Festsetzungen nicht auf die Zahl der Vollge-
schosse angerechnet werden.

Hinweise

Die Formulierung zu den Pflanzlisten als Anlage zur Begriindung wurde
angepasst.
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Vi

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. Au-
gust 2020 (BGBI. | S. 1728) geandert worden ist

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz—
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 8 des
Gesetzes vom 13.Mai 2019 (BGBI. IS. 706) gedndert worden ist

Raumordnungsgesetz (ROG ) vom 22. Dezember 2008 (BGBI.IS.2986), das
zuletzt durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI.I1S.2808)
geéndert worden ist

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG )in der Fassung der
Bekanntmachung vom24. Februar 2010 (BGBI. |1 S.94), das zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513) geandert worden ist

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 8. April 2019 (BGBI. | S. 432) geandert worden ist

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502),
das zuletzt durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017
(BGBI. | S. 3465) geandert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
geéndert worden ist

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom
7. November 1999 (GVBI. S. 578), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
06. Dezember 2017 (GVBI. S. 664) geandert worden ist

Bauordnung fur Berlin (BauO BIn) vom 29. September 2005 (GVBI.S.495), die
zuletzt durch das Vierte Gesetz zur Anderung der Bauordnung fiir Berlin vom 9.
April 2018 (GVBI.S.205, 381) geandert worden ist

Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz Berlin—
DSchG BIn) vom 24. April 1995 (GVBL.S.274), das zuletzt durch Artikel 30 des
Gesetzes vom 2. Februar 2018 (GVBI.S.160) geédndert worden ist

Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverord-
nung—BaumSchVO) vom 11.Januar 1982 (GVBI.S.250), die zuletzt durch Artikel
1 der Verordnung vom 8. Mai 2019 (GVBI.S.272) geandert worden ist
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Aufgestellt: Berlin, den 20.08.2020

gez. Scheel

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Sonderreferat Wohnungsbau

Die Begriindung hat mit dem Bebauungsplan 9-50a vom 20. August 2020
nach § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches in der Zeit vom .................. bis ein-
schlieBlich ..................... offentlich ausgelegen.

Berlin, den
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Anlage 1: Pflanzlisten vom 06.11.2018 (Empfehlung)

Pflanzliste 1: Baume + Strducher - zu textlicher Festsetzung Nr. 5.7 (Geholzfla-

chen)

Baume

Botanische Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Acer campestre

Feld-Ahorn

Alnus glutinosa

Schwarz-Erle

Betula pendula

Hange-Birke

Carpinus betulus

Hainbuche

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Prunus padus

Gemeine Traubenkirsche

Pinus sylvestris

Wald-Kiefer

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Salix alba Silber-Weide
Salix caprea Sal-Weide
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus laevis Flatter-Ulme

Straucher

Botanische Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Acer campestre

Feld-Ahorn

Corylus avellana

Gemeine Hasel

Cornus sanguinea

Blutroter Hartriegel

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weil3dorn

Frangula alnus

Faulbaum

Prunus spinosa

Schlehe
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Straucher

Botanische Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Ribes nigrum

Wilde Schwarze Johannisbeere

Ribes rubrum

Rote Johannisbeere

Rubus idaeus

Wald-Himbeere

Rosa canina

Hundsrose

Salix purpurea

Purpur-Weide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa

Roter Holunder

Viburnum opulus

Gewodhnlicher Schneeball

Pflanzliste 2: Krauter + Graser - zu textlicher Festsetzung Nr. 5.8 (Langqgraswie-

sen)

Krauter

Botanische Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Achillea millefolium

Gewohnliche Schafgarbe

Agrimonia eupatoria

Kleiner Odermennig

Cerastium arvense

Acker-Hornkraut

Campanula rotundifolia

Rundblattrige Glockenblume

Centaurea jacea

Wiesen-Flockenblume

Centaurea scabiosa

Skabiosen-Flockenblume

Daucus carota

Wilde Mo6hre

Galium album

Weilles Labkraut

Galium verum

Echtes Labkraut

Hypericum perforatum

Echtes Johanneskraut

Hypochaeris radicata

Gewodhnliches Ferkelkraut

Jasione montana

Berg-Sandgléckchen

Knautia arvensis

Acker-Witwenblume

Leontodon hispidus

Rauer Lowenzahn

Leucanthemum ircutianum

Fettwiesen-Margerite
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Krauter

Botanische Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Lotus corniculatus

Hornschotenklee gem. Hornklee

Papaver rhoeas

Klatschmohn

Pimpinella major

Grofe Bibernelle

Plantago lanceolata

Spitzwegerich

Plantago media

Mittlerer Wegerich

Ranunculus acris

Scharfer Hahnenful3

Salvia pratensis

Wiesen-Salbei

Sedum maximum

GrolRRe Fetthenne

Silene vulgaris

Gemeines Leimkraut

Stellaria graminea

Gras-Sternmiere

Tragopodon pratensis

Wiesen-Bocksbart

Vicia cracca

Vogelwicke

Vicia sepium

Zaunwicke

Thymus pulegioides

Gewohnlicher Thymian

Trifolium arvense

Hasen-Klee

Verbascum nigrum

Schwarze Konigskerze

Verbascum thapsus

Kleinblutige Kénigskerze

Veronica chamaedrys

Germander-Ehrenpreis,

Veronica prostata

Liegender Ehrenpreis

Graser

Botanische Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Agrostis capillaris

Rot-Straul3gras

Alopecurus pratensis

Wiesen-Fuchsschwanz

Anthoxanthum odoratum

Gewohnliches Ruchgras

Arrhenaterum elatius

Glatthafer

Bromus erectus

Aufrechte Trespe

Bromus hordeaceus

Weiche Trespe
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Graser

Botanische Bezeichnung Deutsche Bezeichnung
Festuca brevipila Rauhblatt-Schwingel
Festuca pratensis Wiesenschwingel
Festuca rubra Horst-Rotschwingel
Helictotrichon pubescens Flaumiger Wiesenhafer
Koeleria glauca Kleine Kammschmiele
Luzula campestris Feld-Hainsimse
Phleum phleoides Steppen-Lieschgras
Poa angustifolia Schmalblattriges Rispengras
Poa pratensis Wiesen-Rispengras

Bei der Anlage von Kompensationsflachen sind ausschlief3lich zertifiziert-gebiets-
heimisches Saatgut und Pflanzmaterial zu verwenden.
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Anlage 2: Pflanzlisten vom 08.11.2018 (Empfehlung)

Pflanzliste 1: Baume + Straucher (zu textlichen Festsetzungen Nr. 5.4, 5.5 und 5.6)

Baume

Botanische Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Acer campestre  (* ‘Elsrijk’)

Feld-Ahorn  (* Sorte: ‘Elsrijk’)

Alnus glutinosa

Schwarz-Erle

Betula pendula  (* ‘Laciniata’)

Hénge-Birke  (* Sorte: ,Laciniata’)

Carpinus betulus  (* ‘Fastigiata®)

Hainbuche (* Saulen-Hainbuche)

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Farxinus ornus*

Manna-Esche, Blumen-Esche*

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Prunus padus

Gemeine Traubenkirsche

Pinus sylvestris

Wald-Kiefer

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur  (* ‘Fastigiata’)

Stiel-Eiche  (* Saulen-Eiche)

Salix alba

Silber-Weide

Salix caprea

Sal-Weide

Sorbus aucuparia*

Eberesche* (nicht als Hochstamm)

Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus laevis Flatter-Ulme

* kleinkronige Sorten empfohlen vornehmlich zur Verwendung als Baumreihe an der siidlichen Plangebietsgrenze.

Straucher

Botanische Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Acer campestre

Feld-Ahorn

Corylus avellana

Gemeine Hasel

Cornus sanguinea

Blutroter Hartriegel

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weil3dorn
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Straucher

Botanische Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Frangula alnus

Faulbaum

Malus sylvestris

Holz-Apfel

Ribes nigrum

Wilde Schwarze Johannisbeere

Ribes rubrum

Rote Johannisbeere

Rubus idaeus

Wald-Himbeere

Rosa canina

Hundsrose

Salix purpurea

Purpur-Weide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa

Roter Holunder

Sorbus aucuparia

Eberesche

Viburnum opulus

Gewodhnlicher Schneeball

Pflanzliste 2: Krauter + Graser (Zu textlicher Festsetzung Nr. 5.2 - Dachbeqri-

nunqg)

Krauter

Botanische Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Agrostis capillaris

Rot-Straul3gras

Allium vineale

Weinberg-Lauch

Allium schoenoprasum

Schnittlauch

Arenaria serpyllifolia

Quendelblattriges Sandkraut

Cerastium arvense

Acker-Hornkraut

Campanula rotundifolia

Rundblattrige Glockenblume

Erodium cicutarium

Reiherschnabel

Erophila verna

Hungerblimchen

Euphorbia cyparissis

Zypressen-Wolfsmilch

Fragaria vesca

Walderdbeere

Geranium robertianum

Ruprechtskraut

Jasione montana

Berg-Sandgldckchen, Berg-Jasione
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Petrorhagia saxifraga

Felsennelke

Potentilla argentea

Silber-Fingerkraut

Sedum acre

Scharfer Mauerpfeffer

Sedum album

Weilter Mauerpfeffer

Sedum reflexum

Tripmadam, Felsen-Fetthenne

Sedum sexangulare

Milder Mauerpfeffer

Sedum spurium

Kaukasus-Fetthenne

Silene latifolia subsp. alba

WeilRe Lichtnelke

Silene vulgaris

Gemeines Leimkraut

Trifolium arvense

Hasen-Klee

Veronica chaemedrys

Gamander Ehrenpreis

Graser

Botanische Bezeichnung

Deutsche Bezeichnung

Corynephorus canescens

Silbergras

Festuca brevipila

Rauhblatt-Schwingel

Luzula campestris

Feld-Hainsimse




Anlage 3: Abwagungstabelle zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 06.07.2016 bis 05.08.2016

Bebauungsplan 9-50 CharlottenstraRe 1, Wendenschlof3straRe 142-174 sowie eine Teilflache der Spree-Oder-Wasserstral3e
(Dahme) — Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 06.07.2016 — 05.08.2016

Lfd. Nr.| Name Anschrift

1. Stellungnahme 1 12557 Berlin

2. Stellungnahme 2 12557 Berlin

3. Stellungnahme 3 12557 Berlin

4. Stellungnahme 4 12557 Berlin

5. Stellungnahme 5 12557 Berlin

6. Stellungnahme 6 E-Mail ohne Adressangabe
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Bebauungsplan 9-50 CharlottenstralBe 1, Wendenschlof3stral3e 142-174 sowie eine Teilflache der Spree-Oder-Wasserstral3e

(Dahme) — Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 06.07.2016 — 05.08.2016

11

Wie ist der Verkehr beriicksichtigt worden? (B-Plan 9-57
und B-Plan 9-50).

Fur diesen Bebauungsplan wurde ein Verkehrsgutachten er-
arbeitet. In dem Verkehrsgutachten wird der nach Umsetzung
des Planes zu erwartende Verkehr auf der Wendenschloss-
stral3e und an den Knotenpunkten in der Umgebung des Vor-
habens prognostiziert. In die Prognose flie3en neben dem
Bebauungsplan 9-50 und dem bereits vorhandenen Ver-
kehrsaufkommen auch das Vorhaben des Bebauungsplans
9-57 ein. Zusatzlich werden Bauvorhaben im Bereich Wen-
denschloss berlcksichtigt, die nach 834 BauGB zugelassen
werden kdénnen (d.h. BauliickenschlieBungen). Die Prognose
erfolgt rechnerisch, sie wurde durch eine Videoerhebung im
morgendlichen Berufsverkehr unterstitzt.

Das Gutachten schlagt verschiedene MalRnahmen vor, mit
denen der Verkehrsfluss auf der Miggelheimer StraRe und
auf der Wendenschlossstral3e verbessert werden kann. Dazu
gehoéren Anderungen an den Lichtsignalanlagen im Zuge der
Muggelheimer Stral3e sowie eine verdnderte Parkregelung
auf der Wendenschlossstral3e. Mit Hilfe dieser Malinahmen
kann eine vertragliche Abwicklung des Verkehrs erreicht wer-
den. Die Umsetzung wird im weiteren Verfahren mit den zu-
standigen Fachbehdrden und insbesondere der Verkehrslen-
kung Berlin abgestimmt.




Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 9-50a - 267 -

1.2

Die Stral3e ist schon oft defekt wegen StraRenbahn und
Autos.

Es wird gepruft, ob das Halteverbot an der Ostseite der Wen-
denschlossstraf3e vor der Einmindung in die Muggelheimer
Stral3e ausgeweitet werden kann, um Platz fir eine zweite
Fahrspur in Richtung Norden zu gewinnen. Dadurch kdnnen
die Geradeausfahrer und die Rechtsabbieger bei Rickstau
auf dem Linksabbieger vor dem Knotenpunkt auf einem eige-
nen Fahrstreifen zur Lichtsignalanlage unbehindert vorri-
cken. Das wurde die Situation in der Wendenschlossstral3e
deutlich verbessern.
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Bebauungsplan 9-50 Charlottenstraf3e 1, Wendenschlof3stralRe 142-174 sowie eine Teilflache der Spree-Oder-Wasserstralie
(Dahme) — Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 06.07.2016 — 05.08.2016

2. Stellungnahme 2 vom 19.07.2016
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Wie soll die ohnehin liberlastete Wendenschlosstrasse die
vielen zusatzlichen Autos aufnehmen, ohne dass es zu ei-
nem dauerhaften Verkehrschaos kommt? Bitte um Stel-
lungnahme.

Fur diesen Bebauungsplan wurde ein Verkehrsgutachten er-
arbeitet. In dem Verkehrsgutachten wird der nach Umsetzung
des Planes zu erwartende Verkehr auf der Wendenschloss-
stral3e und an den Knotenpunkten in der Umgebung des Vor-
habens prognostiziert. In die Prognose flieRen neben dem
Bebauungsplan 9-50 und dem bereits vorhandenen Ver-
kehrsaufkommen auch das Vorhaben des Bebauungsplans
9-57 ein. Zusétzlich werden Bauvorhaben im Bereich Wen-
denschloss berlcksichtigt, die nach 834 BauGB zugelassen
werden kdénnen (d.h. BauliickenschlieBungen). Die Prognose
erfolgt rechnerisch, sie wurde durch eine Videoerhebung im
morgendlichen Berufsverkehr unterstitzt.

Das Gutachten schlagt verschiedene MalRhahmen vor, mit
denen der Verkehrsfluss auf der Miggelheimer StraRe und
auf der Wendenschlossstral3e verbessert werden kann. Dazu
gehoéren Anderungen an der Lichtsignalanlage sowie eine
veranderte Parkregelung auf der WendenschlossstralRe. Es
wird gepruft, ob das Halteverbot an der Ostseite der Wen-
denschlossstral3e vor der Einmiindung in die Miggelheimer
Stral3e ausgeweitet werden kann, um Platz fur eine zweite
Fahrspur in Richtung Norden zu gewinnen. Dadurch kénnen
die Geradeausfahrer und die Rechtsabbieger bei Riickstau
auf dem Linksabbieger vor dem Knotenpunkt auf einem eige-
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nen Fahrstreifen zur Lichtsignalanlage unbehindert vorri-
cken. Das wirde die Situation in der WendenschlossstralRe
deutlich verbessern.

Mit Hilfe dieser MaRnahmen kann insgesamt eine vertragli-
che Abwicklung des Verkehrs erreicht werden. Die Umset-
zung wird im weiteren Verfahren mit den zustandigen Fach-
behdrden und insbesondere mit der Verkehrslenkung Berlin
abgestimmt.
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Bebauungsplan 9-50 Charlottenstraf3e 1, Wendenschlof3stralRe 142-174 sowie eine Teilflache der Spree-Oder-Wasserstralie
(Dahme) — Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 06.07.2016 — 05.08.2016

3.

Stellungnahme 3 vom 13.07.2016

Konzept- und der Lageplan zeigen nichtssagende Wohn-
silos, die gerade mal zur Sonne orientiert sind. Hier
braucht es die Qualifizierung offentlicher RAume an denen
partizipiert werden kann.

Macht mal einen &ffentlichen Wettbewerb der mit guten
Leuten besetzt ist.

Mit so einem Projekt bringt man Kopenick auf die Karte
Berlins (direkt am Wasser) und starkt diesen Stadtteil oder
man sorgt dafir das jemand der studiert hat nie einen Ful3
in dieses Viertel setzten wird.

Der Bebauungsplan 9-50 hat das Ziel ein attraktives Stadt-
guartier mit hochwertigen Wohnungen und qualitativen Frei-
rdumen zu schaffen. Insbesondere sollen durch die Planung
die Dahme zuganglich werden, so dass der Uferbereich
durch die Offentlichkeit erlebt und genutzt werden kann.

Es wurde kein Wettbewerb durchgefiihrt, jedoch wurden
mehrere Entwurfsvarianten entwickelt und mit Eigentiimern,
Bezirksverwaltung Treptow-Kopenick und der Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung und Umwelt diskutiert. Der vorge-
stellte Entwurf stellt einen Bebauungsvorschlag fir den Ver-
fahrensstand der friihzeitigen Beteiligung dar. Es handelt sich
um einen Bebauungsvorschlag, der im Zuge des Verfahrens
Uberarbeitet und weiter konkretisiert wird. Der Bebauungs-
plan-Vorentwurf orientiert sich hinsichtlich der Festsetzungen
zur Lage der Baukorper nicht an diesem Entwurf.
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Bebauungsplan 9-50 Charlottenstraf3e 1, Wendenschlof3stralRe 142-174 sowie eine Teilflache der Spree-Oder-Wasserstralie
(Dahme) — Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 06.07.2016 — 05.08.2016

4.

Stellungnahme 4 vom 05.08.2016

4.1

Wie viele Fahrzeuge pro Wohneinheit wurden angesetzt.
Es ist anzunehmen, dass viele finanziell gut ausgestattete
Familien dort einziehen werden, die zwei Kfz ihr eigen
nennen und auch fahren. Alte Senatsvorschriften werden
den Bedingungen im Jahre 2020 nicht mehr gerecht.
Hinzu kommt, dass das gleiche fur das Wohngebiet Mari-
enhain zutrifft.

Die Prognose des Verkehrsaufkommens erfolgt im Verkehrs-
gutachten nicht anhand der Anzahl der WE und eines be-
stimmten PKW-Schlissels je Wohneinheit. Ausgegangen
wird vielmehr von der Anzahl der taglichen Wege, die insge-
samt zuriickgelegt werden, d.h. von dem Verkehr, den das
Vorhaben als Ganzes hervorruft. In diese Prognose flieRen
somit alle zukinftigen Nutzer (Einwohner, Besucher, Be-
schaftigte etc.) mit ein. Der Anteil des Verkehrsaufkommens,
der durch die Bewohner verursacht wird, hangt ab von der
Anzahl der Wohneinheiten, der Einwohner je Wohneinheit,
der Anzahl der taglichen Wege je Einwohner und schlie3lich
von dem prozentualen Anteil der Wege, die mit dem PKW
zurlickgelegt werden.

Die Berechnungsgrundlagen und die verwendeten Quellen
werden im Anhang der Verkehrsuntersuchung erlautert.
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4.2

Der Projektant ist der Uberzeugung, dass mit einer besse-
ren Ampelschaltung das Problem des Linkseinbiegens aus
der Wendenschlo3str. in die Muggelheimer Str. (Griine
Welle) gelost werden kann. Auf die Frage, warum denn
diese Schaltung nicht schon verwirklicht wurde, blieb der
Verkehrsplaner eine Antwort schuldig.

Bevor eine Baugenehmigung erteilt wird, ist diese Schal-
tung zu realisieren und zu testen.

Das Gutachten schlagt verschiedene MalRhahmen vor, mit
denen der Verkehrsfluss auf der Miggelheimer StraRe und
auf der Wendenschlossstral3e verbessert werden kann. Dazu
gehoren Anderungen an den Lichtsignalanlagen im Zuge der
Muggelheimer Stral3e sowie eine verdnderte Parkregelung
auf der Wendenschlossstral3e. Mit Hilfe dieser Malnahmen
kann eine vertragliche Abwicklung des Verkehrs erreicht wer-
den. Die Umsetzung wird im weiteren Verfahren mit den zu-
standigen Fachbehdrden und insbesondere der Verkehrslen-
kung Berlin abgestimmt. Konkrete Angaben zum Zeitpunkt
der Umsetzung der MalRhahmen sind derzeit noch nicht
moglich.

4.3

Der Anteil geférderter Wohnungen von 25% wird zur L6-
sung des Wohnungsproblems in Berlin, das hauptséchlich
fur bezahlbaren Wohnraum besteht, nur marginal beitra-
gen.

Das Berliner Modell zur kooperativen Baulandentwicklung
sieht 25% geférderten Wohnraum vor. Das Vorhaben 9-50
kann selbstverstandlich nicht allein das gesamtstadtische
Problem der hohen Wohnungsnachfrage l6sen. Ein Volumen
von 190 geforderten Wohnungen ist im Rahmen der Woh-
nungsbauziele des Senats und des Bezirks dennoch ein
spurbarer Beitrag.
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Bebauungsplan 9-50 CharlottenstralRe 1, WendenschloR3stralRe 142-174 sowie eine Teilflache der Spree-Oder-Wasserstral3e
(Dahme) — Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 06.07.2016 — 05.08.2016

5. Stellungnahme 5 vom 02.08.2016
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5.1

Es ware verkehrsmaRig intelligenter, im Funkwerk-Ge-
lande wieder Gewerbebetriebe anstelle von Wohnungen
anzusiedeln, weil dann gegenlaufige Verkehrsstrome er-
zeugt wirden, die zur Entlastung der jetzt schon in den
Hauptverkehrszeiten mit Autos verstopften Kreuzung Wen-
denschloR3str. — Miggelheimer-Str. fiihren wirde.

Auf dem Gelande besteht seit Anfang der 1990er Jahre Pla-
nungsrecht fiir gewerbliche Betriebe. Allerdings ist es in dieser
Zeit, abgesehen von einem Verbrauchermarkt, zu keinen ge-
werblichen Ansiedlungen gekommen. Fir die heutigen Anfor-
derungen gewerblicher Betriebe ist das Gelande aufgrund der
benachbarten Wohnbebauung (Einschrankungen hinsichtlich
Emissionen) und der fehlenden Anbindung an Uberortliche
Verkehrstrassen nicht mehr geeignet. Gleichzeitig bietet die
Lage unmittelbar an der Dahme die Méglichkeit, ein attraktives
Wohnquartier zu entwickeln, von dem durch die Anlage einer
offentlich zuganglichen Promenade am Ufer auch die Allge-
meinheit profitiert. Schlie3lich besteht in Berlin ein spurbarer
Mangel an Wohnraum, und das Gebiet bietet das Potenzial fiir
(nach derzeitigem Planungsstand) 760 Wohneinheiten, von
denen 25% bzw. 190 geférdert zu errichten sind. Vor diesem
Hintergrund entspricht es einer sachgemallen Abwagung,
diese Flache als Potenzialflache fiir den Wohnungsbau einzu-
stufen und als Wohnbaufl&che zu entwickeln.

Die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurden in ei-
nem Verkehrsgutachten prognostiziert. Es konnte nachgewie-
sen werden, dass der durch das Vorhaben hervorgerufene
Verkehr vertraglich abgewickelt werden kann, wenn be-
stimmte Malihahmen umgesetzt werden (Optimierung von
Ampelschaltungen an der Miggelheimer Stral3e). Zudem wird
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geprift, ob das Halteverbot an der Ostseite der Wen-
denschlossstrafl3e vor der Einmindung in die Migelheimer
Stral3e ausgeweitet werden kann, um mehr Kapazitaten fir
den Verkehr vorzuhalten, der von der Wendenschlossstralle
kommend rechts abbiegt oder gerade aus fahrt.

5.2

In der Miggelheimer-Str. mussten die zweiten Stral3en-
bahnschienen auf dem Zwischenstiick Abzweig Kietzer-
Str. — Schlossplatz verlegt werden, damit eine neue Stra-
Benbahnlinie Krankenhaus Kopenick- WISTA Adlershof
eingerichtet werden kann. Dann wirde auch das derzeitige
sehr umstandliche Umsteigen aus Richtung Krankenhaus
und aus Richtung Wendenschlofl3 nach Adlershof beque-
mer bzw. entfallen. (Jetzt ist ein erheblicher FuBmarsch
zwischen der Haltestelle Freiheit und Haltestelle Rathaus
erforderlich.)

Die Frage einer zusétzlichen Stra3enbahnverbindung vom
Krankenhaus Kopenick bzw. von Wendenschloss nach Ad-
lershof steht nicht in unmittelbarem Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan. Der Verkehrsgutachter regt an, die Einrich-
tung einer StraRenbahnverbindung von Wendenschloss nach
Adlershof zu prifen. Die vorliegenden Planungen der BVG
und der Senatsverkehrsverwaltung sehen eine solche Verbin-
dung bisher nicht vor. Diese Frage ist unabhangig von diesem
B-Planverfahren zu klaren.
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5.3 Falls doch ein Wohngebiet entsteht, sollten zahlreiche Se- | Der Anteil der Wohnungen, die als geférderte Wohnungen zu
niorenwohnungen zu fir Rentner bezahlbaren Mieten und | errichten sind, betragt nach dem ,Berliner Modell der koope-
mindestens 50% preiswerte Mietwohnungen errichtet wer- | rativen Baulandentwicklung bisher 25%. Das waren 190 Woh-
den. nungen. Ob Seniorenwohnungen errichtet werden, steht zum

Das Ufer muss fur alle Burger frei zuganglich bleiben und gegenwartigen Verfahrensstand noch nicht fest.

es sollte unbedingt am Wasser eine Gaststatte (Cafe oder

Restaurant) gebaut werden.. Eine offentlich zugangliche Uferpromenade entlang der

Dahme ist vorgesehen. Ob eine Gaststatte (Café 0.4.) etabliert
werden kann, steht ebenfalls noch nicht fest.
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Bebauungsplan 9-50 Charlottenstraf3e 1, Wendenschlof3stralRe 142-174 sowie eine Teilflache der Spree-Oder-Wasserstralie
(Dahme) — Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 06.07.2016 — 05.08.2016

6.

