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Vorlage — zur Beschlussfassung —

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE vom 23. Marz 2026 flr eine
Teilflache zwischen ehemaligem Guterbahnhof Kopenick, Finanzamt Treptow-Kdpenick,
Seelenbinderstralle  und  GelnitzstraBe sowie Teilflachen der angrenzenden
StraRenverkehrsflachen Seelenbinderstrale und GelnitzstraRe im Bezirk Treptow-
Kdpenick, Ortsteil Képenick
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Der Senat von Berlin
Stadt Il W 59
Tel.: 03090173-4214

An das Abgeordnetenhaus von Berlin

tber

Senatskanzlei - G Sen -

Vorblatt

Vorlage - zur Beschlussfassung -

tber

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE vom 23. Marz 2026 fiir eine Teil-
flache zwischen ehemaligem Giiterbahnhof Képenick, Finanzamt Treptow-Kopenick, Seelen-
binderstrafie und Gelnitzstraf3e sowie Teilfldchen der angrenzenden Straf3enverkehrsfldchen
Seelenbinderstraf3e und Gelnitzstraf3e im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Kopenick

A. Problem

Die bisher durch einen eingeschossigen Nahversorgungsmarkt mit Parkplatz sowie im &stlichen
Randbereich durch einen Kfz-Gewerbebetrieb genutzte Flache soll im Kontext mit der gesamt-
stadtisch bedeutsamen Quartiersentwicklung der am 12. Mai 2020 beschlossenen stddtebau-
lichen Entwicklungsmafinahme ehemaliger Giiterbahnhof Képenick neu geordnet und entwi-
ckelt werden. Das an den Entwicklungsbereich angrenzende Vorhabengrundstiick sollte ur-
spriinglich fiir die Quartiersentwicklung in diesen einbezogen werden und war daher Bestand-
teil der vorbereitenden Untersuchungen. Im Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen
wurde fiir das Grundstiick als Entwicklungsziel insbesondere Wohnungsbau vorgesehen. Nach-
dem sich die Vorhabentragerin mittels stddtebaulichen Vertrags entsprechend diesem Pla-
nungsziel zur Realisierung von Wohnungsbau (einschlieBlich geférdertem Wohnungsbau ge-
méf Berliner Modell) und Ubertragung erforderlicher ErschlieBungsfléichen an das Land Berlin



verpflichtet hat, bestand kein Erfordernis mehr, das Grundstiick in den stddtebaulichen Ent-
wicklungsbereich einzubeziehen.

Die Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist gegeben, da das Vorhab-
engrundstiick nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftig festgesetzten Bebauungsplans liegt
und planungsrechtlich als innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (Innenbe-
reich) gemaf3 § 34 BauGB gelegen zu bewerten ist. Auf Grund der vorhandenen Betriebe (Ein-
zelhandel, Autohandel und -werkstatt) ist es gewerblich gepragt. Der geplante Wohnungsbau
wdre ohne eine planerische Konfliktbewdltigung und ohne die entsprechende planungsrecht-
liche Sicherung in einem Bebauungsplan nicht genehmigungsfdhig. Bestehende stadtebauli-
che und funktionale Missstdnde sollen durch die vollstdndige Neugestaltung behoben werden.

B. Losung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-83 VE soll fiir die Realisierung des geplanten
Wohngebdudes mit rund 150 Wohnungen und einem Einzelhandel im Erdgeschoss die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen schaffen, um die anvisierten stddtebaulichen Entwicklungsziele
zu sichern und eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten. Er dient gemaf3
§ 1 Abs. 5 BauGB der Sicherung einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung und gewdhr-
leistet eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung unter
besonderer Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung.

Ein entscheidendes Ziel der Planung ist die Schaffung einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqua-
litdt auf dem Grundstiick. Der Fladchengewinn durch den Verzicht auf oberirdische Stellplatze
soll neben einer hheren Wohnungsanzahl auch der Anlage von Griinfldchen und Bepflanzun-
gen zugutekommen. Das trdgt zu gesunden Wohnverhdltnissen bei und leistet einen wertvollen
Beitrag zu den Zielen des Natur-, Landschafts- und Klimaschutzes.

Die Vorhabentragerin hat sich in einem am 15. Februar 2019 abgeschlossenen stadtebauli-
chen Vorvertrag friihzeitig zu den Entwicklungszielen bekannt. Mit ihrem Antrag auf Einleitung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans vom 30. Januar 2020 hat die Vorhabentrdgerin
die Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten erklért. Sie ist zur Durchfiihrung des
Vorhabens bereit und in der Lage.

Die Vorhabentrdgerin strebt einen Baubeginn vor Festsetzung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans an, d. h. eine Baugenehmigung fiir das Vorhaben auf Grundlage von § 33 Bau-
gesetzbuch (Planreife). Als eine Voraussetzung fiir die Planreife hat sie mit Schreiben vom
30.10.2025 die zukiinftigen Festsetzungen fiir sich und ihre Rechtsnachfolger anerkannt.



Am 4. Dezember 2025 hat die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen,
Referat | C mitgeteilt, dass gegen die Absicht der Erteilung einer Baugenehmigung auf Grund-
lage von § 33 Baugesetzbuch (Planreife) keine Bedenken bestehen, sofern der Entwurf des
Durchfiihrungsvertrags in bestimmten Punkten liberarbeitet und abgeschlossen werden wiirde.
Dariiber hinaus miissten die im Durchfiihrungsvertrag vereinbarten Biirgschaften vor Bauge-
nehmigung eingehen.

Der Entwurf zum Durchfiihrungsvertrag wurde entsprechend liberarbeitet und der Vertrag zwi-
schen der Vorhabentrédgerin und dem Land Berlin am 17. Dezember 2025 abgeschlossen. Die
vereinbarten Biirgschaften liegen vor. Der Durchfiihrungsvertrag hat insbesondere folgende
Inhalte:

- die Absicht zur Errichtung eines Wohngebdudes mit 14.450 m? Geschossflédche Wohnen
und einem Einzelhandelsbetrieb im Erdgeschoss (Praambel),

- die Verpflichtung zur Durchfiihrung des Vorhabens entsprechend den Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 EV und die Forderung und Sicherung dessen
stadtebaulicher Ziele (§ 1),

- die Sicherstellung der Angemessenheit gemaf3 dem Berliner Modell der kooperativen Bau-
landentwicklung (§ 2),

- Angaben zur Bauverpflichtung der Vorhabentrédgerin entsprechend der Vorhabenplanung
und der Griin- und Freiflachenplanung einschlielich einzuhaltender Fristen zur Bauauf-
nahme und -fertigstellung (§ 5),

- die Verpflichtung zur Errichtung von Kindertagesbetreuungspldtzen innerhalb des Vorha-
bens (§ 6),

- Regelungen zur Verpflichtung der Errichtung eines Mindestanteils von 30 % forderfdhiger
Mietwohnungen nach den Wohnungsbauférderungsbestimmungen des Landes Berlin unter
Einhaltung einer Bindungsfrist von 30 Jahren (§ 8),

- Regelungen zur Finanzierungsbestdtigung und zu Sicherheitsleistungen (§ 14),
- die Regelung von Vertragsstrafen bei Nichterfiillen von Verpflichtungen (§ 15),

- Regelungen zur Bestellung von beschrdankt persénlichen Dienstbarkeiten und Baulasten
hinsichtlich Mietpreis- und Belegungsbindungen und der Errichtung und Sicherung der Kin-
dertagespflegeeinrichtung (§ 16)

Auf Grundlage der Planreifeerklarung vom 4. Dezember 2025 hat die Vorhabentrdgerin noch
im Dezember 2025 einen Bauantrag gestellt, der seit Abschluss des Durchfiihrungsvertrags
am 17. Dezember 2025 gepriift wird. Die Priifung, ob das beantragte Vorhaben mit den kiinf-



tigen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans iibereinstimmt, obliegt der zu-
standigen Bauaufsichtsbehorde (Bezirksamt Treptow-Képenick, Fachbereich Bau- und Woh-
nungsaufsicht) und erfolgt in diesem laufenden bauaufsichtlichen Verfahren.

C. Alternative/ Rechtsfolgenabschdtzung

Bei Verzicht auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wdre die Errichtung des Wohnge-
bdudes mit Nahversorger nicht moglich.

D. Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen

Fir Privathaushalte und Wirtschaftsunternehmen entstehen keine unmittelbaren Kosten. Die
Umsetzung des Vorhabens erfolgt durch ein Joint-Venture bestehend aus einem privaten In-
vestor und einer landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft, dass das Wohngebdude mit der
gewerblichen Erdgeschossnutzung schliisselfertig an eine landeseigene Wohnungsbaugesell-
schaft verkauft.

E. Gesamtkosten

Einnahmen fiir das Land Berlin werden durch Regelungen des Durchfiihrungsvertrags, der sich
an die Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung sowie an die
Ziele fiir die staddtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme und an gesamtstddtische Planungsan-
forderungen, insbesondere Kennzahlen Griin anlehnt, erwartet. Nach derzeitigem Planungs-
stand ergeben sich Einnahmen (rund 430.000 €) durch die Verpflichtung zur Herstellung von
Spielflachen sowie Griinfldchen einschliefllich einer dreijahrigen Entwicklungspflege. Die Zah-
lung erfolgt zugunsten des entwicklungsrechtlich gebundenen Treuhandvermégens der Stdd-
tebaulichen Entwicklungsmafinahme ehem. Giiterbahnhof K&épenick vier Wochen nach Zu-
gang der Anzeige des Baubeginns der Griin- und Spielplatzfldchen durch die Vorhabentrd-
gerin.

Ausgaben fiir Berlin ergeben sich durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht.

Die Vorhabentrdagerin libernimmt alle fiir das Bebauungsplanverfahren anfallenden Planungs-
und Untersuchungskosten.

Die Aufstellung der Einnahmen und Ausgaben ist Gegenstand der Angemessenheitspriifung
fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan, fiir die das Berechnungstool des Berliner Mo-
dells der kooperativen Baulandentwicklung Grundlage ist.

Weitere aus den Planungen resultierende finanzielle Auswirkungen auf Berlin sind derzeit nicht
erkennbar.



F. Fldchenmd&fBige Auswirkungen

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfldche von rund 0,8 ha. Davon entfallen 0,5 ha auf das
Wohngebdude mit Nahversorger sowie 0,3 ha auf die Verkehrsflachen.

G. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Umnutzung eines integriert gelegenen, erschlossenen und bisher gewerblich genutzten
Grundstiicks (Nahversorger mit Stellplatzanlage) zu einem Grundstiick mit vorrangiger Wohn-
nutzung (150 Wohneinheiten) und integriertem Nahversorger stellt eine Ma3nahme der Innen-
entwicklung dar und entspricht damit dem in § 1 Abs. 5 BauGB formulierten Ziel fiir die stad-
tebauliche Entwicklung.

Die Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf die Umwelt wurden im Rah-
men der Umweltpriifung mit artenschutzrechtlicher Priifung ermittelt und deren Ergebnisse im
Umweltbericht dargestellt. Dabei wurden die Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Menschen
und seiner Gesundheit, Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und Sachgiiter sowie das Wirkungsgefiige zwi-
schen ihnen ermittelt und bewertet.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass keine erheblichen Auswirkungen auf diese Schutzgiiter zu
erwarten sind.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan stehen keine artenschutzrechtlichen Hinderungs-
griinde entgegen.

Fldche / Boden: Die Planung fiihrt in Bezug auf das Schutzgut Fldche zu keinen erheblichen

Beeintrachtigungen, da die Fldcheninanspruchnahme auf einer Siedlungsfldche erfolgt, die
iberwiegend bebaut ist. Es wird keine naturnahe Fldche einer Nutzung entzogen.

Bau- und betriebsbedingte Beeintrdchtigungen sind fiir dieses Schutzgut nicht zu erwarten, da
keine Fldchen liber das Plangebiet hinaus in Anspruch genommen werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht zu erwarten. Baubedingte
Auswirkungen sind vernachldssigbar, da durch die Vorprdgung des Standorts bereits von ver-
dichteten Boden auszugehen ist und keine natiirliche Horizontierung der Béden mehr besteht.
In den Bereichen, in denen eine Versickerung von Niederschlagswasser erfolgen soll, erfolgt
ein Bodenaustausch, um die Versickerungstdhigkeit zu erhéhen und Verunreinigungen zu ent-
fernen.



Wasser: Anlagebedingt sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Das Vorhaben-
grundstiick mit einer Gréf3e von 6.315 m? ist im Bestand schon zu 69 % versiegelt und hat nur
geringe Fldchenanteile mit Vegetation. Der Baumbestand ist gering. Die Bdume sind noch
jung mit geringem Verdunstungspotenzial. Der vorhandene Baukorper hat im Bestand keine
Dachbegriinung. In der geplanten Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® wird der Anteil
an versiegelten Fléchen zwar noch um 688 m? steigen, dafiir sind Dachbegriinungen geplant.
Zum einen sollen mindestens 70 % der Dachflachen liber den obersten Geschossen der Rand-
bebauung (5./6. Obergeschoss) extensiv (2.283 m?) und mindestens 40 % {iber dem ersten
Obergeschoss im Innenhof intensiv begriint werden. Die Dachfldchen sollen als Retentionsdd-
cher angelegt werden. Ein dauerhafter Wasseranstau sorgt zudem fiir einen kiihlenden Effekt
und macht iiber Kapillarsdulen der Vegetation das Wasser verfligbar. Auch die nicht iiberbau-
baren Grundstiicksfldchen sollen gdrtnerisch angelegt werden. Oberirdisch erfolgt die Ent-
wdsserung zum einen in die Griinfldchen mit Mulden bzw. kombinierten Mulden-Rigolen-Sys-
temen. Gegeniiber dem Bestand sind Verbesserungen zu erwarten.

Bau- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Luft /Klima: Anlagebedingt sind durch die Planung keine Beeintrdchtigungen mdoglich. Be-
triebsbedingt sind Umweltauswirkungen aufgrund der Verkehrszunahme moglich. Dadurch,
dass der Verkehr aber nur in einem geringen Umfang zunimmt, sind keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen auf die Lufthygiene wahrscheinlich.

Beim Abriss und darauffolgenden Neubau kdnnen Luftbelastungen durch Stdube entstehen.
Diese sind aber bauseitig durch Mafinahmen begrenzbar, die nicht Gegenstand des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans sind, und sie sind auch zeitlich begrenzt. Es entstehen keine
erheblichen Umweltauswirkungen.

Biotop- und Artenschutz: Im Geltungsbereich befinden sich keine Habitatfldchen des Bio-
topverbundes.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan stehen keine artenschutzrechtlichen Hinderungs-
griinde entgegen.

Schall: Zur Abmilderung der vorhandenen und zu erwartenden Ldarmbelastungen durch den
Schienen- und Strafienverkehr tragen umfangreiche Festsetzungen bei, wie besondere Fens-
terkonstruktionen, Ausschluss von &ffenbaren Fenstern, Schutz von gebdudebezogenen Aufien-
wohnbereichen und Grundrissorientierung. Sie fiihren dazu, insbesondere Innenbereiche aus-
reichend vor Larm zu schiitzen. Fiir Freifldchen verbleiben weiterhin teilweise Beeintrdchtigun-
gen durch Larm.



Das Vorhaben hat aufgrund der Pegelerhéhungen durch Mehrverkehre und durch zusdtzliche
Reflexionen an den Fassaden des geplanten Vorhabens auch Auswirkungen auf die planex-
terne Bestandsbebauung siidlich der Seelenbinderstrafle. Die Vorhabentrdgerin hat sich im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet, diese Auswirkungen durch eine schalltechnische Untersu-
chung zu ermitteln sowie ggf. erforderliche passive Schallschutzmafinahmen an der betroffe-
nen Bestandsbebauung verbindlich abzustimmen und umzusetzen.

H. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg

Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg ergeben sich nicht.

|.  Zustdndigkeit

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen



Der Senat von Berlin
Stadt Il W 59
Tel.: 030 / 90173-4214

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin

tber
Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur Beschlussfassung -

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE vom 7. April 2026 fiir eine Teilfla-
che zwischen ehemaligem Giiterbahnhof K&penick, Finanzamt Treptow-Kopenick, Seelenbin-
derstraf3e und Gelnitzstrafle sowie Teilfldchen der angrenzenden Strafienverkehrsfldchen See-
lenbinderstrafle und Gelnitzstraf3e im Bezirk Treptow-K&penick, Ortsteil Kopenick

Das Abgeordnetenhaus wolle beschlieflen:

Das Abgeordnetenhaus stimmt dem vom Senat am 16.06.2026 beschlossenen

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE vom 7. April 2026 fiir eine Teilfla-
che zwischen ehemaligem Giiterbahnhof K&penick, Finanzamt Treptow-Kopenick, Seelenbin-
derstraf3e und Gelnitzstrafle sowie Teilfldchen der angrenzenden Strafienverkehrsfldchen See-
lenbinderstrafle und Gelnitzstrafle im Bezirk Treptow-K&penick, Ortsteil Kopenick zu.

A. Begriindung

Siehe Anlage



B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
348) gedndert worden ist

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 189) gedndert worden
ist

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBL. S. 578), das zuletzt durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 10. Juli 2025 (GVBL.
S. 285) gedndert worden ist

C. Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen

Fir Privathaushalte und Wirtschaftsunternehmen entstehen keine unmittelbaren Kosten. Die
Umsetzung des Vorhabens erfolgt durch ein Joint-Venture bestehend aus einem privaten In-
vestor und einer landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft, dass das Wohngebdude mit der
gewerblichen Erdgeschossnutzung schlisselfertig an eine landeseigene Wohnungsbaugesell-
schaft verkauft.

D. Gesamtkosten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-83 VE schafft die Voraussetzungen fiir die Umset-
zung eines kompakten, freistehenden Wohngebdudes mit rund 150 Wohnungen sowie eines
Lebensmittelmarktes zur Nahversorgung im Erdgeschoss.

Ausgaben fiir Berlin ergeben sich durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-83 VE
nicht.

E. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit der Lander Berlin und Brandenburg

Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit den Land Brandenburg ergeben sich nicht.



F. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Einnahmen fiir das Land Berlin werden durch Regelungen des Durchfiihrungsvertrags, der sich
an die Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung sowie an die
Ziele fiir die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme anlehnt, erwartet. Nach derzeitigem Pla-
nungsstand ergeben sich Einnahmen (rund 430.000 €) durch die Verpflichtung zur Herstellung
von Spielfldchen sowie Griinfldchen einschliefllich einer dreijdhrigen Entwicklungspflege. Die
Zahlung erfolgt zugunsten des entwicklungsrechtlich gebundenen Treuhandvermdégens der
Stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme ehem. Giiterbahnhof K&penick vier Wochen nach
Zugang der Anzeige des Baubeginns der Griin- und Spielplatzflachen durch die Vorhabentrd-
gerin.

Die Aufstellung der Einnahmen und Ausgaben ist Gegenstand der Angemessenheitspriifung
fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan, fiir die das Berechnungstool des Berliner Mo-

dells der kooperativen Baulandentwicklung Grundlage ist.

Die Vorhabentragerin libernimmt alle fiir das Bebauungsplanverfahren anfallenden Planungs-
und Untersuchungskosten.

Weitere aus den Planungen resultierende finanzielle Auswirkungen auf Berlin sind derzeit nicht
erkennbar.

b) Personalwirtschafiliche Auswirkungen:
keine

G. Fladchenmd&fBige Auswirkungen

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfldche von rund 0,8 ha. Davon entfallen 0,5 ha auf das
Wohngebdude mit Nahversorger sowie 0,3 ha auf die Verkehrsflachen.

H. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Umnutzung eines integriert gelegenen, erschlossenen und bisher gewerblich genutzten
Grundstiicks (Nahversorger mit Stellplatzanlage) zu einem Grundstiick mit vorrangiger Wohn-
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nutzung (150 Wohneinheiten) und integriertem Nahversorger stellt eine Ma3nahme der Innen-
entwicklung dar und entspricht damit dem in § 1 Abs. 5 BauGB formulierten Ziel fiir die stad-
tebauliche Entwicklung.

Die Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf die Umwelt wurden im Rah-
men der Umweltpriifung mit artenschutzrechtlicher Priifung ermittelt und deren Ergebnisse im
Umweltbericht dargestellt. Dabei wurden die Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Menschen
und seiner Gesundheit, Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und Sachgiiter sowie das Wirkungsgefiige zwi-
schen ihnen ermittelt und bewertet.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass keine erheblichen Auswirkungen auf diese Schutzgiiter zu
erwarten sind.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan stehen keine artenschutzrechtlichen Hinderungs-
griinde entgegen.

Fldche / Boden:

Die Planung fiihrt in Bezug auf das Schutzgut Fldche zu keinen erheblichen Beeintrdchtigun-
gen, da die Flacheninanspruchnahme auf einer Siedlungsfldche erfolgt, die iiberwiegend be-
baut ist. Es wird keine naturnahe Flache einer Nutzung entzogen.

Bau- und betriebsbedingte Beeintrdchtigungen sind fiir dieses Schutzgut nicht zu erwarten, da
keine Fldchen liber das Plangebiet hinaus in Anspruch genommen werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht zu erwarten. Baubedingte
Auswirkungen sind vernachldssigbar, da durch die Vorprdgung des Standorts bereits von ver-
dichteten Boden auszugehen ist und keine natiirliche Horizontierung der Béden mehr besteht.
In den Bereichen in denen eine Versickerung von Niederschlagswasser erfolgen soll, erfolgt
ein Bodenaustausch um die Versickerungsfdhigkeit zu erhéhen und Verunreinigungen zu ent-
fernen.

Wasser:

Anlagebedingt sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Das Vorhabengrundstiick mit
einer Grof3e von 6.315 m? ist im Bestand schon zu 69 % versiegelt und hat nur geringe Fla-
chenanteile mit Vegetation. Der Baumbestand ist gering. Die Baume sind noch jung mit gerin-
gem Verdunstungspotenzial. Der vorhandene Baukérper hat im Bestand keine Dachbegrii-
nung. In der geplanten Fldche ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® wird der Anteil an versie-
gelten Fladchen zwar noch um 688 m? steigen, dafiir sind Dachbegriinungen geplant. Zum ei-
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nen sollen mindestens 70 % der Dachfldchen iiber den obersten Geschossen der Randbebau-
ung (5./6. Obergeschoss) extensiv (2.283 m?) und mindestens 40 % iiber dem ersten Oberge-
schoss im Innenhof intensiv begriint werden. Die Dachfldchen sollen als Retentionsddcher an-
gelegt werden. Ein dauerhafter Wasseranstau sorgt zudem fiir einen kiihlenden Effekt und
macht liber Kapillarsdulen der Vegetation das Wasser verfligbar. Auch die nicht liberbaubaren
Grundstiicksfldchen sollen gdrtnerisch angelegt werden. Oberirdisch erfolgt die Entwdsserung
zum einen in die Griinflachen mit Mulden bzw. kombinierten Mulden-Rigolen-Systemen. Ge-
geniiber dem Bestand sind Verbesserungen zu erwarten.

Bau- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Luft / Klima:

Anlagebedingt sind durch die Planung keine Beeintrachtigungen maglich. Betriebsbedingt
sind Umweltauswirkungen aufgrund der Verkehrszunahme maoglich. Dadurch, dass der Verkehr
aber nur in einem geringen Umfang zunimmt, sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf
die Lufthygiene wahrscheinlich.

Beim Abriss und darauffolgenden Neubau kénnen Luftbelastungen durch Stdube entstehen.
Diese sind aber bauseitig durch Mafinahmen begrenzbar, die nicht Gegenstand des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans sind, und sie sind auch zeitlich begrenzt. Es entstehen keine
erheblichen Umweltauswirkungen.

Biotop- und Artenschutz: Im Geltungsbereich befinden sich keine Habitatfldchen des Bio-
topverbundes.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan stehen keine artenschutzrechtlichen Hinderungs-
griinde entgegen.

Schall: Zur Abmilderung der vorhandenen und zu erwartenden Ldarmbelastungen durch den
Schienen- und Straflenverkehr tragen umfangreiche Festsetzungen bei wie besondere Fens-
terkonstruktionen, Ausschluss von &ffenbaren Fenstern, Schutz von gebdudebezogenen Aufien-
wohnbereichen und Grundrissorientierung. Sie fiihren dazu, insbesondere Innenbereiche aus-
reichend vor Larm zu schiitzen. Fiir Freifldchen verbleiben weiterhin teilweise Beeintrdchtigun-
gen durch Larm.

Das Vorhaben hat aufgrund der Pegelerhohungen durch Mehrverkehre und durch zusdtzliche
Reflexionen an den Fassaden des geplanten Vorhabens auch Auswirkungen auf die Bestands-
bebauung siidlich der Seelenbinderstrafle. Die Vorhabentrdgerin hat sich im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet, diese Auswirkungen durch eine schalltechnische Untersuchung zu ermitteln
sowie passive Schallschutzmafinahmen an der betroffenen Bestandsbebauung verbindlich
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abzustimmen und umzusetzen.

Berlin, den 16.06.2026

Der Senat von Berlin

Kai Wegner Christian Gaebler

Regierender Biirgermeister Senator fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen

Anlagen zur Vorlage an das Abgeordnetenhaus:

1. Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE
2. Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
3. Abwdgungstabellen zu den Beteiligungsschritten im Aufstellungsverfahren
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Textliche Festsetzungen
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2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

Planunterlage:

Art der Nutzung

Die Fldche ,,Wohngebdude mit Nahversorgung” dient vorwiegend dem
Wohnen sowie der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben, die der
Versorgung des Gebiets dienen.

Zuldssig sind

- Wohnungen,

- Einzelhandelsnutzungen, die der Versorgung des Gebiets dienen,
- Stellplétze und Garagen,

- unfergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem
Nutzungszweck der Fldche ,,Wohngebd&ude mit Nahversorgung*
dienen und ihrer Eigenart nicht widersprechen®,

Ausnahmsweise zuldssig sind

- Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fiir Verwaltungen,
- Rdume fiir freie Berufe.

Es ist eine Verkaufsfléiche von maximal 1.200 m? zuldssig. Sortimente,
die nicht der Nahversorgung dienen (entsprechend AV Zentren und
Einzelhandel vom 20.12.2019, Amtsblatt Nr. 3 vom 17.01.2020,
Anhang | Nr. 1.2 und 2), diirfen einen Anteil von 10 % der Verkaufsflache
nicht iberschreiten.

Innerhalb der Fléche ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® sind im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu
deren Durchfiihrung sich die Vorhabentrdgerin im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet,

Maf der Nutzung / iiberbaubare Grundstiicksfléche

Innerhalb der Fléche ,,Wohngebdude mit Nahversorgung” wird als
zul&ssige Grundfldche die im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen und
durch die Linie zur Umgrenzung des Garagengeschosses bestimmte
tiberbaubare Grundstiicksfldche festgesetzt.

Die zuldssige Grundflache gemdfB texilicher Festsetzung 2.1 kann
ausnahmsweise entlang der Nordfassade um die Grundfldchen von
Balkonen, deren Vortreten vor die Baugrenze im geringfiigigem Ausmaf3
gemdf3 § 23 Abs. 3 Satz 2 der Baunutzungsverordnung zugelassen
werden kann, um bis zu 50 m? {iberschritten werden.

Fiir die baulichen Anlagen auf der Fldche ,,Wohngebd&ude mit
Nahversorgung” kann ausnahmsweise ein Vortreten von Gebdudeteilen,
und zwar fiir Balkone, Erker, Freitreppen sowie andere untergeordnete
Bauteile (Gesimse, Vorrichtungen zum Schallschutz) bis zu der Linie zur
Abgrenzung des Umfanges von Abweichungen geméf3 § 23 Abs. 3 Satz 3
der Baunutzungsverordnung vor die Baugrenze zugelassen werden.

Die zul@ssige Grundfldche gemdf texilicher Festsetzung 2.1 kann
ausnahmsweise um die Grundfldchen der Gebdudeteile, die gemaf3
textlicher Festsetzung 2.3 zugelassen werden kénnen, um bis zu 80 m?
und durch die Grundfléchen der Gebdudeteile, die gemaf textlicher
Festsetzung 2.5 zugelassen werden kdnnen, um bis zu 67 m?
tiberschritten werden.

Fiir die baulichen Anlagen auf der Fldche ,,Wohngeb&ude mit
Nahversorgung" kann ausnahmsweise ein Vortreten von Vorddchern bis
zu der Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen gemaf3

§ 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverordnung vor die Baugrenze
zugelassen werden.

In der Flache ,Wohngebd&ude mit Nahversorgung” darf die zuldssige
Grundfldche durch die Grundfléchen von

- Garagen- und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

- untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem
Nutzungszweck der Fldchen dienen und ihrer Eigenart nicht
widersprechen, sowie

- baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

bis zu einer Grundflédchenzahl von maximal 0,8 iberschritten werden.

Innerhalb der Fléche ,,Wohngebdude mit Nahversorgung” kénnen auf
den Dachfldchen mit den festgesetzten Oberkanten von 57,1 m {i. NHN
bzw. 54,3 m ii. NHN ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten bis zu einer
Héhe von 2,0 m zugelassen werden, wenn sie ausschlief3lich der
Aufnahme technischer Einrichtungen dienen. Solaranlagen sind nicht
Gegenstand dieser Festsetzung.

ALKIS, Stand August 2025
Aufmafle von ObVI Zimmermann
Stand Marz 2024
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Auf den Dachfldchen mit der festgesetzten Oberkante von 51,3 m ii. NHN
ist ein Geld@nder mit einer Hohe von max. 0,5 m als Absturzsicherung
zuldssig.

Solaranlagen sind bis zu einer Héhe von 0,5 m oberhalb der jeweils
festgesetzten Oberkante zuldssig. Die nach Bauordnungsrecht
vorgeschriebenen Tiefen der Abstandsflachen sind einzuhalten.

Solaranlagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Fldchen zuléssig.

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfléichen der Fléche
»Wohngebdude mit Nahversorgung” sind Stellpldtze und Garagen
unzuld@ssig. Dies betrifft nicht die als Fldche fiir Stellplétze festgesetzte
Flache, hier sind jedoch ausschlieBllich Stellplatze fiir Menschen mit
schwerer Gehbehinderung und fiir Rollstuhlnutzerinnen und
Rollstuhlnutzer zuldssig.

Immissionsschutz
Zum Schutz vor Verkehrsldarm miissen entlang der Blockauf3enkanten

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens
einem Aufenthaltsraum,

= in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der
Halfte der Aufenthaltsréume,

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche
MaBnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden,
die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der
Nachtzeit in dem Raum oder den RGumen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht iiberschritten wird.

Keine besonderen Fensterkonstruktionen oder andere bauliche
MaBnahmen gleicher Wirkung sind erforderlich in AufenthaltsrGumen, die
mit mindestens einem Fenster von der Blockauf3enseite abgewandt sind.
Diese Rdume sind entsprechend anzurechnen.

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind entlang der Linien B-C - D und E -

F - G gelegene, mit Gebduden baulich verbundene Auflenwohnbereiche
(z.B. Loggien, Balkone, Terrassen) nur als verglaste Vorbauten oder
verglaste Loggien zuldssig.

Entlang der Linie G - H gelegene, mit Gebd&uden baulich verbundene
AufBenwohnbereiche sind mit einer Abschirmung in Richtung
Seelenbinderstrafle auszustatten.

Auf3enwohnbereiche innerhalb der Fldche E - F - G - J - | - E sind mit
einer Abschirmung entlang der Linie E - F auszustatten.

Entlang der Linien K- L - M und N - O gelegene, mit Geb&uden baulich
verbundene Auflenwohnbereiche sind mit einer Abschirmung zu der
geplanten Umgehungsstrafle zwischen Stellingdamm und Brandenburg-
platz auszustatten. Entlang der Nordfassade ist eine Abschirmung in
Richtung Osten herzustellen, entlang der Ostfassade in Richtung Norden.

Die Abschirmungen miissen eine Schalldammung DLR von mindestens
15 dB aufweisen.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die iiber
mindestens einen baulich verbundenen Auf3ienwohnbereich verfiigen, der
sich auferhalb der vorgenannten Fassadenbereiche befindet.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Aufienwohnbereichen,
die nur entlang der LinienB-C-D,E-F-G-H,|-J,K-L-Mund

N - O orientiert sind, muss lediglich ein baulich verbundener
Auf3enwohnbereich geschiitzt werden.

Griinfestsetzungen

In der Flache ,,Wohngebd&ude mit Nahversorgung” sind mindestens 17
standortgerechte Laubbdume mit einem Mindeststammumfang von 18 cm
zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind vorhandene Bdume
einzurechnen.

In der Fldche ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® sind innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksfldchen mit den zul&ssigen Oberkanten von
57,1 m ti. NHN bzw. 54,3 m {i. NHN mindestens 70 % der Dachfldchen
extensiv mit einer Sedum-Grdser-Krduter-Mischung zu begriinen. Der
durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm betragen.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

In der Fldche ,,Wohngebd&ude mit Nahversorgung“ sind innerhalb der
Uiberbaubaren Grundstiicksfldchen mit den zul&ssigen Oberkanten 38,5 m
und 41,8 m i NHN mindestens 40 % der Dachfldchen intensiv zu
begriinen und mit einer Erdschicht von mindestens 0,8 m zu bedecken.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

In der Flache ,,Wohngeb&ude mit Nahversorgung® ist eine Befestigung
von Fufwegen nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguf3, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuldssig.

Sonstige Festsetzungen

Das innerhalb der Flache ,,Wohngebd&ude mit Nahversorgung” anfallende
Niederschlagswasser ist vollstéindig durch Mulden- oder Mulden-
Rigolensysteme oder andere Mafinahmen gleicher Wirkung innerhalb der
Flache zu versickern,

Hinweise

Bei der gdrtnerischen Gestaltung gemdf den textlichen Festsetzungen
4.1, 4.2 und 4.3 wird die Verwendung der Arten der der Begriindung als
Anlage beigefiigten Pflanzliste vom 10.02.2025 empfohlen.

Die Regelungen zum férderfdhigen Wohnraum und zu weiteren
Bestandteilen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung
sind Gegenstand des Durchfilhrungsvertrags zu diesem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind im Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans mit dessen Inhalten identisch.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst die Fldche ,,Wohngebdude
mit Nahversorgung®.
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Vorhabenbezogener
Bebauungsplan 9-83 VE

fiir eine Teilflache zwischen ehemaligem Giiterbahnhof Képenick,
Finanzamt Treptow-K&penick, Seelenbinderstraf3e und Gelnitzstrale
sowie Teilfldchen der angrenzenden Straf3enverkehrsfldchen
Seelenbinderstrafie und Gelnitzstrafle
im Bezirk Treptow-Képenick, Ortsteil Képenick

Zeichenerklarung
Festsetzungen
Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Hohe baulicher Anlagen
WOHNGEBAUDE MIT
NAHVERSORGUNG

Fliche mit Zweckbestimmung

Baugrenze

Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen
Oberkante als Héchstmaf
Unterkante als Mindestmaf}

Linie zur Abgrenzung des Umfang von Vorddchern

StraBBenverkehrsfldche

StraBenbegrenzungslinie

Garagengeschoss/Stellplétze/Zufahrt

Grenze des rdumlichen Gelfungsbereiches

Die vorstehende Zeichenerkl&rung enthdlt gebréuchliche sowie ergdnzende Planzeichen. Zugrunde gelegt sind die

Verkehrsfléichen

Sonstige Festsetzungen

z.B. OK: 41,8 m Gi. NHN
z.B. UK: 39,9 m ii. NHN

e |11

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786), zuletzt
gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176), die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom
18. Dezember 1990 (BGBL 1991 | S. 58), zuletzt gedindert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12, August 2025 (BGBL. | S. 189).
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Fir die Richtigkeit der Planunterlage und die geometrische

Eindeutigkeit der Festsetzung:

(Offentlich bestellte Vermessungsingenieurin)

Vorhabentrdgerin: KRONBERG | Gewobag Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH

Ziegelstrafle 24, 10117 Berlin

Bearbeitungsstand vom 07.04.2026

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
Abteilung Il

Abteilungsleitung

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Bearbeitungsstand vom 25.08.2025

wurde in der Zeit vom 25.08.2025 bis einschliefBlich 26.09.2025 im Internet veréffentlicht.