Stellungnahme 6 vom 30.07.2016

6.1

Gibt es zusatzliche Information zu dem geplanten Vorha-
ben, vor allem Uber die geplante Energieeffizienz der Ge-
baude und die technischen Alternativen zur Erreichung ei-
ner hohen Energieeffizienz?

Es gibt derzeit noch keine Aussagen zum Thema Energieef-
fizienz. Das derzeit laufende Beteiligungsverfahren ist die
erste Stufe der Offentlichkeitsbeteiligung und stellt somit
noch einen sehr friihen Verfahrensstand dar.
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Anlage 4: Abwéagungstabelle zur erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. 8 4a Abs. 3 BauGB vom
09.09.2019

Ergebnis der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemal § 4a Abs. 3 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplans 9-50a

Fur den Entwurf des Bebauungsplans 9-50a vom 09.09.2019 mit Begriindung (Stand 09.09.2019) fiir die Grundstlicke Charlottenstral3e 1, Wen-
denschlof3straflle 142, 152,158/174 sowie eine Teilflache der Spree-Oder-Wasserstral3e (Dahme) im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Kopenick
auf den Flachen des ehemaligen Funkwerks Kdpenicks wurde die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
geman § 4a Abs. 3 BauGB durchgefunhrt.

Hierbei wurden per Briefpost bzw. per E-Mail mit Schreiben vom 09.09.2019 die betroffenen Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 18.10.2019 gebeten.

Es wurden 34 Behorden und sonstige Trager Offentlicher Belange beteiligt. Innerhalb der Beteiligungsfrist gingen 34 Stellungnahmen ein. Teil-
weise nahmen verschiedene Sachbereiche einer Behérde Stellung. Die Stellungnahmen gingen fristgerecht ein.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurden zum Bebauungsplanentwurf folgende Anregungen und Hinweise vorgebracht, die wie folgt in die
Abwégung eingegangen sind:
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Schreiben vom
23.09.2019

gust 2019 (ABI. S. 6042) stellt fir das Plangebiet gemischte Baufla-
che M2 sowie einen Ufergriinzug dar. Die beabsichtigte Festsetzung
von Urbanen Gebieten, Allgemeinen Wohngebieten und offentlicher
Grunflache ist hieraus entwickelbar.

Bei der Beschreibung der Flachennutzungsplandarstellungen in der
Nachbarschaft (Kap. 1.3.2 der Begriindung) bitten wir, den letzten
Satz wie folgt zu prazisieren: ,Wohnbauflachen W2 ist eine GFZ von
bis zu 1,5 zugeordnet, Wohnbauflachen W3 eine GFZ von bis zu
0,8.

Die textlichen Erlauterungen zu den Stadtentwicklungsplanen (Kap.
1.3.4 der Begriindung) sind zu aktualisieren.

Nr. |Behérde Stellungnahme Thema Abwagung
Gemeinsame Landesplanungsabteilung
1 Gemeinsame Es ist kein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung zu erken- Ziele Raum- Kenntnisnahme
" |Landesplanung nen. Der Plan ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. Irdn n u nd Der Teilungsbeschluss wird an die GL Ubersandt.
GL Die inzwischPen stattgefundene Teilung des Bebauungsplanes 9-50 (L) du 9 Iu
Schreib ) in 9-50a und 9-50b, die der GL bisher nicht bekannt war, wird zur andespla-
2§ Orglzgggvom. Kenntnis genommen. Die GL bittet um Ubersendung des Teilungs- nung
o beschlusses.
Senatsverwaltungen
5 SenStadtWohnen | Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntma- Entwickl Kenntnisnahme
) IB 15 chung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 29. Au- aSsV\ngugﬁp Die Begrindung wird Uberarbeitet und aktualisiert.
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

WBL 15

Schreiben vom
18.11.2019

Mit den textlichen Festsetzungen 1.2 und 1.3 zur Art der Nutzung
werden auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 7 Baugebiete festge-
setzt, in denen nur Wohngeb&ude errichtet werden durfen, die zu ei-
nem vorgegebenen Anteil Wohnungen enthalten, die mit Mitteln der
sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kdnnten. In diesem
Zusammenhang bitte ich Sie zu priifen, inwieweit fur diese raumliche
Konzentration auf zwei untergeordnete Teilflachen (MU 1 b/MU 2a)
eine stadtebauliche Begrundung vorliegt. In der Begrindung zum
Bebauungsplan ist diese fur mich nicht deutlich zu

erkennen.

Nach Kenntnis der Wohnungsbauleitstelle kann der sich im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ergebende Bedarf an Kinderbe-
treuungsplatzen - wie im Stadtebaulichen Vertrag unter § 23 (2) dar-
gelegt - nicht in vorhandenen Kindertageseinrichtungen in der nahe-
ren Umgebung in den Bezirksregionen Képenick-Sad (090413) und
Altstadt-Kiez (090415) abgedeckt werden. Da es sich hierbei um
eine fur die Angemessenheit der Vertragsleistungen unmittelbar rele-
vante Information handelt, empfehle ich, eine entsprechende Formu-
lierung auch in die Begrindung des Bebauungsplans zu dberneh-
men, beispielsweise im Kapitel IV.5 Auswirkungen auf die soziale
Infrastruktur (S. 187 f).

Im Ubrigen verweise ich auf das Schreiben der Wohnungsbauleit-
stelle vom 10.05.2019 (WBL 1) zu Ubergangsregelungen bei der An-

Die Anordnung der unterschiedlichen Wohngebiete beruht zum ei-
nen auf einem stadtebaulichen Konzept vom Juli 2019, das in ei-
nem Gutachterverfahren erarbeitet wurde und das mit dem Bezirk
abgestimmt ist. Zum anderen beruht sie auf den Vorgaben des
stadtebaulichen Vertrags. Dort wird (in 8 9 Abs. 2) den Investoren
vorgeschrieben, spatestens neun Monate nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans Bauantrage flr entweder ein Drittel aller Woh-
nungen oder - alternativ - fur alle forderfahigen Wohnungen einzu-
reichen. Um letzeres realisieren zu kbénnen, muss die Erschlie-
Bung durch die Planstral3e gesichert sein. Die Flachen fir Bauge-
biete i. S. v. § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB wurden deshalb direkt an der
Planstral3e angeordnet. Die Festlegung der Baugebiete MU
1b/MU 2a fiir den forderfahigen Wohnungsbau ist des weiteren
Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags, der mit der WBL abge-
stimmt ist.

Die Begrundung wird diesbezuglich erganzt.

Die Begrindung wird diesbeziiglich erganzt.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Vorhabentrager
sind informiert.
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

wendung des neuen Mustervertrages zum Berliner Modells im Rah-
men Stadtebaulicher Vertrage. Demnach empfehle ich fir Falle, in
denen Vertrage bereits abgeschlossen wurden, aber noch kein Bau-
recht besteht, angesichts eventueller Besserstellungen, Vorhaben-
trager Uber relevante Anderungen fiir den Abschluss stédtebaulicher
Vertrage bzw. Durchfiihrungsvertrédge zu informieren, hier insbeson-
dere Uber die neuen Sicherungsinstrumente beztglich der Errichtung
der Kindertageseinrichtung. Soweit durch die Vorhabentrager
gewinscht, sollten die jeweiligen Vertrage in diesem Regelungsge-
genstand geandert werden.

Daruber hinaus méchte ich Sie davon in Kenntnis setzen, dass die
Wohnungsbauleitstelle gerade die Muster fir stadtebauliche Ver-
tradge an die Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2019
(WFB2019) anpasst, die wir Thnen in Kirze zukommen lassen. Die
Vertragspartner haben die Wahlméglichkeit zwischen der WFB 2018
und der WFB 2019. Wir empfehlen, die Vertragspartner darauf hin-
zuweisen und ggf. entsprechend den Vertrag anzupassen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Vorhabentrager sind informiert.

SenUVK
B 12

Schreiben vom
17.10.2019

Der vorliegende Uberarbeitete Entwurf setzt die wesentlichen Inhalte
des Landschaftsprogramms / Artenschutzprogramms gut um. Zu be-
grufRen sind besonders der Ufergriinzug, die 6ffentlichen Parkanla-
gen und Spielplétze, die Berticksichtigung der Richtwerte sowie die
geplante Renaturierung der derzeit befestigten Ufer.

Zu bedauern ist, dass gem. Abwéagung die Baumreihe aus Winter-
Linden an der sudlichen Begrenzung des Geltungsbereichs vermut-
lich nicht zu erhalten ist.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Zur Abwagungsentscheidung in Bezug auf die Winterlinden

s. u. die Abwagungsargumentation zum Schreiben des Umwelt-
und Naturschutzamts, FB Naturschutz 1l 33, Schreiben v.
25.10.2019
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Nr. |Behérde Stellungnahme Thema Abwagung
5 Senatsverwaltung | Seitens der fir Bildung zustandigen-Senatsverwaltung bestehen Grundsatzli- |Dem Einwand/den Einw&nden kann nicht gefolgt werden.
* | fdr Bildung, Ju- grundsétzlich Einwande gegen die Planungen, solange eine bedarfs- | che Ein-
gend und Familie |gerechte - zeitlich und quantitativ — Versorgungsmaoglichkeit mit wande Der Bebauungsplan unterliegt den Bestimmungen des ,Berliner
ID1.3 Schulplatzen in der entsprechenden Grundschulplanungsregion Modells“. Im den Bebauungsplan begleitenden stadtebaulichen
Schreiben vom: nicht gesichert werden kann Vertrag vom 30._07.2018 ist geregelt, dass die beiden Projekttrager
18.10.2019 : o _ _ o einen Kostenbeitrag von 24.722,22 € brutto je Grundschulplgtz
T Das Plangebiet ist z. Z. der Grundschulplanungsregion Wenden- mittelfristige | leisten (vgl. stb. Vertrag, 8 7 Abs. 3i. d. F. v. 30.07.2018). Dieser
schlof3/Allende/Miggelheim (7) zugeordnet, in welcher aktuell die Versorgungs- | Betrag soll in die beabsichtigten Reaktivierung und bauliche Sa-
vorhandenen Kapazitaten nicht auskémmlich sind. Mittelfristig und defizite nierung der Grundschule ,Grine Trift 23“ flieRen. Dort sollen 76
langfristig erhdht sich das Defizit auf bis zu 2,2 Zige. zusatzliche Platze geschaffen werden, die mit diesem Kostenbei-
trag zum Uberwiegenden Teil finanziert werden kdnnen.
In der Grundschulplanungsregion sind jedoch folgende kapazitats-
steigernde MalRnahmen geplant: Die aus dem Bebauungsplan resultierenden Folgekosten fiir die
- Standortreaktivierung ,,Griine Trift 23“ (09Gn05); Grundschulinfrastruktur sind gedeckt.
- Erweiterung der Wendenschlof3-Schule (09G16) zur Schaf-
fung zusétzlicher Primarstufenpléatze. Deshalb bestehen keine Hinderungsgrunde fiir die Fortfihrung
des Planverfahrens.
In der Stellungnahme wird jedoch konzediert, dass nach Umsetzung | Langfristig
der MaRnahmen eine langfristig ausgeglichene Schulplatzversor- ausgegli-
gung zu erwarten ist. In diese Prognose sind die geplanten 696 WE | chene Ver-
des B-plans und der sich ergebende rechnerische Bedarf von 76 sorgung
Schulplatzen einbezogen.
6 SenUVK IV B 21 |Gegen den Bebauungsplanentwurf 9-50a und die Begriindung be- Keine grund-
" |(einschl. VLB) stehen im Rahmen der erneuten Behérdenbeteiligung seitens der satzlichen
Belange der Abteilung IV einschlieRlich der VLB keine grundsatzli- Bedenken
Schreiben vom | chen Bedenken, aber folgende Hinweise bzw. Anderungs- oder Er-
11.10.2019 ganzungsbedarfe:
MIV
Durch das Verfahren sind dringende Gesamtinteressen Berlins be- Kenntnisnahme
rahrt bzw. beeintréchtigt, da die ErschlieBung des Gebietes uber die
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Anbindungen und Auswirkungen des B-Planbereiches auf diese
StraBen und den Knotenpunkt sind weiterhin mit uns abzustimmen.
Bei der Erarbeitung der Verkehrstechnischen Untersuchung durch
LK Argus wurden wir [d.h. SenUVK] im Vorfeld einbezogen, sie ist in
Teilen mit uns einschlieBlich der VLB vorabgestimmt.

Das Ubergeordnete StralBennetz des Landes Berlin ist aktuell (Stand
12.12.2017) unter folgendem Link abrufbar und sollte ggf. zitiert wer-
den: https://www.berlin.de/senuvk/verkehr/politik_planung/stras-
sen_kfz/strassennetz/

Eine Ableitung der Verkehrsstarken auf Grundlage der normierten
Tagesganglinie der SrV ist methodisch nicht sinnvoll. Die in der SrV
2008 hinterlegte Tagesganglinie bezieht sich zudem auf den Ge-
samtverkehr. Fur Aussagen, die sich aus der SrV ableiten, ist der
derzeit gliltige Stand der SrV 2013 zu verwenden.

SenUVK IV kommt im Rahmen einer sich auf sich das gesamte Un-
tersuchungsgebiet ,Wendenschloss* (einschl. B-Planverfahren 9-57
.Marienhain®) beziehenden Betrachtung aufgrund einer Neubewer-
tung diverser Parameter zu dem Ergebnis, dass das Volumen der
zukinftigen zusatzlichen Verkehrserzeugung im Untersuchungsge-
biet zurtickgehen wird.

Das hat zur Folge, dass seitens der VLB der Knoten Wendenschlof3-
stral3e/Miiggelheimer StralRe als leistungsféahig eingeschatzt wird.
Die VLB verzichtet deshalb auf weitere Untersuchungen hinsichtlich
der Qualitat der LSA-Steuerung.

Nr. |Behérde Stellungnahme Thema Abwagung
Wendenschlo3stral3e erfolgen und im weiteren Verlauf am Knoten- | Dringende Die Planung erfolgt weiterhin in enger Abstimmung mit SenUVK IV
punkt mit der Miiggelheimer StralRe abgewickelt werden muss. Beide | Gesamtinte- |und mit der VLB.
Stral3en sind Bestandteil des Ubergeordneten StralRennetzes von ressen Ber-
Berlin. Zudem verlaufen in beiden StralRen Stralenbahntrassen. Die |lins berihrt

Kenntnisnahme
Wurde in der verkehrlichen Untersuchung berlicksichtigt.

Der Anregung wurde zwischenzeitlich gefolgt. Die verkehrliche
Untersuchung wurde Uberarbeitet. Die Fassung vom Juli 2019 be-
ricksichtigt die Srv 2013.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme



https://www.berlin.de/senuvk/verkehr/politik_planung/strassen_kfz/strassennetz/
https://www.berlin.de/senuvk/verkehr/politik_planung/strassen_kfz/strassennetz/
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des StraRenbahnverkehrs kommen darf.

In der verkehrlichen Untersuchung wird nicht explizit dargestellt, wel-
che Auswirkungen sich auf den OPNV durch das unterstellte MIV-
Aufkommen, die gednderten Signalprogramme und geénderten Ver-
kehrsflihrungen des Kfz-Verkehrs ergeben. Entsprechend der beste-
henden Zielsetzung der Starkung des Umweltverbundes, darf die
Optimierung der Leistungsfahigkeit fir den MIV nicht zu Lasten des
OPNV gehen. Es muss in jedem Fall nachgewiesen werden, dass
die Qualitatsstufe fiir den OPNV an den Knotenpunkten nicht sinkt.
Bei erwartetem deutlich langerem Ruckstau in der WendenschloR3str.
vor der Miggelheimer StralRe ist zwingend die abmarkierte Strecke
des StraRenbahngleises so zu verlangern (inkl. Anpassung/Auswei-
tung des absoluten Haltverbots am Fahrbahnrand), dass die Stra-
Renbahn nicht von diesem Ruckstau betroffen wird.

Wichtig ist, dass die Priorisierung der StraBenbahn sowohl im Kno-
tenpunkt Muggelheimer Straf3e / Wendenschlof3stral3e als auch auf
der Miggelheimer Stral3e beibehalten wird — auf diesen Aspekt ist
vor dem Hintergrund der nachhaltigen Verkehrsentwicklung und der
Starkung des Umweltverbundes zwingend zu achten. Dieser Nach-
weis ist gleichermalRen dem Vorgehen der MIV-Betrachtung zu
erbringen.

Nr. |Behérde Stellungnahme Thema Abwagung
OPNV
Seitens des Referats IV C wird darauf hingewiesen, dass bei den Keine Beein- Kenntnisnahme
Angaben zur Lelstung§fah|gke|t sicherzustellen ist, dass durch Ande- trachtigungen | Es sind verkehrliche Anpassungen im Bereich des Knotenpunktes
rungen der Verkehrsfilhrung am Knotenpunkt WendenschloRstral3e N :
: . o des StraRen- |vorgesehen (Verlangerung des Halteverbotes in der Wen-
(Nutzung beider zur Verfligung stehender Fahrspuren fir Linksab- bahnverkehrs | denschloRstraRe)
bieger aus der WendenschloRstralRe in die Miggelheimer Stral3e, b iA\r/1d run- '
daraus folgend eine getrennte Signalisierung der beiden Zufahrten gn ampkgo
der Wendenschlo3stral3e Sid und Nord) es nicht zu Behinderungen tgenpunkt )

Kenntnisnahme

Die verkehrliche Untersuchung wird durch einen Abschnitt zur Ent-
wicklung des StraRenbahnverkehrs auf Grundlage von Daten der
BVG erweitert. Die erfolgten MalRnahmen zur Beschleunigung des
OPNV werden durch die geplanten Anpassungsmafnahmen im
Bereich der LSA Muggelheimer Straf3e und Wendenschlof3straf3e
nicht konterkariert.

Negative Auswirkungen auf den OPNV sind durch die Realisie-
rung des Vorhabens nicht zu erwarten. Die ErschlieBung mit der
Tram 62 kann auch nach der Realisierung als bedarfsgerecht an-
gesehen werden.
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(Vermeidung von Umwegen) aus dem Bereich der allgemeinen
Wohngebiete im westlichen Bereich des Plangebietes zur Wen-
denschlof3stralRe am Ostrand des Plangebietes sollte gepruft wer-
den, ob auf der Flache zwischen dem Plangebiet des Bebauungs-
plans 9-50 und den urbanen Gebieten MU 2 und MU 2a eine Wege-
verbindung zwischen der Wendenschlof3strale und der Planstralie
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit vorgesehen wer-
den kann. Dies wiirde die direkte Erreichbarkeit der OPNV-Halte-
stelle ,Mayschweg” weiter verbessern.

Nr. |Behérde Stellungnahme Thema Abwagung
Allgemein: Zu beachten ist auch die StraBenbahnplanung fur Képe- : :
nick. Sie ist u.a. von der zukiinftigen Entwicklung der weiteren OV- Wird zur Kenntnis genommen.
Verkehre in Képenick/Adlershof insgesamt abhangig (z.B. 10-Minu-
ten-Takt der S-Bahn nach Spindlersfeld, Nahverkehrstangente; mog-
liche Taktverdichtung der StraBenbahn in der WendenschloRstral3e).
Wegeverbindungen W bi Der Anregung wird gefolgt.
Mit dem Ziel der Herstellung moglichst direkter Wegeverbindungen du?n%i\;ler """ | Eine direkte fuBlaufige Anbindung der Tramhaltestelle an der

Westseite der Wendenschlof3stral3e an die Planstral3e ist stadte-
baulich winschenswert. Deshalb wird von der westlichen Stral3en-
begrenzungslinie der Wendenschlof3stralie bis zur Planstrale
sudlich entlang der Grenze des Flurstiicks 630 (Verbraucher-
markt) ein 3 m breites Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit im
Bebauungsplanentwurf festgesetzt.

Planzeichnung und Begriindung werden entsprechend geén-
dert.
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

Angesichts der direkten StraBenbahnanbindung des Plangebietes
und der grundsatzlich anzustrebenden Starkung des Umweltverbun-
des sollte die Kfz-Stellplatzzahl im Plangebiet méglichst streng regle-
mentiert werden.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Unbeschadet der Straenbahnanbindung ist in einer relativen
Stadtrandlage aufgrund der im MU zuléassigen gewerblichen Nut-
zungen auf ein hinreichendes Stellplatzangebot im &ffentlichen
StraRenland zu achten. Die Aufteilung der 6ffentlichen StralBenver-
kehrsflache ist des weiteren nicht Gegenstand der Festsetzungen
des Bebauungsplans. Aufgrund der fehlenden Rechtsgrundlage ist
die Anzahl der privaten Stellplatze nicht Gegenstand der Festset-
zungen des Bebauungsplans.

In den Baugebieten sind Stellplatze in Tiefgaragen vorgesehen.
Der Anregung kann daher nicht gefolgt werden.

Sen UVK Il B 22

Oberste Natur-
schutzbehorde

Schreiben vom
18.10.2019

Die Oberste Naturschutzbehdrde gibt folgende Hinweise:

(1) Vorhandene Strukturen

Die Vermeidung und Reduzierung der negativen Auswirkungen auf
die Flora und Fauna ist vorrangig des Ausgleichs zu behandeln. In
der heutigen Zeit ist es von besonderer Bedeutung, die natirlich ge-
wachsenen Strukturen in Stadten zu erhalten und in B-Plane zu in-
tegrieren. Gerade bei der in Rede stehenden Fléache zeigt sich deut-
lich, dass eine Anpassung des Entwurfs hinsichtlich des Erhalts des
Geholzstreifens an der stdlichen Grenze sowie des Gehdlzbestan-
des an der zur Dahme gerichteten Uferseite fiir zahlreiche im Unter-
suchungsgebiet nachgewiesene Brutvogelarten eine wichtige Fort-
pflanzungs- und Ruhestétte sowie Nahrungsflache darstellt. Eine
Zerstorung dieser naturnahen wertvollen Flachen bedeutet einen Le-
bensraumverlust fir die in der Flache nachgewiesenen Baum- und
Heckenbriter (Girlitz, Stieglitz, Grunfink, Dorngrasmticke, Klapper-
grasmuicke, Ménchsgrasmiicke, Ringeltaube und Amsel) sowie fir

Zu (1): Kenntnisnahme
Die Hinweise sind bereits weitgehend im B-Plan berucksichtigt.

Ein mit allen behdrdlichen Akteuren und den Eigentiimern abge-
stimmtes griinordnerisches / landschaftsplanerisches Konzept
liegt vor. Soweit planungsrechtlich méglich, werden die griinordne-
rischen / landschaftsplanerischen MaRnahmen im Bebauungsplan
zeichnerisch und textlich festgesetzt (Mal3nahmenflachen O und
P, Pflanzbindungen, 6ffentliche und private Grunflachen). Zusatz-
lich enthalt der stadtebauliche Vertrag vom 30.07.2018 in § 22 um-
fassende Regelungen zu Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen. Ins-
besondere zu den betroffenen angesprochenen avifaunistischen
Arten und den Fledermausen werden umfangreiche Regelungen
im 0. a. stadtebaulichen Vertrag getroffen.
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

die an den Geholzbestanden jagenden Flederméause (Zwergfleder-
maus und GroflRe Abendsegler). Solche ,naturnahen® Randflachen
werden in der Regel nie wieder die Qualitat erreichen, wenn sie nicht
entsprechend im Entwurf geschitzt und integriert werden. Der Ent-
wurf sieht zwar vor, einige Geholze zu erhalten, jedoch wird der na-
turschutzfachliche Wert fur die vorkommenden Arten durch den Er-
halt von einigen wenigen Baumen nicht aufgefangen. Gerade weil
sich diese Strukturen am Rand befinden, wére es ein Einfaches, sie
in eine Bebauung zu integrieren und zu erhalten.

(2) Gebaudebewohnende Arten

Die Quartiere der avifaunistischen Geb&ude-, Nischen- und Hohlen-
bruter sind mindestens entsprechend der Geb&audebriiterverordnung
des Landes Berlins zu kompensieren. Ebenso sind fir die gebaude-
bewohnenden Fledermausarten (hier im Gutachten ausschlieflich
die Zwergfledermaus benannt) ebenfalls Ersatzquartiere an den
neuen Gebaudestrukturen anzubringen und zu integrieren. Hier zei-
gen die artenschutzfachlichen Beitrage bereits gute Vorschlage auf.
Wichtig ist, dass die jeweilige Funktion der Fledermausquartiere
auch bei den Ersatzstatten wiederzufinden ist (sprich: verlorenge-
hende Sommerquartiere sind mit Sommerquartieren zu ersetzen,
verlorengehende Winterquartiere sind mit kiinstlichen Winterquar-
tierskasten bzw. Ganzjahresquartiere zu ersetzen.). Ein Konzept hin-
sichtlich der Ersatzniststatten und —quartiere an geeigneten Or-
ten/Fassaden im B-Plan-Bereich sollte in den Entwurf ebenfalls inte-
griert werden.

Die Fledermausquartiere sind - damit sie ihre Funktion des Aus-
gleichs erfillen kdnnen und eine hohe Annahmewahrscheinlichkeit
fur die betroffenen Arten darstellen — an die zur Dahme gerichtete
Gebaudefassaden zu integrieren oder anzubringen, da geman des
Gutachtens FlieBgewasser grundsatzlich wichtige Flug- und Nah-
rungsstrukturen fur Fledermause darstellen.

Mit den Projekttragern ist eine abschnittsweise Umsetzung des
Vorhabens im stadtebaulichen Vertrag vereinbart, so dass erfor-
derliche Eingriffe zeitversetzt statfinden.

Hinsichtlich eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist
die stadtebauliche Entwicklung vorrangig auf Flachen der Innen-
entwicklung zu konzentrieren. Im vorliegenden Fall handelt es sich
um stark Uberformte, ehemals industriell genutzte Flachen.

Der B-Planentwurf wird daher nicht gedndert.

Zu (2): Kenntnisnahme
Argumentation wie zu (1).

Der B-Planentwurf wird nicht geéndert.
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

(3) Vegetationskonzept — hinsichtlich Végel, Fledermuse und Insek-
ten

Das Vegetationskonzept fur die unbebauten Flachen ist mit einheimi-
schen und standortgerechten Arten zu konzipieren. Grundséatzlich
sollte alles darangesetzt werden, alte Vegetationsstrukturen in das
Bebauungskonzept zu integrieren. Neu gepflanzte Geholze, Hecken,
Stauden, Wiesenflachen etc. sollen eine Nahrungsfunktion fir Insek-
ten oder Vogel aufweisen; sprich insekten- und vogelfreundliche Ar-
ten sind zu wéahlen. Die sidliche Heckenstruktur ist aufgrund der Na-
turnéhe und Lebensraumfunktion fir Heckenbriter und weitere Sing-
vogel, Insekten, Fledermause (aber auch Igel und Co.) unbedingt zu
erhalten. Von insektenfreundlichen Pflanzen profitieren ebenso die
Fledermause und insektenfressenden Vogelarten.