Berlin, den ..cccveneenennne

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
Abteilung Il

Abteilungsleitung

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan hat die Zustimmung
des Abgeordnetenhauses von Berlin am ........c.ensveree erhalten,

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan ist aufgrund des § 12 Abs. 1 in Verbindung mit § 10 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs und in Verbindung mit § 9 Abs. 3 und § 8 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des

Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Ausgefertigt: Berlin, den .........ceeseereee

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Senator

Die Verordnung ist am ..........reeeees im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin auf S. ....... verkiindet worden.




Referat Il W Wohnungsbauprojekte - Aufere Stadt

Begriindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-83 VE

fir eine Teilflache zwischen ehemaligem Giiterbahnhof Képenick, Finanzamt Treptow-Képenick,
Seelenbinderstrafie und Gelnitzstraf3e sowie Teilfldchen der angrenzenden Straf3enverkehrs-

flachen Seelenbinderstrafle und Gelnitzstraf3e im Bezirk Treptow-Képenick, Ortsteil Kopenick

zur Beschlussfassung gemaf3 § 9 Abs. 8 BauGB

L)

Ubersichtskarte mit Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE

7. April 2026
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A ALLGEMEINER TEIL
I Planungsgegenstand
1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens sind Bauabsichten der Kronberg / Gewobag
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH (KGG mbH), die als Vorhabentrdgerin am 30. Januar
2020 einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gemaf3 § 12
Abs. 2 BauGB bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (jetzt Senatsverwaltung
fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen) eingereicht hat. Planungsgegenstand ist die Realisierung
eines Wohngebdudes mit rd. 150 Wohneinheiten sowie eines Nahversorgungsangebots im Erdge-
schoss.

Die bisher durch einen Nahversorgungsmarkt sowie im dstlichen Randbereich durch Kfz-Gewerbe-
betriebe genutzte Flache soll im Kontext mit der gesamtstadtisch bedeutsamen Quartiersentwick-
lung der am 12. Mai 2020 beschlossenen stddtebaulichen Entwicklungsmaf3inahme ehemaliger Gii-
terbahnhof K&penick neu geordnet und entwickelt werden. Das an das Entwicklungsgebiet angren-
zende Vorhabengrundstiick sollte urspriinglich fiir die Quartiersentwicklung in dieses einbezogen
werden und war daher Bestandteil der vorbereitenden Untersuchungen. Im Ergebnis der vorberei-
tenden Untersuchungen wurde fiir das Grundstiick als Entwicklungsziel Wohnungsbau vorgesehen.
Nachdem sich die Vorhabentrdgerin mittels stddtebaulichen Vertrags entsprechend diesen Pla-
nungsabsichten zur Realisierung von Wohnungsbau (einschlief3lich geférdertem Wohnungsbau) und
Ubertragung erforderlicher ErschlieBungsfléichen verpflichtet hat, bestand kein Erfordernis mehr,
das Grundstiick in die stddtebauliche Entwicklungsmaf3inahme einzubeziehen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-83 VE soll fiir die Realisierung des geplanten Wohnge-
bdudes mit Einzelhandel die planungsrechtlichen Grundlagen schaffen, um die anvisierten stddte-
baulichen Entwicklungsziele zu sichern und eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewdhr-
leisten. Die Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist gegeben, da das Vorhab-
engrundstiick nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftig festgesetzten Bebauungsplans liegt und
planungsrechtlich als im Zusammenhang bebauter Ortsteil (Innenbereich) gemaf3 § 34 BauGB zu
bewerten ist. Auf Grund der vorhandenen Betriebe (Einzelhandel, Autohandel und -werkstatt) ist es
gewerblich gepragt. Der geplante Wohnungsbau wére ohne eine planerische Konfliktbewdltigung
und ohne die entsprechende planungsrechtliche Sicherung in einem Bebauungsplan nicht geneh-
migungsfdhig. Bestehende stddtebauliche und funktionale Missstdnde sollen durch die vollstandige
Neugestaltung behoben werden.

Die Vorhabentrdgerin ist zur Durchfiihrung des Vorhabens bereit und in der Lage. In einem am 15.
Februar 2019 abgeschlossenen stddtebaulichen Vorvertrag hat sie sich zu den Entwicklungszielen
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bekannt. Der Vorvertrag wird durch einen Durchfiihrungsvertrag konkretisiert, der die Vorhabentrd-
gerin zur Realisierung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist und der Ubernahme von
Kosten verpflichtet. Die Vertrdge sichern verbindliche Pflichten der Eigentiimerin und stellen umfas-
send sicher, dass die im Kontext der Entwicklungsmafinahme anvisierten Entwicklungsziele fiir das
Grundstiick verwirklicht werden.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-83 VE schafft die Voraussetzungen fiir die Umsetzung
eines kompakten, freistehenden Wohngebdudes mit rund 150 Wohnungen sowie eines Lebensmit-
telmarktes zur Nahversorgung im Erdgeschoss. Er dient gemdf3 § 1 Abs. 5 BauGB der Sicherung
einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung und gewdhrleistet eine dem Wohl der Allgemein-
heit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung unter besonderer Beriicksichtigung der Wohnbe-

dirfnisse der Bevélkerung.

Ein entscheidendes Ziel der Planung ist die Schaffung einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitdt
auf dem Grundstiick. Der Flachengewinn durch den Verzicht auf oberirdische Stellpldtze soll der
Anlage von Griinfldchen und einer vielfdltigen Bepflanzung zugutekommen. Dadurch wird ein ge-
sundes Wohnumfeld geschaffen sowie ein wertvoller Beitrag zu den Zielen des Natur-, Landschafts-
und Klimaschutzes geleistet.

1.3 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Kopenick des Bezirks Treptow-K&penick. Es erstreckt sich
zwischen den siidlich an die Bahntrasse angrenzenden Fldchen des ehemaligen Giiterbahnhofs

K&penick und der Seelenbinderstrafle.

Der knapp 0,8 ha grofle Geltungsbereich umfasst die folgende Flurstiicke und Flurstiicksteile der
Gemarkung Képenick, Flur 474"

—  Flurstiick 358 mit einer Gréf3e von 6.315 m? (Baugebiet),

—  Flurstiick 241 (tlw.) mit einer Grofie von 1.015 m? (Seelenbinderstraf3e) und Flurstiicke 290
und 227 (tlw.) mit einer Gré3e von 487 m? (Gelnitzstra3e).

Die ehemaligen Flurstiicke 293, 294 (tlw.) und 310 (tlw.) wurden mit Bescheid vom 18.08.2025 neu
geordnet und miteinander verschmolzen. Das Baugrundstiick ist seither deckungsgleich mit den
Flurstiick 358. Das 6stlich anschlieflende Flurstiick 359 geht aus den ehemaligen Flurstiicke 294
(tlw.), 310 (tlw.) und 320 hervor.

Der Geltungsbereich umfasst das Baugrundstiick, das fiir die Realisierung des geplanten Vorha-
bens vorgesehen ist, einschliefllich der fiir die ErschlieBung des Garagengeschosses und fiir die

" Flachenangaben sind gerundet
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Anlieferung des Lebensmittelmarktes erforderlichen Flachen. Es befindet sich im Eigentum der Vor-
habentrdgerin. Die anliegenden 6ffentlichen Straf3enverkehrsfldchen werden bis zu ihrer jeweiligen
Mittellinie in den Geltungsbereich einbezogen.

Im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens ist eine Erweiterung des Baugrundstiicks und damit des
Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE in dstlicher Richtung um wei-
tere Flachen erfolgt. Grund hierfiir war die planerische Konkretisierung der sog. Ostumfahrung als
Ziel der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme auf eine Trassenfiihrung zwischen Stellingdamm
und Brandenburgplatz, womit die Option eines Straf3endurchstichs unmittelbar &stlich des Gel-
tungsbereichs zwischen Seelenbinderstrafie und Ostumfahrung entfiel. Hierdurch werden zum einen
die Umsetzung der ErschlieBungsanlagen des Vorhabens auf dem eigenen Grundstiick méglich,
zum anderen die planungsrechtliche Sicherung einer 6ffentlichen Fuf3wegeverbindung auf3erhalb

des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE.

Der Geltungsbereich wird somit begrenzt durch die Mittellinie der Seelenbinderstrafle im Siiden
und der Gelnitzstrafle im Westen, durch die Grenze zum Entwicklungsbereich des ehemaligen Gii-
terbahnhofs Képenick im Norden sowie durch die wie erldutert neu geordnete Grundstiicksgrenze

zum Finanzamt Treptow-K&penick im Osten.

Das nicht im Geltungsbereich liegende, stlich angrenzende Flurstiick 359 befindet sich im Eigen-
tum der Vorhabentrdgerin, ist jedoch nicht Teil der vorliegenden Planung.

I Ausgangssituation

1.1 Beschreibung des Plangebiets

11.1.1 Stadtraumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

11.1.1.1 StadtrGumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt zentral im Bezirk Treptow-K&penick, Ortsteil Képenick, zwischen den siidlich
an die Bahntrasse angrenzenden Fldchen des ehemaligen Giiterbahnhofs Képenick und der See-

lenbinderstrafle.

Das staddtebauliche Umfeld ist durch unterschiedliche Nutzungs- und Bebauungsstrukturen geprdgt.
Unmittelbar nérdlich befindet sich der kompakte, zweigeschossige Baukdrper des Umspannwerks
GelnitzstrafBe. Weiter nordlich erstrecken sich die brachliegenden Bahnfldchen des in den Nach-
wendejahren stillgelegten Giiterbahnhofs Képenick, auf denen sich Ruderalbewuchs mit Vorwald-
und teilweise Waldbestand zwischen Ruinen ehemaliger Bahngebdude entwickelt hat.

Das 6stlich angrenzende Umfeld ist durch gewerbliche Nutzungen (Autohandel und Werkstatt) mit
eingeschossigen Gewerbebauten und grof3fldchigen Stellplatzanlagen fiir die Fahrzeugprdsenta-
tion gepragt. Daran schlief3t sich das denkmalgeschiitzte Biirogebdude an der Seelenbinderstrafie
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aus den 1930er Jahren an, das gegenwdrtig durch das Finanzamt Treptow-Képenick genutzt wird.
Im riickwdrtigen Bereich des Finanzamtes befinden sich Stellpldtze und Griinflachen.

Im Siiden und Westen dominieren entlang der angrenzenden Straf3en drei- bis viergeschossige
Wohngebdude mit Walmdd&chern aus den 1920er-/ 30er Jahren. Diese Bebauung findet sich eben-
falls weiter nordlich beiderseits der Gelnitzstraf3e. Die im westlichen Umfeld gelegenen Wohnge-
bdude an der Seelenbinder-, Gelnitz- und Thiirnagelstrafie gehéren zum Beamten-Wohnungs-Ver-
ein zu Képenick eG (BWV) und sind iiberwiegend als Blockrandbebauung mit grof3ziigigen Innen-
hofen ausgefiihrt. Sie tragen in diesem Wohnquartier erheblich zu einem stddtebaulich dsthetischen
Erscheinungsbild bei. Stdlich der Seelenbinderstrafle befinden sich drei- bis viergeschossige
Wohnbauzeilen, dahinter liegt der Bellevuepark mit dem Flussbett der Alten Erpe. Siidlich der Erpe

schlief3t sich die Fachmarktagglomeration Friedrichshagener Straf3e an.

Die westlich in fu3ldufiger Entfernung liegende Bahnhofstrafle bildet aufgrund der Konzentration an

Einzelhandelseinrichtungen und dem Einkaufszentrum Forum Képenick das Hauptzentrum im Bezirk.

Die weitere Umgebung ist von Wald- und Wasserflachen geprdgt. In mittelbarer Ndhe befinden
sich die Alte Erpe und der Bellevue-Park, weiter im Siiden verlduft die Miiggelspree. Im Westen ist
die Wuhlheide in ca. 15 Minuten fuflldufig erreichbar. Ebenso nah liegen das Waldgebiet Mittel-
heide im Nordosten und der Hirschgarten im Siidosten.

11.1.2  Gebietsentwicklung

Die ersten Anfange der Entwicklung der Dammvorstadt reichen iber 175 Jahre zuriick. Bis Ende der
1830er Jahre war das weit vor der Stadt gelegene Gebiet um den heutigen Bahnhof Képenick von
den Auwiesen der Wuhle- und Erpe-Niederungen sowie den angrenzenden Wald- und Heidefldchen

der Wuhlheide im Westen und der Mittelheide im Osten geprdagt.

1842 erhielt Copenick eine Eisenbahnanbindung und den Bahnhof. Im Zuge der Industrialisierung
siedelten sich erste Industrien in der Umgebung des Bahnhofs an. Nach Umgestaltung und Erwei-
terung in den 1890er Jahren erhielt der Bahnhof eine Giiterladestelle siidlich der Ferngleise. In den
Folgejahren bis zum Beginn des Ersten Weltkriegs wurde der Giiterbahnhof weiter ausgebaut und

um mehrere Gleise erweitert.

Die zunehmende Zahl der Arbeiter machte schliefllich eine Parzellierung fiir den Wohnungsbau im
Umfeld notwendig. Nach dem Erwerb gréf3erer Flachen 6stlich der Bahnhofsstraf3e im ausgehen-
den 19. Jahrhundert durch das Bankhaus Sérgel, Parrisius & Co. erfolgte der Ausbau des bis heute
in seinen Grundziligen bestehenden Straf3ennetzes. Anschlief3end folgte die Errichtung von mehrge-
schossigen Mietshdusern Ostlich und westlich der Bahnhofsstrafle. Im Zeichen intensiver wohnungs-
politischer Aktivitdten des 1908 gegriindeten Beamten-Wohnungs-Vereins wurde die Damm-
vorstadt angesichts der Wohnungsnot in den 1920er Jahren Schauplatz mehrerer Wohnungsbau-
vorhaben. So entstand in den spdten 1920er Jahren die westlich bzw. nordwestlich an das Vorha-
bengebiet angrenzende Blockrandbebauung entlang der Gelnitz- und Thiirnagelstrafe.
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Zeitgleich siedelten sich im weiteren Verlauf der Seelenbinderstraf3e weitere Gewerbebetriebe an.
Im Zuge eines zweiten Industrialisierungsschubs entstand 1923 in den Gebduden der in den 1870er
Jahren gegriindeten und nach dem Ende des Ersten Weltkriegs in Konkurs gegangenen Lampen-
fabrik O. Miiller AG nordostlich des Brandenburgplatzes an der Seelenbinderstrafie ein Maschi-
nenbaubetrieb, dessen Verwaltungs- und Produktionsgebdude bis heute zum Teil erhalten sind. In
den Jahren 1930/31 wurde am siidlichen Rand des Giiterbahnhofareals die Polizeidienstschule
nach Planen des Architekten Conrad Beckmann errichtet. Das denkmalgeschiitzte Gebdude dient

heute dem Finanzamt K&penick.

Somit stammt die heutige Erscheinungsform des das Vorhabengrundstiick pragenden Stadtebaus
entlang der Gelnitz- und Seelenbinderstraf3e aus dieser Zeit. Das Vorhabengrundstiick war bis zur
Nutzungsaufgabe Anfang der 1990er Jahre Teil des Giiterbahnhofs K&penick. Seit 2003 ist es
Standort eines Nahversorgungsmarktes sowie in seinem &stlichen Randbereich einer Autowerkstatt

und einer Lackiererei.

11.1.2 Bebauung und Nutzung

Im Geltungsbereich befindet sich ein im Jahr 2003 errichteter, eingeschossiger ,,Netto“-Nahver-
sorgungsmarkt branchentypischer Bauweise mit rund 80 Kundenstellpldtzen. Im ostlichen Randbe-
reich werden Fldchen durch einen Autohandel- und Reparaturbetrieb fiir die Fahrzeugschau ge-
nutzt. Die Vorhabenfldche ist weitgehend versiegelt. Einzelne Vegetationsfldchen mit marginalem
Baumbestand finden sich an den Randern des Flurstiicks und zur Gestaltung der Kundenstellplatz-
anlage. Das auf den befestigten Fldchen anfallende Niederschlagswasser wird derzeit tiber Mulden

versickert.

11.1.2.1 Altlasten und Bodenschutz

Das Grundstiick ist im Bodenbelastungskataster unter den Nrn. 6401a und 6401c eingetragen. Auf-
nahmegrund war u.a. die frithere militdrische Nutzung. Im Zuge von Altlastenuntersuchungen in den
Jahren 2003, 2007, einem Bodenaustausch von ca. 0,5 m und der Neubebauung konnte der Alt-
lastenverdacht fiir eine gewerbliche Nutzung im Jahr 2007 aufgehoben werden mit dem Hinweis,
dass bei einer sensiblen Nutzung (hier Wohnen und Kinderspielflachen) eine Neubewertung erfor-
derlich ist.

Auf dem westlichen Teil des Grundstiicks lag der Schwerpunkt der Untersuchungen auf der Beurtei-
lung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser. Daher wurden vorrangig Proben aus dem Uber-
gangsbereich zur grundwassergesdttigten Zone untersucht. Im Ergebnis wurden keine signifikanten
Kontaminationen des Bodens festgestellt. Die Priifwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser wurde deutlich unterschritten.
Zum aktuellen Stand des Verfahrens lasst sich jedoch noch nicht sicher ausschlief3en, dass sich das
Grundstiick im Einflussbereich eines Grundwasserschadens befindet, welcher im weiteren Umfeld
eingetragen wurde. Geplante Grundwassernutzungen sind im Vorfeld mit der Bodenschutzbehérde

abzustimmen.
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Die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen in den Jahren 2003, 2007 und 2018 zeigten fiir den
Wirkungspfad Boden-Mensch, dass die meisten Messwerte deutlich unterhalb der Priifwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) liegen.

Im Ergebnis der Erkundung der Altlastensituation 2018 ergeben sich keine Hinweise auf einen mog-
lichen Schadstoffeintrag durch die friihere militdrische Nutzung oder die derzeitige Nutzung als Kfz-
Werkstatt und Lackiererei aus den Untersuchungen. Eine Gefdhrdung fiir das Grundwasser durch
im Boden enthalte Schadstoffe kann auf Grundlage der vorliegenden Erkenntnisse ausgeschlossen
werden. Die Altlastenuntersuchung gibt keinen Hinweis darauf, dass von einer Versickerung von

anfallendem Regenwasser abgeraten wird.

Eine nachrichtliche Ubernahme einer Altlastenverdachtsfldche in den vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan erfolgt somit nicht.

Eine Bewertung der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch
gemaf3 der aktuell geltenden BBodSchV n.F. 2021 ergeben lediglich an einem Bohrpunkt stlich
des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE auf dem Flurstiick 320
eine Uberschreitung des Priifwertes fiir Kinderspielfldchen/Wohngebiete fiir den Parameter

Benzo(a)pyren.

In Hinblick auf die angestrebte sensible Nutzung ist zu gewdhrleisten, dass die nutzungsspezifischen
Priifwerte der BBodSchV eingehalten werden. Dies ist durch fldchendeckende Beprobungen der
spdteren Freianlagen gemdf3 BBodSchV bzw. durch einen Bodenaustausch oder Bodenauftrag von
mindestens 0,3 m zu gewdhrleisten. Unter Sandkdsten u. @. sollten vorsorglich Grabsperren beriick-

sichtigt werden. Das genaue Vorgehen ist im Vorfeld mit der Bodenschutzbehérde abzustimmen.

11.1.3 Eigentumsverhdltnisse

Eigentiimerin des Baugrundstiicks und Vorhabentrdgerin ist die Kronberg / Gewobag Grundstiick-
sentwicklungsgesellschaft mbH, die die ehemaligen Flurstiicke 293, 294 sowie die &stlich angren-
zenden Flurstiicke 310 und 320 am 17.10.2018 erworben hat. Diese Flurstiicke wurden mit Bescheid
vom 18.08.2025 neu geordnet und zu den Flurstiicken 358 und 359 verschmolzen. KGG mbH ist
ein gemeinsames Unternehmen der Gewobag Wohnungsbau Aktiengesellschaft, der ,,Kronberg
Projektentwicklungsgesellschaft Berlin1 GmbH“ sowie der ,,Kronberg Projektentwicklungsgesell-
schaft Berlin 2 GmbH*.

Die an das Grundstiick angrenzenden &ffentlichen Straf3enfldchen befinden sich im Eigentum des
Landes Berlin und wurden gemaf3 § 12 Abs. 4 BauGB als Ergdnzungsfldchen in den vorhabenbezo-

genen Bebauungsplan einbezogen.

1.4 VerkehrserschlieBung

11.11.4.1 Straf3enverkehr

Die verkehrliche ErschliefBung des Grundstiicks ist liber die Seelenbinderstrafle und die Gelnitz-
strafle gegeben. Uber die Seelenbinder- / Bellevuestrafle besteht Anschluss an das Netz der
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Hauptverkehrsstraf3en im Bezirk (Fiirstenwalder Damm und Salvador-Allende-Straf3e sowie Bahn-
hofstrafe).

Rund 4,5 km siidwestlich befinden sich die Bundesstrafle B96a sowie in gleicher Richtung 6 km
entfernt die Anschlussstelle Adlershof der A113.

Die Gelnitzstraf3e ist Teil einer Tempo 30-Zone, in der Seelenbinderstraf3e besteht westlich der
Gelnitzstraf3e ebenfalls eine streckenbezogene Héchstgeschwindigkeit von 30 km/h.

I11.4.2  Rad- und Fuf3gdngerverkehr

Der Anschluss des Plangebiets an das iibergeordnete gesamtstddtische Fahrradroutenhauptnetz
erfolgt durch die Radialroute 9 siidlich in einer Entfernung von ca. 400 m und die Tangentialrou-

ten 7 (Ostring) und 8 bzw. den Europaradweg R1 westlich des Plangebietes.

Gemaf3 dem bezirklichen Radwegekonzept aus dem Jahr 2010 (Beschluss 585/2011 vom 5. April
2011) gehdort die Seelenbinderstraf3e zum Nebenroutennetz. Als MafBnahme ist zwischen Bahnhofs-
straf3e und Brandenburgplatz die ,Verbesserung der Befahrbarkeit fiir den Radverkehr nach Ab-
stimmung mit der Verkehrsbehorde” mit mittlerer Prioritat geplant.

Fir den Fuf3verkehr sind in allen Straflen Gehwege vorhanden. Am Brandenburgplatz und in der
Seelenbinderstrafie fehlen gesicherte Querungsmaoglichkeiten.

Aufgrund der stark befahrenen Seelenbinderstrafle besteht eine hohe Schadstoff- und Larmbelas-

tung, damit einhergehend eine defizitdre Aufenthaltsqualitat im Straflenraum.

11.4.3  Offentlicher Personennahverkehr

Ein unmittelbarer Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr besteht mit der Straf3enbahn-
haltestelle GelnitzstraBe in rund 100 m Entfernung sowie mit dem S-Bahnhof Képenick (Linie S3) in
rund 800 m Entfernung, an dem zahlreiche weitere Bus- und Straflenbahnlinien verkehren. Die dort
verkehrende S-Bahn gewdhrleistet eine direkte Verbindung zur Innenstadt (Fahrzeit ca. 22 Minuten).

Die Qualifizierung des S-Bahnhofs Kopenick als Regionalbahnhof und sein damit verbundener Aus-

bau haben bereits begonnen. Die voraussichtliche Fertigstellung ist fiir das Jahr 2027 geplant.

11.1.5 Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Kdpenick und wird der Schulplanungsregion (SPR) 909
Friedrichshagen/Dammvorstadt zugerechnet. In der SPR 909 befinden sich mit der Uhlenhorst-
Grundschule (09G17), der Hauptmann-von-Képenick-Schule (09G23), der Miiggelsee-Schule
(09G24) und der Friedrichshagener Schule (09G27) aktuell vier bestehende Grundschulen. Die
SPR 909 verfiigt aktuell iiber eine Kapazitdt von 13,5 vollstdndig belegten Ziigen & 144 Schulkin-
dern. Aufgrund umfangreicher geplanter Wohnbauaktivitdten in der Schulplanungsregion und einer
angespannten Versorgungslage im Bestand ist beabsichtigt, in den ndchsten Jahren zwei weitere
Grundschulen (09G32 und 09Gn04) sowie eine Gemeinschaftsschule (09Kn04) mit Primarstufe in
der SPR 909 zu erdffnen. Bei Umsetzung aller geplanten kapazitGtserweiternden Mafinahmen in
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der Region werden voraussichtlich mittelfristig (ab dem Schuljahr 2030/31) ausreichende Kapazi-
taten an Schulplatzen zur Verfligung stehen, um v.a. schulische Folgebedarfe aus dem dynami-
schen Wohnungsbau mehrerer Neubaugebiete mit 6ffentlicher allgemeinbildender Schulen unter
gleichzeitiger Beriicksichtigung einer Wohnortnahen Versorgung decken zu konnen.

11.1.6 Technische Infrastruktur

Die Angaben zur technischen Infrastruktur wurden im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen

zum Entwicklungsgebiet des ehemaligen Giiterbahnhofs Képenick erhoben.

11.1.6.1 Strom

Entlang der Seelenbinderstrafle verlduft eine 110 kV- und eine 30 kV-Hochspannungsleitung zum
Umspannwerk Gelnitzstraf3e. Weiterhin sind entlang der Gelnitzstrafle eine 10 kV Kabeltrasse, be-
stehend aus mindestens 16 Kabeln, sowie diverse 1 kV-Kabel vorhanden. Dieses erhéhte Kabelauf-
kommen ist durch die Ndhe zum Umspannwerk begriindet. Samtliche Kabel sind bei Erdarbeiten

besonders zu schitzen.

11.1.6.2 Telekommunikation

In der Seelenbinderstraf3e befindet sich eine Leitungstrasse.

111.6.3 Gas

Entlang der Seelenbinderstrafle verlduft eine Gasleitung.

11.1.6.4  Trinkwasser

Im &ffentlichen Straf3ennetz verlaufen Trinkwasserleitungen unterschiedlicher Dimensionierungen.

Léschwasser kann im Rahmen der Leistungsfdhigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes bereitge-
stellt werden.

11.6.5 Regenentwdsserung

Im offentlichen Straf3ennetz verlaufen Regenwasserleitungen der Berliner Wasserbetriebe unter-

schiedlicher Dimensionierung.

1.1.6.6 Schmutzwasser

Im Trennkanalisationsverbund verlaufen im vorhandenen offentlichen Straf3ennetz Schmutzwasser-

kandle der Dimensionierungen zwischen DN 200 und DN 400.

1.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich keine Baudenkmale.
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An das Grundstiick ostlich angrenzend befindet sich ein 1930-1931 urspriinglich als Polizeidienst-
schule im Stil der Neuen Sachlichkeit errichtetes Biirogebdude, heute Sitz des Finanzamtes Trep-
tow-Kopenick. Es ist mit der Nummer 09045806 in die Berliner Denkmalliste eingetragen.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Ndhe der archdologischen Fundstelle 1038. Diese
befindet sich inmitten der geschlossenen Blockrandbebauung zwischen Gelnitzstrafle, Parrisius-
strafle und Weinbergstrafle. Es handelt sich um einen ur- und friihgeschichtlichen Siedlungsplatz
verschiedener Zeitstellungen (Vor- und Friihgeschichte, Mittelalter/Neuzeit, 20. Jahrhundert).

Alle Bodeneingriffe sind friihestmoglich der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde mitzutei-
len, um gemdaf3 § 3i. V. m. § 11 DSchG Bln vom 24. April 1995 i. d. g. F. im Einvernehmen mit dem
Landesdenkmalamt Berlin als zustdndiger Fachbehérde rechtzeitig bodendenkmalpflegerische In-

teressen zu priifen zu kdnnen.
1.2 Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen

.21 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3 Raumordnungsgesetz (ROG) ergeben sich
fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-83 VE aus dem Landesentwicklungsprogramm
2007 (LEPro 2007) vom 15. Dezember 2007 (GVBL. S. 629), dem Landesentwicklungsplan Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR 2019) vom 29. April 2019 (GVBL. S. 294) sowie dem Fl&-
chennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 7. Februar 2025 (ABL.
S. 441).

I1.21.1  Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm legt die Grundsdatze der Raumordnung fest und bildet als iiber-
geordneter Rahmen der gemeinsamen Landesplanung die Grundlagen fiir alle nachfolgenden Pla-
nungsebenen. Gemdf3 § 1 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion im Sinne des Nachhaltigkeitsprin-
zips im Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer und Skologischer Ziele rdumlich polyzentral entwickelt

werden. Vorhandene Stdrken sollen vorrangig genutzt und ausgebaut werden.

Fiir den Geltungsbereich sind zudem die raumordnerischen Grundsatze (,,Festlegungen®) im Rah-
men der Abwdgung zu beriicksichtigen, die die Siedlungsentwicklung betreffen. Diese sind in § 5
LEPro 2007 niedergelegt:

- §5 Abs. 1LEPro: Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch fest-
gelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

- §5 Abs. 2 LEPro: Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Auf3enentwicklung haben. Da-
bei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Sied-
lungsbereichen und Siedlungsbrachfldchen bei der Siedlungsentwicklungstdtigkeit PrioritGt
haben.
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- 8§ 5 Abs. 3 LEPro: Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstruktu-
ren angestrebt werden. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch
schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsent-
wicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.

- §5 Abs. 4 LEPro: Der innerstddtische Einzelhandel soll gestarkt und eine verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung mit Giitern und Dienstleistungen des tdglichen Bedarfes
(Grundversorgung) gesichert werden. Grof}fléchige Einzelhandelseinrichtungen sollen den

Zentralen Orten entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden.

I1.2.1.2  Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist am 1. Juli 2019 in
Kraft getreten. Der LEP HR konkretisiert die Grundsdtze des Landesentwicklungsprogramms und
trifft Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Hauptstadtregion, insbesondere zu
den Raumnutzungen und -funktionen. Er wurde als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit

Wirkung fiir das jeweilige Landesgebiet erlassen.

Nach der Festlegungskarte zum LEP HR befindet sich der Geltungsbereich in der festgelegten Met-
ropole Berlin und ist Teil des Gestaltungsraums Siedlung. Fiir den Geltungsbereich sind folgende

Ziele und Grundsdtze relevant.

- Ziel 2.6: Grofiflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind

nur in Zentralen Orten zuldssig (Konzentrationsgebot).

- Ziel 2.7: Grof}flachige Einzelhandelseinrichtungen diirfen nach Art, Lage und Umfang die
Entwicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplante zentraler Versorgungsberei-
che benachbarte zentraler Ort sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in
benachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigen (raumordnerisches Beeintrach-
tigungsverbot).

- Grundsatz 2.8: Neue oder zu erweiternde groffldchige Einzelhandelseinrichtungen in den
Zentralen Orten sollen der zentralértlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

- Ziel 213 Abs. 2: ... Grofiflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sorti-
ment fiir die Nahversorgung gemaf Tabelle 1 Nr. 1.1 (u.a. Nahrungsmittel, Wasch- und Putz-
mittel, Apotheken, Biicher) sind auch auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche zulds-
sig.

- Ziel 5.1: Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen in-
nerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infra-
struktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen Anforderungen, die sich
durch klimabedingte Erwdrmung insbesondere der Innenstddte ergeben, beriicksichtigt
werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einan-

der rGumlich zugeordnet werden.
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- Ziel 5.6 Absatz 1: Der Gestaltungsraum Siedlung ist der Schwerpunkt fiir die Entwicklung
von Wohnsiedlungsflachen. Die Siedlungsentwicklung soll auf diesen Raum gelenkt werden.

11.2.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Fir den Stadtstaat Berlin Gibernimmt der Flachennutzungsplan gemaf3 § 8 des Raumordnungsge-
setzes zugleich die Funktion als Raumordnungsplan fiir das Landesgebiet. Nach der textlichen Dar-
stellung Nr.1 sind die Festlegungen zu stddtischen Zentren, Autobahnen und iibergeordneten

Hauptverkehrsstraflen sowie zu Bahnfldchen und Hafen als Ziele der Raumordnung zu beachten.

Der Flachennutzungsplan Berlin enthdlt fiir das Plangebiet keine raumordnerisch bedeutsamen

Darstellungen.

Abbildung 1: Der Geltungsbereich (rot umrandet) im Kontext des FNP (aktuelle Arbeitskarte)

Im Flédchennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 7. Februar 2025
(ABL. S. 441), wird der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE als
Wohnbauflédche W2 (GFZ bis 1,5) dargestellt.

Gemdf3 den Ausfiihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu
Anderungen des Fldchennutzungsplans Berlin (AV-FNP vom 20. Juli 2021, ABL. Nr. 40, S. 3677) sind
Wohnbaufldchen dann dargestellt, wenn Sie iberwiegend fiir Wohnzwecke genutzt werden sollen.
Die Entwicklung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe ist gemdaf3 AV-FNP grundsdtzlich auf die mit
einer Einzelhandelskonzentration dargestellten Zentren oder auf gemischte Baufldchen M1 be-
schrankt. Im Einzelfall ist jedoch auch eine Entwickelbarkeit aus anderen Baufldchen moglich, so-
fern neben einer Zentrenvertraglichkeit des Sortiments auch das Vermeiden negativer stadtstruktu-
reller Auswirkungen auf die Umgebung und eine giinstige Verkehrserschlief3ung sichergestellt wer-
den. Dies ist vorliegend der Fall (siehe Kap. I1V.2.1). Die beabsichtigte Festsetzung einer Fldche mit
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der Zweckbestimmung ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® ist daher aus der im Flachennutzungs-
plan dargestellten Wohnbaufldche W2 entwickelbar.

Der Handlungsspielraum fiir die Entwicklung von Bebauungspldnen ist abhdngig ist von der Dar-
stellungsscharfe des Fldchennutzungsplans. Die Darstellungsschwelle ist grundsdatzlich eine Flache
von mindestens 3 ha. Nach dem Entwicklungsgrundsatz 1 konnen andere Baugebiete und andere
Flachen kleiner als 3 ha entwickelt werden, wenn Funktionen und Wertigkeit der Baufldche sowie
die Anforderungen des Immissionsschutzes gewahrt bleiben. Den Wohnbaufldchen sind vier Dich-
testufen zugeordnet, die durch bauflachenbezogene Geschossfladchenzahlen bestimmt sind. Die
Geschossflachenangaben sind mittlere baufldchenbezogene Dichtewerte und als Obergrenzen zu
verstehen. Sie kdnnen im Einzelfall aus stadtebaulichen Griinden auf kleineren Teilflachen (< 3 ha

tiiberschritten) werden.

Der Wohnbaufldche W2 ist als Dichtemaf3 eine Geschossflachenzahl bis 1,5 zugeordnet. Die fiir die
Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® geplante Geschossflachenzahl von 3,0 liegt damit
deutlich iber dem dargestellten Dichtemaf3 des Flachennutzungsplans. Die geringe Grofle des
Grundstiicks unterliegt jedoch der 3 ha-Regel. Die geplante Uberschreitung der Obergrenze be-
griindet sich im Wesentlichen durch den ldrmrobusten Stddtebau mit einer geschlossenen Bebau-
ung als auch durch die dadurch resultierenden Ecksituationen des Grundstiicks, die zu einer hohe-
ren Dichte beitragen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-83 VE entspricht unter Beriicksichtigung der 3-ha-Regel
den Entwicklungsgrundsdtzen des Flachennutzungsplans und ist aus diesem entwickelbar.

11.2.3 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm Berlin (LaPro einschlieBlich Artenschutzprogramm) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08. Juni 2016 (ABL. S. 1314) stellt iibergeordnet die Ziele und Grundsatze
des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden Mafinahmen zu den Be-
reichen Naturhaushalt, Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung und
Freiraumnutzung fiir Berlin dar. Landschaftsprogramm und Fléchennutzungsplan sind aufeinander
bezogen und ergdnzen sich. Die aus dem Entwicklungsziel abgeleiteten und auf die vorhandenen
Nutzungen bezogenen Mafinahmen des Landschaftsprogramms formulieren die gesamtstadtischen

Grundsdatze fiir die Abwdgung der umweltschiitzenden Belange gemdf3 § 1a BauGB.