Des Weiteren ist in dem Vegetationskonzept darzustellen, inwieweit
der Verlust des Reviers des Girlitzes in diesem Gebiet kompensiert
werden kann. Der Bestand des Girlitzes ist in den letzten Jahren in
Berlin und Brandenburg stark riicklaufig, weshalb dem Schutz des
Reviers dieser Art eine besondere Bedeutung zukommt. Das Arten-
schutzgutachten gibt hierzu auf Seite 20 gute Hinweise durch die
Schaffung von Strukturen bzw. den Erhalt bereits vorhandener ent-
sprechender Strukturen:

»Zur Kompensation der Einschrankungen von charakteristischen Le-
bensraumstrukturen des Girlitzes wird die Neuanlage entsprechend
strukturierter Vegetationsflachen empfohlen. Einerseits benétigt der
Girlitz lockere Geholzbestéande, andererseits braucht er im raumli-
chen Zusammenhang auch extensive, samenreiche Gras- und Stau-
denfluren sowie hohere Singwarten. Es wird daher empfohlen, Berei-
che mit naturnahen Gehélzen sowie mit extensiv gepflegten Lang-
graswiesen im Plangebiet auszupragen. Optimal ware ein Anschluss
an weitere, moéglichst grof3flachige Grinflachen und Altbaumbe-
stande.”

Zu (3): Kenntnisnahme
Argumentation wie zu (1)

Die textlichen Festsetzungen 5.4, 5.5 und 5.6 regeln, dass heimi-
sche und standortgerechte Arten zu verwenden sind. Die textliche
Festsetzung 5.7 sichert die Anlage von naturnahen Gehdlzflachen.
Die textliche Festsetzungen 5.8 sichert die Anlage von Langgras-
wiesen. Grundlegende Parameter zur standortgerechten Entwick-
lung sind somit planungsrechtlich gesichert. Weitere Detaillierun-
gen sind in die nachgelagerten Ebenen der Ausfuhrungsplanun-
gen abzuschichten.

Es wird auf die Regelungen im stadtebaulichen Vertrag zu Aus-
gleichs- und ErsatzmaRRnahmen verwiesen (§ 22).

Der B-Planentwurf wird nicht geéndert.
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

Ein entsprechendes Pflegekonzept mit der Herausstellung von
Mahdterminen und Zonierungen unterschiedlicher Pflegeintensitaten
ist in das Vegetationskonzept zu integrieren.

(.)

(4) Okologische Baubegleitung

Wahrend bzw. vor dem Abriss ist durch eine dkologische Baubeglei-
tung sicherzustellen, dass keine gebaudebewohnenden Tiere zu
Schaden kommen. Ggf. ist dann eine zeitliche Verschiebung des Ab-
risses erforderlich.

(5) Kritik an den Artenschutzgutachten

Das Artenschutzgutachten hinsichtlich der Geb&udebrtter
(18.11.2018) erscheint von der Begehungsintensitét sehr gering. Die
Gebaudebruter wurden erst Mitte August an einem Tag untersucht
und Fledermause an zwei Néchten. Dies erscheint mir von der An-
zahl gering, ebenso wéaren auch Begehungen zur Erfassung der Ge-
baudebriter wesentlich friiher im Jahr durchzufiihren (geringe Zeit-
raume). Das Artenschutzgutachten von Mai 2015 (mit Erganzungen
in 2017 und 2018) erscheint von héherer Wertigkeit hinsichtlich der
vorkommenden Arten.

(6) Zustandigkeiten

Zu (4): Kenntnisnahme

Fur ordnungsrechtliche Regelungen zur 6kologischen Baubeglei-
tung gibt es im BauGB keine Rechtsgrundlage. Es wird auf die Re-
gelungen im stadtebaulichen Vertrag (8 22) verwiesen.

Der Hinweis ist deshalb in den dem Bebauungsplanverfahren
nachgelagerten Genehmigungsverfahren zu bearbeiten.

Der B-Planentwurf wird nicht geéndert.

Zu (5): Kenntnisnahme

Dem Plangeber liegt ein Schreiben der Obersten Naturschutzbe-
hoérde vom 22.02.2019 vor, in welchem die Oberste Naturschutz-
behoérde bestétigt, dass das Plangebiet hinsichtlich der planungs-
relevanten Arten ausreichend untersucht wurde und aus den Er-

gebnisse die richtigen Schlliisse gezogen wurden.

Weitere Untersuchungen sind daher nicht erforderlich
Zu (6): Kenntnisnahme

Dem Plangeber sind die artenschutzrechtlichen Regelungen und
die behdrdlichen Zustandigkeitsregelungen bekannt.
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

Es bleibt anzumerken, dass die untere Naturschutzbehdrde des ort-
lich zustandigen Bezirksamtes fiir die Priifung des (besonderen) Ar-
tenschutzes bei B-Planverfahren zustéandig ist. Die Anmerkungen
der obersten Naturschutzbehérde kdnnen als Hinweise angesehen
werden. Letztendlich obliegt es dem Bezirk zu priifen, ob der BP mit
geltendem Recht im Einklang steht. Erst wenn der Vollzug des BP
zu Kollisionen mit den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnden
fahrt, die auch nicht im Rahmen der Privilegierung des 8§ 45 Abs. 5
BNatSchG uberwindbar sind, ist die oberste Naturschutzbehodrde zur
Prufung einzubinden. Dies ist in diesem Fall vordergrindig bei der
Beseitigung der Fortpflanzungs- und Ruhestétten der Gebaudebriiter
sowie der Fledermause notwendig (Eintritt des Tatbestands nach §
44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG). Weiterer Handlungsbedarf hinsichtlich
artenschutzrechtlicher Ausnahmen aufgrund des Auslésens der Ver-
botstatbesténde (Zugriffsverbote nach § 44 Abs.1 BNatSchG) zeigt
sich nach Einschéatzung durch die UNB und ist in einem Antrag ge-
sondert an die oberste Naturschutzbehdrde zu stellen.

Auswirkungen auf das B-Planverfahren ergeben sich aus dem
Hinweis nicht.

SenUVK
VAA?2

Schreiben
vom 16.10.2019

Das Schreiben enthalt folgende Hinweise aus dem Referat V B C
von Sen UVK

¢ Die finale Planung der Uferbefestigungen sind weiter mit
SenUVK V B C abzustimmen. Die Ausfuhrung istvon VB C
freizugeben.

e SenUVKV B C libernimmt nicht die Unterhaltung von Flach-
wasserzonen. Ausgenommen hiervon sind die wasserseitig
davor stehenden Stahlspundwéande (Uferbefestigungen) so-
wie die gesetzliche Verpflichtung der Beseitigung herrenlo-
sen Unrats.

Technische
Einzelheiten
zu Baumaf3-
nahmen am
Dahme-Ufer

Kenntnisnahme

Die Hinweise betreffen ausschlief3lich Aktivitaten in nachgelager-
ten Verfahrensschritten (Ausfihrungsplanungen). Aus den Hinwei-
sen ergeben sich keine Auswirkungen auf das B-Planverfahren.

Entsprechende Regelungen zur Anpassung der Uferbefestigung
und den Pflichten der Projekttrager sind im stéadtebaulichen Ver-
trag enthalten (u.a. Umbau Uferbefestigung, Rickbau Stegan-
lage).
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Nr.
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Stellungnahme

Thema

Abwagung

e Die vorhandene alte Steganlage der Liegestelle ist von den
MaRnahmetréagern restlos zu beseitigen.

e SenUVKV B C lUbernimmt nicht die Unterhaltung von Gel-
andern. Gelander, die fur die Verkehrssicherung der Ufer-
wege erforderlich sein sollten, dirfen nicht baulich mit den
Uferbefestigungen verbunden werden.

e Fur die land- und wasserseitigen Baumaflinahmen ist darauf
Wert zu legen, dass keine Leichtbaustoffe, Leichtverpackun-
gen oder anderer Unrat durch z.B. Wind o. &. ins Gewasser
gelangen kdnnen. Hierauf ist in den Ausschreibungen expli-
zit hinzuweisen.

SenUVK
IC

Schreiben vom
28.10.2019

Grundlage der Stellungnahme sind der Bebauungsplanentwurf, der
Begrindungsentwurf Stand Auswertung der Behérdenbeteiligung
gemal § 4 (2) BauGB mit Arbeitsstand vom 04. September 2019
und weitere Unterlagen wie die ,Schalltechnische Untersuchung im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 9-50a im Bezirk Trep-
tow-Kopenick von Berlin - BERICHT WEN 15.006.07 P (Fortschrei-
bung des Berichts WEN 15.006.06 P vom 29.08.2018) der Fa. ALB
vom 4.9.2019.

(Zur) Larmminderungsplanung (gibt es) keine weiteren Hinweise.

Larmminde-
rungsplanung

Kenntnisnahme

10.

SenStadtUVK
Il C 28

Schreiben vom:

02.10.2019

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-50 befindet sich die im
Bodenbelastungskataster (BBK) als Altlast kategorisierte Flache Nr.
6530.

Nutzungshistorie, die bisher durchgefihrten Manahmen, sowie die
Belastungssituation wurden unter Punkt 1.2.8 Altlasten sowie Kap.
11.2.1.4 des Umweltberichts hinreichend beschrieben.

Kenntnisnahme

Die Hinweise zur Bauwasserhaltung, zu der fehlenden Genehmi-
gungsfahigkeit von Brunnen zur Eigenwasserversorgung und zur
Erhaltung der Grundwassermessstellen werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Umweltbericht/Begrindung wird erganzt.
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Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

Die textlichen Ausfiihrungen zur Belastungssituation im Grundwas-
ser (Pkt. 1.2.8, S. 14, letzter Absatz) sind wie folgt zu erganzen bzw.
Zu préazisieren:

,Durch ein verstarktes Monitoring in 2018/19

- halbjahrliche Kampagnen (April u. Oktober 2018, April 2019

- kontinuierliche Wasserstandsmessungen mittels Druckson-
den / Datenlogger Uber ein Jahr

- Tracerversuch in 2018

- Erganzendes monatliches GW-Monitoring an ausgewahlten
Pegeln (LCKW, Uranin, Milieu/Abbaubedingungen)

konnte nachgewiesen werden, dass der Schaden ortsstabil ist, die
LCKW-Gehalte im Grundwasser stagnieren bzw. leicht rlicklaufig
sind, ein Abbau der LCKW zu Ethen stattfindet. Es wurde entschie-
den, das Monitoring bis Ende 2020 fortzufiihren. Weitere MaRR3nah-
men sind nicht geplant.

Generell ist bei baubedingter Entnahme von Grundwasser im Zuge
der Herstellung der Tiefgaragen (Bauwasserhaltung) eine zwingende
Abstimmung mit der Bodenschutzbehdérde erforderlich. Brunnen zur
Eigenwasserversorgung sind nicht genehmigungsféhig.

Der Erhalt der Brunnen und Grundwassermessstellen im Bereich
des LHKW-Schadens ist zu gewahrleisten.*

Gegen die Planungsziele bestehen bei Beachtung der vorgenannten
Hinweise keine Bedenken.

11.

SenUVK
IV E 24W

Luftrechtliche Stellungnahme zum Bebauungsplan 9-50a Funk-
werk

Kenntnisnahme
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Nr. |Behérde Stellungnahme Thema Abwagung
Die durch das Bebauungsplanverfahren vorbereiteten Bauvorha-
Schreiben v. Das Plangebiet liegt aul3erhalb eines Bauschutzbereichesi. S. d . § ben sind von den Hinweisen nicht betroffen.
19.09.2019 12 LuftVG. Hindernisrechtlich gilt daher § 14 Abs. 1 LuftVG, wonach
Bauwerke (und allgemein Hindernisse i. S. d. § 15 Abs. LuftvVG) erst
ab einer Hohe gréRer 100 m tUber Grund bei der Obersten Luftfahrt-
behorde Berlin zustimmungspflichtig waren und von der Genehmi-
gungsbehorde vorgelegt werden mussten.
Allerdings ist auch der Anlagenschutz i. S. d. § 18a LuftVG zu pri-
fen. Danach sind bereits Bauwerke ab einer Hohe von 44,0 m uber
Grund der Obersten Luftfahrtbehérde zur Priifung nach § 18a
LuftVG vorzulegen.
Gleiches gilt auch fur Bauhilfsmittel insbesondere Baukrane und Ge-
genstande nach § 15 Abs. 1 LuftvVG.
SenUVK . N . o Kenntnisnahme
12. I C 210 Die vom Bebauungsplanentwurf grfasste I_:Iache I|_egt r_ncht innerhalb Die durch das Bebauungsplanverfahren vorbereiteten Bauvorha-
angemessener Abstande.zu Betrleb'sber'elchen mlt'Pfllchten nach ben sind von den Hinweisen nicht betroffen.
Schreiben v. fjer St(‘j_rfal_lverordnung. Die Zustandigkeit des Bereichs SenUVK | C
17.09.2019 ist damit nicht betroffen.
13 SenUVK Aus Sicht der Landeseisenbahnbehérde Berlin und der Landesseil- Kenntnisnahme
) bahnbehdrde Berlin gibt es keine Einwande zum B- Plan 9-50a
Koordination ~Funkwerk Képenick®.
Technische Bahn- | Es ist eine neue Wohnbebauung an einer StraRenbahntrasse ge-
aufsicht plant, folgende Auflagen und Hinweise sind hier zu beachten: Kenntnisnahme
Technische Auf- | Auflagen
sichts- 1.
behorde/Landes- |Zwischen dem BVG-Gleichrichterwerk 812 in der Wendenschlof3-
straBe 138 und den Kabelverteilerschrédnken mit Mastauffuhrung im
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Schreiben vom
24.09.2019

seite (Bauplangebiet) auf die 6stliche StraRenseite der Wen-
denschlof3straflRe wechselt.

2.

Die beabsichtigte Optimierung der LSA am Knotenpunkt Wen-
denschlof3straRe / Muggelheimer Stral3e mit Hilfe von tageszeit-
abhangigen unterschiedlichen Signalzeitenplanen muss zwingend si-
cherstellen, dass die Prioritat des OPNV (iber die verkehrsabhangige
Steuerung weiterhin in mindestens gleichbleibender Qualitat erhalten
bleibt. Geplante Anderungen der LSA sind in jedem Fall im Rahmen
einer Anhérung mit der BVG abzustimmen.

3.

Lastschwenkungen von Kranen Uber den Gleisbereich sind un-
zulassig. Bei Naherung an technische Anlagen der Stral3enbahn im
Oberleitungs- und Stromabnehmerbereich ist ein Mindestabstand
von 1,5 m von den Tragwerkskonstruktionen einzuhalten. Ausnah-
men sind mit der BVG abzustimmen.

4,
Das Andienen der Baustelle (Baustellenfahrzeuge, Zulieferverkehr,
etc.) darf den StralRenbahnbetrieb nicht behindern.

5.

Baustelleneinrichtungen und Material diirfen nicht in das Lichtraum-
profil der Straf3enbahn ragen. Elektrisch leitende Einrichtungen (z.B.
Metallzaune, Container) missen sich auRerhalb des Rissbereichs

Nr. |Behérde Stellungnahme Thema Abwagung
eisenbahn-/Lan- |Bereich der Hausnummern 141 und 175 sind fur die Straenbahn im
desseilbahn- Erdreich Kabel verlegt, die der Bahnstromversorgung dienen. Die
behorde Lage der Kabel ist durch Anfrage zu ermitteln und bei den weiteren
Planungen zu beachten. Insbesondere ist zu klaren, an welchen
IV E 30 Standort / Standorten die Kabelfiihrung von der westlichen Straf3en-

Kenntnisnahme
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

der Fahrleitung (min. 4 m von der Gleisachse entfernt) befinden oder
durch die fachtechnische Abteilung der BVG bahngeerdet sein.

Hinweise

Bei den in unmittelbarer Nachbarschaft liegenden Straenbahnlinien
handelt es sich um eine in Betrieb befindliche planfestgestellte Stra-
Renbahninfrastruktur. Der Bauherr kann daher unabhangig von der
jetzigen und kunftigen Intensitat des Schienenverkehrs gegen die
BVG keine Anspriiche auf Durchfiihrung von MaZnahmen zur Min-
derung der aus dem StraRenbahnverkehr herriihrenden Larm- und
Erschitterungsemissionen oder gegen das Auftreten von elektro-
magnetischen Feldern geltend machen. Er hat die Vorsorge selbst
zu treffen (z.B.: Massive Bauweise zur Erhdhung der Masse,
schalldd@mmende Fassadenkonstruktion).

14.

SenUVK
1D 44

Schreiben v.

05.11.2019

Gegen den B-Plan bestehen keine Bedenken. Das konkretisierte
Entwasserungskonzept vom 23.11.2018 wurde geprift; grundséatzli-
che Einwande bestehen nicht, wenn nachstehende Randbedingun-
gen erfillt werden:

Altlastensituation

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 9-50 befindet sich die im
Bodenbelastungskataster (BBK) als Altlast kategorisierte Flache Nr.
6530.

Die Nutzungshistorie, die bisher durchgefiihrten MaBnahmen und
die Belastungssituation wurden unter Pkt. 1.2.8 Altlasten sowie Kap.
11.2.1.4 des Umweltberichtes hinreichend beschrieben.

Die textlichen Ausflihrungen zur Belastungssituation im Grundwas-
ser (Pkt. 1.2.8; S. 14; letzter Absatz) sind wie folgt zu erganzen bzw.
Zu prazisieren:

Altlastensitu-
ation ist stabil

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Nr. |Behérde Stellungnahme Thema Abwagung

Verstarktes Monitoring in 2018 / 2019:

halbjahrliche Kampagnen (April u. Oktober 2018, April 2019)

kontinuierliche Wasserstandsmessungen mittels Drucksonden / Da-

tenlogger Uber ein Jahr

Tracerversuch in 2018

Durch erganzendes monatliches GW-Monitoring an ausgewahlten

Pegeln (LCKW, Uranin, Milieu-/Abbaubedingungen) konnte nachge-

wiesen werden, dass der Schaden ortsstabil ist, die LCKW-Gehalte |Das Monito-

im Grundwasser stagnieren bzw. leicht ricklaufig sind und ein Ab- ring wird bis

bau der LCKW zu Ethen stattfindet. Es wurde entschieden, das Mo- |Ende 2020

nitoring bis Ende 2020 fortzufihren. Weitere Mal3nahmen sind nicht | weitergefihrt.

geplant.

Generell ist bei baubedingter Entnahme von Grundwasser im Zuge

der Herstellung der Tiefgaragen (Bauwasserhaltung) eine zwingende | Bei Ent-

Abstimmung mit der Bodenschutzbehtérde SenUVK, Il C erforderlich. | nahme von

Brunnen zur Eigenwasserversorgung sind nicht genehmigungsfahig. | Grundwasser

Der Erhalt der Brunnen und Grundwassermessstellen im Bereich ist zwingend

des LHKW-Schadens sind zu gewahrleisten. SenUVK Il C
(Boden-
schutzbe-
hdrde) zu be-
teiligen.

Niederschlagsentwasserung

Das Entwasserungskonzept empfiehlt als Vorzugsvariante die Versi-
ckerung des Niederschlagswassers Uber dezentrale Versickerungs-
anlagen wie Mulden, Rigolen und Tiefbeete. Lediglich das Nieder-
schlagswasser des Stellplatzbereiches in der Charlottenburger Str.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

soll mittelbar Uber den Regenwasserkanal in die Spree abgeleitet
werden.

Unter Beachtung folgender Randbedingungen bestehen gegen das
Entwasserungskonzept keine Einwande:

Im Bereich der Mulden sowie der Tiefbeete ist eine mindestens 30
cm starke Oberbodenschicht (Mutterboden) aufzutragen.

Vor dem Bau der Versickerungsanlagen sind vorhandene Bodenver-
unreinigungen und Auffillungen im Versickerungsbereich in Abstim-
mung mit der Bodenschutzbehdrde vollstandig zu entfernen.
Angelieferter Boden darf nur dann eingebaut werden, wenn die Zu-
ordnungswerte Z 0 der Einbauklasse 0 (uneingeschrankter Einbau)
der Mitteilung Nr. 20 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
nicht tberschritten werden.

Weiter weise ich darauf hin, dass fur das mittelbare Einleiten eine
wasserbehordliche Genehmigung nach 8§ 29 des Berliner Wasser-
gesetzes (BWG) zu beantragen ist. Fur die Versickerung von Nieder-
schlagswasser ist eine wasserbehdrdliche Erlaubnis nach Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) zu beantragen. Das Vorhaben fallt nicht un-
ter die Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV).

Schutz der Oberflachengewasser

Gem. Begriindung zum B-Plan verpflichtet sich der Projekttrager im
stadtebaulichen Vertrag die Uferbefestigung dauerhaft, verkehrs-

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Gestaltung der Uferzone ist unter Bertcksichtigung aller ge-
setzlichen Richtlinien mit allen Akteuren umfassend abgestimmt.
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Stellungnahme

Thema
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und standsicher sowie nach den Anforderungen der europaischen
Wasserrahmenrichtlinie (EU-WRRL) herzustellen.

Fur die Dahme gilt nach der EG-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)
das Verschlechterungsverbot, das gute 6kologische Potential ist zu
erreichen (Richtlinie 2000/60/EG, § 4; s. a. WHG 8 27 Abs. 2). Diese
Regelungen des Wasserrechts sind im Umweltbericht zu ergénzen.
Die Herstellung eines naturnahen Ufers nach EU-WRRL wird befir-
wortet, allerdings besteht insbesondere hinsichtlich der Altlasten-
problematik im Kontext mit der Offnung des Ufers (Flachwasserzo-
nen) noch weiterer Abstimmungs-/Untersuchungsbedarf.

Entsprechend LAPRO sind befestigte Uferbereiche der Dahme so-
weit moglich wieder naturnah zu gestalten. Nach dem Stand der bis-
lang erfolgten und noch andauernden Abstimmungen sind mindes-
tens auf einem Drittel der Uferldnge im Plangebiet Flachwasserzo-
nen mit einer Breite von 5-8 m und wechselnden Wassertiefen bis zu
1,5 m anzulegen. Die Flachwasserzonen sind so zu planen, dass auf
eine Steinschittung verzichtet werden kann.

Ich empfehle die entsprechenden Passagen des stadtebaulichen
Vertrages gemaf den genannten Anforderungen zu prazisieren.
Eine Konkretisierung der Planung zur Gestaltung des Ufers sollte
Uber das entsprechende wasserrechtliche Verfahren erfolgen.

Es besteht keine Erforderlichkeit, den stadtebaulichen Vertrag zu
andern Zu Anderungen des stadtebulichen Vertrags

Der stadtebauliche Vertrag wird nicht erganzt.

15.

Senatsverwal-
tung fir Kultur
und Europa

Il B Sc

Schreiben vom
10.09.2019

Die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fir den Neubau

von knapp 700 Wohnungen im Plangebiet sowie fir eine vertragliche
gewerbliche Nutzung und die notwendigen infrastrukturellen Einrich-

tungen wird von der SenKultEuropa begrifit.

Hinsichtlich der vorgesehenen Ausweisung von allgemeinen Wohn-
gebieten im westlichen Teil des Plangebiets und urbanen Gebieten

Bereitstellung
preiswerter
Ateliers fur
Kinstler

Wird nicht gefolgt

Ziel des Bebauungsplans ist in erster Linie die Schaffung von
Wohnraum. Es existieren noch drei gewerblich genutzte Geb&aude,
wovon eines vollstandig in Nutzung ist. Die anderen beiden Biro-
gebaude stehen seit langerer Zeit leer und bieten potenziell Fl&-
chen fir Kunstlerateliers. Diese waren planungsrechtlich in urba-
nen Gebieten auch zuléssig. Der Erhalt der Bestandsgebaude ist
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Stellungnahme
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Abwagung

entlang der WendenschloR3stral3e, in denen die Entwicklung einer
Mischung von Wohn- und Gewerbenutzung in innenstadttypischer
Dichte geplant ist, verweist die SenKultEuropa auf dringende Be-
darfe an Produktionsstéatten fir Kiinstlerinnen und Kunstler in der
Stadt. Das Plangebiet ist ein traditioneller Gewerbestandort, der zu-
letzt durch das Funkwerk Képenick genutzt wurde. Die Integration
von kinstlerischen Produktions- und Arbeitsstatten, z.B. in Form von
Ateliers fur Bildende Kuinstlerinnen und Kinstler, wirde die Entwick-
lung eines lebendigen, generationeniibergreifenden urbanen Stadt-
quartiers beférdern.

Eine prioritdre Aufgabe der Senatsverwaltung fur Kultur und Europa
ist die Verbesserung der Produktionsbedingungen von Kunst und
Kultur in der Stadt. Hierzu z&hlt besonders die Akquise und langfris-
tige Sicherung von ArbeitsrAumen fur die kiinstlerische Produktion.

Dies wurde 2016 in den Richtlinien der Regierungspolitik (18. WP)
festgelegt. Die Bedarfslage ergibt sich aus der entsprechenden Er-
hebung der Kulturverwaltung (siehe unter: https://www.ber-

lin.de/sen/kultur/foerderung/foerderprogramme/arbeitsraeume/arti-

kel.296639.php).

Fir Uber 40.000 professionelle Kiinstlerinnen und Kunstler ist Berlin
der zentrale Ort der Produktion in Europa. Sie und ihre Arbeit sind
flr die Stadt als Ganzes wichtig. Im wachsenden Berlin sind auch
Arbeitsraume fur Kunstlerinnen und Kunstler als unverzichtbare Inf-
rastruktur fur kiinstlerisches Schaffen angesichts wachsender Nut-
zungskonkurrenzen nicht nur zu erhalten, sondern auch neu zu
schaffen. Immer mehr Ateliers gehen auf dem freien Markt verloren,
dieser Verdrangungsprozess setzt sich kontinuierlich fort infolge des
Preisanstiegs auf dem Immobilienmarkt, der Umwandlung geeigne-
ter Flachen fur renditetrachtigere Nutzungen und des konstanten Zu-
zugs von Kunstschaffenden nach Berlin.

nicht zwingend vorgeschrieben, in Teilen aber durch die Eigenti-
mer geplant Es ist allerdings Sache der Eigentiimer zu entschei-
den, ob und ggf. zu welchem Mietpreis sie Raumlichkeiten an
Kinstler vermieten. Der Bebauungsplan hat hierzu keine Rege-
lungsmdglichkeiten.



https://www.berlin.de/sen/kultur/foerderung/foerderprogramme/arbeitsraeume/artikel.296639.php
https://www.berlin.de/sen/kultur/foerderung/foerderprogramme/arbeitsraeume/artikel.296639.php
https://www.berlin.de/sen/kultur/foerderung/foerderprogramme/arbeitsraeume/artikel.296639.php
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Nr. |Behérde Stellungnahme Thema Abwagung
Dem Verlust der Orte drohen die Akteure zu folgen. Am Ende verliert
die ganze Stadt, die ihr Image ganz wesentlich diesen Akteuren ver-
dankt.
Die SenKultEuropa bittet um Kenntnisnahme und entsprechende
Einarbeitung/ Beruicksichtigung des o. A.
LANDESBEHORDEN
16. ] LAGetSI Die Prifung der tbersandten Planungsunterlagen hat keine Ein- E:r']ne Beden- | Kenntnisnahme
Schreiben vom wande oder konkrete Hinderungsgrinde ergeben.
10.09.2019
Fischereiamt . Keine Beden- | Kenntnisnahme
17. FiA — AL Keine Bedenken ken
Schreiben vom
02.10.2019
18 Landesdenkmal- |Die Planung betrifft Belange von Denkmalschutz und Denkmal-
" |amt LDA 24 pflege. Nordlich der Charlottenstraf3e befindet sich die denkmalge-
schiitzte und in der Begriindung genannte Gesamtanlage ,Straften-
Schreiben vom | bahndepot®.
15.10.2019
Kritisch wird nach wie vor die siebengeschossige Bebauung gegen- |Reduzierung |Der Anregung wird nicht gefolgt.
Uber dem StralRenbahndepot gesehen, insbesondere da die Bau- der Ge- Die hier angesprochene Bebauung ist im Bestand bereits sieben-
grenzen nunmehr bis an die Grundstiicksgrenze herangezogen wur- |schosshohe |geschossig. Die Festsetzung von sieben Vollgeschossen ent-
den und die Neubauten damit noch naher an das geschutzte sehr aus Grinden |spricht der bestehenden Bebauung. Eine Reduzierung um ein
viel niedrigere StralRenbahndepot heranriicken. Die Reduzierung der | des Denk- Geschoss wurde in bestehende Baurechte eingreifen und wird
Hohenentwicklung um mindestens ein Geschoss ware wiinschens- | malschutzes |auch vor dem Hintergrund des Denkmalschutzes fiir das Stral3en-
wert. bahndepot nicht fur erforderlich gehalten
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Bezirk Treptow-Kdpenick

19.

BA Treptow-Ko-
penick

1.Stadtentwick-
lungsamt

FB Stadtplanung
FB Vermessung

FB Bau- und
Wohnaufsicht

FB Denkmal-
schutz

FB Ordnungsan-
gelegenheiten

FB Jugendamt
FB Schule
FB Naturschutz

FB Umweltschutz

Schreiben vom:
29.10.2019

1. Stadtentwicklungsamt

1.1 Fachbereich Bau und Wohnungsaufsicht

Seitens der Bauaufsicht wird auf Folgendes hingewiesen

1. Auf dem Plan ,,09_Stadtebaulicher Entwurf” fallt auf, dass die sid-
lichen Abstandsflachen der Baukdrper an der stidlichen Grenze des
Flurstiicks 485 derzeit auf das Nachbarflurstiick 632 fallen. Entweder
muss also das gesamte Plangrundstiick grundbuchlich vereinigt wer-
den oder es sind die gem. 8 6 Abs. 2 Satz 3 BauOBIn erforderlichen
Abstandsflachenbaulasten einzutragen, auf3er im Falle von § 6 Abs.
2 Satz 2 BauOBIn (Lage der Abstandsflache auf 6ff. Verkehrs- oder
Grunflachen). Die Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften gem.
§ 6 BauOBIn wird insgesamt vorausgesetzt, auch fir die Gebaude
untereinander.

2. Die Einhaltung der Anforderungen hinsichtlich der Lage der betei-
ligten Grundstiicke oder des zu bildenden gesamtem Baugrund-
stuckes an der offentlichen Straf3e gemalf § 4 BauOBIn wird
vorausgesetzt.

3. Die Einhaltung der Anforderungen des § 5 BauOBIn an die erfor-
derlichen Zufahrten und Zugange insbesondere fir die Feuerwehr
wird vorausgesetzt. Die erforderlichen Aufstell- und Bewegungsfla-
chen fir die Feuerwehr sind vorzusehen.

4. Die textliche Festsetzung 6.3 beziglich der Hohenlage von 35,70
m Uber NHN ist unbestimmt. Hier sollte inhaltlich konkretisiert wer-

Wird nicht gefolgt

Die Uberbaubare Grundsticksflache im MU 1b ist als Baufenster-
weitraumig gefasst. Die Abstandsflachen sind im Rahmen der
Baugenehmigung nachzuweisen. Ein geringfligiges Zuriicktreten
der kuinftigen Bebauung ist méglich, ohne die Realisierung der ins-
gesamt im MU 1b zulassigen GF zu beeintrachtigen.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Wird nicht gefolgt.
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den, z.B. der Bezug klar formuliert werden (Oberkante Fertigful3bo-
den Erdgeschoss? Geléande?)

5. Die Die Sicherheit und Leichtigkeit des 6ffentlichen Verkehrs darf
gemal § 16 Abs. 2 BauOBIn durch die baulichen Anlagen oder de-
ren Nutzung nicht gefahrdet werden. In Punkt 1V.4 der Begriindung
werden diverse Probleme insbesondere an den nahe gelegenen
Knotenpunkten erwéhnt (z.B. Muggelheimer Strafl3e /Wendenschlof3-
stral3e). Hier wird bereits jetzt auf den teilweise schlechten Verkehrs-
ablauf hingewiesen, welcher durch ausgiebige Vorort-Beobachtun-
gen immer wieder eindrucksvoll bestatigt werden kann. Die weiteren
Abhandlungen in der Begrindung sind nicht geeignet, dahingehende
Bedenken aufzuldsen.

Die textliche Festsetzung 6.3 bleibt unverandert.
Kenntnisnahme

Es wird auf das obenstehende Schreiben von Sen UVK (einschl.
VLB) verwiesen. SenUVK (VLB) beurteilen mit Schreiben vom
11.10.2019 die Verkehrssituation wie folgt:

SenUVK IV kommt im Rahmen einer sich auf sich das gesamte
Untersuchungsgebiet ,Wendenschloss® (einschl. B-Planverfahren
9-57 ,Marienhain) beziehenden Betrachtung aufgrund einer Neu-
bewertung diverser Parameter zu dem Ergebnis, dass das Volu-
men der zukinftigen zuséatzlichen Verkehrserzeugung im Untersu-
chungsgebiet zurtickgehen wird.

Das hat zur Folge, dass seitens der VLB der Knoten Wen-
denschlof3stralBe/Miiggelheimer Stral3e als leistungsfahig einge-
schatzt wird. Die VLB verzichtet deshalb auf weitere Untersuchun-
gen hinsichtlich der Qualitat der LSA-Steuerung.

1.2 Fachbereich Denkmalschutz

Aus denkmalschutzrechtlicher Sicht gibt es keine relevanten Ein-
wande: Die Bebauung in der unmittelbaren Umgebung zum StralRen-
bahndepot ist im Bestand vorhanden. Es sind in dem Bereich aus

Kenntnisnahme
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denkmalschutzrechtlicher Sicht Aufstockungen auszuschlieRen. We-
sentliche Anderungen in der unmittelbaren Umgebung zum Denkmal
bedurfen der Zustimmung der Unteren Denkmalschutzbehérde. Die
im B-Plan vorgesehenen Anderungen sind aus denkmalschutzrecht-
licher Sicht zulassig, da sie das Denkmal nicht wesentlich beeinflus-
sen. Zum Hinweis darauf, dass sich auf dem Grundstlick verschie-
dene Bestandsbauten befinden, deren Denkmalwert bisher nicht ge-
pruft wurde: Dem Hinweis wird im Bebauungsplan - begrindet - nicht
gefolgt. Unterschutzstellungen liegen in der Zustandigkeit des Lan-
desdenkmalamtes, die Begrindung wurde zur Kenntnis genommen.

1.3 Fachbereich Stadtplanung

Zu den Bebauungsplanunterlagen wird wie folgt Stellung genom-
men:

Hinweise zu den Festsetzungen:

- In der Planzeichnung sind die baugebietsbezogenen Geschossfla-
chenzahlen zweistellig ausgewiesen. Da es sich beim Bebauungs-
plan 9-50a um einen Angebotsbebauungsplan und nicht um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind die Geschossfla-
chenzahlen eindeutig einstellig auszuweisen, um in kinftigen Bauge-
nehmigungsverfahren im Rahmen der Ermittlung der zulassigen Ge-
schossflache absehbaren Befreiungen vorzubeugen. Der urspring-
lich vorgesehenen Festsetzung von Geschossflachen (Bebauungs-
planentwurf Stand 02.03.2018) wird hinsichtlich der Einhaltung und
Nachvollziehbarkeit der aus der Verkehrsproblematik resultierenden
Obergrenze der zuldssigen WE-Anzahl eindeutig der Vorzug gege-
ben.

Wird nicht gefolgt.

Der Vortrag in Bezug auf die Verwendung einer zweistelligen GFZ
(zweistellig nach dem Komma) ist argumentativ nicht nachvollzieh-
bar und ohne stadtebaurechtliche Grundlage.

Die Obergrenze der Anzahl der WE ist im stadtebaulichen Vertrag
planerganzend festgelegt und somit planungsrechtlich hinreichend
gesichert.

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, wird der
Festsetzung einer GFZ der Vorzug gegeben. Hierdurch sind auch
spatere Entwicklungen wie etwa Verkaufe von Grundstiicksteilen
abgedeckt.
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- Die textliche Festsetzung 6.4 mit der Zulassigkeit von Tiefgaragen
aullerhalb der berbaubaren Grundstiicksflache in den urbanen Ge-
bieten wird nicht mitgetragen, da sich diese Tiefgaragenauspragung
aufgrund der festgesetzten Hohenlage (textliche Festsetzung 6.3)
und der zuséatzlichen Uberdeckung (textliche Festsetzung 5.3) zur
WendenschloRstralle sowie zum sudlich benachbarten baulichen
Bestand stadtebaulich-gestalterisch nicht einfligt. Zufahrten sind von
dieser Einwendung ausgenommen.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Im Rahmen der vom Plangeber fiir die urbanen Gebiete vorgese-
henen Flexibiltdt sowohl der Nutzungen als auch der moglichen
stadtebaulichen Konfigurationen wird an der textlichen Festset-
zung 6.4 festgehalten. Angesichts des breiten Nutzungsspektrums
innerhalb der urbanen Gebiete und der Tatsache, dass es sich um
einen Angebotsbebauungsplan handelt, soll ein Spielraum fur die
gestalterische und architektonische Durcharbeitung im Sinne der
planerischen Zurtickhaltung gewahrleistet sein.

- Die im Bebauungsplanentwurf Stand 02.03.2018 enthaltene Fest-
setzung 3 zur ausnahmsweisen Zuléassigkeit von Wohngeb&uden
einschliellich der max. zulassigen Geschossflachen fir Wohnen ist
im aktuellen Entwurf bezogen auf die MU-Gebiete 1, 2, und 3, die
laut Begriindung vornehmlich fiir gewerbliche Nutzungen vorgese-
hen sind, nicht mehr enthalten. Die Festsetzung zur maximalen Zu-
lassigkeit der Geschossflachen fir Wohnen ist vollstéandig entfallen.
MU-Gebiete dienen gern. § 6a BauNVO dem Wohnen sowie der Un-
terbringung von Gewerbebetrieben{ ... ). Die allgemeine Zweckbe-
stimmung muss gewahrt bleiben. Da vertraglich eine Begrenzung
auf 696 Wohneinheiten im Plangebiet vorgesehen ist, die in den fest-
zusetzenden, allgemeinen Wohngebieten und in den MU-Gebieten 1
b, 2a und 3a entstehen sollen, ist unverstandlich, warum die maxi-
mal zuléssige Geschossflache fur Wohnen nicht in allen MU Gebie-
ten (1, 1b, 2, 2a, 3 und 3a) festgesetzt wird. Die hier zulassigen WE
sind in der Bilanz zu berucksichtigen. Die vorwiegend fir Gewerbe-
nutzungen vorgesehenen MU-Gebiete 1, 2, 3 und vorwiegend fur
Wohnnutzungen vorgesehenen MU-Gebiete 1b, 2a und 3a sind ent-

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Im Zuge der Fortentwicklung der Planung wurde beschlossen, die
alte textliche Festsetzung Nr. 3 entfallen zu lassen. Es ist die stad-
tebauliche Intention des Plangebers, die Nutzungsverteilung und —
mischung innerhalb der Baugebiete MU 1, MU 2 und MU 3 im
Rahmen des von § 6a BauNVO ermdglichten Spektrums offen zu
halten. Zentral hierbei sind neben dem Wohnen gewerbliche Nut-
zungen, soziale und kulturelle Einrichtungen, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Die Festsetzung eines Gewerbegebiets i.
S. v. § 8 BauNVO wiirde dies nicht ermdglichen. Die Festsetzung
eines Gewerbegebiets wirde dariiber hinaus der stadtebaulichen
Zielsetzung eines gemischt genutzten Gebietscharakters des ge-
samten Plangebiets zuwiderlaufen.

Die Gesamtzahl der WE wird durch den stadtebaulichen Vertrag
planerganzend festgelegt.
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sprechend nach 8§ 6a Abs. 4 Nr. 3 und 4 BauGB zu gliedern. Andern-
falls sind statt der MU-Gebiete 1, 2, 3 Gewerbegebiete gern.§ 8
BauNVO auszuweisen.

Unter [11.3.2.2 Urbane Gebiete zum Bebauungsplan 9-50a fehlen
Ausfuhrungen zu den textlichen Festsetzungen 1.3 und 1.4. Anhand
welcher Kriterien eine Priifung des Nachweises ihrer Umsetzung er-
folgen soll, erschlief3t sich nicht und ist darzulegen. Bezlglich der
Formulierung der Festsetzungen und ihrer Begrindung wird auf die
Musterfestsetzung 4.7 im Rundschreibens Nr. 3/2017 der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung Referat Il C "Aktualisierung und
Erganzung der Zusammenstellung der Muster-TF 2017" {Rechts-
grundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 7 BauGB) hingewiesen.

Der Anregung wird gefolgt.
Die Ausfiihrungen zum urbanen Gebiet im Bebauungsplan werden
erganzt.

Beziglich der Schaffung der férderfahigen Wohnungen wird auf
die entsprechenden verpflichtenden Regelungen im stadtebauli-
chen Vertrag verwiesen. Dieser legt die exakte Zahl der zu schaf-
fenden forderfahigen WE fest. Die forderfahigen Wohnungen sind
im MU 1b bzw. im MU 2a zu errichten. Die bauliche Realisierung
ist im Baugenehmigungsverfahren zu Giberwachen.

Hinweise zur Begrindung allgemein:

Zu 1.1. Anlass und Erfordernis der Planung:
- Die Prognose bis 2030 ist etwas knapp mit 23.000 Menschen {3.
Absatz).

- 1.3.1 LEP BB wurde inzwischen abgeldst durch LEP HR {seit
01.07.2019 in Kraft), bitte andern.

- 1.3.3 LaPro: Zitat vollstandig wiedergeben: Landschaftsprogramm
einschlie3lich Artenschutzprogramm Berlin in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08.06.2016 (Amtsblatt fir Berlin Nr. 24, Seite
1314); bezuglich Landschaftshild bitte ergénzen: Anlage von
gewasserbegleitenden Grin- und Freiflachen.

- 1.3.6 Bezirkliche Planungen: Entwicklungskonzept Wohnen und Inf-
rastruktur 2015 kdénnen geldscht werden, neuer Absatz: Soziales Inf-
rastrukturkonzept SIKo 2016 {Stand Dez. 2017) Treptow-Kdpenick,

Den Hinweisen wird gefolgt.
Die Begrindung wird entsprechend ergénzt.
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Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung. Die Bezirksverordneten-
versammlung {BW) Treptow-K&penick von Berlin hat das Soziale Inf-
rastrukturkonzept SIKo 2016 {Stand Dezember 2017) am 16. Mai
2019 auf der Grundlage des Bezirksamtsbeschlusses vom
15.11.2018 {BA-Beschluss Nr.: 239/18) als fachlichen Teilplan der
Bereichsentwicklungsplanung beschlossen (Drucksachen-Nummer
VI11/0618). Schwerpunkte des SIKo 2016 (Stand Dez. 2017) sind die
Aktualisierung des Datenstandes und die Flachensicherung fur die
als Folge des immensen Wohnungsbaus bendétigte soziale und
grune Folgeinfrastruktur. Durch die Entwicklung von Wohnen an die-
sem Standort entsteht ein Folgebedarf an sozialer und griner Infra-
struktur in der Bezirksregion Kdpenick-Sud. Dieser ist im Rahmen
der Planerstellung zu ermitteln und die Abdeckung vertraglich zu si-
chern. Das Berliner Modell der Baulandentwicklung ist dabei anzu-
wenden.

Uferkonzeption: Bitte vollstandiges Zitat: Uferkonzeption Treptow-
Kopenick Teilplan der bezirklichen Bereichsentwicklungsplanung,
Fachplan "Grun- und Freiraum", Bezirksamtsbeschluss Nr. 496/16
vom 18.10.2016 und Beschluss der Bezirksverordnetenversamm-
lung Treptow- Képenick Nr. 0066/06/17 vom 30.03.2017. Im Text
erganzen: Das Plangebiet ist als Umnutzungsbereich gekennzeich-
net. Entlang des Ufers ist die Entwicklung eines groRzligig gestalte-
ten Landschafts- bzw. Freiraums einschlie3lich Wegeverbindung
vorgesehen. Bezogen auf die vorgesehene kinftige Nutzung.

Zu ll. Umweltbericht
- Bitte Inhaltsverzeichnis mit Gliederung abgleichen.

- 11.1.2.6 LaPro: (Zitat vollstandig wiedergeben siehe oben); 11.2.1.7
Klima: bitte die aktuellen Planungshinweiskarten des Umweltatlas-
ses verwenden (2016), ebenfalls bei Punkt 11.2.21.

Den Hinweisen wird gefolgt.
Die Begrindung wird entsprechend korrigiert und erganzt.
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- 11.2.1.11 Landschaftsbezogene Erholung. Innerhalb des Geltungs-
bereichs befindet sich ein 6ffentlicher Spielplatz.

Zu lll. Planinhalt und Abwéagunag:

- Die Anderung der Plangebietsgrenze im Norden und Einbezug des
bestehenden o&ffentlichen Spielplatzes wird begrif3t. Damit verbun-
den ist die geregelte offentliche Anbindung des Ufergriinzugs an das
offentliche StraRenland. Die Anbindung der Gebaude im nordwestli-
chen Baufenster des WA 1 ist gegeben. Samtliche Erschlielung
kann nur Gber das Strafl3enland erfolgen.

- Des Weiteren wird die Aufweitung und Begradigung der Grinflache
entlang des Dahmeufers begruf3t. Mit dieser jetzigen Planaussage
einschliellich dem im sudlichen Plangebiet festgesetztem Wege-
recht sowie den MalRnahmenflachen "P" wird den Vorgaben aus der
Uferkonzeption Treptow-Kopenick entsprochen. Auch die veranderte
Festsetzung der Baufenster in den Wohngebieten wird begruf3t, weil
damit die nach stadtebaulichem Konzept beabsichtigte, lockere Be-
bauung mit Gewahrleistung von Blickbeziehungen vom und zum
Ufer gesichert wird.

- 111.3.8 Grinflachen und Spielplatze: Die entsprechend der geplan-
ten WE-Anzahl erforderliche 6ffentliche wohnungsnahe Griinflachen-
gréRe wird mit 5 m2 pro EW etwas unterschritten. In der Abwagung
wird die besondere Qualitat und Wasserlage als Argument verwen-
det, dieses Manko auszugleichen. Dem kann nicht gefolgt werden,
weil genau dies auch zu einem erhéhten Nutzungsdruck aus den
umliegenden, derzeit nicht versorgten Gebieten fiihren kann. In An-
betracht der nach stadtebaulichem Konzept au3erdem vorgesehe-
nen privaten Grinflachen wird die geringfligige Unterschreitung des
Richtwertes von 6 m2/EW jedoch mitgetragen.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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111.3.12 Textliche Festsetzungen: Die Festsetzung der Mindest-
stammumféange in TF Nr. 5.4, 5.5 und 5.6 mit 16 bzw. 18 cm birgt
das Risiko, dass derart grof3e Baume ein hoheres Risiko beim An-
wachsen haben. Das sollte nochmals gepruft werden; Schreibfehler
bei TF Nr. 5.9: "Baugebete".

Zu IV.5 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur:

- Die Bedarfsermittlung Kitaplatze ist zum 01.11.2018 aktualisiert
worden, demnach ergibt sich eine Platzanzahl von 68 Platzen. Bei
der Bedarfsermittlung ist der aktuelle Richtwert anzusetzen (gultig ab
01.11.2018). Die Anzahl der mit dem Berliner Modell berechneten
Grundschulplatze stimmt nicht mit den durch das Schulamt ermittel-
ten Platze Uberein. Die AuRRenspielflache der geplanten Kita in dem
Gebiet MU 1b ist im stadtebaulichen Entwurf nicht eindeutig darge-
stellt.

Die Festsetzung der Mindeststammdurchmesser folgt den Emp-
fehlungen der landschaftsplanerischen Fachgutachten und wird
nicht geandert.

Kenntnisnahme

Die nach dem Berliner Modell festgelegte Zahl der Kitaplatze hat
als Stichtag den 30.07.2018, das Datum der notariellen Beurkun-
dung des stadtebaulichen Vertrags.

Im stédtebaulichen Entwurf ist die Darstellung der Au3enspiel-
flache der geplanten Kita nicht erforderlich. Die Grol3e der Aul3en-
spielflache wird in nachgelagerten Genehmigungsverfahren durch
die hier anzuwendenden technischen Normen bestimmt.

Hinweise zu verkehrlichen Aspekten:

Erforderliche Ma3nahmen im Ubergeordneten Stral3ennetz:
Grundsatzlich sind die fur das Vorhaben notwendigen MaRhahmen
am Ubergeordneten Straf3ennetz, welche Voraussetzung fir das
Vorhaben sind, abzugleichen zwischen den Aussagen in der Ver-
kehrlichen Untersuchung und verschiedenen Absatzen der Be-
grindung. Zur Begriindung des B-PLans:

)

- 111.3.6 - Stellplatze S. 136: Hier sollte benannt werden, welcher
Stellplatzschlissel mit den Tiefgaragen erreicht werden soll. Dieser
Schlissel sollte Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages sein, da-
mit die Tiefgaragen auch gebaut werden. Dies ist wichtig, da geman

Zu (1)

Kenntnisnahme

In Berlin existieren hinsichtlich der Anzahl der zu schaffenden not-
wendigen privaten Stellplatze keine verbindlichen 6ffentlich-rechtli-
chen Vorgaben. Unabhéangig von der spéateren konkreten Anzahl
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Verkehrlicher Untersuchung von ca. 500 privaten Pkw im Gebiet
ausgegangen wird.

(2)

- 111.3.11.2 Verkehrslarm Seite 147 und 148: Die Formulierung
"Nordlicher Abschnitt der Wendenschlo3stral3e bis Héhe Dorotheen-
stral3e" muss geandert werden in "WendenschloR3stral3e von
Muggelheimer Stral3e bis DorotheenstralRe”, denn die Wen-
denschlof3straf3e fuhrt in nordliche Richtung weiter bis zur Salvador-
Allende-Stralie.

®)

- [1l.4 Abwéagung S. 177 - Belange des Verkehrs und 1V.3 Auswirkun-

gen auf den Haushalt und die Finanz- und Investitionsplanung S.
180: Aus dem Text geht nicht hervor, wer die erforderlichen

Veranderungen der Verkehrsfiihrung und der LSA-Signalisierung am

Knoten Miggelheimer Strafle | WendenschloRstralRe finanziert,
durchfihrt und wann diese erfolgen. Die Finanzierung dieser MalR3-

nahmen ist Uber den stadtebaulichen Vertrag zu regeln oder als Aus-

wirkung auf den Haushalt des Landes Berlin zu benennen. Auch ist

ist es ist Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes, dass in den
allgemeinen Wohngebieten die Stellplatze in Tiefgaragen unterge-
bracht werden. Die geplante GréRenordnung liegt derzeit bei ins-
gesamt ca. 500 Stellplatzen insgesamt, die sich auf mehrere Tief-
garagen verteilen. Oberirdische Stellplatze sind in den allgemei-
nen Wohngebieten, mit Ausnahme von Stellpléatzen fiir Rollstuhl-
nutzer und Gehbehinderte, ausgeschlossen. Eine weiterfihrende
Regelung im stadtebaulichen Vertrag ist nicht vorgesehen. In der
verkehrlichen Untersuchung wird aufgrund der Tatsache, dass es
sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, ein Ublicher Stell-
platzschlissel und Verkehrsbesatz zugrunde gelegt.

Zu (2)
Kenntnisnahme
Der Text der Begriindung wird redaktionell angepasst.

Zu (3)

Kenntnisnahme

Entsprechende Regelungen zur Kostentragung, zu den Zustandig-
keiten und zum Zeitrahmen finden sich im stédtebaulichen Ver-
trag. Es wird auf das obenstehende Schreiben von Sen UVK (ein-
schl. VLB) verwiesen. SenUVK (VLB) beurteilt mit Schreiben
vom 11.10.2019 die Verkehrssituation wie folgt:

SenUVK IV kommt im Rahmen einer sich auf sich das gesamte
Untersuchungsgebiet ,Wendenschlof3” (einschl. B-Planverfahren
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zu regeln, wann in Bezug auf das Wohnungsbauvorhaben die
Veranderungen umgesetzt sein missen.