Die Entwicklungsziele und Maf3inahmen zur Verwirklichung der Ziele und Grundsétze des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege auf der Grundlage des Berliner Naturschutzgesetzes werden
in den vier aufeinander abgestimmten Programmpldnen Naturhaushalt / Umweltschutz, Biotop-
und Artenschutz, Landschaftsbild und Erholung und Freiraumnutzung abgebildet. Diese Programm-
pldne geben Auskunft iber die Dringlichkeit der langfristig zu erfiillenden landschaftsplanerischen
und -pflegerischen Aufgaben. Zudem wurde im Jahr 2004 das Landschafts-/ Artenschutzpro-
gramm um die gesamtstddtische Ausgleichskonzeption ergdnzt und in 2017 aktualisiert. Im Rahmen
der Konzeption wurden Suchrdume und Fldchen ermittelt, fiir die aus gesamtstddtischer Sicht ein
besonderes Handlungserfordernis besteht. Bei naturschutzrechtlichen Eingriffen, die nicht am Ort
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des Eingriffs ausgeglichen werden kénnen oder sollen, sind fiir die Maf3nahmen des Ausgleichs die
prioritdren RGume der gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption des Landschaftsprogramms zu be-
riicksichtigen.

Im Programmplan Naturhaushalt und Umweltschutz wird das Plangebiet in Anlehnung an die
bisherige Nutzung als Fldche fiir ,,Industrie und Gewerbe” mit entsprechenden Entwicklungszielen
und Mafinahmen dargestellt. Bei Nutzungsénderung gemdaf3 Flachennutzungsplan gelten die Maf3-
nahmen fiir die neue Nutzung. Die im Fldchennutzungsplan dargestellte Wohnbaufldche entspricht
der Nutzungskategorie ,,Siedlungsgebiet mit der Anpassung an den Klimawandel®. Entwicklungs-
ziele und Maf3inahmen sind insbesondere Erhéhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Fldchen
(Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und Wandbegriinung), kompensatorische Maf3nahmen bei Ver-
dichtung, Beriicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung, dezentrale Re-
genwasserbewirtschaftung, Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Griin- und Frei-

flachen, Vernetzung klimawirksamer Strukturen, Erhdhung der Riickstrahlung (Albedo).

Der Programmplan Biotop- und Artenschutz stellt das Plangebiet als stddtischen Ubergangsbe-
reich mit Mischnutzungen dar. Entwicklungsziele und Maf3nahmen sind u.a. die Schaffung zusdatzli-
cher LebensrGume fiir Flora und Fauna sowie Kompensation von Nutzungsintensivierungen durch
Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung, die Extensivierung der Pflege in Teilen von Griin- und
Parkanlagen, Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes (insbesondere grof3kronige Laub-
b&ume in Siedlungen) und die Entwicklung drtlicher Biotopverbindungen bei Nachverdichtungen.

Der Programmplan Landschaftsbild stellt das Plangebiet als stédtischen Ubergangsbereich mit
Mischnutzungen dar. Entwicklungsziele und Mafinahmen sind u.a. Erhalt und Entwicklung charakte-
ristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts- und Griinstrukturen zur Verbesserung der
Stadtgliederung, die Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrdchtigungen sowie die Anlage orts-

bildpragender Freifldchen und begriinter StraflenrGume.

Im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung ist das Plangebiet den ,,sonstigen Fldchen au-
BBerhalb von Wohnquartieren“ zugeordnet. Entwicklungsziele und Maf3inahmen sind u.a. Entwicklung
von Konzepten fiir die Erholungsnutzung, Dach- und Fassadenbegriinung sowie Baumpflanzungen
auf geeigneten Fldachen.

Die Gesamistadtische Ausgleichskonzeption (GAK) ist eine wesentliche planerische Grundlage
fur die Entwicklung und Lenkung von Kompensationsmafinahmen in Berlin, die nicht am Ort des
Eingriffs umsetzbar sind. Ziel ist es, geeignete AusgleichssuchrGume in der Stadt zu identifizieren
und Ausgleichsmaf3nahmen in die RGume der Stadt zu lenken, in denen konkreter Handlungsbedarf
zugunsten von Natur und Landschaft besteht. Die Ausgleichssuchrdume leiten sich aus dem Berliner
Freiraumsystem ab. Sie orientieren sich an der rGumlichen und historischen Grundstruktur der In-
nenstadt, den beiden Freiraumachsen, den Parkringen und den Naherholungsgebieten am Stadt-
rand. Das Plangebiet ist Teil der Freiraumachse West-Ost.

A allgemeiner Teil 17



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-83 VE

11.2.4 Stadtentwicklungspldne

Stadtentwicklungspldne (StEP) werden nach § 4 Abs. 1 des Ausfiihrungsgesetzes zum Baugesetz-
buch (AGBauGB) fiir die rdumliche Entwicklung des gesamten Stadtgebiets zu verschiedenen sekt-
oralen Themengebieten erarbeitet. Sie stellen von der Gemeinde beschlossene Entwicklungskon-
zepte im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar, die bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zu
berlicksichtigen sind. Die in ihnen gefasste strategische Planung analysiert Flachennachfrage und
-angebot, antizipiert Trends und ihre rdumlichen Folgen und leitet daraus Konzepte fiir die mittel-

bis langfristige Zukunft ab.

I1.2.41  Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima 2.0)

Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (Senatsbeschluss vom 20.12.2022) legt die iibergeordnete
gesamtstddtische Strategie Berlins zu den Themenkomplexen des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung dar. Der neue StEP Klima schreibt vor dem Hintergrund der sich verscharfenden Klimano-
tlage die bisherigen Ansatze des StEP Klima von 2011 sowie der Handreichung StEP Klima Konkret
von 2016 fort und ersetzt die vorangegangenen Planwerke. Mit ihm wird das Ziel verfolgt, Klima-

schutz und -anpassung eine gréfiere Gewichtung innerhalb der Stadtentwicklung zu verschaffen.

Mittels Analysen zeigt er auf, wo und wie Berlin kiinftig von den Folgen des Klimawandels betroffen
sein wird, und wo im Sinne einer effektiven Vorsorge vorrangig Handlungsdruck besteht. Er trifft
Aussagen fiir die Zeit bis 2030 und nimmt dariiber hinaus das Ziel der Klimaneutralitat Berlins bis
2045 in den Blick.

Der StEP Klima beschreibt mittels fiinf Handlungsansdtzen die rdumlichen PrioritGten zur Klimaan-
passung: fiir Bestand und Neubau, fiir Griin- und Freifldchen, fiir Synergien zwischen Stadtentwick-
lung und Wasser sowie mit Blick auf Starkregen und Hochwasserschutz. Dariiber hinaus ordnet er

diese Handlungsansdtze erstmals einer rdumlichen Kulisse zu.
Die fiinf Handlungsansatze werden fiir das Plangebiet wie folgt verortet:

1. »Mit kurzen Wegen das Klima schiitzen“: Lage im Bereich ,,Stadtische Korridore mit ur-
banen Kernen“ in fuBlaufiger Entfernung zu einer Haltestelle des schienengebundenen Nah-
verkehrs (Gelnitzstraf3e) und Néhe zum Hauptzentrum Bahnhofstraf3e; ferner ist das Areal
des ehemaligen Giiterbahnhofs als neues Stadtquartier mit Anbindung an den OPNV dar-
gestellt,

2. »Bestand und Neubau blau-griin anpassen®: Lage im Schwerpunktraum blau-griiner

Maf3nahmen zur Kiihlung am Tag sowie im Bereich klimaoptimierten Neu- und Weiterbaus,

3. ,»Grin- und Freiflachen fiir mehr Kithlung klimaoptimieren“: Darstellung als Siedlungs-
fladche mit bioklimatischen Entlastungsflachen im Wohnumfeld,

4, »Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlie3en”: keine spezifische Verortung,
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5. »Gegen Starkregen und Hochwasser vorsorgen®: Lage im Vorsorgeraum der Hochwas-
servorsorge in Uberschwemmungsgebieten durch die Nahe zur Alten Erpe sowie Darstel-
lung einer geringen Uberflutungsgefdhrdung.

I1.2.4.2  Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr Berlin 2030 (StEP MoVe)

Der am 02. Mdrz 2021 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr 2030
(StEP MoVe 2030) bildet die Grundlage, um die Ziele der beabsichtigten Mobilitatswende durch
eine langfristige und integrierte Planung zu erreichen. Ubergeordnetes Ziel des StEP MoVe ist es,
Berlin zu einer hochmobilen und zugleich lebenswerten Stadt mit menschenfreundlichen, umwelt-
vertrdglichen, klimaschonenden und sozial gerecht ausgestalteten Verkehrsangeboten zu entwi-
ckeln. Dies ist der Leitgedanke einer nachhaltigen Verkehrspolitik fiir die Verkehrswende. Mit den
vorgesehenen Mafnahmen zur Starkung von OPNV, Rad- und FuBverkehr soll fiir das Jahr 2030
ein Mindestanteil von 74 % (im Jahr 2018) auf 82 % des Umweltverbunds am Gesamtverkehr an-
steigen. Darunter soll der Fuflverkehr 30 %, der OPNV 29 % und der Radverkehr 23 % aufweisen.
Zugleich wird ein noch héherer Anteil dieser drei stadtvertraglichen, umwelt- und klimaschonenden
Verkehrsarten im Modal Split angestrebt.

Der StEP MoVe definiert die strategische Leitlinie und konkretisiert den kiinftigen Handlungsbedarf
fir den Berliner Verkehr. Die Konkretisierung erfolgt iiber verschiedene Programme und fokussierte
Strategien, wie z. B. zum Nah-, Rad-, Fu3- und Wirtschaftsverkehr. Das zur Erreichung der verkehrs-
politischen Ziele aufgestellte Maf3nahmenprogramm gliedert sich in das Handlungskonzept (Hand-
lungserfordernisse mit den zugehérigen Kernmaf3nahmen - thematisch und rdumlich), den Mafinah-

menkatalog und das MobilitGtsprogramm 2023, das prioritére Aufgaben und Mafinahmen enthdilt.

Fiir Berliner Stid-Ost-Raum ist auch weiterhin von einem Bevélkerungszuwachs auszugehen. Bezo-
gen auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-83 VE und dessen Umfeld werden insbeson-
dere folgende Maf3inahmen aufgefiihrt:

Erhalt und Qualifizierung der Infrastruktur fiir den Fu3verkehr

Ausbau der Radverkehrsinfrastruktur, Radabstellanlagen u.a. im Umfeld von Bahnhéfen
Neubau des Regionalbahnhofs Képenick

Bau der Ostumfahrung Bahnhofstrafle

Uber den Beschluss und die Fortschreibung des StEP Verkehr bzw. StEP Move hinaus, und folglich
von den Planwerken losgel6st zu betrachten, erfolgt eine fortlaufende Aktualisierung der Karten des
iibergeordneten Straflennetzes sowie weiterer Teilpldne zum Verkehr (Bestand 2023 / Planung
2030). Der aktuelle Stand der Karten ist auf der Internetseite der Senatsverwaltung fiir Mobilitat,
Verkehr, Klimaschutz und Umwelt einsehbar.

In den Karten zum ibergeordneten Straf3ennetz ist die Seelenbinderstraf3e im Bestand und Planung
als driliche Stra3enverbindung (Stufe 11I) dargestellt. In ihrem westlichen Verlauf miindet die See-
lenbinderstrafBe in die Bahnhofsstrafle, die im Bestand als iibergeordnete Straf3enverbindung (Stufe
I) dargestellt ist und in der Planung zwischen S-Bahnhof Képenick und Friedrichshagener Strafle
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zur Srilichen StraBBenverbindung (Stufe 111) herabgestuft wird. Die gednderte Kategorisierung in der
Bahnhofstrafle begriindet sich durch die im StEP MoVe vorgesehenen Mafinahmen zur Entlastung
der Bahnhofstraf3e. In der Anlage Mobilitatsprogramm des StEP MoVe 2030 sind hierfiir folgende
Maf3nahmen hierfiir aufgelistet:

Ostumfahrung BahnhofsstraBBe im Zusammenhang mit Wohnungsbau (Stadtebauliche Entwick-
lungsmaBnahme ehem. Giiterbahnhof Képenick) und

Westumfahrung Kopenick fiir den Bauabschnitt zwischen Mahlsdorfer Straf3e und An der Wuhlheide

zur Entlastung der Bahnhofsstrafie im Kontext des B-Plans zur Alten Férsterei.

Zuldssige Geschwindigkeiten

Der Teilplan ,,Zuldssige Geschwindigkeiten“ legt fiir den Abschnitt der Seelenbinderstraf3e Sstlich
der Einmiindung Gelnitzstraf3e eine Geschwindigkeitsbeschrdankung von 30 km/h fest.

Radverkehrsplan / Radverkehrsnetz

Die Seelenbinderstrafle ist im Radverkehrsnetz dem Radvorrangnetz zugeordnet. Durch das Rad-
vorrangnetz und dessen Anbindungen sollen im 400-Meter-Einzugsbereich mindestens 80 % der
Bevolkerung sowie 80 % der Arbeits- und Bildungspldtze erreicht werden. In einer Entfernung von

ca. 500 m verlaufen zwei Routen des Fahrradhauptnetzes (Radialroute 9 und Tangentialroute 7).

Parkraumbewirtschaftung und Wirtschaftsverkehr

Die Teilpldne Parkraumbewirtschaftungskonzept und Wirtschaftsverkehr treffen fiir den Geltungs-

bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE keine Aussagen.

I1.2.4.3  Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 (StEP Wirtschaft 2040)

Der am 03. September 2024 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040
(StEP Wirtschaft 2040) legt auf gesamtstadtischer Ebene den planerischen Rahmen fiir die erfor-
derliche Sicherung und Entwicklung von Gewerbefldchen in den kommenden Jahren. Er stellt eine
Fortschreibung des STEP Wirtschaft 2030 dar, dessen Schliisselthemen Aktivierung von Fldchen,
die Sicherung von Fldchen und eine hohere Fldcheneffizienz bestehen bleiben. Der StEP 2040 legt
einen verstdrkten Fokus auf die krisenbedingten Verdnderungen in den Nachfragemustern sowie
auf Klimaschutz und Klimaanpassung.

Das Ziel des StEP Wirtschaft 2040 besteht darin, die Aspekte der aktuellen Wirtschaftsentwicklung
an die sich verdndernden Rahmenbedingungen anzupassen, die Aussagen des Fldchennutzungs-
plans (FNP) zu den gewerblichen Baufléchen zu prézisieren sowie den zukiinftigen Flachenbedarf
einzuschdatzen und zu strukturieren. Dazu definiert der StEP Wirtschaft 2040 stadtentwicklungs- und
wirtschaftspolitische Leitlinien und formuliert darauf bezogene Handlungsansdtze.

Im integrierten Plan ,Gesamtstddtische Einordnung®, der die rdumlichen Konzepte des StEP Wirt-
schaft und Wohnen zusammenfiihrt, ist der Bereich des ehemaligen Giiterbahnhof Képenick als
Flachenpotential zur Entwicklung Urbaner Wohn- und Arbeitsorte ausgewiesen. Der ,,Konzeptplan
Planungsziele® legt fiir das Plangebiet und die angrenzenden Bereiche den Erhalt der Mischung
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aus Gewerbe und Wohnen fest und weist zudem die Planung der unmittelbar angrenzenden ,,Ost-

umfahrung” als sonstige Straf3e aus.

Il.2.4.4  Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP Wohnen 2040)

Der am 3. September 2024 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP
Wohnen 2040) ist eine Fortschreibung der raumbezogenen wohnungspolitischen Leitbilder, Ziele,
Instrumente und Maf3nahmen fiir den Wohnungsneubau aus dem Stadtentwicklungsplan Wohnen
2030 (StEP Wohnen 2030). Anlass der Fortschreibung war eine aktualisierte Bevdlkerungsprog-
nose, die von einem starken Zuwachs ausgeht, sowie eine Neueinschdtzung der im StEP Wohnen

2030 benannten Flachenpotenziale.

Wesentliches Ziel des StEP Wohnen 2040 ist es, den Bedarf an Wohnungen bis 2040 festzustellen,
Neubaupotenziale und andere mégliche Weichenstellungen zu untersuchen sowie geeignete Neu-
baupotenziale zu identifizieren. Gemaf3 StEP Wohnen 2040 miissen ab 2022 bis 2040 insgesamt
222.000 Wohnungen neu entstehen. Der Fokus liegt dabei auf der nachhaltigen Innenentwicklung,
auf dem gemeinwohlorientierten Bauen und einer angemessenen Vorsorge fiir nicht vorhersehbare
zukiinftige Entwicklungen. Im Sinne einer besseren Verzahnung zwischen Bau- und Wohnungspolitik
ist die Planung bis 2040 analog den Legislaturperioden unterteilt.

Im integrierten Plan ,,Gesamtstadtische Einordnung®, der die rdumlichen Konzepte der StEP Woh-
nen und Wirtschaft zusammenfihrt, ist der Bereich des ehemaligen Giiterbahnhof Képenick als Fla-
chenpotenzial zur Entwicklung urbaner Wohn- und Arbeitsorte ausgewiesen. Als eines der 24 Neuen
Stadtquartiere sind die Fldchen des Gesamtprojekts im Vertiefungsplan ,,Grof3le Wohnungsbaupo-
tenziale® mit einem Wohnungsbaupotenzial von 1.000 bis 2.000 Wohneinheiten und einer langfris-

tigen Umsetzungsperspektive dargestellt.

Der Plan ,,Neue Stadtquartiere® zeigt als Zielstellung einen Baubeginn ab 2027 bis 2031. Zudem
wird im Vertiefungsplan ,,Gemeinwohlorientierter Wohnungsbau® das Wohnbauziel als Potenzial-
flache fiir gemeinwohlorientierten Wohnungsbau ausgewiesen.

I1.2.4.5 Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren 2030)

Der am 12. Mdrz 2019 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren
2030) enthalt gesamtstadtisch relevante Ziele und Steuerungsgrundsatze fiir die Zentrenentwick-

lung und Einzelhandelssteuerung in den Bezirken. Vorrangige Ziele sind:

1. Die stadtischen Zentren erhalten und stdrken
2. Eine flachendeckende wohnungsnahe Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet sichern
3. Grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen stadt- und zentrenvertraglich integrieren

Die Steuerungsgrundsdtze treffen Aussagen zur Verortung von grof3flachigen und nicht grof3flGchi-
gen Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Ziel ist es,
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dass Einzelhandelsvorhaben und Einzelhandelsplanungen sich stadtebaulich nicht negativ auf be-
stehende und noch zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche oder auf die verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung auswirken diirfen.

Im StEP Zentren ist die Bahnhofstraf3e (Kdpenick) als Hauptzentrum ausgewiesen. Hier besteht so-
wohl stddtebaulich als auch im Hinblick auf den Einzelhandel ein mittlerer Handlungsbedarf. Der
StEP Zentren trifft fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE keine
konkreten Aussagen.

11.2.5 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Der Berliner Senat hat am 28. August 2014 mit dem Berliner Modell der kooperativen Baulandent-
wicklung die Leitlinie fiir den Abschluss stddtebaulicher Vertrdge in Berlin unterzeichnet. Sie sieht
die Beteiligung von Vorhabentrdgern an der technischen und sozialen Infrastruktur vor und ver-
pflichtet sie zur Umsetzung von mietpreisgebundenem und férderfGhigem Wohnungsbau. Die Leit-
linie wurde fortgeschrieben und gilt in der vorliegenden Fassung seit dem O1. November 2018.

Der gemdf3 dem Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP Wohnen 2040) erwartete Bedarf an
Wohnungen lasst sich nur durch die Schaffung neuen Wohnraums decken. Das Land Berlin kann die
entsprechenden Kosten, die Voraussetzung oder Folge der geplanten Wohnungsbauvorhaben sind,
nicht alleine aufbringen. Deshalb ist die finanzielle Beteiligung an den entstehenden Kosten der

Vorhabentrdgerinnen in angemessener Hohe erforderlich.

Die Ausweisung neuer Baugebiete, in denen Wohnungsbau ermdéglicht wird, soll neben der Wohn-
raumversorgung breiter Schichten der Bevolkerung auch zur Versorgung von Bevélkerungsgruppen
mit Wohnraumversorgungsproblemen beitragen und zugleich sicherstellen, dass eine sozial ausge-
wogene und stabile Bevélkerungsstruktur in Berlin entsteht bzw. erhalten wird. Es gehort zu den
stddtebaulichen Zielen Berlins, sozial stabile Bevolkerungsstrukturen in allen Teilrdumen zu festigen
oder zu entwickeln. Dafiir muss Wohnraum fiir Haushalte mit niedrigen Einkommen (gemaf3 § 1
Abs. 2 Wohnraumfdrderungsgesetz unter Beriicksichtigung der Berliner Einkommensgrenzen) in
ausreichendem Umfang zur Verfligung stehen. Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen, mit denen
neuer Wohnungsbau erméglicht wird, ist es deshalb unter Beriicksichtigung der stddtebaulichen
Ziele des jeweiligen Bereiches erforderlich, einen Anteil der Wohnungen mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen zu versehen. Der verbindliche Anteil der mietpreis- bzw. belegungsgebundenen

Wohnungen betrdgt mindestens 30% der fiir Wohnnutzung zul@ssigen Geschossfldche.

Zusdtzlich besteht fiir landeseigene Wohnungsbaugesellschaften die Verpflichtung, aus dem Wohn-
raumversorgungsgesetz Berlin (WoVG) vom 24. November 2015, gemdf3 Artikel 2 § 1 Abs. 4 bei der
Planung und Realisierung ihrer Neubauvorhaben sicherzustellen, dass mindestens 30% der Ge-
schossfldche mit Wohnraumfoérderungsmitteln aus dem Sondervermégen Wohnraumférderfonds
Berlin errichtet werden. Dariiber hinaus haben sich die stddtischen Wohnungsbaugesellschaften in
der Kooperationsvereinbarung , Leistbare Miete, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversor-
gung” grundsdtzlich verpflichtet, bei Neubauprojekten mindestens 50% der Neubauwohnungen
mietpreis- und belegungsgebundenen WBS-Berechtigten anzubieten.
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11.2.6 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen und Umwelt-

fachplanungen

Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen sind gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB neben den vom
Senat beschlossenen stddtebaulichen Entwicklungskonzepten auch sonstige von ihm beschlossene

stadtebauliche Planungen im Rahmen der Abwdgung zu beriicksichtigen.

11.2.6.1  Gebiet von auf3lergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung

Auf Grundlage des Senatsbeschlusses vom 12. September 2017 wurde in Verbindung mit den vor-
bereitenden Untersuchungen bzw. die Absicht, hier einen stddtebaulichen Entwicklungsbereich fest-
zulegen, das Areal des ehemaligen Giiterbahnhofs K&penick einschliefllich angrenzender Fldchen
als Gebiet von auflergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 AGBauGB
festgestellt und mit Beschluss vom 9. Mdrz 2021 in den Randbereichen erweitert. Mit der Erweiterung
wurden insbesondere Straf3enverkehrsfldchen, wie auch der Kreuzungsbereich Mahlsdorfer Strafie
/ Stellingdamm in das Gebiet einbezogen, um die planungsrechtliche Absicherung der Ziele ge-
wdhrleisten zu kénnen. Mit der Gebietsfestlegung ist die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,

Bauen und Wohnen fiir die Durchfiihrung der Bebauungsplanverfahren zustdndig.

I.2.6.2 Stddtebaulicher Entwicklungsbereich

Der geplante Wohnungsbau im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans steht
in einem engen inhaltlichen Zusammenhang mit den Zielen fiir den Wohnungsbau in der angren-
zenden stddtebaulichen Entwicklungsmafinahme ,,ehemaliger Giiterbahnhof Képenick” und an-
grenzender Flachen (GVBI. Nr. 23/2020 S. 327 bis 331 vom 26.05.2020, gedandert GVBL.
Nr. 33/2022 S. 380 bis 384 vom 25.06.2022). Der Senat von Berlin hat am 18.03.2025 den stad-

tebaulich-freirdumlichen Rahmenplan fir die stddtebauliche Entwicklungsmaf3inahme beschlossen.

Die fiir das Entwicklungsgebiet festgelegten Ziele sehen die Schaffung umfangreicher Wohnbaufla-
chen in Geschossbauweise fiir rund 1.800 Wohnungen vor. Das Vorhabengrundstiick ist hierin ent-
halten, da es urspriinglich in das Gebiet einbezogen werden sollte. In diesem Kontext bilden die fiir
das Entwicklungsgebiet festgelegten Ziele auch eine grundsdtzliche inhaltliche Orientierung fiir die
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Im April 2016 hat die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (heute Senatsverwaltung
fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen) zur Entspannung des angespannten Wohnungsmarktes
das Wohnungs- und Stadtebauprogramm Wachsende Stadt aufgelegt. Wesentlicher Bestandteil
des Programms war die Festlegung von stadtweit elf Standorten, die in stddtebaulich integrierten
und bereits erschlossenen Lagen vorrangig fiir den Wohnungsbau zu entwickeln sind. An diesen
sowie bis heute weiteren dreizehn definierten Standorten soll ein Anteil von tiber 20 % der insgesamt
realisierbaren Wohnungen und somit etwa ein Fiinftel des erforderlichen Neubaubedarfs umgesetzt
werden. Das Geldnde des ehemaligen Giiterbahnhofs K&penick ist eines dieser 24 neuen Stadt-
quartiere. Die nahe den S-Bahnhofen Kopenick und Hirschgarten sowie in unmittelbarer Nachbar-
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schaft zu erschlossenen Bestandsquartieren gelegenen Fldchen bieten die notwendigen Vorausset-
zungen fiir die Entwicklung eines neuen integrierten Stadtquartiers. Zur Vorbereitung und zligigen
Durchsetzung der damit verbundenen umfangreichen planerischen und baulichen Maf3inahmen ist
eine stddtebauliche Entwicklungsmafinahme gemdf3 § 165 BauGB festgelegt worden.

Die wesentlichen Ziele fiir den stddtebaulichen Entwicklungsbereich sowie angrenzende Teilberei-
che bestehen in der Entwicklung eines urbanen Wohnungsbauschwerpunkts mit insgesamt rund
1.800 Wohnungen, von denen mindestens 40 % férderfdhig sein sollen, in der Qualifizierung von
Gewerbestandorten, in der gebietsiibergreifenden Errichtung von zwei Grundschulen und einer wei-
terflihrenden Schule sowie weiterer Gemeinbedarfseinrichtungen. Im Zuge der Entwicklung sollen
dariiber hinaus eine Umfahrung des bezirklichen Hauptzentrums an der Bahnhofstraf3e durch das
Gebiet sowie die Integration des S-Bahn- und zukiinftig auch Regionalbahnhofs K&penick umge-

setzt werden.

Durch die Gebietsentwicklung einschlief3lich der Neuordnung von untergenutzten iberwiegend ge-
werblich geprdgten Randbereichen im Siiden kann ein wichtiger Beitrag zur Deckung des gesamt-
stadtisch vorhandenen Wohnbedarfs an bezahlbarem Wohnraum sowie des bezirksweiten Bedarfs
an Arbeitsstatten und Gemeinbedarfseinrichtungen, hier insbesondere Schulen, geleistet werden.
Zudem wird die Revitalisierung des seit Anfang der 1990er Jahre brachliegenden ehemaligen Gii-
terbahnhofsareals mit einer umfassenden Reparatur des vorhandenen Stadtgefiiges einhergehen.

11.2.6.3 Larmaktionsplan

Mit der am 18. Juli 2002 in Kraft getretenen Umgebungsldrmrichtlinie hat die Europdische Union
Vorschriften zur systematischen Erfassung von Larmbelastungen und zur Erstellung von Larmakti-
onspldnen erlassen. Ziel der Richtlinie ist es, ein gemeinsames Konzept zur Bewertung und Bekdmp-
fung von Umgebungsldrm zu entwickeln, um schddliche Auswirkungen der in den letzten Jahren
steigenden Larmbelastung zu verhindern, ihnen vorzubeugen oder sie zu vermindern, insbesondere

in den grofien Stadten und Ballungsrdumen.

Mit Senatsbeschluss vom 17.07.2025 ist der geltende Larmaktionsplan 2024 bis 2029 in Kraft ge-
treten. Der ,,Larmaktionsplan Berlin 2024 - 2029 auf Basis der bisherigen Ldrmaktionspldne aus
den Jahren 2008, 2013, 2019 und der aktuell durchgefiihrten Larmkartierung 2022 identifiziert
ladrmbezogene Handlungsfelder und Maf3nahmen, die in den kommenden Jahren bearbeitet und

umgesetzt werden.

Am 02.09.2025 hat der Senat die 3. Fortschreibung des Berliner Larmaktionsplans fiir den Pla-
nungszeitraum 2024 - 2029 verabschiedet. Die Fortschreibung baut auf den in den Vorgdngerpla-
nen identifizierten Handlungsfeldern, Konzeptgebieten und Erfahrungen auf, konzentriert sich aber
auf rgumlich Ubergreifende, fldchendeckende Larmschutzstrategien.

Als Grundlage fiir die Ermittlung der Belastungssituation dient die strategische Larmkartierung nach
der Umgebungslarmrichtlinie. Hierbei wurden folgende Larmindizien festgelegt:

— Tag-Abend-Nacht-Larmindex (Lpen) als Larmindex fiir die allgemeine Beldstigung und
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— Nachtlédrmindex (Ly), der Larmindex fiir Schlafstérungen.

Da die aktuelle strategische Larmkarte aus dem Jahr 2022 auf einer anderen statistischen Methodik
zur Erfassung der Betroffenheit beruht, ist ein Vergleich mit der Larmkarte aus dem Jahr 2017 nicht
moglich.

Die Beurteilung der Belastungssituation erfolgt anhand von Schwellenwerten, die bereits mit dem
Larmaktionsplan 2008 definiert wurden:

- 1. Stufe: Loen = 70 dB(A) und Ly = 60 dB(A): Bei Uberschreitung dieser Werte sollen prioritér
und moglichst kurzfristig Mafinahmen zur Verringerung der Gesundheitsgefdhrdung ergrif-

fen werden.

- 2. Stufe: Loen 2 65 dB(A) und Ly 2 55 dB(A): Diese Werte wurden von der Larmwirkungsfor-
schung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und dienen im Rahmen der Vor-

sorge als Zielwerte fiir die Larmminderungsplanung.

Die strategische Larmkarte von 2022 zeigt im Plangebiet einen Tag-Abend-Nacht-Index von 70-
74 dB(A) im Siiden Richtung Seelenbinderstrafe, 65-69 dB(A) weiter nérdlich sowie 60-64 dB(A)
im restlichen Bereich des Plangebiets an. Die Ldrmbelastungen sind also insbesondere in Richtung
der Seelenbinderstrafe sehr hoch. Die Emissionen der NebenstraB3en (z. B. Gelnitzstraf3e) wurde in
den Berechnungen nicht beriicksichtigt.

Zentrales Element der 3. Fortschreibung ist eine Ausweitung der Tempo-30-Zonen in der Nachtzeit
auf Hauptverkehrsstraf3en (T30 Konzept nachts). Hierfiir wurde die néchtliche Larmsituation anhand
der Larmkartierung 2022 mit Verkehrsdaten aus 2019 nach dem Berechnungsverfahren RLS-90
ermittelt. Die Anordnung von T30 erfolgt auf Grundlage einer festgestellten gesundheitsgefdhrden-
den Larmbelastung von >55 dB, einer Einwohnerzahl >1 und der Abwdgung, ob andere Larmschutz-
mafBinahmen (z.B. Fahrbahnsanierungen, néchiliche Ampelabschaltungen etc.) nicht praktikabel
sind. Die Attraktivitdt des OPNV soll durch die MaBBnahmen nicht beeintrdchtigt werden und fliefit

in die Abwdgung mit ein.

Bisher wurden ca. 200 km Straf3enabschnitte fiir die Anordnung von Tempo-30 nachts identifiziert.
Fir weitere 500 km Straf3enabschnitte steht die Priifung noch aus. Insbesondere mit dieser Maf-
nahme sind grofie Larmentlastungen fiir die Anwohnenden verbunden. Der Geltungsbereich und
die direkt angrenzenden Bereiche bzw. Zufahrtsstraf3en sind keine projektierten Maf3inahmenfla-
chen fiir das T30-Konzept nachts.

Des Weiteren befasst sich die 3. Fortschreibung mit der Weiterentwicklung der Kategorie der stad-
tischen Ruhe- und Erholungsrdume. Hierbei werden die Begrifflichkeiten ,,Ruhiges Gebiet, ,,Ruhe-
und Erholungsfldche” und ,,Ruhe- und Erholungsraum® neu definiert und prdzisiert. Auf Basis der
Larmkartierung 2022 sowie der SchliefBung der Flughdfen Tegel und Schonefeld wurde eine neue
Gebietskulisse erarbeitet, welche insg. 21.750 ha Fldche umfasst. Obwohl nun kostenpflichtige Ge-
biete (z.B. Zoo Berlin) separat ausgewiesen sind, ist ein Fldchenzuwachs von ca. 1.700 ha zu ver-
zeichnen. An das Plangebiet direkt grenzt kein als Ruhiges Gebiet, Ruhe- und Erholungsfldche oder
Ruhe- und Erholungsraum kartiertes Gebiet an.
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Die neu erarbeitete Gebietskulisse der 3. Fortschreibung erweitert sich im Nordwesten um die Ruhe-
und Erholungsfldche ,Waldgebiet an der Alten Forsterei /Rudolf-Riihl-Allee” mit einer Gesamtfla-
che von 71 ha. Die maximale Pegeldifferenz auf der Flache liegt bei 22 dB.

Bisherige Strategien des Ldarmschutzes wie beispielsweise Fahrbahnerneuerungen, stadtvertragli-
che Geschwindigkeitsniveaus, Mafinahmen bei Straflenbahnen und oberirdischen U-Bahnen sowie
dem passiven Schallschutz haben sich bewdhrt und sollen fortgefiihrt und intensiviert werden.

11.2.6.4 Luftreinhalteplan

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit und der Umwelt hat die Europdische Union Grenzwerte
mit dem Erlass der Richtlinie 2008/50/EG fiir Luftschadstoffe festgelegt und damit eine Grundlage
fir eine einheitliche Beurteilung und Kontrolle der Luftqualitat in Stadten geschaffen. Die Umsetzung
in deutsches Recht erfolgte durch die 8. Novelle zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
mit Erlass der 39. Verordnung zum BImSchG (39. BImSchV) im August 2010. Fiir Berlin hat der Senat
am 23. Juli 2019 die 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir Berlin beschlossen.

Die 39. BlmSchV wird aktuell auf der Grundlage der neuen EU-Luftqualitatsrichtlinie (EU)
2024/2881 iiberarbeitet. Ab dem Jahr 2030 werden die aktuellen Jahresmittelgrenzwerte dem-
nach auf 20 pg/m? fiir NO2 und PM10 sowie auf 10 pg/m? fiir PM2,5 deutlich abgesenkt werden.

Nach § 47 Abs. 1Satz 1 BImSchG ist ein Luftreinhalteplan aufzustellen, wenn die in der 39. BImSchV
festgelegten Immissionsgrenzwerte iiberschritten werden, was in Berlin fiir Stickstoffdioxid (NO.)
noch an zahlreichen Straf3en zutraf und auch bei Feinstaub (OMyo) bei ungiinstigen meteorologi-

schen Bedingungen noch die Gefahr einer Uberschreitung des Kurzzeitgrenzwertes besteht.

Grofiter lokaler Verursacher dieser Schadstoffe ist der Straf3enverkehr. Stickstoffdioxid entsteht zum
groften Teil in Verbrennungsmotoren. Feinpartikel werden durch Ausstof3 von Dieselruf3, dem Ab-
rieb von Reifen, Bremsen und den Kupplungsbetrieb emittiert. Weitere Quellen sind Staubaufwirbe-
lungen im Bodenbereich durch den Straflenverkehr.