4

- IV.4 Auswirkungen auf den Verkehr: Grundsatzlich sollte unter-
schieden werden zwischen OPNV, Radverkehr und MIV. Dabei ist
dem Umweltverbund gréRerer Raum einzurdumen. Die Seiten 181 -
186 beziehen sich auf den MIV - hier fehlt die entsprechende Zwi-
schenuberschrift. Die Starkung des Umweltverbundes lediglich als
"weiteres wichtiges Ziel" neben der Abwicklung des Kfz-Verkehrs zu
benennen, entspricht nicht der Berliner Verkehrspolitik, da mit dem
neuen Mobilititsgesetz dem OPNV sowie dem Rad- und FuRverkehr
Vorrang vor dem MIV gewahrt wird. Die Verkehrsprobleme in Berlin
insgesamt und am Standort des B-Pian-Gebietes 9-50 a besonders
kénnen nur geldst werden, wenn die Verkehrsarten des Umweltver-
bundes vorrangig geférdert werden. Dies ist in der B-Plan-Be-
grindung auch so darzustellen. Die verkehrliche Untersuchung
enthalt Empfehlungen, wie die Bewohnerinnen bereits frihzeitig auf
den Umweltverbund gelenkt werden kénnen, um Gewohnungseff-
fekte zu erreichen.

9-57 ,Marienhain®) beziehenden Betrachtung aufgrund aktualisier-
ter Ansatze zur SrV 2013 zu dem Ergebnis, dass das Volumen der
zukunftigen zusétzlichen Verkehrserzeugung im Untersuchungs-
gebiet bezogen auf frilhere Verfahrensstande zuriickgehen wird.

Das hat zur Folge, dass auch seitens der VLB der Knoten Wen-
denschlo3stralRe/Miuggelheimer Straf3e als leistungsfahig einge-
schatzt wird.

Die Begrindung wird dementsprechend tberarbeitet. Der Bebau-
ungsplanentwurf sowie der Stadtebauliche Vertrag werden nicht
geéndert.

Zu (4)

Kenntnisnahme

Die Begrindung wird dementsprechend erganzt. Die Rolle des
Umweltverbunds wird akzentuiert.
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®)

- Zum MIV S. 182 ff: Neben den Verkehrszahlungen vom September
2015 und der videobasierten Erhebung am Knoten MS/W im Mai
2016 sollte auch auf die aktuelleren Erfassungen der VLB vom
31.05.2018 verwiesen werden, um dem Vorwurf, dass zu alte Erhe-
bungen verwendet wurden, bereits vorher begegnen zu kénnen.

(6)

- Verkehrssituation im Planfall - hier sollte genauer benannt werden,
mit welchen Ansatzen fir Modal Split, Wegeanzahl, Besetzungsgrad
usw. gerechnet wurde. Insbesondere der Modal Split-Ansatz ist
wichtig, da sich hieraus Anforderungen an andere Verkehrstrager er-
geben.

()

- Auf Seite 177 - siehe oben benannt, wird auf Veranderungen der
LSA-Signalisierung verwiesen, die fur eine vertragliche Verkehrsab-
wicklung Voraussetzung ist. Diese fehlt bei der Auflistung der Maf3-
nahmen auf Seite 185.

8)

- Auswirkungen auf die Straf3en Kietz und Gartenstralle - S. 185 ff
und Verfahren - V.6 und V.8: Hierzu hatte das Bezirksamt bereits
mehrfach im B-Pian-Verfahren gefordert, dass die aus 2006 stam-
mende Verkehrsuntersuchung zu aktualisieren ist, da sich die Situa-
tion mit dem neuen Wohnungsbau verschéarfen wird. Das Thema ist
im Rahmen des B-Plans verkehrsplanerisch zu bewaltigen. Die ge-
troffene Abwéagung ist nicht ausreichend. Ggf. ist der Trager des Vor-
habens zu verpflichten, nach Fertigstellung einer noch festzulegen-
den Zahl von Wohnungen ein Monitoring durchzufihren.

(5)

Kenntnisnahme

Es wird wiederum auf die o. a. Stellungnahme von SenUVK/VLB
vom 11.10.2019 verwiesen.

(6)

Kenntnisnahme

Die erbetenen Informationen sind in der o. a. Verkehrlichen Unter-
suchung hinreichend genau benannt (a. a. O., S. 20 bis 23).

(7)

Kenntnisnahme

Die Begrindung wird entsprechend angepasst. Im tbrigen wird
auf die Stellungnahme von SenUVK/VLB vom 11.10.2019 verwie-
sen.

8

Der Anregung wird nicht gefolgt

Die verkehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplans auf die
StralRen Kietz und GartenstralRe wurden aus verkehrsplanerischer
Sicht erneut Uberprift. Es wurden deutlich, dass die Durchfahrt fir
Kfz bereits jetzt unattraktiv ist, da die Querschnitte der beiden
StralRen sehr eng sind. Durchfahrende Kfz werden z. B. durch hal-
tende/parkende Lieferfahrzeuge behindert. Des Weiteren wurde
ein Reisezeitenvergleich durchgefuhrt. Dieser hatte zum Ergebnis,
dass die Fahrzeit fiir die Durchfahrt auf der ,Schleichroute” ca. 3
Min. betragt, wohingegen die Fahrtzeit auf der Muggelheimer
StraRe/Wendenschlof3stralle 2 Min. betragt. Des Weiteren besteht
ein deutliches Verbesserungspotential fur die Verkehrsflisse auf
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- Zum OPNV und Radverkehr: In der Begriindung und der verkehrli-
chen Untersuchung sind auch der OPNV und der Radverkehr quanti-
tativ zu bewaéltigen. Das heif3t, es ist darzustellen, wie viele Fahrten
aus dem Gebiet mit dem Rad oder dem OPNV- also der StraRen-
bahn - entstehen werden.

der Muggelheimer StralRe durch eine Synchronisierung der Um-
laufzeiten der Lichtsignalanlagen, an der zur Zeit durch die VLB
gearbeitet wird. AuRerdem kénnen durch stral3enverkehrsbehordli-
che Anordnungen Einfahrten aus der Charlottenstrae von Wes-
ten kommend in das Plangebiet unterbunden werden. Die mogli-
che Zunahme des Schleichverkehrs wird als geringfiigig beurteilt.
Dariiber hinaus wurde sich erst bei einer Verdopplung der Ver-
kehrsmenge eine splrbare Erhdhung des Emissionspegel um 3
dB ergeben. Mit einer solchen Erhdhung ist aus den genannten
Griinden nicht zu rechnen, wodurch sich kein Erfordernis einer ex-
ternen Konfliktbewaltigung ergibt

Der Anregung wird nicht gefolgt

Die verkehrliche Untersuchung leitet tilber den Modal Split die An-
teile der Wege unterschiedlicher Verkehrstrager ab. Das vorhan-
dene Radwegenetz ist ausreichend leistungsfahig um die zu er-
wartenden Radverkehre aufnehmen zu kénnen. Die vorhandene
ErschlieRung durch den OPNV wird durch die BVG als bedarfsge-
recht und den Vorgaben des Nahverkehrsplans entsprechend ein-
geschatzt.

Der Bebauungsplanentwurf und der Stadtebauliche Vertrag
werden nicht geandert.

Hinweise zu Schallschutzaspekten:

Die unter Punkt "Inhaltliche Stellungnahme zur Begriindung, ab
Seite 117: 111.3.9 Immissionsschutz" in der letzten Stellungnahme
des Bezirksamts vom 10.04.2018 zur Beteiligung gemafR § 4 Abs. 2
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BauGB am Bebauungsplan 9-50 und die darin aufgefihrten Anre-
gungen haben fur das weitere Verfahren des B-Plans 9-50a wei-
terhin ihre Giltigkeit. Um eine entsprechende Anpassung der Be-
bauungsplanung 9-50a und eine vollstandige Erwagung, gerechte
Abwagung der angesprochenen Belange und Anforderungen an die
Bebauungsplanung 9-50a gern. 8 1 Abs. 7 BauGB sowie weiterhin
um vollstandige Dokumentation des Abwagungsergebnisses dazu in
der Begrindung zum Bebauungsplan 9-50a wird gebeten.

Stellungnahme vom 10.04.2018

Kap. I1.3.9 der Begriindung ,Immissionsschutz”

Dem Bebauungsplan 9-50 wird hinsichtlich der Abwagung zu den
Belangen des Schallschutzes bis auf folgende Sachverhalte zuge-
stimmt:

Ein wesentlicher Belang der Abwagung zum Schallschutz ist das
Heranriicken von Wohnnutzungen der geplanten MU Baugebiete an
die bereits im Bestand stark Verkehrslarm emittierende Wen-
denschlossstrafie heran. Die Verkehrslarmbelastung reicht im Be-
reich der zukiinftigen Fassaden der MU Bebauung nachts an die Ge-
sundheitsgefahrdungsgrenze von 60 dB(A) heran.

Die Bemessung dieser Belastung wurde im Schallgutachten nicht
dem entsprechend ermittelt, da der IO 1 im Schallgutachten, S. 96,
jeweils an den Fassaden der Bestandsgeb&ude und nicht an den
Baugrenzen der geplanten Bebauung zur Wendenschlossstral3e er-
mittelt wurde. Somit wurde nicht der Worst Case der heranrticken-
den moglichen Wohnnutzung der MU Baugebiete ermittelt. Die Be-
rechnung sollte daher auf die Baufeldgrenzen der heranriickenden
Planung mit den dort geplanten Nutzungsmaf3en und baulichen Ho-
hen bemessen werden.

Hinweise
zum Immissi-
onsschutz

Kenntnisnahme

Eine Lokalisierung der Immissionsorte an der Baugrenze wére be-
rechnungstechnisch schwierig, vgl. hierzu Erlauterungen in der
Schalltechnischen Untersuchung (ALB, Bericht WEN 15.006.07 P
v. 08.08.2019), Kap. 6.2.1. Sie wurde zudem zu keinen anderen
Ergebnissen fiihren. Die prognostizierten Uberschreitungen wéren
geringfugig héher. Ggf. wirde teilweise ein nachtlicher Pegel von
60 dB(A) erreicht (derzeit maximal 59 dB(A) an einem Immissions-
ort, der 1,50 m von der Baugrenze entfernt liegt). Es ist jedoch
nicht zu erwarten, dass nachts ein Pegel von 60 dB(A) Uiberschrit-
ten wird.

Die Schalltechnische Untersuchung (ALB, Bericht WEN 15.006.07
P v. 08.08.2019) setzt sich fachlich mit der ,worst-case-Situation*
auseinander und fuhrt zur Frage der Bestimmung der

Immissionsorte (10) folgendes aus (a. a. O., Kap. 6.2.1 Verkehrs-
larm, S.128):
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

.Berechnungstechnisch lassen sich fir 10 direkt Gber den Bau-
grenzen zur WendenschloRstrafl3e die Beurteilungspegel nicht
exakt ermitteln (Hervorhebung SenSW), da bei Berticksichtigung
der einfallenden Strahlen aus allen Richtungen auch die Reflexio-
nen an den straBenzugewandten Fassaden beriicksichtigt wirden,
was zu héheren Pegeln an den 10 fiihren wirde. Diese Reflexio-
nen durfen regelkonform allerdings nicht berticksichtigt werden.
Technisch besteht zwar die Moglichkeit, den Bereich der einfallen-
den Stral3en auf z. B. 180 ° zu begrenzen. Dann wirden aber wie-
derum nicht die Reflexionen bis einschlief3lich der 3. Reflexions-
ordnung berilicksichtigt werden kénnen, was auch nicht regelkon-
form waére.

Auch wenn in den Baugebieten MU 1 und MU 2 planungsrechtlich
mogliche Gebaude direkt bis an die 6stlichen Baugrenzen heran-
riicken wirden, ist eine Uberschreitung des o. g. Schwellenwertes
tags Tags70 dB(A) u. E. ausgeschlossen.

Grundsatzlich wurde eine Berucksichtigung von Gebauden mit
Fassaden direkt entlang der 6stlichen Baugrenzen in den Bauge-
bieten MU 1 und MU 2 nichts an den im Kapitel 6.5.2 vorgeschla-
genen textlichen Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm
andern.”

Die Festsetzungsvorschlage der Schalltechnischen Untersuchung
wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplanentwurf Gber-
nommen. Die Festsetzung, dass schallgedammte Aul3enbauteile
zu verwenden sind, die Innenpegel je nach Nutzung von 35 dB(A)
bzw. 40 dB(A) gewahrleisten, gilt fir das gesamte MU-Gebiet. Fur
Gebaude entlang der WendenschloRstralRe gilt zusétzlich eine
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Berlin, SenUVK 2018) erbringen. Diese Malinahme ist aufgrund der
gesundheitsgefahrdenden Bestandsbelastung nachts erforderlich
und erbringt auch Tags mehr La&rmminderung als die Reduzierung
der Geschwindigkeit auf Tempo 30 Tags mit 3 dB(A) erbringen
wirde. Der Einbau eines larmmindernden Fahrbahnbelags in dem
Teilabschnitt der Wendenschlof3stral3e sollte daher spéatesten mit der
nachsten erforderlich werdenden Fahrbahnerneuerung entspre-
chend des Leitfadens geplant, durchgefiihrt und finanziell sicherge-
stellt werden. Dies sollte so mit dem Baulasttréger abgestimmt und
in die Erwagung und Abwagung des Bebauungsplans aufgenommen
werden.

Das Schallgutachten wurde hinsichtlich des Belangs des Einwirkens
der Verkehrslarmbelastung der WendenschloRstralRe auf die geplan-
ten MU Gebiete unter Beibehaltung der im Bestand vorhandenen

Nr. |Behérde Stellungnahme Thema Abwagung
Larm abgewandte Grundrissgestaltung sowie eine Festsetzung
zum Schallschutz fur AulRenwohnbereiche.
Der Bebauungsplanentwurf wird nicht geéndert.
In Kap. 111.3.9.5 wird der Larmminderungseffekt der Verwendung ei- Kenntnisnahme
nes larmarmen Fahrbahnbelags im Bereich der WendenschloR- Anregung Die Entscheidung tber den Einbau eines larmmindernden Fahr-
straRe als mégliche MinderungsmafRnahme zwar erwahnt aber nicht | l&rmmindemn- | papnhelags kann nicht allein im Hinblick auf diesen Bebauungs-
in Erwagung gezogen. Der Einbau eines larmmindernden Fahrbahn- der Fahr- plan getroffen werden. Zum einen besteht das Problem der Ver-
belags wiirde eine starke Larmminderungswirkung von 3-5 dB(A) bahnbelag | kehrslarmbelastung unabhangig von diesem Verfahren und ist da-
(entsprechend Leitfaden fiir die Planung, den Bau und die bauliche Wen- her dem Bebauungsplan nicht zuzurechnen. Dies gilt insbeson-
Erhaltung von larmtechnisch optimierten Asphaltdeckschichten in gtergézh'og' dere fiir die gesundheitsgefahrdende Belastungen zur Nachtzeit

(Pegel > 60 dB(A)), die im Prognose-Planfall unverandert bleiben
bzw. sich um maximal 0,1 dB(A) erhdhen

Zum anderen sind bei einer Entscheidung auch andere Faktoren
(Kosten fur den Einbau, Wartung, Langzeitverhalten) zu bertuck-
sichtigen. Es existieren Versuchsstrecken in Berlin, die zeigen,
dass es einen larmmindernden Effekt gibt, dieser jedoch im Laufe
der Zeit nachlasst. Es handelt sich um eine Entscheidung, die sei-
tens des Stral3enbaulasttréagers im Zusammenhang mit der nachs-
ten erforderlichen Fahrbahnerneuerung unter Abwéagung aller Be-
lange und losgeldst von diesem Verfahren getroffen werden muss.
Larmmindernde Stral3enbelége kdnnen im vorliegenden Fall nicht
mit den Mitteln des Stadtebaurechts festgesetzt werden.

Der Bebauungsplanentwurf wird nicht geandert.
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Von der Festsetzung einer geschlossenen Bauweise entlang der
Wendenschlo3straRe wird abgesehen, weil die vorhandene Be-
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schirmwirkung gegenuber dahinter liegender empfindlicher Nutzung
bewirkt. Daher sollte diese vorhandene larmrobuste stadtebauliche
Struktur auch in der Planung durch Festsetzung einer geschlosse-
nen Bauweise oder Baukorperfestsetzung entsprechend des bauli-
chen Bestandes, weitergeflihrt oder erhalten werden.

Sollte dem nicht gefolgt werden, so wéare die Bemessung der Schal-
leinwirkung und der Mal3nahmen zum Schallschutz gegeniber der
Wendenschlof3straRe im Schallgutachten unter Auf3erachtlassung
der vorhandenen Bebauung zu bemessen, da diese ja nicht Pla-
nungsziel ist und MaBnahmen ohne den Schallschutz einer ersten
Baureihe nach Tiefe gestaffelt bestimmt und vorgeschlagen werden.
Der Verkehrsschall Wendenschlof3stral3e konnte weitestgehend un-
gehindert in die hinterliegenden MU und WA Nutzungen eindringen.
Eine derartige Unterlassung der Festsetzung der larmrobusten Bau-
weise entlang der Wendenschlof3stralRe entspricht aber nicht den
Anforderungen an den Schallschutz in der stadtebaulichen, schall-
technischen Situation und dem geplanten stadtebaulichen Willen des
Heranriickens von Wohnnutzungen und Nachverdichtung in dem Be-
reich und wirde auch eine Verschlechterung der Situation gegen-
Uber dem Bestand darstellen. Die Festsetzung einer larmrobuste
Bauweise durch Bildung einer weitestgehend geschlossenen ersten

Nr. |Behérde Stellungnahme Thema Abwagung
Gebaude entlang der WendenschloR3strale bemessen, S. 100-105 bauung keine geschlossene stralRenbegleitende Fassade auf-
des Schallgutachtens. Diese Bemessung entspricht nicht den Pla- weist. Dies gilt umso mehr, als das SO-Gebiet im Zuge der plane-
nungszielen des Bebauungsplans, Begriindung S. 128 unter ,Larm- rischen Fortentwicklung aus dem Geltungsbereich des B-Plans
robuste stadtebauliche Struktur®. In der Begriindung wird von der Forderung herausgenommen wurde. Fir diese Flache wird ein separates
Festsetzung einer zusammenhangenden geschlossenen Bauweise |Festsetzung |Verfahren durchgefihrt, weil mit dem Eigentiimer kein Konsens
entlang der WendenschloRstral3e pauschal abgesehen mit der Be- | geschlosse- | liber ein stadtebauliches Konzept fiir dieses Grundstlick erzielt
grindung, maximale planerische Freiheiten bei der Realisierung ner Bauweise | werden konnte. Daher muss davon ausgegangen werden, dass
nach Festsetzung zu gewdahren. Im Bestand liegt jedoch eine larmro- |entlang der | die gegenwartige lickenhafte Situation langerfristig erhalten bleibt.
buste weitestgehend zusammenhangend bebaute Struktur entlang | Wen-
der WendenschloR3stral3e vor, die im Schallgutachten auch so zu- denschlof3- Die Umsetzung einer geschlossenen stral3enbegleitenden Bebau-
grunde gelegt und bemessen wurde und die entsprechende gute Ab- | strafl3e ung ware somit nur langfristig zu erwarten und wiirde lediglich

eine theoretische, jedoch keine tatsachliche Konfliktiosung herbei-
fuhren.

In Kap. 5.1.2.1 Schallimmissionspléane der Schalltechnischen Un-
tersuchung werden die Ergebnisse flr schutzbedurftige Nutzun-
gen innerhalb des Plangebiets dargelegt. Gezeigt werden dabei
die Ergebnisse im Teilausbauzustand, d.h. bei Berlicksichtigung
der Bestandsbebauung im MU und vollstandige Bertcksichtigung
der geplanten Bebauung im allgemeinen Wohngebiet (a.a.O., S.
103, Abb. 79). Aus Abb. 9 geht hervor, dass an den Immissionsor-
ten im allgemeinen Wohngebiet entlang der Planstraf3e die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 mit einer Ausnahme eingehalten
werden. Diese Ausnahme ist der Immissionsort nahe der Einmiin-
dung in die Charlottenstrale. Die Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte betragen dort tagsiiber maximal 2 dB(A) und nachts
maximal 1 dB(A). In der Begrindung wird ausgefihrt, dass fur die
allgemeinen Wohngebiete auf Festsetzungen zum Schutz vor Ver-
kehrslarm verzichtet werden kann. In der Abwagung ist im Hinblick
auf das allgemeine Wohngebiet auch zu berlcksichtigen, dass die
schalltechnischen Orientierungswerte fiir Mischgebiete — 60 dB(A)
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

Baureihe zum Schutz der geplanten Wohnnutzungen der MU und
WA Gebiete ist an der Stelle erforderlich und sollte auch festgesetzt
werden.

Entsprechend der dem Fachbereich Umweltschutz des Bezirksam-
tes Treptow-Kopenick Ubertragenen Zusténdigkeiten werden hin-
sichtlich der Planvorstellungen folgende Hinweise und Bedenken ge-
aulert:

Immissionsschutz

Larm

In unserer Zustandigkeit fir Larmimmissionen von nicht genehmi-
gungsbediirftigen Anlagen nehme ich in Bezug auf den Bericht WEN
15.006.05 P vom 01.03.2018 von ALB Akustik-Labor Berlin der die
Fortschreibung des Berichtes WEN 15.006.01 P von vom
27.09.2016 darstellt, wie folgt Stellung:

tagsuber und 50 dB(A) nachts fir Verkehrslarm — eingehalten wer-
den und damit gesunde Wohnverhéltnisse gewabhrleistet sind. Bei
nachtlichen Beurteilungspegeln von 50 dB(A) ergibt sich bei teilge-
offneten Fenster ein mittlerer Innenpegel von 35 dB(A), der aus
larmmedizinischer Sicht als noch zumutbar angesehen werden
kann.

Fur das MU-Gebiet entlang der WendenschloRstral3e werden
Festsetzungen zum passiven Schallschutz getroffen, die gewéhr-
leisten, dass in AufenthaltsrAumen von Wohnungen ein Innenpe-
gel von 35 dB(A) tagstiber und 30 dB(A) nachts eingehalten wird.
Damit sind auch dort gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet.
Hinzu kommt eine Grundrissregelung fur Wohnungen, die unmit-
telbar zur WendenschloR3stralRe ausgerichtet sind. Nach der Fort-
schreibung der schalltechnischen Untersuchung wird die Grund-
rissregelung ausgeweitet. Die Grundrissregelung gilt nunmehr
auch fur Gebaude im urbanen Gebiet MU 1 fur die der Charlotten-
stral3e zugewandten Fassaden Sie gilt auRerdem fir alle anderen
zur Wendenschlof3stral3e seitlich ausgerichteten Fassaden der in
den Baugebieten MU 1, MU 1a, MU 2 und MU 3 moglichen Ge-
baude bis zu einer Entfernung von maximal 45 m zur westlichen
Begrenzungslinie der WendenschloRstral3e.

Der Bebauungsplanentwurf wird nicht geandert.

Kenntnisnahme

Die Befunde der Schalltechnischen Untersuchung zum B-Planver-
fahren 9-50a werden vom Fachbereich Umweltschutz des Bezirk-
samtes Treptow-Kdpenick akzeptiert.
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

Das B-Plangebiet 9-50 ist nun in allgemeine Wohngebiete (WA), in
urbane Gebiete (MU) und in ein Sondergebiet mit Nahversorgung
und gewerblichen Nutzungen (SO) eingeteilt:
Unter Punkt 4.2 werden fir das B-Plan Gebiet 9-50 larmrelevante
Anlagen mit den Nutzungszeiten und Larmquellen aufgelistet:
e BVG Betriebshof Wendenschlof3straBe 138
¢ Vorhandene gewerbliche Anlagen WendenschloRstraRe 142
imMU 1
e Penny Verbrauchermarkt WendenschloRstraRe 156 (ersetzt
durch neuen Verbrauchermarkt)
e Heizkraftwerke Wendenschlo3straRe 180
e Sportcasino und Sportplatz Wendenschlof3stra3e 182
e Autohaus Konig, WendenschloRstraRe 184
Die hier getroffenen Annahmen der larmrelevanten Emissionskenn-
groRen sind korrekt ermittelt und nachvollziehbar.

Unter Punkt 5.2 werden die Larmimmissionen dieser gewerblichen
Anlagen auf ihre Auswirkungen auf den B-Planbereich 9-50 darge-
stellt und unter Punkt 6.2.2. schalltechnisch bewertet.

Diesen Beurteilungen im Bericht WEN 15.006.05 P kann gefolgt wer-
den. Ebenso sind die Bewertung der Ergebnisse unter Punkt 6.2.2
bis 6.2.4 nachvollziehbar.

Der BVG Betriebshof erzeugt im Bereich der WA im B-Plan 9-50
keine unzumutbaren Larmimmissionen. Nur im WA 1 sind in den
obersten Geschossen maximale Beurteilungspegel von 43 dB(A)
moglich. Lediglich im Bereich der gewerblich genutzten Bestandsge-
baude im Bereich Wendenschlo3straRe 142 und 152 werden die
Nachtrichtwerte fur urbane Gebiete deutlich um bis zu 11 dB(A)
Uberschritten.

Sind hier in der Nachtzeit keine schutzwirdigen Wohnnutzungen
vorhanden, sind diese Uberschreitungen tolerierbar, da der Tages-
richtwert von 60 dB(A) nicht uiberschritten wird.

Aussagen in
der LTU zu
Emissionen
sind nachvoll-
ziehbar
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

Weiterhin enthalten diese hohen Immissionswerte auch Anteile, die
nach Auffassung des Gutachters als Verkehrslarm zu beurteilen wa-
ren.

Die Sportanlage in der Wendenschlof3stral3e 182 einschlie3lich das
Sportcasino, das Autohaus in der WendenschlostraBe 184 und das
HKW / BHKW in der WendenschloRstraRe 180 haben keinen larmre-
levanten Einfluss auf das B-Plan Gebiet.

Die unter 6.4 genannten Maflinahmen zum Schutz vor Gewerbelarm
sind bei der weiteren Umsetzung des B-Planes 9-50 zu beachten:

e vorhandene Gewerbe in der WendenschloRstraRe 142: Ein-
bau von Schalldampfern, Anpassung von Liftungsregeln
und Einhausung Wérmetauscher und Trafoboxen

e Verbrauchermarkt WendenschloRstraRe 156: Wird ein Ver-
brauchermarkt weiterhin genutzt, ist die Anlieferzone schall-
technisch abzuschirmen. Zum Schutz der moglichen Wohn-
nutzung im MU 2 und MU 2b und MU 2a ist bei Realisierung
des Verbrauchermarktes und der Stellplatzanlage die Mal3-
nahme 4 zu beachten.

e Bei betroffenen Immissionsorten mit IRW-Uberschreitungen
sind Festverglasungen der Fenster vorzusehen.
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

1.4 Fachbereich Vermessung

Hinweise zur Planzeichnung:

- In der Planunterlage der Planzeichnung fehlt die Grundsticksnum-
mer Charlottenstralle 1.

- Das Bebauungsplanverfahren XVI-44 wurde eingestellt, der ent-
sprechende Text ist aus der Planunterlage der Planzeichnung zu
entfernen, ebenso die Bezeichnung "Bebauungsplan 9- 50".

- In den textlichen Festsetzungen Nr. 1.3 und 1.4 "...Satz 1..." fehlt
die Angabe der Rechtsgrundlage.

- In den textlichen Festsetzungen Nr. 2.4 musste es da nicht hei-
3en"...vor den Baugrenzen..."?

Kenntnisnahme
In der Planunterlage der Planzeichnung wird die Grundstuicksnummer Charlotten-
stralBe 1 erganzt.

Kenntnisnahme
Die entsprechenden Korrekturen in der Planunterlage werden
durchgefuhrt.

Kenntnisnahme

Der Hinweis kann nicht nachvollzogen werden. Die textlichen
Festsetzungen entsprechen den Musterfestsetzungen des Rund-
schreibens 3/2017 SenSW Il C vom 26.07.2017

Kenntnisnahme
Beide sprachlichen Varianten sind moglich.
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

- In den textlichen Festsetzungen Nr. 5.5 "...". zu ersetzen" musste es
nicht der Einheitlichkeit halber ebenso hei3en "...nachzupflanzen"
(analog 5.2, 5.4 und 5.6)?

In der Ubersichtskarte fehlen samtliche StraBennamen.

Hinweise zur Begrindung:
- Die korrekte Schreibweise ist "Wendenschlof3straRe" und muss im
Dokument durchgehend korrigiert werden (hier S. 171 und S. 220)

- Punkt 11.2.1.4 (Seite 56): Die Schreibweise"... WendenschloR3-
stralle 154-174 ..."ist nicht korrekt und sollte in WendenschloRstralRe
154/174 geandert werden.

- Ebenso Korrekturen an weiteren Textstellen im Dokument, sowie in
den Fuf3noten (Seiten 55, 104 und 169).

Der Anregung wird gefolgt.
Die textliche Festsetzung Nr. 5.5 wird redaktionell angepasst.

Der Anregung wird gefolgt.
Die StraBennamen der HauptverkehrsstraBen werden eingefiigt.

Kenntnisnahme
Die Begriindung wird entsprechend Uberarbeitet.

2. StraBen- und Griinflachenamt

Zu lhrem Stellungnahmeersuchen vom 11.09.2019 nimmt das SGA,
auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen im Rahmen der TOB
und dem bereits am 30.07.2018 unterzeichneten stadtebaulichen
Vertrag wie folgt Stellung:

2.1 Fachbereich Grin

Zu Ihrem Stellungnahmeersuchen vom 11.09.2019 nimmt das SGA,
Grundstuicksverwaltung Grin auf der Grundlage der vorliegenden
Unterlagen im Rahmen der TOB und dem bereits am 30.07.2018 un-
terzeichneten stadtebaulichen Vertrag wie folgt Stellung:

Kenntnisnahme
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

Betroffen ist das SGA, Grundsticksverwaltung Gran mit 6ffentlichen
Spielplatzen und einer offentlichen Parkanlage entlang des Dahme-
ufers. Anforderungen an die zu schaffenden o6ffentlichen Grinanla-
gen, die Spielplatze und die Sanierung der Uferlinie sind bereits
ausfuhrlich im stadtebaulichen Vertrag formuliert und gesichert und
sollen durch Festsetzung im B-Pian verbindlich festgesetzt werden.
Der Geltungsbereich B-Plans 9-50a wurde nunmehr um die Flachen
des bereits bestehenden o6ffentlichen Kinderspielplatzes in der Gar-
tenstr. (Flur 445, Flurstiick 465) erweitert aus dem Erfordernis, den
herzustellenden Uferweg ohne Beeintrachtigung des Kinderspielplat-
zes an die Charlottenstr. anzuschlief3en.

In Erwartung dieser B-Plan Festsetzung wird zum gegenwartigen
Zeitpunkt davon ausgegangen, dass sich der Inhalt des stadtebauli-
chen Vertrages in der spateren Festsetzung des B-Plans widerspie-
gelt.

Zum Bebauungsplan Entwurf Stand 04.09.2019:

Im B-Plan Entwurf ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der BWB zur Unterhaltung des Regenkanals (DN1000) und des Ein-
leitbauwerks und des neuen Absperrbauwerks an der Dahme festge-
legt.

Im stadtebaulichen Entwurf ist jedoch die zu befahrende Flache mit
3-Punkt-Wendung gekennzeichnet, die in einem Teil au3erhalb der
Trasse des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts liegt. Die BWB legen
selbst in ihrer Stellungnahme vom 05.07.2018 dar, dass ein Wende-
radius von 10,00 m erforderlich ist und das auf einer Trasse, die fur
Schwerlastverkehr (26 t) ausgelegt ist.

Kenntnisnahme

Auf die inhaltliche Ubereinstimmung der Inhalte von Bebauungs-
planentwurf und Stadtebaulichem Vertrag wird von Seiten der
plangebenden Behorde geachtet.

Der Anregung wird gefolgt.

Die fur die Drei-Punkt-Wendung notwendige Flache wird in die
Flache des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts miteinbezogen. Die
Planzeichnung wird entsprechend geandert.
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

Die Fahrtrasse und der notwendige Wenderadius fir die Schwerlast-
fahrzeuge soll in Abstimmung mit den BWB im B-Plan entsprechend
festgesetzt werden, um spater nicht aul3erhalb der festgesetzten
Rechte Regelungsbedarfe fur die Befahrung der gewidmeten
Grinanlage zu produzieren. Der Bedarf fir die BWB muss der
spateren Festsetzung dieses Rechts entsprechen.

Zudem ist die Trasse an der Zufahrt zur zuklnftigen Griinanlage auf
Kosten des Investors durch Poller oder andere geeignete baulichen
MaRnahmen gegen unbefugtes Einfahren Dritter zu sichern.

Die bauliche Unterhaltung der Trasse (Schwerlastzufahrt) ist den
BWB zu ubertragen - dies deckt ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
nicht ab. Dies muss gesondert vertraglich geregelt werden.

Das Absperrbauwerk, das laut Begrindung zum B-Plan (Punkt 1.1 -
S.69) neben dem Auslaufbauwerk neu errichtet werden soll, ist nicht
naher definiert, so dass zum Ausmal der Flacheninanspruchnahme
nicht Stellung genommen werden kann.

Begriindung zum B-Plan - Punkt 1.1. (S. 69):

Hier heil3t es "bestehende Gewassernutzungen sowie landseitig ge-
plante Nutzungen sind bei diesen Umbau- und Ertlichtigungsmaf3-
nahmen am Ufer zu berlcksichtigen". Dieser Satz ist nicht naher
erlautert und impliziert Nutzungsideen an Land bzw. die Ubernahme
von wasserseitigen Nutzungen. Hier kdnnte auch das Auslaufbau-
werk der BWB oder auch die spatere Grunanlage selbst gemeint
sein. Aufgrund der Unbestimmtheit dieses Satzes ist dieser entwe-
der zu streichen oder naher zu definieren. Hierbei wird ausdrucklich

Kenntnisnahme
Poller kdnnen in Bebauungsplanen nicht festgesetzt werden.

Ebensowenig ist die Regelung der baulichen Unterhaltung auf der
Ebene des Bebauungsplans nicht mdglich.

Kenntnisnahme

Es handelt sich um ein technisches Bauwerk innerhalb einer 6f-
fentlichen Griinanlage mit geringen Dimensionen, das sich inner-
halb des definierten Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten d
er Berliner Wasserbetriebe befindet. Etwaige Auswirkungen der
Errichtung sind in nachgelagerten Verfahren zu bearbeiten.

Kenntnisnahme

Der Hinweis, dass das das SGA Treptow-Képenick als zukunftiger
Verwalter des Griinzuges keinerlei zweckfremde Nutzungen tber-
nehmen, zulassen oder dulden wird, wird zur Kenntnis genom-
men.
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darauf hingewiesen, dass das SGA Treptow-Kdpenick als zukulnfti-
ger Verwalter des Griinzuges keinerlei zweckfremde Nutzungen
Ubernehmen, zulassen oder dulden wird.

Im stadtebaulichen Entwurf sind zudem Stadtmdblierungen darge-
stellt, die ebenfalls im Bereich der 6ffentlichen Parkanlage (auf3er-
halb des Spielplatzes) keine Zustimmung finden. Auch wenn diese
Méoblierung nur ohne Verbindlichkeit skizziert sein sollte, wird Gber
Ausstattungen der Griinanlage ausschlie3lich das SGA entscheiden
und sollte demnach auch nicht Bestandteil von Entwrfen sein.

Grundsttickslbertragung:

Ich weise darauf hin, dass die Flachen, die nach Herstellung und
mangelfreier Abnahme an das SGA, Bereich Grin tGbergeben wer-
den sollen, unentgeltlich lasten-, kosten- und pfandfrei in einem
gesonderten Ubertragungsvertrag zu tbertragen sind.

Der B-Plan wurde nunmehr um die Flachen des bestehenden Kin-
derspielplatzes (gewidmete Grunanlage) in der Gartenstr .- Flst.265

(Flur 445) erweitert. Offenbar wurde die Begrindung-zum B-Plan mit

Arbeitsstand 04.09.2019 nicht entsprechend angepasst. In Punkt
1.2.2 Abs. 1 und Abs. 5 (S.6/7) fehlt bei der Aufzahlung des Gel-
tungsbereiches des B-Plans das Flst. 265 (Flur 445). Hier wird um
Aktualisierung gebeten. Des Weiteren soll der neu entstehende Weg
von der Charlottenstr. Gber die Flachen des Spielplatzes (Fist. 265)
weiterfihrend auf den Uferweg ebenfalls in einer Breite von mindes-
tens 3,00 m, der fur Pflegefahrzeuge des SGA befahrbar sein muss,
durch den Investor auf seine Kosten hergestellt werden. Der Zugang

an der Charlottenstr. ist sodann durch geeignete bauliche Mittel (Pol-

ler 0. &.) gegen unbefugtes Befahren Dritter zu sichern. Die Ver-

Kenntnisnahme
Die Stadtmoblierungen im stadtebaulichen Entwurf im Bereich der
offentlichen Parkanlage dienen lediglich der Illustrierung. Sie préa-
judizieren nichts.

Kenntnisnahme
Die Begriindung wird erganzt.

Poller kénnen im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Die
Planung der 6ffentlichen Grunflache erfolgt in enger Abstimmung
zwischen Projekttragern und dem bezirklichen SGA, so dass auf
die konkrete Ausfiihrung z.B. hinsichtlich der Errichtung von Pol-
lern durch das SGA im weiteren Einfluss genommen werden kann.
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pflichtung zum Wegebau selbst ist bereits im stadtebaulichen Ver-
trag gesichert (§ 11 Abs. 10 Abs. 5 d)), nur, dass die Ausfuhrung hie-
rin noch nicht festgelegt wurde.

2.2 Fachbereich Tiefbau

Gegen den Bebauungsplanentwurf 9-50a und die Begriindung be-
stehen im Rahmen der erneuten Behordenbeteiligung seitens des
StraRen- und Grunflachenamtes keine grundsatzlichen Bedenken,
aber folgende Hinweise bzw. Anderungs- oder Erganzungsbedarfe
sind zu berucksichtigen:

Durch das Verfahren sind dringende Gesamtinteressen Berlins
berihrt bzw. beeintrachtigt, da die ErschlieRung des Gebietes tber
die WendenschloRRstraRe erfolgen und im weiteren Verlauf am Kno-
tenpunkt mit der Miggelheimer Straf3e abgewickelt werden muss.

Fur die geplante ErschlieBungsstral3e im Plangebiet wurde ein
stadtebaulicher Vertrag mit dem Vorhabentrager geschlossen, dieser
beinhaltet u.a. auch den Ausbau der PlanstraRe im Plangebiet Uber
einen gesonderten Ubertragungsvertrag ist die hergestellte StraRe
(als eine Einheit) unentgeltlich, kosten-, lasten- und pfandfrei an das
Land Berlin zu Ubertragen.

Ich mache jedoch darauf aufmerksam, dass im Bereich des Spiel-
platzes eine Uberbauung des éffentlichen StraRenlandes erfolgt ist.
Ich gehe davon aus, dass an der geplanten Stralenbegrenzungsli-
nie festgehalten wird und ggf. ein Rickbau erfolgt.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Dieser Hinweis beschreibt den Bestand in der Ortlichkeit, der Ab-
weichungen von der im Lageplan dargestellten Situation aufweist.
Eine Klarung tber diese Abweichungen ist innerhalb des SGA T-K
(FB Griin und FB Tief) herbeizufiihren, die dann entsprechend in
die Planzeichnung tbernommen werden kann.

2.3 StraBenverkehrsbehoérde
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Ruhender Verkehr:

Es sind ausreichend Stellplatze fur den ruhenden Verkehr vorzuse-
hen. Zum einen auf privaten Flachen (baulich abgegrenzt vom
offentlichen StrafRenland) und auch im 6ffentlichen Verkehrsraum.

Bei der Anlage der Stellflachen im privaten Bereich ist auf eine barri-
erefreie Nutzung zu achten, insbesondere bei der Anlage der Tiefga-
rage. Auch Menschen mit Behinderung - insbesondere Rollstuhlfah-
rende - missen die Stellplatze nutzen kénnen. Bei der Anlage von
Stellplatzen in der Tiefgarage wird empfohlen, einige dieser breiter
auszubauen, um Rollstuhlfahrenden die Nutzung einfacher zu
ermaoglichen.

Anlage von Hochbeeten oder sonstigen Versickerungsmulden:

Es ist darauf zu achten, dass die Flachen begehbar sind oder in Ab-
stéanden begehbar ausgebaut werden, um ein Queren zu ermaogli-
chen.

Seite 185 ff. der Begriindung zum B-Plan:

Die verkehrliche Auswirkung auf die Strae Kietz und Gartenstral3e
beziehungsweise auf das vorhandene direkt angrenzende Wohnge-
biet ist nicht ausreichend geprift worden. 2006 erfolgte eine Ver-
kehrsuntersuchung der StraRen, eine Umsetzung der Vorschlage
wurde damals nicht fur erforderlich erachtet. Mit Realisierung des B-
Plans wird eine deutliche Zunahme der Verkehre zu verzeichnen
sein. Ob mit dieser Zunahme der Verkehre Mal3nahmen zur Verhin-
derung von Durchgangsverkehren gepruft werden sollten wurde
nicht behandelt. Es ist damit zu rechnen, dass diese Stra3en (Kietz
und GartenstralRe) kinftig starker frequentiert werden.

Verkehrsgutachten Seite 37:

Kenntnisnahme
Auswirkungen auf den Bebauungsplan ergeben sich nicht.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die verkehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplans auf die
Stral3en Kietz und Gartenstraf3e wurden aus verkehrsplanerischer
Sicht erneut Uberpriift. Es wurden deutlich, dass die Durchfahrt fir
Kfz bereits jetzt unattraktiv ist, da die Querschnitte der beiden
StralRen sehr eng sind. Durchfahrende Kfz werden z. B. durch hal-
tende/parkende Lieferfahrzeuge behindert. Des Weiteren wurde
ein Reisezeitenvergleich durchgefiihrt. Dieser hatte zum Ergebnis,
dass die Fahrzeit fur die Durchfahrt auf der ,Schleichroute® ca. 3
Min. betragt, wohingegen die Fahrtzeit auf der Miiggelheimer
StraRe/Wendenschlof3stralRe 2 Min. betragt. Des Weiteren besteht




Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 9-50a - 328 -

Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

Auf Grund der Bauvorhaben in dem Gebiet um die Wendenschlof3-
stralBe - unter anderem B-Plan 9-57 sowie Wohnungsbau im Kietzer
Feld - ist ein besonderes Augenmerk auf den Mayschweg, Charlot-
tenstralRe, Kdpenzeile sowie die Griine Trift zu legen. Teilweise ha-
ben die StralRen keine Gehwege oder nur einseitige baulich ange-
legte Gehwege.

Eine beeintrachtigende Zunahme von Verkehren im vorhandenen
StraRennetz der Tempo 30- Zonen ist zu vermeiden. Das vorhan-
dene Ubergeordnete StralRennetz muss die Verkehre aufnehmen
oder ist wie grundsatzlich beschrieben durch geeignete MaRnahmen
anzupassen.

ein deutliches Verbesserungspotential fur die Verkehrsflisse auf
der Muggelheimer StraBe durch eine Synchronisierung der Um-
laufzeiten der Lichtsignalanlagen, an der zur Zeit durch die VLB
gearbeitet wird. AuBerdem kénnen durch stral3enverkehrsbehordli-
che Anordnungen Einfahrten aus der Charlottenstral3e von Wes-
ten kommend in das Plangebiet unterbunden werden. Die mdgli-
che Zunahme des Schleichverkehrs wird als geringfligig beurteilt.
Dariiber hinaus wirde sich erst bei einer Verdopplung der Ver-
kehrsmenge eine spuirbare Erhéhung des Emissionspegel um
3 dB ergeben. Mit einer solchen Erhéhung ist aus den genann-
ten Griinden nicht zu rechnen, wodurch sich kein Erfordernis
einer externen Konfliktbewaltigung ergibt.

Der Bebauungsplanentwurf wird nicht geéndert.

20.

BA Treptow-Ko-
penick

Umwelt- und Na-
turschutzamt

FB Naturschutz

Il 33

Schreiben vom
25.10.2019

Biotope und Baumschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass keine Ersatzbaume auf
Tiefgaragen gepflanzt werden dirfen, da ein Bodenaufbau von 70
cm selbst fur einen kleinkronigen Baum zu gering ist (s.
Stellungnahme der UNB vom 06.04.2018).

Lindenbaumreihe entlang des Sportplatzes:
Die Erhaltung der Baumreihe (Linden) entlang des Sportplatzes
sollte unbedingt erfolgen, sowie eine Bepflanzung mit weiteren

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Ein Bodenaufbau von 70 cm auf Tiefgaragen ist Ublich und ermdg-
licht es, Straucher und Bische zu pflanzen. Zugunsten von Baum-
pflanzungen besteht die Mdglichkeit, die Substratmachtigkeit
punktuell zu erhéhen, da eine Mindesthdhe der Substratschicht
von 70 cm festgelegt ist.

Der Anregung wird nicht gefolgt.
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Baumen zur LuckenschlieBung. Dem Erhalt der vorhanden Alt-
B&aume und Straucher muss auch auf3erhalb der
Pflanzbindungsflache aus artenschutzfachlichen Griinden Prioritat
eingeraumt werden. Dass diese einem stadtebaulichem Konzept
zum Opfer fallen sollen kann hier nicht nachvollzogen werden. Der
als Pflanzflache ausgewiesene Bereich Q ist mit 5 m breite sehr
knapp bemessen um die 34 Bestandsbdaume der Baumreihe zu
erhalten. Die 15 Neupflanzungen sind hierfur auRerdem kein
adaquater Ersatz und reichen nicht aus eine geschlossene
Baumreihe zu bilden, bzw. die 34 Bestandsbaume adaquat zu
ersetzen. Bei Erhalt der Bestandsbaume ware andererseits nicht
genug Platz fur weitere 15 Baume.

Eine Erhaltung der Baumreihe hat zur Folge, dass das stadtebauli-
che Konzept in der vorliegenden Form nicht mehr umgesetzt wer-
den kann.

Dieses Konzept sieht im westlichen Teil des Plangebiets eine Be-
bauung aus Mehrfamilienhdusern vor, die in vier Quartiere geglie-
dert ist. Die Quartiere bestehen aus jeweils bis zu funf Gebauden,
die sich um eine gemeinsame Tiefgarage gruppieren. Hinzu
kommt eine Gebaudereihe im Siiden des Plangebiets, die eben-
falls entlang einer gemeinsamen Tiefgarage angeordnet ist. Die
Tiefgaragen ragen jeweils etwas aus dem Erdreich heraus, so
dass die Bebauung — ahnlich einer Warft — auf einem entspre-
chend etwas erhohtem Niveau steht. Die Seitenfronten werden ab-
getreppt bzw. abgebdscht, die Oberflachen werden begrint und
gartnerisch angelegt. Die dadurch entstehenden Griinflachen bil-
den jeweils den Mittelpunkt eines Quatrtiers.

Dieses Konzept erfordert flr die vier Quartiere eine Breite von je-
weils etwa 55 — 60 Metern, um ausreichende Abstande zwischen
den Gebauden zu gewahrleisten und die ,Warften“ sowie die Tief-
garagen unter Berlcksichtigung fahrgeometrischer Erfordernisse
und eines wirtschaftlichen Zuschnitts unterbringen zu kénnen. Fir
das fiinfte sudliche Quartier sind dementsprechend etwa 24 m
Breite erforderlich. Um Blickbeziehungen von der Planstral3e zum
Wasser zu ermdglichen, sollen die Abstande zwischen den Quar-
tieren mindestens 9 Meter betragen. Schlief3lich soll die zentrale
Grunflache in der Mitte, die als Mittelpunkt fir das gesamte Gebiet
dient und auch einen 6ffentlichen Spielplatz aufnimmt, eine Breite
von 40 m auf keinen Fall unterschreiten (aktuell ist sie mit 41 m
Breite festgesetzt). Aus all diesen Flachenbedarfen ergibt sich in
der Summe, dass die Grenze der sidlichen Tiefgarage und bzw.
die sudliche Baugrenze im Kronen- und damit auch im Wurzel-
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bereich der Baumreihe liegt. Zu beriicksichtigen ist zudem weite-
rer Flachenbedarf fir den Verbau, wenn die Tiefgarage hergestellt
wird.

Sollte die Baumreihe erhalten werden, misste die sudliche Bau-
grenze um mindestens 5 Meter nach Norden verschoben werden.
Die sudliche Gebaudereihe misste dann ebenfalls nach Norden
verschoben werden. Folglich wirde der Flachenbedarf fir die
Quartiere nicht mehr ausreichen. Das im Baugebiet MU 3a vorge-
sehene Gebaude musste komplett wegfallen bzw. die PlanstraRe
musste ebenfalls verschoben werden. Es wird deutlich, dass das
stadtebauliche Konzept insgesamt nicht mehr umsetzbar ware und
grundlegend Uberarbeitet werden misste.

Das Konzept wurde im Rahmen eines Gutachterverfahrens auf-
grund seiner besonderen stadtebaulichen Qualitat (Transparenz,
Quartiersgliederung) als Grundlage fir diesen Bebauungsplan
ausgewahlt. Die Festsetzungen sollen gewéhrleisten, dass dieses
Konzept zumindest in seinen Grundzigen umgesetzt werden
kann. Vor diesem Hintergrund wird in der Abwagungsargumenta-
tion gegen den Erhalt der Baumreihe entschieden.

Als AusgleichsmalRnahme wird festgesetzt, dass auf dem ver-
bleibenden Streifen zwischen der geplanten Tiefgarage und der
sudlichen Plangebietsgrenze eine neue Baumreihe anzupflanzen
ist. Es sind dort mindestens 15 hochstammige, kleinkronige heimi-
sche Laubb&ume zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzu
pflanzen (TF Nr. 5.5 = TF 25 ,alt“). Ziele der Festsetzung sind ins-
besondere die Wiederherstellung des dort bestehenden kleinrau-
migen Biotopverbundes und die Abschirmung des neuen Wohn-
quartiers von dem sidlich angrenzenden Sportplatz. Belange des
Nachbarschaftsrechts sowie der Entwasserung werden dabei be-
rucksichtigt.
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Tiefgarage

Sollte die Tiefgarage bis an die rote Markierung gebaut werden,
kann nicht mit einer Baugrube mit Boschung gearbeitet, sondern es
muss mit Berliner Verbau gebaut werden. In jedem Fall ist auch bei
Erhalt der Baume ein Eingriff nach Baumschutzverordnung
(BaumSchVO) in den geschiitzten Wurzelbereich (Kronentraufe zzgl.
1,5 m) zu prifen und zu genehmigen.

Baume auf der Flache der Spielplatzerweiterung

Des Weiteren sind auch die wertgebenden Baume auf der Flache
zur Spielplatzerweiterung am Ufer unbedingt zu erhalten und in die
Spielflachenplanung zu integrieren. Gerade in Zeiten des
Klimawandels sind alte Baume als Schatten und Sauerstoffspender
sowie zur Naturerfahrung flr heranwachsende besonders wertvoll.

Fall- und Rodungsfristen

Fall- und RodungsmaRnahmen sind nach § 39 BNatSchG nur
aulRerhalb der Vegetationszeit von Anfang Oktober bis Ende Februar
zulassig.

Arten- und Gebietsschutz

Die Aufnahme der Ersatzniststatten gemaf der ,Gebaudebriter-Ver-
ordnung“ fir die Gebaudebriter Turmfalke, Hausrotschwanz,
Haussperling in den stédtebaulichen Vertrag wird begrii3t und zuge-
stimmt.

Ebenso wie die Anbringung von 15 Sommerquartieren und 5 Winter-
quartieren fur Fledermause (Gutachten BUBO Nov 2018), sowie Er-
satznistkasten fur Hohlenbriter (z.B.) Blaumeise und Kohlmeise).

Kenntnisnahme

Den Projektentwicklern/Eigentimern werden die Regelungen der
Baumschutzverordnung (erneut) zur Kenntnis gegeben. Aufgrund
des hohen mittleren Grundwasserstandes ist die Anwendung des
Berliner Verbaus zur Errichtung der Baugrube technisch nicht um-
setzbar.