Nach den Prognosekarten fiir 2020 und 2025 liegt das Plangebiet fiir die beide Schadstoffe Stick-
stoffoxid und Feinstaub in einer wenig vorbelasteten Zone (zwischen 18,0 - 20,0 pg/m? fiir Feinstaub
PM10 und unter 14 pg/m?3 fiir NO, im Jahresdurchschnitt). In der Gesamtschau weisen sowohl die
Bestandsaufnahme als auch die fiir 2020 und 2025 prognostizierten Jahresmittelwerte fiir die NO--

und PM10-Konzentration auf eine relativ giinstige Lage des Plangebiets hin.
Der Luftreinhalteplan basiert hinsichtlich moglicher Maf3inahmen auf folgenden vier Pfeilern
- Nachriistung und Flottenerneuerung bei Linienbussen und kommunalen Fahrzeugen,

Ausweitung der Parkraumbewirtschaftung in der Innenstadt (innerhalb des S-Bahnringes),

Ausweitung von Strecken mit einer Héchstgeschwindigkeit von Tempo 30,

- Durchfahrtverbote auf acht Straf3en fiir Dieselfahrzeuge.
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Dariiber hinaus sieht der Luftreinhalteplan Maf3nahmen u.a. in den Bereichen Mobilitdtsmanage-
ment und Logistik, Fahrgastschifffahrt, mobile und stationdre Maschinen und Gerate, Warmever-
sorgung sowie Raum- und Stadtplanung vor.

I.2.6.5 Nahverkehrsplan 2019-2023

Der Berliner Nahverkehrsplan 2019-2023 (NVP) sieht im Umfeld des Plangebiets die Aufwertung
des S-Bahnhofs Képenick zum Regionalbahnhof vor. Der Ortsteil Képenick wird ausschlief3lich iber
den S-Bahnhof Képenick an das iibergeordnete Schienennetz angebunden. Entsprechend ist das
lokale OPNV-Netz auf den Bahnhof ausgerichtet.

11.2.6.6  BerlinStrategie 3.0

Die BerlinStrategie 3.0 wurde am 13. April 2021 vom Berliner Senat beschlossen. Sie ist das ge-
samtstddtische, ressortiibergreifende Leitbild des Berliner Senats fiir die mittel- bis langfristige
Stadtentwicklung. In acht Strategien werden positive Visionen fiir die Zukunft skizziert, Perspektiven
fir die grundlegenden Themen und kiinftigen Herausforderungen aufgezeigt und mit Zielen und

Handlungsfeldern konkretisiert.
Fiir die Entwicklung des Plangebiets von Relevanz sind insbesondere die Strategien 4 und 7:
Strategie 4 - Die Vielfalt der Quartiere starken - mit u.a. folgenden Zielsetzungen:

- Die Stadtquartiere Berlins sind lebenswert - die Biirgerinnen und Biirger identifizieren sich mit
ihrem Quartier, weil sie dieses mitgestalten diirfen.

- In Berlin gibt es ausreichend Wohnraum fiir unterschiedliche Bediirfnisse - eine stadtvertrégli-
che Aktivierung der Fldchenpotenziale trdgt dazu bei, die hohe Nachfrage nach Neubau zu
decken.

- Starke Stadt- und Ortsteilzentren sind Identitdtsorte - Die Polyzentralitét ist ein besonderes
Kennzeichen der Berliner Stadtentwicklung.

Der Bebauungsplan tragt der Umsetzung dieser Ziele u. a. durch die Festsetzung eines Einzelhan-
delsbetriebs im Erdgeschoss Rechnung. Dieser Einzelhandel stérkt das Quartier, indem er den eine
attraktive Nahversorgung bietet. Gleichzeitig wird das Ziel der Polyzentralitdt Berlins unterstiitzt.
Zudem schafft der Plan mit der vorgesehenen Anzahl von rund 150 Wohneinheiten nicht nur drin-
gend bendtigten Neubau, sondern erfiillt auch das Ziel, unterschiedlichen Wohnbediirfnissen ge-
recht zu werden. 30 % der Geschossfldche sind fiir forderfdhige Wohnungen vorgesehen, was zur
sozialen Vielfalt und zur Deckung des Bedarfs an bezahlbarem Wohnraum beitragt.

Strategie 7 - Erreichbarkeit und stadtvertragliche Mobilitat ausbauen - mit insbesondere

folgendem Ziel:

- Berlin ist eine Stadt der kurzen Wege - das Leitbild der Stadt der kurzen Wege ist in Berlin
weitgehend umgesetzt und wird auch kiinftig als Qualitét Berlins eine bedeutende Rolle spie-

len.
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Der Bebauungsplan tragt mafigeblich zur Umsetzung des Ziels der Stadt der kurzen Wege bei,
indem er neben der geplanten Wohnnutzung einen Einzelhandelsbetrieb im Erdgeschoss festsetzt.
Der Einzelhandel sichert den ansdssigen Bewohnern eine attraktive Nahversorgung, wodurch lange
Wege und zusdtzlicher Verkehr vermieden werden. Damit wird das Leitbild der Stadt der kurzen
Wege direkt unterstiitzt, da die Bewohner ihre alltdglichen Bediirfnisse bequem und umweltfreund-
lich vor Ort decken konnen.

1.2.6.7  Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm (BEK)

Das BEK 2030 ist im Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz (EWG Bln) zentrales Instrument
zur Erreichung der Berliner Klimaziele. Das BEK 2030 stellt eine Fortfiihrung fiir den Umsetzungs-
zeitraum 2022 bis 2026 dar. Dabei wurden erstmals Sektorziele zur Emissionsminderung fiir die
Handlungsfelder Energie, Gebdude, Verkehr und Wirtschaft festgelegt. Es wurden konkrete, quan-
titative Ziele und Indikatoren bzw. Umsetzungszeitpunkte definiert.

Es wurden Maf3nahmen in den Bereichen Klimaschutz und Klimaanpassung verabschiedet, die der
Senat in den ndchsten Jahren umsetzen soll. Im Bereich Klimaschutz ist in dem Handlungsfeld Ener-
gie die Umstellung auf fossilfreie Energietrdger das Ziel. Verfiigbare Potenziale an erneuerbaren
Energien in den Bereichen Solar, Wind, Abwdrme, Geothermie und Bioenergie sind zu erschlief3en
und Speicherlésungen aufzubauen. Im Handlungsfeld Gebdude ist der klimaneutrale Neubau sowie
der Ausstieg aus fossilen Brennstoffen fiir die Versorgung der Brennstoffe relevant. Im Handlungs-
feld Verkehr sollen Maf3nahmen zur Mobilitdtswende implementiert und umgesetzt werden wie z.B.
der Ausbau der Rad- und Fuf3verkehrsinfrastruktur und die Verbesserung des Offentlichen Perso-

nennahverkehrs.

Die Handlungsfelder der Klimaanpassung sind Gesundheit, Stadtentwicklung und Stadtgriin, Was-
ser, Boden, Forstwirtschaft, Mobilitat, Industrie, Gewerbe, Bevolkerungsschutz, Biologische Vielfalt
sowie Tourismus, Sport und Kultur.

Das vom Klimawandel betroffenen Stadtgriin soll klimaresilient gestaltet, gepflegt und geschiitzt
werden, da es wichtige Okosystemdienstleistungen (Verschattung und Verdunstungskiihlung, Luft-
und Wasserfilterung, Bodenneubildung und Erhdhung der Biodiversitat) erbringt. Im Handlungsfeld
Wasser wird eine Neuausrichtung der Regenwasserbewirtschaftung im &ffentlichen Raum ange-
strebt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trédgt zur Erreichung der Berliner Klimaschutzziele bei, in
dem gemdf Pflanzliste und Freianlagenplan zum Teil klimaresiliente Pflanzen bei der Anlage der

nicht iberbaubaren und gdrtnerisch anzulegenden Grundstiicksfldchen heranzuziehen sind.

1.2.7 Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung (BEP) des Bezirks Treptow-Kdpenick dient gemaf3 § 4 Abs. 2 AG-
BauGB der teilrdumlichen Entwicklung des Bezirks. In ihr werden die Zielvorstellungen fiir Teilberei-
che des Stadtgebiets aufgezeigt und mit Trdgern 6ffentlicher Belange aufeinander abgestimmt. Sie
steht in der Berliner Planungssystematik zwischen der gesamtstddtischen Flachennutzungsplanung
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und den auf Teilbereiche bezogenen Bebauungspldnen und enthdlt Aussagen iliber die anzustre-
bende Nutzungsverteilung, liber Stadtgestaltung sowie Schutz- und Entwicklungsvorstellungen.

Im Bezirk Treptow-Képenick gehéren zur Bereichsentwicklungsplanung als fachliche Teilpldne das
Zentren- und Einzelhandelskonzept, das bezirkliche Radverkehrskonzept, die Uferkonzeption, das
Wirtschaftsflachenkonzept und das Soziale Infrastrukturkonzept. Im Folgenden wird auf die Darstel-
lung der Uferkonzeption verzichtet, da fiir den Geltungsbereich keine Aussagen getroffen werden.

11.2.8 Vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Entwicklungskonzepte und sons-

tige stadtebauliche Planungen

1.2.8.1  Zentren- und Einzelhandelskonzept

Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Treptow-Képenick hat das bezirkliche Zentren- und Ein-
zelhandelskonzept 2024 (Stand Marz 2025) am 10. Juli 2025 auf der Grundlage des Bezirksamts-
beschlusses vom 06. Mai 2025 (BA-Vorlage 674/25) als fachlichen Teilplan der Bereichsentwick-
lungsplanung beschlossen (Drs.-Nr. 1X/1043). Damit wurde das Konzept aus 2016 fortgeschrieben.

Das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept dient der Konkretisierung der gesamtstadti-
schen Zentrenstrategie. Wesentliches Ziel ist die Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung
der Bevélkerung sowie die Stabilisierung der stadtischen Zentren im Bezirk.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Bezirksregion ,,Dammvorstadt®. Der Standort liegt zwar
auferhalb der Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches (Hauptzentrum Bahnhofstrafle)
und innerhalb dessen weiteren Einzugsbereichs in sog. ,,Streulage”, sichert jedoch die fu3ldufige
Grundversorgung des angrenzenden Wohnquartiers.

Im Sinne der Ziele und Leitlinien fiir die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Treptow-Képenick
wurde eine Reihe von bezirklichen Grundsdtzen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung abge-
leitet. Hierbei ist vor allem Grundsatz 2 fiir das Vorhaben von Bedeutung, dass die Steuerung von

Einzelhandelbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten regelt.

Ziel ist u.a. die Sicherung einer méglichst fldchendeckenden wohnortnahen Grundversorgung im
gesamten Bezirk. Entsprechend abgeleitet gilt insbesondere folgender bezirklicher Grundsatz zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung: Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-

relevanten Kernsortimenten.

- 2. Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen
vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen liegen. lhre Gréf3e und Betriebsform soll
im addquaten Verhdltnis zur Funktionsstufe und zum Einzugsbereich des jeweiligen zentra-
len Versorgungsbereichs stehen. Betriebe mit einem deutlich tiber die Nahversorgung hin-
ausgehenden Einzugsbereich sind daher nur in den héherrangigen Zentren zuléssig (Orts-
teilzentren bis max. 2.500 m?, ab 2.500 m? mind. Stadtteilzentrum).
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- 2.2 Sofern innerhalb der Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs geeignete Fla-
chen nicht verfligbar sind, konnen ausnahmsweise auch Flachen in der unmittelbaren Um-
gebung herangezogen werden, wenn ein stddtebaulich-funktionaler Zusammenhang mit
dem Zentrum gegeben ist bzw. hergestellt werden kann und die beabsichtigte Entwicklung
zur Sicherung und Starkung des Zentrums beitragt (Vertréglichkeitsnachweis).

- 2.3 Zur Sicherung einer méglichst flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung
konnen neue Einzelhandelsbetriebe ausnahmsweise auch auflerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen mit dem Konzept vereinbar sein, wenn

sie alle Kriterien des Prifschemas erfillen.

2.4 In Gewerbe- und Industriegebieten sowie an Fach-marktstandorten/-agglomerationen
sind Betriebe mit nah-versorgungsrelevantem Kernsortiment auszuschlief3en.

Der Nachweis iiber die stddtebaulichen Auswirkungen ist ab Grof3flachigkeit des Einzelhandelsbe-
triebs durch den Antragsteller mittels schriftlicher gutachterlicher Stellungnahme zu fiihren. Dabei
sind die ,,Vorschddigung” bzw. die stddtebauliche/versorgungsstrukturelle Ausgangslage der be-
troffenen zentralen Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen.

1.2.8.2 Radwegekonzept

Das Radwegekonzept Treptow-Kopenick wurde im Rahmen der Bereichsentwicklungsplanung als
Fachplan ,,Offentlicher Raum und Verkehr, Teilplan Radverkehr, Radwegekonzept Treptow-Képe-
nick 2010 auf Grundlage des Bezirksamtsbeschlusses vom 05. April 2011 (BA-Vorlage 585/2011)
von der Bezirksverordnetenversammlung (BVV) am 26. Mai 2011 beschlossen (BVV-Beschluss-Nr.
1097/51/11). Mit diesem Konzept sollen die Mafinahmen des Bezirks fiir den Radverkehr auf die
entwickelten Haupt- und Nebenrouten gerichtet werden.

Die an den Geltungsbereich grenzende Seelenbinderstrafle wird gemdf3 dem Plan ,,Zielnetz als
Teil des Nebenroutennetzes zwischen Bahnhofstraf3e und Brandenburgplatz dargestellt, die ihrer-
seits das Hauptroutennetz bilden. Sie hat somit die Funktion eines untergeordneten Verbindungs-
stlicks zwischen diesen Knoten. Als Mafinahme wurde im Abschnitt zwischen Bahnhofsstraf3e und
Brandenburgplatz die ,,Verbesserung der Befahrbarkeit fiir den Radverkehr nach Abstimmung mit
der Verkehrsbehdrde mit mittlerer Prioritét geplant (Stand 2010).

Die sonstigen das Plangebiet unmittelbar umgebenden Straflen werden im Radverkehrskonzept

nicht gesondert betrachtet.

Der Anschluss des Plangebiets an das iibergeordnete gesamtstddtische Fahrradroutenhauptnetz
erfolgt durch die Radialroute 9 siidlich in einer Entfernung von ca. 400 m und die Tangentialrou-
ten 7 (Ostring) und 8 bzw. den Europaradweg R1 westlich des Plangebietes.

11.2.8.3  Wirtschaftsflachenkonzept

Als fachlicher Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung hat die Bezirksverordnetenversammlung
in ihrer Sitzung am 15.12.2022 das bezirkliche Wirtschaftsflachenkonzept (WiKo) beschlossen. Das
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Wirtschaftsflachenkonzept dient als Instrument bei der Umsetzung der gesamtstddtischen Ziele zur
Gewerbefldchenvorsorge, -aktivierung und -sicherung sowie deren Konkretisierung durch standort-
bezogene Strategien und Mafinahmen, die die Wirtschaftsentwicklung im Bezirk Treptow-Kopenick
starken und eine transparente Wirtschaftspolitik nach auf3en vermitteln soll.

Das WiKo setzt sich zusammen aus vier Teilplanen (Analyse, Bewertung, Strategien, Konzeption):

- Plan 1 (aktuelle tatsdchliche Flachennutzung) umfasst eine Bestandsaufnahme aller Wirt-
schaftsflachen im Bezirk Treptow-K&penick. Das Plangebiet ist hier als Einzelhandelsflache

ausgewiesen (Erfassung ab 500 m? Verkaufsfldche).

- Plan 2 (Weiterentwicklung von Flachen) beurteilt aufbauend auf der Bestandserfassung alle
Wirtschaftsflachen hinsichtlich ihrer Aktivierbarkeit. Das Plangebiet wird hier als ,,Umnut-
zungsfldche zu nicht-gewerblicher Nutzung” eingestuft. Diese Einstufung gilt fiir absehbar

aus der Gewerbefldche abgdngige Fldche u.a. Umnutzung zu Wohnen.

- Plan 3 (Zielkonzept: Réumliche Strategien) stellt flachenbezogene Entwicklungsstrategien
des Bezirks dar. Auch hier wird das Plangeboet als ,,Umnutzungsfléche zu nicht-gewerbli-
cher Nutzung” eingestuft. Weitere Aussagen zum beabsichtigten Einzelhandel des Vorha-
bens erfolgen nicht.

- Plan 4 (Handlungskonzept: Ma3nahmen und Instrumente) konkretisiert die Entwicklungsziele
durch die Formulierung von Instrumenten und Maf3nahmen. Das Plangebiet wird als plane-
rische und rechtliche Mafinahme im Rahmen des ,,B-Plan-Verfahren“ dargestellt.

Durch das Bebauungsplanverfahren wird die planungsrechtliche Grundlage fiir die Errichtung eines
Wohngebdudes mit rund 150 Wohneinheiten sowie eines Einzelhandelsbetriebs im Erdgeschoss ge-
schaffen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen damit den Zielen des Wirtschaftsfld-

chenkonzepts des Bezirks Treptow-K&penick.

11.2.8.4  Soziales Infrastrukturkonzept

Die Bezirksverordnetenversammlung Treptow-K&penick hat das Soziale Infrastrukturkonzept 2016
(SIKo 2016, Stand Dezember 2017) am 16. Mai 2019 auf der Grundlage des Bezirksamtsbeschlusses
vom 15. November 2018 (BA-Beschluss Nr.: 239/18) als fachlichen Teilplan der Bereichsentwick-
lungsplanung beschlossen (Drucksachen-Nummer VIII/0618). Der Bezirk Treptow-Kdpenick erwar-
tet bis 2030 ein starkes Bevolkerungswachstum, das zusdtzliche Bedarfe der sozialen, kulturellen
und griinen Infrastruktur nach sich zieht. Das SIKo 2016 stellt eine Vertiefung und Ergdnzung zum
bezirklichen Entwicklungskonzept Wohnen - Wohnungsbaupotenziale 2013/14 und dem Infrastruk-
turkonzept 2015 dar. Das SiKo befindet sich derzeit auf Basis des Datenstands 2022 in Fortschrei-
bung.