Kenntnisnahme

Das fir Spielplatze zustandige Straf3en- und Grinflachenamt des
Bezirks ist in die Planungen fur die Spielplatzerweiterung einge-
bunden. Der Umgang mit den B&dumen auf der in Rede stehenden
Flache ist bezirksintern abzustimmen. Die Einbindung des Baum-
bestandes in die Spielplatzplanung wird beftirwortet.

Der Bebauungsplanentwurf wird nicht geandert.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Die konkrete Verortung von Ersatzniststatten an Geb&uden und
Baumen kann erst auf der Stufe des nachgelagerten Baugenehmi-
gungsverfahrens erfolgen.
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Zu berucksichtigen ist, dass bei einigen der Vorgeschlagenen Nisthil-
fen der Firma Schwegler mehrere Monate Lieferzeit einzuplanen sind.

Baumhohlen und Spalten bedirfen nach § 44 BNatSchG zur Beseiti-
gung einer gesonderten Befreiung durch die Untere Naturschutzbe-
hérde (UNB). Dies gilt fuir alle nutzbaren Héhlen und Spalten.

Vogelschlag

In der Abwégung auf Seite 203 der Begriindung zum Entwurf wird
als MalRBhahme zum Schutz vor Vogelschlag vorgeschlagen nahezu
unsichtbare Markierungen auf die Scheiben aufzubringen (Birdpen,
Birdsticker). Diese bieten aber nach neueren Erkenntnissen (Ross-
ler: Vogelanprall an Glas — Priifbericht 2018 und 2015) keinen
Schutz vor Vogelschlag, daher ist dieser Satz zu streichen. Nicht alle
Vogelarten kénnen UV-Licht wahrnehmen und einige Arten werden
dadurch sogar angezogen.

Regelungen zum Vogelschlag und insektenfreundlicher Beleuchtung
sind daher mindestens in den stadtebaulichen Vertrag mit aufzuneh-
men. Die Erfahrung hat gezeigt, dass wenn Vogelschlag von Anfang
an Berucksichtigung findet, bessere Losungen auch im Sinne archi-
tektonischer Anspriiche gelingen, als nachtragliche Nachbesserun-
gen (Vogelschutz und Glasarchitektur im Stadtraum Berlin, BUND
2009).

Der Anregung wird gefolgt.
Der Satz wird in der Begriindung gestrichen.

Der Anregung wird zum Teil gefolgt.

In Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und dem Stadtebauli-
chen Vertrag sind die Belange des Natur- und Artenschutzes um-
fassend gewirdigt. Es werden Formulierung zu insektenfreundli-
cher Beleuchtung in den stédtebaulichen Vertrag aufgenommen.
Weitere Regelungen hinsichtlich des potentiellen Vogelschlags
sind nicht erforderlich.

Der Stadtebauliche Vertrag wird entsprechend erganzt.
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Die Begriindung, dass fir eine Regelung im B-Plan fir Vogelschlag
oder Insektenfreundliche Beleuchtung eine gesetzliche Grundlage
fehlt, wird zudem Widersprochen, die gesetzliche Regelung findet
sichim § 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 2 Satz 3 des Berliner Naturschutz-
gesetzes.

Demzufolge kbnnen MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege der Le-
bensgemeinschaften und Biotope der Tiere und Pflanzen wild leben-
der Arten, insbesondere der besonders geschuitzten Arten, unbe-
schadet der Regelung des 8§ 11 Absatz 3 des Bundesnaturschutzge-
setzes im Sinne des Absatzes 1 NatSchG Bin im Bebauungsplan
auch dann festgesetzt werden, wenn ein Landschaftsplan nicht auf-
gestellt wird.

Kenntnisnahme
Die Rechtsauffassung des Umwelt- und Naturschutzamts wird zur
Kenntnis genommen.

21.

BA Treptow-Ko-
penick

Amt fur Wirt-
schaftsférderung

AL

Schreiben vom
18.10.2019

Stellungnahme zum Punkt 111.3.1.2 (Begrindung) - Urbane Ge-
biete

Die in der Begrindung auf Seite 118; 2. Absatz beschriebene Besei-
tigung des sudlichen Burogebaudes wird strikt abgelehnt.

Gerade hinsichtlich derartiger Nutzungen besteht im Bezirk eine
grolRe Flachennachfrage. Diese wird sich mit der Inbetriebnahme
des BER weiter erhdhen. Zudem gibt es in anderen Bereichen des
Bezirks Verdrangungen von Gewerbe, wo Ausgleichsflachen dieser
Art vehement gesucht werden.

Im Rahmen des Uber GRW geférderten Projektes Regionalmanage-
ment Berlin Stdost ist dieser Standort mit im Rahmen eines Ansied-
lungsnetzwerkes aufgenommen.

Auch bei der Erstellung des bezirklichen Wirtschaftsflachenkonzep-
tes wird dem Standort eine bedeutende Rolle zugeschrieben.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Im Bereich der MU ist der Bebauungsplanentwurf als Angebotsbe-
bauungsplan konzipiert. Sowohl eine Erhaltung der gewerblichen
Bestandsbebauung in der jetzigen Form als auch ihre Beseitigung
sind moglich. Der Umgang mit der Bestandsbebauung liegt im Er-
messen der Eigentimer.

Die Wohnnutzung nicht wesentlich stérende Gewerbe sind im MU
allgemein zulassig. Aufgrund der in urbanen Gebieten zuldssigen
hohen Dichte (GFZ 3,0 gem. § 17 BauNVO) schafft der Bebau-
ungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir gewerblich
nutzbare Geschossflachen von ca. 44.678 gm mit einer grof3en
Bandbreite an potentiellen Nutzungen. Dies spiegelt sich auch in
der Dimensionierung der Baufenster wieder.
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

Als Wirtschaftsférderung bestehen wir also auf den Erhalt aller ge-
werblich genutzten Flachen/Gebaude im Geltungsbereich des B-
Plans.

Dieses gewinnt insofern an Bedeutung, da schon jetzt die geplante
Wohnnutzung vorhandenes Gewerbe zu einer Verlagerung an einen
anderen Standort gezwungen hat.

Die in der Begriindung, Seite 115, 4. Absatz neu zulassigen gewerb-
lichen Nutzungen werden anstandslos befurwortet.

Ich bitte die Ausfuhrungen unserer Stellungnahme in Ihrer weiteren
Planung zu bertcksichtigen.

Gleichzeitig ist die Gesamtzahl der insgesamt zulassigen Woh-
nungen durch den stadtebaulichen Vertrag begrenzt. Gewerbli-
chen Nutzungen kommt somit eine signifikante Rolle zu.

Der Bebauungsplanentwurf wird nicht geandert.

22.

BA Treptow-Ko-
penick

Serviceeinheit
Facility Manage-
ment
Grundsatzfragen
und strategisches
Immobilienma-
nagement

Die SE Facility Management hat keine Anmerkungen zu den Bebau-
ungsplanunterlagen. Lediglich die Ubernahme der anteiligen Kosten
fur die Sanierung der Grundschule Grune Trift 23D tangieren die SE
FM, aber dazu ist je bereits unter 1V.5 festgehalten, dass das im
stadtebaulichen Vertrag geregelt wird.

Kenntnisnahme
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penick

FB Umweltschutz
UmNat. | 3

Schreiben vom
20.09.2019

Die Zustandigkeit bzgl. Bodenschutz/Altlasten liegt fur die Flache
des ehemaligen Funkwerkes bis auf den Griinzug am Ufer in Zu-
standigkeit der SenUVK, Il C, so dass die Zuarbeit durch dieses Re-
ferat erfolgt.

Hinsichtlich des Ufergriinzuges mit den geplanten Einzelstrukturen
wurden in der Begriindung die Voraussetzungen zur Durchfiihrung
der geplanten Nutzungen dargestellt- hier besonders fur die geplante
Flachwasserzone, wo die Priifungen fiir die Umsetzung noch nicht
im ausreichenden Umfang vorliegen. Die notwendigen Boden- und
Grundwasseruntersuchungen und gutachterliche Bewertungen sind
aber abstimmungsgemaln bereits beauftragt und es gilt die Ergeb-
nisse abzuwarten.

Immissionsschutz

Larm

In Bezug auf den Bericht WEN 15.006.07 P von ALB Akustik-Labor
Berlin vom 29.08.2019 nehme ich wie folgt Stellung:

Das B-Plangebiet 9-50 wurde in 2 Plangebiete a und b geteilt. Im B-
Plangebiet 9-50 wurde die Teilflache SO und MU 1a entfernt und ein
Teil der Flache MU 2a geandert. Das neue

B-Plangebiet 9-50a ist wie folgt definiert:

Nr. |Behérde Stellungnahme Thema Abwagung
Schreiben vom
18.10.2019

23 BA Treptow-K&- |Bodenschutz/Altlasten Kenntnisnahme

Auswirkungen auf das Bebauungsplanverfahren ergeben sich
nicht.

Kenntnisnahme
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

Unter Punkt 4.2 werden fiir das B-Plan Gebiet 9-50a larmrelevante
Anlagen mit den Nutzungszeiten und Larmquellen aufgelistet:

BVG Betriebshof Wendenschlo3straRe 138

Vorhandene gewerbliche Anlagen Wendenschlof3stral3e 142 im MU
1

Penny Verbrauchermarkt Wendenschlof3stral3e 156 (ersetzt durch
neuen Verbrauchermarkt)

Heizkraftwerke WendenschloRstralRe 180
Sportcasino und Sportplatz WendenschloRRstral3e 182

Die hier getroffenen Annahmen der larmrelevanten Emissionskenn-
groRen sind korrekt ermittelt und nachvollziehbar.

Die Sportanlage in der Wendenschlof3stral3e 182 einschlief3lich das
Sportcasino, das Autohaus in der Wendenschlo3strale 184 und das
HKW / BHKW in der WendenschloR3straf3e 180 haben keinen larmre-
levanten Einfluss auf das B-Plan Gebiet.

Die unter 6.4 genannten MalRnahmen zum Schutz vor Gewerbelarm
sind bei der weiteren Umsetzung des B-Planes 9-50 zu beachten:

e vorhandene Gewerbe in der WendenschloRstraRe 142:
Einbau von Schalldampfern, Anpassung von Liftungsregeln
und Einhausung Warmetauscher und Trafoboxen

e Verbrauchermarkt Wendenschlo3stra3e 156:
Zum Schutz der méglichen Wohnnutzung im MU 2 und MU
2a ist bei Realisierung des Verbrauchermarktes und der

Kenntnisnahme
Die unter dem ersten Stichpunkt genannten Maf3nahmen werden
durch den Stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Die unter dem zweiten Stichpunkt genannten MaRhahmen werden
durch textliche Festsetzung gesichert.
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

Stellplatzanlage die MaRnahme 4 zu beachten. Bei betroffe-
nen Immissionsorten mit IRW Uberschreitungen sind Fest-
verglasungen der Fenster vorzusehen.

Unter Punkt 5.2 werden die La&rmimmissionen dieser gewerblichen
Anlagen auf ihre Auswirkungen auf den B-Planbereich 9-50a darge-
stellt und unter Punkt 6.2.2. schalltechnisch bewertet.

Alle Bewertungen der Ergebnisse unter Punkt 6.2.2.1 bis 6.2.2.6 und
6.2.3 sind plausibel und nachvollziehbar.

Licht

In Bezug auf die Lichttechnische Untersuchung G 58 / 2017 vom bfl
Baro fur Lichtplanung, Dipl.-Ing. fur Lichttechnik, Herr Dox fir die
neue Wohnbebauung in der Wendenschlo3straRe 158-174 vom
22.12.2017 nehme ich wie folgt Stellung:

In dieser Untersuchung wird ausgehend von der Flutlichtanlage der
Sportanlage mit einer mittleren Beleuchtungsstarke auf dem Platz
von Em = 75 Lux und einer Blendungsbegrenzung von GR < 55 die
Raumaufhellung und psychologische Blendung entsprechend der
Richtlinie des LAI [verdffentlicht in den Ausfiihrungsvorschriften zum
Landes - Immissionsschutzgesetz Berlin (AV LImSchG BIn) vom 2.
August 2013, Anlage 2: ,Hinweise zur Messung, Beurteilung und
Minderung von Lichtimmissionen®] beurteilt.

Die maR3geblichen Immissionsorte der bezeichneten Hauser 1,2 und
3 befinden sich im WA 2b und der Immissionsort Haus 4 im MU 3a.

Die lichttechnische Untersuchung ergab, dass die Richtwerte der
Raumaufhellung werden prognostisch eingehalten werden. Weiter-
hin wird der Sportplatz nicht in der Nachtzeit genutzt. Die Richtwerte
der Tageszeit werden deutlich unterschritten.

Kenntnisnahme
Auswirkungen auf das Bebauungsplanverfahren ergeben sich
nicht.
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

Das Thema psychologische Blendwirkung wird hier nur verbal be-
schrieben. Aus den Praxiserfahrungen des Gutachters wird abge-
schatzt, dass bei einer lichttechnisch optimierten Leuchtenanord-
nung, der vorhandenen Lichtstéarkeverteilungskurve und durch den
groRen Abstand von {iber 100 m keine Uberschreitungen des Blend-
malies der psychologischen Blendung zu erwarten ist.

Den Ausfuhrungen der lichttechnischen Untersuchung kann gefolgt
werden.

24.

BA Treptow-Ko-
penick

Schul- und
Sportamt

Bereich Schul-
organisation
SchulOrg

Schreiben
vom 26.09.2019

Kosten Grundschulplatz

Das Schul- und Sportamt Treptow-Kopenick bestéatigt den anhand
von Richtwerten und der Strukturquote ermittelten Schulplatzbedarf
bei Grundschulen, der sich aus der geplanten Errichtung von 696
WE ergibt. Die unter Punkt IV.-5 benannte Nachfrage in Hohe von
76 Platzen soll nach wie vor durch die Reaktivierung des Gebaudes
in der Grunen Trift 23 D als 6ffentlicher Schulstandort gedeckt wer-
den. Das Bauvorhaben ist in der aktuellen Investitionsplanung ange-
meldet und mit den aktualisierten Kosten in Héhe von 9,9 Mio € auf-
genommen worden. Das ist 1 Mio € mehr, als die Planung im
vergangenen Jahr beinhaltet hat. Damit sind pro zu schaffendem
Schulplatz jetzt 27.500 € aufzuwenden.

Ich bitte um Aktualisierung dieser beiden finanziellen Angaben.

Kenntnisnahme

Die Kostentibernahme fir die erforderlichen Grundschulplatze
wird nach dem Berliner Modell im Stadtebaulichen Vertrag gere-
gelt. Im Stadtebaulichen Vertrag vom 30.07.2018 ist festgelegt,
dass pro Grundschulplatz 24.722,22 € zu zahlen sind (S. 7 von 67,
§ 7). Die zum Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung geltenden
Kosten sind maf3geblich fir die Berticksichtigung im stadtebauli-
chen Vertrag.

Der Stadtebauliche Vertrag wird nicht gedndert.

Sonstige Trager dffentlicher Belange (Ver- und Entsorgung)
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Nr. |Behérde Stellungnahme Thema Abwagung
Vattenfall Europe . . . . . Der Anregung wird nicht gefolgt.
25. Business Ser- Ln gem Eletra%htetvt\a/in %?b:\let tt;e?nt(izle:ng:&Ig/létterl{ dugid IEI_JEdrersEan{ i Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts wird es erforderlich,
vices GmbH t'u g[Jssags%%ed soste N teBSIa % bH. Ei u Pl € _tedga esta die Netzstation mit den dazugehdrigen Zuleitungen zu verlegen.
t:ond A ler ror‘ﬂn(latz Se.r'g 'I'm .d me(rj]. an né' heljbvor- Seitens des Eigentiimers der Netzstation, der Stromnetz Berlin
Schreiben vom andenen Anlagen erhaften sie betliegend zu diesem schreiben. GmbH, bestehen gegen eine Verlegung keine grundséatzlichen Be-
17.10.2019 Fur die geplante Bebauung scheinen nach aktuellem Stand Kabe- denken. Zwischen der Stromnetz Berlin und dem Projektentwickler
lumlegungsarbeiten an der N56493 notwendig zu sein. wird das Procedere einer Verlegung derzeit abgestimmt. Eine pla-
. . . o nungsrechtliche Sicherung des derzeitigen Standorts erfolgt daher
Uber Planungen oder Trassenfuhrungen fur die Versorgung mogli- nicht mehr. Die Festsetzung von Leitungsrechten zur Netzstation
cher Kunden nach der Bebauung kdnnen wir zurzeit keine Aussage gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist derzeit nicht méglich, weil der
treffen. zukiinftige Standort noch nicht bekannt ist. Sie ist auch nicht erfor-
derlich, weil die Sicherung privatrechtlich erfolgen kann.
Das Leitungsrecht fur die im beigefligten Lageplan gekennzeichnete Der Bebauungsplanentwurf wird nicht geandert.
Anlage N56493 der Stromnetz Berlin GmbH muss geman 89 Abs. 1
Nr. 21 BauGB gesichert werden. | Kenntnisnahme
Die Versorgung der neu zu errichtenden Gebaude mit Energie ist
. . o Lo nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Entsprechende Planun-
Uber Planungen oder Trassenflhrungen fur die Versorgung mogli- gen erfolgen auf Ebene der Hochbauplanung.
cher Kunden nach der Bebauung kénnen wir zurzeit keine Aussage
treffen. Kenntnisnahme
Die beigefugte ,Richtlinie zum Schutz von 1 — 110kV Kabelanlagen®
und die ,Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentlichen Be-
leuchtung des Landes Berlin“ sind genau zu beachten.
26 NBB Techn. Hinweise Kenntnisnahme
Schreiben vom | Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in den
13.09.2019 beigeflgten Planunterlagen enthaltenen Angaben und Maf3zahlen
hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Ab-
weichungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und daher nicht
auf dem kurzesten Weg verlaufen. Darliber hinaus sind aufgrund
von Erdbewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss hat, Angaben
zur Uberdeckung nicht verbindlich. Die genaue Lage und der Verlauf
der Leitungen sind in jedem Fall durch fachgerechte Erkundungs-
mafRnahmen (Ortung, Querschlage, Suchschlitze, Handschachtun-
gen usw.) festzustellen.

Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Einsatz von Maschi-
nen zu verzichten und in Handschachtung zu arbeiten. Die abgege-
benen Planunterlagen geben den Bestand zum Zeitpunkt der Aus-
kunftserteilung wieder. Es ist darauf zu achten, dass zu Beginn der
Bauphase immer das Antwortschreiben mit aktuellen farbigen Plan-
unterlagen vor Ort vorliegt. Digital gelieferte Planunterlagen sind in
Farbe auszugeben. Bitte prifen Sie nach Ausgabe die Mal3stabs-
genauigkeit. Die Auskunft gilt nur fir den angefragten raumlichen
Bereich und nur fir eigene Leitungen der NBB, so dass gegebenen-
falls noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und Netz-
betreiber zu rechnen ist, bei denen weitere Auskunfte eingeholt wer-
den missen.

Die Entnahme von MaRen durch Abgreifen aus den Planunterlagen
ist nicht zulassig. Stillgelegte Leitungen sind in den Planen nicht o-
der nur unvollstandig enthalten.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nut-
zung der offentlichen ErschlieRungsflachen in Anlehnung an die DIN
1998 herzustellen. Darlber hinaus notwendige Flachen fur Versor-
gungsleitungen und Anlagen sind gemaf § 9 Abs. 1 BauGB im Be-
bauungsplan festzusetzen.
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Nr.
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Stellungnahme

Thema

Abwagung

Nach Auswertung des Bebauungsplanentwurfs und der entspre-
chenden Begrindung ist unsere Leitungsschutzanweisung zu be-
achten und folgendes in die weitere Planung einzuarbeiten:

Bei Baumpflanzungen ist ohne SicherungsmalRnahmen ein Abstand
zu Leitungen von mindestens 2,5 m von der RohraufRenkante und
Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschreitung
dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der NBB SchutzmaRnah-
men festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in al-
len Fallen angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses Abstandes
sind nur flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesichert wer-
den muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Ab-
stand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante unserer Leitungen
und Kabel mindestens 0,3 m betragt. Weiter ist zwischen Rohrlei-
tung/ Kabel und zu dem pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutz-
platte einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld pro-
tokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist darauf
zu achten, dass unsere Leitungen/ Kabel nicht beschadigt werden.
Wir weisen darauf hin, dass bei notwendigen Reparaturen an der
Leitung/ Kabel der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der
Pflanzung entfernt werden muss.

In Inrem angefragten raumlichen Bereich befinden sich Anlagen mit
einem Betriebsdruck > 4 bar. Gemal den Technischen Regeln des
DVGW-Regelwerkes sind bei Bauarbeiten in der Nahe dieser Hoch-
druck-Erdgasleitung die Bauausfihrenden vor Ort einzuweisen.

Die Schutzstreifenbreite der Hochdruckleitungen DN100St und
DN150St betragt 2,0 m. Im Schutzstreifen einer Leitung dlrfen keine
Gebaude oder baulichen Anlagen errichtet, die Gelandehdhe nicht
verandert oder sonstige Einwirkungen vorgenommen werden, die
den Bestand oder den Betrieb der Leitung beeintrachtigen oder
gefahrden. Das Grundstiick muss zur Uberpriifung, Unterhaltung, In-
standsetzung oder Anderung der Leitung jederzeit betreten werden
kénnen.
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Schreiben vom
15.10.2019

Verfligung. In der Wendenschlof3straf3e sind von unserem Unterneh-
men Baumalinahmen an unsere Anlagen vorgesehen. Baubeginn ist
far Februar 2021 geplant.

In der WendenschloRRstralRe befindet sich eine Abwasserdruckrohr-
leitung DN 400. Diese Leitung ist in Betrieb und muss erhalten blei-
ben.

Die auRRere ErschlieRung des Standortes bezlglich der Trinkwasser-
versorgung ist gesichert. In der WendenschloRstral3e liegen eine
Versorgungs- und eine Hauptleitung, in der Charlottenstral3e eine
Versorgungsleitung.

Inwieweit sich aus der Planung des Gebietes ein Bedarf fur eine teil-
weise Erneuerung / Leitungsverstarkungen der vorhandenen Versor-
gungsleitungen und gegebenenfalls die Neulegung einer Versor-
gungsleitung in der WendenschloRstralRe ergibt, ist in der weiteren
konkreten Planung zu priifen.

An die Hauptleitung (DN 400/500) in der WendenschloR3strale ist ein
Hausanschluss angebunden. Im Bestandsplan ist die Leitung des-
halb farblich als Versorgungsleitung gekennzeichnet. Hauptleitungen
stehen in der Regel nicht fir Hausanschlisse zur Verfigung.

Die offentliche StraBenverkehrsflache (Planstrafl3e) wird bei entspre-
chendem Trinkwasserbedarf berohrt werden. Eine Trassenoption fir
eine Versorgungsleitung sollte nach der ,Berliner Raumverteilung*“

Nr. |Behérde Stellungnahme Thema Abwagung
27 BWB Gemalf den beiliegenden Bestandsplanen befinden sich im Bereich Kenntnisnahme
) des Bebauungsplangebietes Trinkwasser- und Entwasserungsanla-
PB.N/M/Pa gen der BWB. Diese stehen im Rahmen ihrer Leistungsféahigkeit zur
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berlcksichtigt werden.

Eine weitere Berohrung der geplanten Privatstraf3en sowie eine in-
nere Erschlielung des Planungsgebietes erfolgt nur nach Vorlage

entsprechender Erfordernisse und entsprechend der zu benennen-
den Bedarfswerte.

Die Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt grundsatzlich
nur entsprechend dem Trinkwasserbedarf. Loschwasser kann nur im
Rahmen der Leistungsfahigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes
bereitgestellt werden.

Im Auftrag des Investors wurde in Abstimmung mit den BWB
eine Machbarkeitsuntersuchung fur die schmutzwasserseitige
ErschlieBung erarbeitet. Ergebnis dieser Untersuchung sind
zwei Varianten. In beiden Varianten ist die ErschlieBung ohne
Pumpwerk méglich.

Die geplanten Schmutzwasserkanalisation wird jedoch in beiden Va-
rianten nicht, wie in der Begriindung zum Bebauungsplan unter
Punkt 111.3.13.5 Schmutzwasserentsorgung benannt, an die in der
Wendenschlo3stral3e vorhandene Abwasserdruckrohrleitung DN
400 angeschlossen, sondern an die in der Wendenschlo3stralRe
vorhandene Schmutzwasserkanalisation. Wir bitten um Korrektur in
der Begriindung.

Im weiteren Verlauf des Projektes wird auf Grundlage der endgilti-
gen StraBenplanung und unter Beachtung von wirtschaftlichen und
betrieblichen Aspekten ein Entwasserungskonzept erarbeitet.

Der Uber das Bebauungsplangebiet verlaufende Regenwasserkanal
DN 1000 ist der Vorflutkanal fiir ein ca. 20 ha grof3es Regenwasser-

Kenntnisnahme

Die schmutzwasserseitige ErschlieBung ohne Pumpwerk ist rele-
vant fir den Bebauungsplanentwurf, da somit im weiteren Planver-
fahren keine Flachenvorsorge fir eine Abwasservorsorge getrof-
fen werden muss.

Kenntnisnahme
Die Begrindung wird angepasst.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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einzugsgebiet. Diverse offentliche StralRen werden Uber diesen Ka-
nal entwassert. Der Regenwasserkanal wird somit weiter benétigt. Er
ist leitungsrechtlich gesichert. Im Grundbuch ist fir die BWB eine be-
schrankte personliche Dienstbarkeit eingetragen.

Es ist geplant diesen Kanal im Zuge der Bebauung umzuverlegen.
Er soll kiinftig in der laut Entwurf 6ffentlichen StraBenverkehrsflache
(PlanstraRe) sowie in der Flache mit der Bezeichnung Y liegen. Mit
der Verlegung des Regenkanals soll nahe dem vorhandenen Aus-
laufbauwerk ein Dammbalkenbauwerk errichtet werden. Die Anlagen
sind leitungsrechtlich zu sichern. Zum Baubeginn kann aufgrund der
noch nicht abgeschlossenen Verhandlungen mit dem Investor der-
zeit keine Aussage getroffen werden.

Alle Anlagen im Eigentum der BWB / des Landes Berlin, welche sich
nicht im offentlich gewidmeten StraRenland (Eigentimer Land Berlin
| Fachvermégen Tiefbauamt) befinden, sind dinglich zu sichern. Im
Grundbuch ist zugunsten der BWB eine beschrankte personliche
Dienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) einzutragen. Die Anla-
gen sowie der dazugehdrige Arbeitsschutzstreifen durfen nicht be-
baut, nicht Gberlagert und nicht mit Tiefwurzlern bepflanzt werden.
Das Gelande muss fur die Beauftragten der BWB auch mit Fahrzeu-
gen bis zu 260 kN stets zuganglich sein. Zu diesem Zweck ist eine
fur Betriebsfahrzeuge (Lkw) befahrbare Wegebefestigung herzustel-
len.

Die Technischen Vorschriften zum Schutz der Trinkwasser- und Ent-
wasserungsanlagen der BWB sind einzuhalten.

Sofern ein Bauvorhaben Neu- oder Umbauarbeiten an den Anlagen
der BWB erforderlich macht, bitten wir den Investor friihzeitig mit uns
Kontakt aufzunehmen.

Wir mochten darauf hinweisen, dass Neu- oder Umbaumaflnahmen
an den Anlagen der BWB umfangreiche Objektplanungen erfordern

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

AuRerhalb des offentlichen Straenlandes sind die erforderlichen
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der BWB gesichert. Die
gesicherte Trasse verfligt Uber die erforderliche Arbeitsbreite.

Die Anforderungen an die Betriebsfahrzeuge werden in den nach-
gelagerten Ausfuhrungsplanungen beriicksichtigt.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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kénnen, unter Umstanden auch die vorherige Aufstellung von hyd-
raulischen Konzepten, welche auch mit der zustandigen Senatsver-
waltung abzustimmen sind. Dies ist zeitlich zu beriicksichtigen.

Die Vorlaufzeiten fir die Planung und Genehmigung bis zum Baube-
ginn betragen fur gewohnlich mindestens zwo6lf Monate ab Vorlage
aller dafirr erforderlichen Voraussetzungen, auch der bestétigten
Wasserversorgungs- und Entwasserungskonzepte. Weiterhin sind
ErschlieBungsinvestitionen bis zum Méarz des Vorjahres bei den
BWB anzumelden und deren Planung zu beauftragen.

Die wichtigsten Voraussetzungen fur den Planungsstart sind:

e Den BWB liegen die verbindlichen ErschlieBungsplane bzw.
Um- oder Neubauplane mit geplanten Gelandehéhen vor.

e Sofern offentliches Stral3enland betroffen ist, liegen den
BWB die erforderlichen StraRenbaupléane mit Zustimmung
des zustandigen Strafl3en- und Griinflachenamts vor.

e Sofern Neu- oder Bestandsbauten an das Trinkwasser- oder
Abwassernetz angeschlossen werden sollen, liegen den
BWB die erforderlichen Hausanschlussantrage mit den kon-
kreten Bedarfsangaben vor.

e Sofern die Kosten fur die Neu- und Umbauarbeiten ganz o-
der teilweise vom Veranlasser zu tragen sind, liegt den
BWB eine Kostenubernahmeerklarung oder ein Vertrag,
mindestens aber ein Grunprifungs- bzw. ein Objektpla-
nungsauftrag, schriftlich vor.

28.

BVG

Zentrale
Leitungsverwal-
tung

VBF-BS 1

Stellungnahme Produktplanung

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb der ErschlieBungsradien der in
der Wendenschlossstral3e verkehrenden StraRenbahnlinie 62 und ist
somit formal den Kriterien des NVP-Berlin entsprechend, an das
OPNV-Netz angeschlossen. Die ErschlieRung mit der Tram 62 im
10-Minuten-Takt kann nach Realisierung des Vorhabens nach wie
vor als bedarfsgerecht angesehen werden.

Kenntnisnahme
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tungs- und Erdungsanlagen der Stral3enbahn. Fahrleitungsmaste
darfen im Umkreis von 1,5m nur 0,5m tief angegraben werden. Bei
tieferen Angrabungen ist dann der Schuttkegel 45° einzuhalten.

Bei Naherung an technische Anlagen der StralRenbahn im Oberlei-
tungs- und Stromabnehmerbereich ist ein Mindestabstand von 1,5m
von den Tragwerkskonstruktionen einzuhalten.

Vor Beginn Ihrer Baumafinahme bitten wir Sie um Ricksprache mit
unserer dafur verantwortlichen technischen Gruppenleitung unter der
Tel-Nr.: 256 30481/ Mobil: 0151-2766 5157.

Im Bereich lhrer geplanten BaumafRnahme beabsichtigen wir keine
Errichtung von Bahnstrom- und Signalanlagen sowie Anlagen der
Licht- und Krafttechnik der Straf3enbahn.

Unter Einhaltung erforderlicher Ricksprachen mit unseren zustandi-
gen Mitarbeitern, haben wir gegen lhre Baumaflinahme keine
Einwande und erteilen Ihnen hiermit die Zustimmung.

Stellungnahme Bautechnischen Anlagen StralRenbahn:

Bei der Baumalfinahme sind die vorhandenen Gleise und der lau-
fende Straf3enbahnbetrieb unbedingt zu bertcksichtigen.

In den Planen der BVG sind die Stral3enbahngleisanlagen darge-
stellt. Die BVG plant im 2. Quartal 2020 Gleisbauarbeiten in der
WendenschloRstraRe einschlie3lich der Umbauten der Haltestellen
in barrierefreie Haltestellenkaps. Davon betroffen ist auch die Halte-
stelle am Mayschweg.

In der Anlage ubersenden wir unsere Entwurfsplanung zur Informa-
tion und Berucksichtigung.

Stellungnahme Bereich Omnibus:

Die uns uberlassenen Unterlagen haben wir geprift. Gegen die Wei-
terflhrung der Planung gemaf3 den uns zugestellten Planunterlagen
bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken.

Nr. |Behérde Stellungnahme Thema Abwagung
Schreiben vom | Stellungnahme Elektrotechnische Anlagen StralRenbahn:
16.09.2019 Im Bereich lhrer geplanten Baumafinahme befinden sich Fahrlei- Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

Alle Angaben beruhen auf Bestandsplanen der BVG. Die Maf3anga-
ben sind als Anhaltspunkte zu betrachten und entbinden nicht von
der Sorgfaltspflicht. Die genaue Lage muss vor Ort Gberprift wer-
den. Bei Schadensverursachung gehen samtliche Kosten einschliel3-
lich méglicher Folgekosten zu Lasten des Bauherrn bzw. des Bau-
ausfuhrenden.

Kenntnisnahme

29.

BSR

Schreiben vom
26.09.2019

Bauliche oder Grundstlcksinteressen der Berliner Stadtreinigung so-
wie Belange der Abfallbeseitigung werden nach den vorliegenden
Unterlagen nicht berlhrt.

Auch aus reinigungstechnischer Sicht bestehen keine Einwéande ge-
gen die geplante BaumalRnahme.

Wir méchten jedoch die Gelegenheit nutzen, um auf die baulichen
Erfordernisse zur ordnungsgemaRen Leistungserbringung der Miill-
abfuhr und StraRenreinigung hinzuweisen.

Auch wenn unsere Hinweise nicht in Thre Abwagung einflieen soll-
ten, bitten wir Sie, diese an den Vorhabentrager bzw. Fachplaner
weiterzuleiten, damit sie bei der konkreten Bauplanung Berlicksichti-
gung finden kdnnen.

Fir den Bereich Mullabfuhr: Behélterstandplatze und Transportwege

(Neu geplante) Strafen und Wege miissen so befestigt sein, dass
sie von Fahrzeugen mit einem Gesamtgewicht von 27 t und einer
max. Einzelachslast von 11,5 t dauernd benutzt werden kdnnen. Die
erforderliche Mindestbreite betrgt 3,55 m. Zufahrtswege von uber

Kenntnisnahme
Die techn. Hinweise bertihren nicht das Bebauungsplanverfahren,
werden aber an die Projekttrager weitergegeben.
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

15 m Lange erfordern einen Wendeplatz von mind. 25 m Durchmes-
ser. Das Befahren von ausgewiesenen Stra3en und Wegen erfolgt
ausschlieRlich bei ausreichend befestigten Oberflachen. Kies-,
Schotterwege sowie 6ffentliche und private Stral3en, die sich noch
im Bau befinden, erflillen diese Anforderungen zumeist nicht.

Flachen fur die Aufstellung von Abfall- und Wertstoffbehaltern sind
unmittelbar an fur Entsorgungsfahrzeuge erreichbaren Stral3en zu
errichten. Da die WA 2, 2a und 2b keinen Zugang zur Charlotten-
und zur WendenschloR3stral3e besitzen, sollten Millraume oder -
platze maximal 15 m von der Planstraf3e geplant werden, um unno-
tige Bereitstellungswege fir die zukinftigen Mieter zu vermeiden.
Die Planstraf3e mit ihren 16 m im Durchmesser und 17 m Kurvenau-
Renradius ist fur Abfallsammelfahrzeuge problemlos befahrbar.
Denn auch eventuell spater noch zu planende Parkflachen werden
die Fahrspurbreite voraussichtlich nicht auf unter 3,55 m reduzieren.
Abfall- und Wertstoffbehalter werden nur von ebenerdig zugangli-
chen, d. h. zum offentlichen StraRenland niveaugleichen Standpléat-
zen entsorgt. Ein Anspruch auf Abholung von einem nicht ebenerdig
und nicht niveaugleich zur StraBe gelegenen Behalterstandplatz, z.
B. in Kellergeschossen und/oder Tiefgaragen, besteht nicht. Die
Oberflache des Transportwegs sowie stralennahe Bereitstellungs-
flachen sind ausreichend zu befestigen.

Der Entleerungsturnus wird von uns nach drtlichen und betrieblichen
Belangen festgelegt. Grundsatzlich ist mindestens die fir eine wo-
chentliche Abfuhr ausreichende Anzahl von Behéltern aufzustellen.

Sollte eine Abfallentsorgung mit Unterflurcontainern geplant werden,
missen zusatzliche Aspekte beachtet werden. Fir die Entsorgung
mittels Unterflurcontainern muss am Standort ein freier Luftraum
Uber dem Arbeitsbereich des Krans in Hohe von 9 m vorhanden
sein. Die Entfernung zwischen Kransaule und Unterflursystem darf
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

nicht mehr als 5,70 m betragen. Der Abstand der Unterflursammel-
stelle zu parkenden Fahrzeugen muss mindestens 2 m betragen. Im
Operationsbereich des Krans dirfen sich keine Objekte befinden, die
die Entleerung behindern. Bei der Planung und Gestaltung der Ab-
fallsammelplatze sowie der Verkehrsflachen unterstitzt Sie gern die
BSR-Standplatzberatung unter Standplatzberatung@BSR.de.

Um unsere Pflichten bezlglich des Arbeitsschutzes sowie der ge-
setzlichen Unfallversicherung zu erfiillen, kbnnen wir weitere Anfor-
derungen stellen.

Fur den Bereich Reinigung: Gestaltung der Fahrbahnen und Geh-
wege

Fahrbahnkanten sind durchgéangig ohne Hindernisse, wie z. B. vor-
stehende Regeneinlaufe, auszufihren, um die maschinelle Reini-
gung nicht zu behindern. Eine Querbeparkung sollte vermieden wer-
den. Bordsteinkanten an Kreuzungen und Uberwegen sind mit einer
Mindestbreite von 1,50 m abzusenken.

Bei der Einrichtung von Stellflachen fur den ruhenden Verkehr ist es
flir unsere Reinigungsarbeiten von Vorteil, die Einlaufe fir die Ober-
flachenentwasserung so anzulegen oder auszusparen, dass diese
nicht durch parkende Fahrzeuge verstellt werden kdnnen.

Zum Absaugen von Schlammféngen setzen wir Baggersaugfahr-
zeuge mit einem Gesamtgewicht von 27 t und einem Schwenkbe-
reich des Saugrissels von 5 m ein. Werden Schlammfange im Geh-
wegbereich so angelegt, dass sie Uber 5 m von der Bordsteinkante
entfernt sind, sollte eine Zufahrt fir diese Fahrzeuge gewahrleistet
sein. Auf den Einsatz von Kastenrinnen zur Entwésserung sollte
ganzlich verzichtet werden.



mailto:Standplatzberatung@BSR.de
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Nr.

Behorde

Stellungnahme

Thema

Abwagung

Aus Sicht der Reinigung und Millabfuhr ist bei der Gestaltung der 6f-
fentlichen und privaten Gehwegbereiche die gebundene Pflasterbau-
weise der ungebundenen vorzuziehen. Auf wassergebundene We-
gedecken ist zur Vermeidung von Wildwuchs zu verzichten.

Durch die Wahl eines geeigneten Verlegematerials und ggf. einer
entsprechenden Versiegelung kann zudem der Entstehung hartna-
ckiger Verschmutzungen, wie z. B. durch Kaugummis, entgegenge-
wirkt werden.

Bei der Aufstellung von Pollern im Gehwegbereich bitten wir zu be-
achten, dass die ungehinderte Zu- und Abfahrt fir den Behélter-
transport und fur Kleinkehrfahrzeuge mit einer lichten Breite von 1,50
m gewahrleistet wird. Diese Mindestbreite ist auch fur die ordnungs-
gemale maschinelle Reinigung von Radwegen erforderlich.

Generell erleichtern Absenkungen an Gehwegen die Arbeit der Rei-
nigung und der Mullabfuhr beim Uberqueren der StralRen.

Erhoht angelegte Baumeinfassungen oder dhnliche Anlagen sollten
moglichst so gestaltet werden, dass sie ohne Vorspriinge gerade bis
zur Gehwegebene verlaufen, um eine optimale Reinigung der Geh-
wege zu gewahrleisten. Zudem sind Baumeinfassungen nur mit ge-
festigter Erde (Verzicht auf Gitter, Kiesel etc.) anzulegen. Bei der
Verwendung von Abdeckungen ist es eine grol3e Erleichterung fir
uns, wenn diese das Aussaugen von Abféllen ermdglichen, dabei
aber Kiesel o. A. zuriickhalten.

Begleitgriin sollte nur auf Flachen angelegt werden, die nicht
zwangslaufig betreten werden missen. Beim Anlegen von unbefes-
tigten Flachen ist es auch wiinschenswert, wenn auf Kieselsteine
verzichtet wird.
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Nr.
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Stellungnahme
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Abwagung

Bei der Installation von Papierkdrben bitten wir um Verwendung von
Pfosten mit einer minimalen Héhe von 1,30 m und einem Durchmes-
ser von 0,08 m.

Bei einem hohen Abfallaufkommen empfehlen wir den Einsatz von
Unterflurpapierkdrben.

Um Behinderungen bei der Reinigung zu vermeiden, ist es erforder-
lich, dass Verkehrsschilder und Werbeplakate in einer Mindesthéhe
von 2,10 m angebracht werden. Auch bei der Installation sonstiger
gestalterischer Elemente sollte eine ungehinderte Reinigung ge-
wahrleistet bleiben.

Uber eine Riickmeldung, inwieweit unsere Anmerkungen in der De-
tailplanung Beachtung gefunden haben, waren wir dankbar.

Bitte denken Sie auch daran, uns den Tag der Verkehrsubergabe
rechtzeitig mitzuteilen. Darliber hinaus bendtigen wir eine Ubersicht
der als offentliche Verkehrsflache gewidmeten Bereiche (Widmungs-
karte).

Wir mochten Sie zudem darauf hinweisen, dass nach Abschluss der
BaumaRnahme durch lhr Haus zu prifen ist, ob neue Gehwege, die
keinem Anlieger zugeordnet werden kénnen, entstanden sind und
uns Uber die daraus resultierende Winterdienstpflicht gem. § 4 Abs.
4 StralRenreinigungsgesetz (StrReinG) zu informieren.

Um eventuelle Beschadigungen an neuen oder wiederhergestellten
Gehwegen zu verhindern, bitten wir Sie auf3erdem um die Meldung
solcher Gehwegabschnitte und des entsprechenden Zeitraumes, in
welchem diese nicht mit Kleinkehrfahrzeugen befahren werden sol-
len.
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Schreiben vom
30.09.2019

Durch deren rechtzeitige Einbeziehung in die weitere Planung ist
es ggf. moglich, Stérungen des Betriebs von
Richtfunkstrecken zu vermeiden.

Betreiber von Richtfunkstrecken
Vorgangsnummer: 29159
Baubereich: Berlin, Ortsteil Kopenick
Koordinaten-Bereich

(WGS 84 in Grad/Min./Sek.) NW:
SO: 13E3438 52N2623

13E3500 52N2606

Betreiber und Anschrift:
E-Plus Service GmbH E-Plus-Strafte 1 40472 Dusseldorf

Stromnetz Berlin GmbH Puschkinallee 52 12435 Berlin

Nr. |Behérde Stellungnahme Thema Abwagung
30 50Hertz Trans- Nach Prufung der Unterlagen teilen wir Ihnen mit, dass sich im Plan- Kenntnisnahme
" | mission GmbH gebiet derzeit keine von der 50Hertz Transmission GmbH betriebe-
nen Anlagen (z. B. Hochspannungsfreileitungen und -kabel, Um-
Schreiben vom | spannwerke, Nachrichtenverbindungen sowie Ver- und Entsorgungs-
10.09.2019 leitungen) befinden oder in nachster Zeit geplant sind.
Diese Stellungnahme gilt nur fir den angefragten raumlichen Be-
reich und nur fur die Anlagen der 50Hertz Transmission GmbH.
31 Bundesnetzagen- | Nachfolgend kénnen Sie die Namen und Anschriften der in dem Hinweis auf Kenntnisnahme
"o tur ermittelten Koordinatenbereich tatigen Richtfunkbetreiber, die flir Richtfunkbe-
Sie als Ansprechpartner in Frage kommen, enthehmen. treiber Durch die Bundesnetzagentur wird mitgeteilt, dass Richt-

funkstrecken Uber das Plangebiet verlaufen. Diese Aussage
wird in die Abwéagung eingestellt, hat aber keine Auswirkungen
auf die Festsetzungen im Bebauungsplan.

Auf ihrer Internetseite teilt die Bundesnetzagentur mit, dass
Beeinflussungen von Richtfunkstrecken durch Bauwerke mit
Bauhohen unter 20 m unwahrscheinlich sind. In den allgemei-
nen Wohngebieten und in den urbanen Gebieten sind zumeist
maximal sechs Vollgeschosse zulassig, so dass diese Hohe —
selbst unter Berticksichtigung etwaiger Staffelgeschosse —
nicht bzw. nur geringfiigig tberschritten wird. Lediglich im MU
1 sind sieben Vollgeschosse zulassig, eine Bebauung entspre-
chender Hohe ist dort jedoch schon im Bestand vorhanden.

Bei den Betreibern von Richtfunkanlagen handelt es sich im
Ubrigen nicht um Trager offentlicher Belange. Rechtlich gibt es
keinen Trassenschutz, so dass der Richtfunkbetrieb eine unter-
nehmerische Tatigkeit mit entsprechendem Risiko darstellt.
Eine H6henbegrenzung entlang der Richtfunkstrecken wirde




Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 9-50a -353-

202530359 befindet sich in einem vertikalen Korridor zwischen 33 m
und 63 m Uber Grund

- die Fresnelzone der Richtfunkverbindungen 202530538,
202552851 befindet sich in einem vertikalen Korridor zwischen 43 m
und 73 m Uber Grund

- die Fresnelzone der Richtfunkverbindung 202550033 befindet sich
in einem vertikalen Korridor zwischen 38 m und 68 m tber Grund

- die Fresnelzone der Richtfunkverbindung 202554301 befindet sich
in einem vertikalen Korridor zwischen 23 m und 53 m tber Grund

- die Fresnelzone der Richtfunkverbindung 202554302 befindet sich
in einem vertikalen Korridor zwischen 22 m und 52 m tber Grund

- die Fresnelzone der Richtfunkverbindung 202554304 befindet sich
in einem vertikalen Korridor zwischen 20 m und 50 m tGber Grund

- die Fresnelzone der Richtfunkverbindungen 202554306,
202555319 befindet sich in einem vertikalen Korridor zwischen 23 m
und 53 m Uber Grund

- die Fresnelzone der Richtfunkverbindung 202554307 befindet sich
in einem vertikalen Korridor zwischen 24 m und 54 m Gber Grund

- die Fresnelzone der Richtfunkverbindung 202555258 befindet sich
in einem vertikalen Korridor zwischen 32 m und 62 m Gber Grund

Nr. |Behérde Stellungnahme Thema Abwagung
Telefénica Germany GmbH & Co. OHG Georg-Brauchle-Ring 50 vor diesem Hintergrund unverhaltnismaRige Eingriffe in die Ei-
80992 Miinchen gentumsrechte dortiger Eigentiimer bedeuten.
Vodafone GmbH Ferdinand-Braun-Platz 1 40549 Dusseldorf
32. |Telefonica Aus Sicht der Telefénica Germany GmbH & Co. OHG sind nach den |Richt- Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Germany GmbH | einschlagigen raumordnerischen Grundsatzen die folgenden Be- funkstre-
& Co. OHG lange bei der weiteren Planung zu berticksichtigen, um erhebliche cken Einer dem Schreiben von Telefonica beigefligten Abbildung ist zu
vorhandener Telekommunikationslinien zu vermeiden: entnehmen, dass die Richtfunkstrecken oberhalb der existieren-
Schreiben vom den Geb&audehdhen verlaufen. Auf dem Dach des Geb&udes
18.11.2019 - durch das Plangebiet fuhren achtzehn Richtfunkverbindungen hin- WendenschloRstralRe 142 befindet sich eine Richtfunkantenne,
durch Uber die mehrere Richtfunkstrecken laufen. Da der Bebauungs-
(Gekirzt) - die Fresnelzone der Richtfunkverbindungen 202530358, plan keine Gebaudehdhen ermdglicht, die Uber die Gebaudeho-

hen im Bestand hinausgehen, sind Beeintrachtigungen der Richt-
funkstrecken nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.
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Stellungnahme

Thema

Abwagung

- die Fresnelzone der Richtfunkverbindung 202556114 befindet sich
in einem vertikalen Korridor zwischen 22 m und 52 m Gber Grund

- die Fresnelzone der Richtfunkverbindungen 202557182,
202557183 befindet sich in einem vertikalen Korridor zwischen 24 m
und 54 m Gber Grund

- die Fresnelzone der Richtfunkverbindungen 202556032,
202557233, 202557234 befindet sich in einem vertikalen Korridor
zwischen 21 m und 51 m tber Grund

[Red. Anm.: Tabelle zu den technischen Details der Richtfunkstre-
cken der Richtfunkstrecken und graphische Darstellungen der Richt-
funkstrecken im Luftbild hier nicht wiedergegeben.]

Es muss daher eine horizontaler Schutzkorridor zur Mittellinie der
Richtfunkstrahlen von mindestens +/- 30 m und einen vertikalen
Schutzabstand zur Mittellinie von mindestens +/-15m einhalten wer-
den.

Wir bitten um Beriicksichtigung und Ubernahme der o0.g. Richtfunk-
trassen einschlieBlich der geschilderten Schutzbereiche in die Vor-
planung und in die zukunftige Bauleitplanung bzw. den zukinftigen
Flachennutzungsplan.

Innerhalb der Schutzbereiche (horizontal und vertikal) sind entspre-
chende Bauhohenbeschrankungen s. o. festzusetzen, damit die
raumbedeutsamen Richtfunkstrecken nicht beeintrachtigt werden.
ollten sich noch Anderungen in der Planung / Planungsflachen erge-
ben, so wiirden wir Sie bitten uns die geanderten Unterlagen zur
Verfiigung zu stellen, damit eine erneute Uberpriifung erfolgen kann.

33.

Vodafone

Unter Bezugnahme auf lhre Mail vom 22/11/2019 mdochte ich Ihnen
den Verlauf unserer Richtfunkstrecken im Bereich Bebauungsplan 9-

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Schreiben vom
25.11.2019

(gekirzt)

50a Funkwerk Kopenick_Auskunft zu Richtfunkstrecken im Rahmen
der Tragerbeteiligung darstellen.

Die Richtfunkstrecken sind in den Anlagen als Linien (Orange) dar-
gestellt. Die Koordinaten und Antennenhdhen kénnen Sie der ange-
héngten Excel-Datei entnehmen. Fur einen stérungsfreien Betrieb,
muss um diese "Linien" ein Freiraum (Mast und Rotor) von mindes-
tens 25m in jede Richtung eingehalten werden. Der konkret freizu-
haltende Raum ist u.a. abhangig vom Rotorradius.

In dem uns mitgeteilten Plangebiet verlaufen aktive Richtfunkstre-
cken der Vodafone GmbH. Daher besteht in diesem Fall grundsatz-
lich Konfliktpotenzial seitens der Vodafone GmbH. Daher mdchte ich
Sie bitten den erwéhnten Sicherheitsabstand bei Ihrer Planung zu
berlicksichtigen.

[Red. Anm.: Tabellen zu den technischen Details der Richtfunkstre-
cken der Richtfunkstrecken und graphische Darstellungen der Richt-
funkstrecken im Luftbild hier nicht wiedergegeben.]

Dem Schreiben beigefligten Abbildungen ist zu entnehmen, dass
die Richtfunkstrecken oberhalb der existierenden Gebaudehdhen
verlaufen. Da der Bebauungsplan keine Gebaudehdhen ermég-
licht, die Uber die Gebdudehdhen im Bestand hinausgehen, sind
Beeintrachtigungen der Richtfunkstrecken nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

34.

Wasserstraf3en-
und Schifffahrts-
amt Berlin (IV D
25)

Schreiben vom
10.10.2019

Der Bebauungsplan 9-50 a (Stand: 4. September 2019) be-
rucksichtigt die Belange der Wasserstral3en- und Schifffahrtsverwal-
tung (WSV) des Bundes, hier vertreten durch das WSA Berlin.

Im Kapitel 111.3.10 — Uferanlage — ist aus Sicht des WSA Berlin zu
erganzen, dass fur die geplante Umgestaltung der vorhandenen
Uferbefestigung ein Genehmigungsverfahren geman § 31 Bun-
deswasserstralRengesetz (WaStrG) durchzufuhren ist.

Belange des
WSV werden
bericksich-
tigt.