Das Plangebiet befindet sich im Prognoseraum Treptow-Kopenick V in der Bezirksregion 19
»2Dammvorstadt“ und grenzt unmittelbar an das Areal des ehemaligen Giiterbahnhofs Kopenick.
Der Maf3nahmenplan des SIKo 2016 sieht fiir den Bereich des ehemaligen Giiterbahnhofs Képenick
den Neubau von zahlreichen &ffentlichen Einrichtungen der sozialen und griinen Infrastruktur vor.
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Insbesondere werden der Neubau von zwei Kitas, zwei Grundschulen, einer gedeckten Sportan-
lage, einer integrierten Sekundarschule, einer Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung, einer Griinfla-
che, einer Einrichtung fiir Kultur/Weiterbildung sowie einer Einrichtung fiir Senioren ohne weitere
Verortung genannt.

11.2.9 Geltendes Planungsrecht

Das Vorhabengebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines weiteren rechtskraftig festgesetzten oder
im Verfahren befindlichen Bebauungsplans. Auf Grund der ortlichen Gegebenheiten ist der Gel-
tungsbereich planungsrechtlich als im Zusammenhang bebauter Ortsteil (Innenbereich) gemaf3

§ 34 BauGB mit gewerblicher Pragung zu beurteilen.

Fiir das Gebiet bestehen keine Strafen- und Baufluchtlinienpldne.

1.210  Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspldne

11.210.1 Festgesetzte Bebauungspldne

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets gibt es keine festgesetzten Bebauungspldne.

11.2.10.2 Im Vertahren befindliche Bebauungspldne

Bebauungsplan 9-85

Der am 20. Juli 2021 aufgestellte Bebauungsplan 9-85 grenzt an der 6stlichen Geltungsbereichs-
grenze unmittelbar an das Plangebiet. Der Geltungsbereich umfasst das Finanzamt sowie einen
Teil der Flachen eines Autohandelsbetriebes und einer Werkstatt. Ziel der Planung ist es, die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fiir die Entwicklung eines Wohngebiets fiir ca. 2560 Wohneinheiten zu
schaffen. Das denkmalgeschiitzte Gebdude des Finanzamtes soll bestandsorientiert gesichert wer-
den. Den Zielen der stddtebaulichen Entwicklungsmafinahme gemdf3 soll zudem eine offentliche
Durchwegung fiir den Fuf3- und Fahrradverkehr zwischen Seelenbinderstrafle und Ostumfahrung
entlang des westlichen Abschlusses des Finanzamtes mit dem Bebauungsplan 9-85 planungsrecht-

lich gesichert werden.

11.2.1 Landschaftsplane

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans.

1.212  Planfeststellungen

Im Plangebiet befinden sich keine planfestgestellten Fldchen.

Die nordlich angrenzenden Flachen des ehemaligen Gliterbahnhofs Képenick unterliegen noch der
Planfeststellung und sollen im Rahmen der Entwicklungsmafinahme entwidmet werden. Fiir diese
Flachen gelten derzeit noch die Regelungen des § 38 BauGB.
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Il Entwicklung der Planungsiiberlegungen

.1 Vorlauf/Planungsgeschichte

Das Grundstiick grenzt unmittelbar an den stddtebaulichen Entwicklungsbereich fiir das Areal des
ehemaligen Giiterbahnhofs Képenick einschlie3lich angrenzender Flachen an (GVBI. Nr. 23/2020,
S. 327 bis 331 vom 26.05.2020, gedndert mit Verordnung vom 14.06.2022, GVBL. Nr. 33/2022 vom
25.06.2022, S. 380 bis 384). Der Senat von Berlin hat am 18.03.2025 den stédtebaulich-freirdum-

lichen Rahmenplan fiir die stddtebauliche Entwicklungsmaf3nahme beschlossen.

Diese nahe dem S- und kiinftigen Regionalbahnhof Képenick und dem S-Bahnhof Hirschgarten so-
wie in unmittelbarer Nachbarschaft zu erschlossenen Bestandsquartieren gelegenen Fldchen bie-
ten sehr gute Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines neuen integrierten Stadtquartiers und da-
mit ein erhebliches Potenzial fiir umfangreichen Wohnungsneubau. Zentrale Zielstellung der stdd-
tebaulichen Entwicklungsmaf3inahme gemdaf3 § 165 Abs. 2 BauGB fiir den ehemaligen Giiterbahn-
hof K&penick ist die erstmalige Entwicklung der Konversionsfldche zu einem urbanen Wohnquartier.
Das Areal ist eines der 24 Neuen Stadtquartiere, die im Zuge der Erarbeitung des Stadtentwick-
lungsplans Wohnen 2040 als rdumliche Schwerpunkte fiir den Wohnungsneubau festgelegt worden

sind.

Im Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen gemaf3 § 165 BauGB sollte der Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE als Standort fiir eine Grundschule in die stdd-
tebauliche Entwicklungsmafinahme einbezogen werden. Nach umfassender Priifung von Standort-
alternativen fiir die geplante Grundschule konnte ein anderer geeigneter Standort gefunden wor-
den, so dass fiir das Grundstiick entsprechend den Zielen der Entwicklungsmaf3inahme sowie in

Verhandlungen mit dem damaligen Eigentiimer eine Wohngebietsentwicklung vorgesehen wurde.

Nach Verkauf des Grundstiicks vor Festlegung der stddtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme an die
private Entwicklungsgesellschaft KGG mbH, an der die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft
Gewobag mit einem Anteil von 40 % beteiligt ist, konnte mit der neuen Eigentiimerin gekldrt werden,
dass das Grundstiick auch mittels stddtebaulichen Vertrag zu einem Wohnstandort (einschlieBlich
geférdertem Wohnungsbau) entsprechend den Entwicklungszielen entwickelt werden kann. Voraus-
setzung fiir die Nichteinbeziehung in das Entwicklungsgebiet war die Bereitschaft der Vorhabentra-
gerin, sich zu den erforderlichen Zielen der Entwicklungsmaf3nahme in Anlehnung an das Modell
der kooperativen Baulandentwicklung und zur Abtretung von Erschlief3ungsfldchen zu verpflichten.
Hierfiir wurde Mitte Februar 2019 auf Grundlage des Kaufvertrages ein staddtebaulicher Vorvertrag
zwischen dem Land Berlin und der KGG mbH notariell beurkundet. In diesem hat sich die KGG
mbH zur freiwilligen Entwicklung des Grundstiicks entsprechend den Zielen und Zwecken der Ent-
wicklungsmaf3nahme sowie zur unentgeltlichen Abtretung der fiir die Entwicklung erforderlichen Er-
schliefBungsfldchen verpflichtet. Inhaltlich ist das geplante Wohnbauvorhaben daher weiterhin mit
den stddtebaulichen Entwicklungszielen fiir den Wohnungsbau eng verzahnt.
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Die gesamtstddtische Situation in Berlin ist vor allem durch einen hohen Wohnraumbedarf bzw.
Wohnraummangel gekennzeichnet. Die Aktfivierung von Flédchen fiir den Wohnungsbau, insbeson-
dere fiir den preisglinstigen Wohnraum, ist eine dringende gesamtstddtische Aufgabe und eines
der Ziele, die bei der Aufstellung von Bauleitplénen besonders zu beriicksichtigen sind. Die aktuelle
Wohnungsmarktlage in Berlin zeigt weiterhin die dringende Erforderlichkeit des Wohnungsneubaus,
da das Angebot knapp ist und die Mieten weiter steigen. Die Entwicklung des Wohnbauvorhabens
leistet fiir die Wohnraumversorgung, auch fiir die Versorgung mit preis- und belegungsgebundenen
Wohnungen, einen wichtigen Beitrag. Hierfiir soll ein Anteil von mindestens 30 % der Geschossfla-

che fiir forderfahige Wohnungen verwendet werden.

1.2 Stadtebauliches Konzept/Nutzungskonzept

.21 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Bebauung mit einem kompakten Wohngebdude mit Einzel-
handelsfldchen fiir 150 Wohnungen vor, die einen geschlossenen Block bildet, einen Innenhof um-
schlief3t und zur verkehrslGrmbelasteten Seelenbinderstrafie eine larmabschirmende Wirkung ent-
faltet. Das Untergeschoss erstreckt sich liber den gesamten Baukorper einschliefllich des Innenhofs
und soll begriint werden. Die Geschossflache nach BauNVO des Gebdudes umfasst etwa
18.750 m?.

Der Baukorper wird durch die angrenzenden bestehenden Strafien, die geplante Erschlief3ungs-
straf3e im Osten sowie einen geplanten Griinzug im Norden eingefasst. Die geplante Hohe des
Gebdudes von 21 m orientiert sich an der westlich und siidlich benachbarten Bestandswohnbebau-
ung und umfasst fiinf Vollgeschosse. Den gewdhlten Baufluchten lagen folgende Baulichkeiten zu-

grunde:

- Die suidliche Bauflucht orientiert sich auf der dstlichen Seite am Finanzamt und riickt damit
ca. 2,1 m von der Grundstiicksgrenze ab. In etwa der Mitte der Fassade verspringt das Ge-
bdude und riickt an die Straf3enverkehrsflache, so dass der Baukdrper die siidliche Bau-
flucht des gegeniiberliegenden Eckgebdudes Seelenbinderstrafle / Gelnitzstrafle auf-

nimmtf.

- Die westliche Fassade nimmt die Baufluchtstruktur der gegeniiberliegenden Wohnbebau-
ung in der Gelnitzstraf3e auf, in dem ein baulicher Abstand zur Straf3e von ca. 7 m einge-
halten wird. Im Kreuzungsbereich Gelnitzstrafe / Seelenbinderstrafie verringert sich der

Abstand und die Gebdude bilden eine torartige Verengung.
- Die nordliche Gebdudeflucht ist anndhernd parallel zur Geltungsbereichsgrenze gewdhlt.

- Die 6stliche Gebdudekante nimmt die Flucht der Wohngebdude auf der siidlichen Seite der
Seelenbinderstrafle auf.

Die Gebdudetiefen liegen zwischen 14 m und 20 m und ermdglichen sowohl durchgesteckte sowie
einseitig ausgerichtete Grundrisse der Wohnungen. Zur Steigerung der Wohnqualitat sollen den
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Wohnungen Loggien, Balkone und Terrassen, verbunden mit passiven Schallschutzmaf3nahmen, zu-
geordnet werden. Entlang der Seelenbinderstrafie ist ein Bereich festgesetzt, in dem ein Vordach
fir den Nahversorgungsmarkt zul@ssig ist.

Das geplante Vorhaben ermoglicht keine 6ffentliche Durchwegung durch das Gebdude. Der ge-
plante Wohnblock erreicht keine Dimensionen, die fiir die Offentlichkeit zu erheblichen fuBléufigen
Umwegen fiihren. Die Fassadenldngen betragen maximal 70 m. Sowohl stlich als auch nérdlich
des als kompakter Block geplanten Gebdudes sind 6ffentliche Fuf3- und Radwegverbindungen vor-
gesehen, die jeweils an die dort verlaufenden Verbindungen (Parrisiusstra3e im Westen, FuBweg
zum Bellevuepark im Siiden) anschlieBen. Hier bestehen ausreichende FuBBwegeverbindungen, so
dass eine weitere Verbindung durch den Baublock nicht erforderlich ist, um unzumutbare Umwege

zu vermeiden.

Eine offentliche Durchwegung wiirde zusammenhdngende Funktionsrdume trennen, hier insbeson-

dere den Lebensmittelhandel und das Garagengeschoss einschlief3lich dem Anlieferungsbereich.

Die Projektplanung sieht auf Grund der unterschiedlichen Nutzungen im Gebd&ude (Lebensmittel-
handel, Anlieferungszone und Wohnen) unterschiedlich hohe Geschossebenen vor, die sowohl iiber
als auch unter dem umliegenden Geldndeniveau liegen, so dass bei einer Durchwegung unter-
schiedliche Hohen iberwunden werden miissten.

1.2.2  Nutzungskonzept

Das geplante Nutzungskonzept sieht ein gemischt genutztes Gebdude mit einer Einzelhandelsfla-
che im Erdgeschoss und Wohnungen in den oberen Vollgeschossen vor. Der Anteil der Geschoss-

flache fiir Wohnen betragt 77 %. Gemaf3 Wohnungsschliissel teilt sich diese Fldche auf in
- 16,0 % Einzimmerwohnungen
- 15,3 % Zweizimmerwohnungen
- 41,3 % Dreizimmerwohnungen
- 21,3 % Vierzimmerwohnungen
- 6,0 % Flinfzimmerwohnungen

Insgesamt sollen rund 150 Wohnungen mit iiblichen Gréf3en zwischen ca. 40 m? bis 100 m? entste-
hen. Der Ausbaustandard soll den aktuellen Vorgaben der Gewobag fiir das kostensparende
Bauen entsprechen. Es ist ein Anteil von mindestens 30 % der Geschossfldche fiir mietpreisgebun-

denen Wohnraum vorgesehen.

Die geplante Einzelhandelsfldche umfasst eine Verkaufsfléche von bis zu 1.200 m? bei einer Ge-
schossfléiche von rund 1.550 m? und soll der Nahversorgung dienen.

Im Untergeschoss sind Technikrdume, Fahrradkeller, Rollstuhl- und KinderwagenrGume, die Vor-
richtungen fiir die Anlieferung des Einzelhandels sowie Mieterstellpldtze vorgesehen. Der Anliefe-
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rungsvorgang fiir den Einzelhandel soll im Gebdude erfolgen, um Larmkonflikte zu minimieren. Au-
BBerhalb des Gebdudes ist eine Wendefldche vorgesehen, um das fiir eine riickwdrtige Einfahrt in
das Gebdude notwendige Rangieren der Lkw zu ermdglichen.

1.2.3  Verkehrs- und Anlieferungskonzept

Zur Deckung des Stellplatzbedarfs ist die Errichtung eines abgesenkten Garagengeschosses vor-
gesehen, dass 33 Stellplatze fiir die geplanten Wohnungen vorsieht. Im zentralen Teil dieses Ge-

schosses erfolgt die Warenanlieferung des Nahversorgers.

Die Erschlief3ung des Garagengeschosses einschliefilich Anlieferung soll von der geplanten neuen
Zufahrt auf der 6stlichen Seite des Gebdudes, die innerhalb des Geltungsbereichs liegt, erfolgen.
Hier soll weiterhin der Wendebereich fiir die anliefernden Lkw und zwei Stellplatze fiir Menschen

mit schwerer Gehbehinderung angeordnet werden.

.3 Fachgutachten und technische Untersuchungen

Im Rahmen des Verfahrens erfolgte die Erarbeitung und Fortschreibung von Fachgutachten und
technischen Untersuchungen, die im Folgenden mit dem letzten Stand ihrer jeweiligen Bearbeitung

wiedergegeben sind:

- KLU GbR, 10.12.2018: Erkundung der Altlastensituation im Hinblick auf eine geplante

Wohnnutzung
- FPB GmbH, 24.04.2024: BGaume und Biotoptypen, Bestand
- FPB GmbH, 16.11.2024: Gutachten liber die verkehrliche Erschlief3ung

- FGS, 18.11.2024: Verkehrliche Untersuchung - Auswirkungen durch den Wegfall des Netto-
Marktstellplatzes

- Dr. Lademann & Partner, 30.05.2023: Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung und Neu-
aufstellung eines Lebensmitteldiscounters

- Akustiklabor Berlin,12.08.2025: Schalltechnische Untersuchung / Bericht SEE
22.059.01 P V9

- boye und bode, 02.05.2024: Machbarkeitsnachweis der Niederschlagsentwdsserung und

Versickerung

- Jens Scharon, Juni 2022: Faunistische Erfassung und artenschutztachliche Einschétzung
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A" Planinhalt

A Wesentlicher Planinhalt (Grundziige der Planung)

Die Grundziige der Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE dienen gemdf3 § 1
Abs. 5 BauGB der Sicherung einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung und gewdhrleisten
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung. Der wesentliche
Planinhalt legt die planungsrechtliche Grundlage fiir die Umsetzung des Vorhabens auf dem
Grundstiick.

Die Wohnraumentwicklungen und die steigenden Wohnraumbedarfe in Berlin, wie in Kapitel 1.2 dar-
gelegt, bilden den primdren Anstof3 fiir die Realisierung des geplanten Vorhabens. Wesentliches
Ziel ist die Errichtung eines Wohngebdudes fiir den Geschosswohnungsbau, das sich in die vorhan-
denen stddtebaulichen Strukturen einpasst. Die Hohenentwicklung sowie die Bauweise berlicksich-
tigen die Bestandsbebauung umgebender Gebdude und vorhandener Baufluchten. Die stra3enbe-
gleitende geschlossene Bauweise als [armrobuste Bebauungsstruktur dient gleichzeitig dem Immis-
sionsschutz, in dem der Innenhof des Wohngebdudes und riickwdrtige Bereiche vor Immissionen

geschiitzt werden.

Zur verbrauchernahen Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfes sieht die Planung im Erdge-
schoss einen Nahversorger vor. Ziel ist die Entwicklung eines Wohngrundstiicks mit hoher Aufent-
haltsqualitat. Um dieses zu erreichen, sollen oberirdische Stellpldtze ausgeschlossen und aus-
schlie3lich im Gebdude untergebracht werden. Der vollstdndig unterbaute Innenhof soll Giberdeckt
und begriint werden. Die geplanten Festsetzungen zur Begriinung des Grundstiicks (u.a. Dachbe-
griindung, Baumpflanzungen) beriicksichtigen neben einem gesunden Wohnumfeld auch die Ziele
des Natur-, Landschafts- und Klimaschutzes. Dies gilt auch fiir den Umgang mit Niederschlagswas-
ser, das vollstdndig auf dem Grundstiick verbleiben und versickern soll.

Iv.2 Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung®

V.21 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den libergeordneten Planungszielen des StEP Wohnen 2040 und des Fldchennut-
zungsplans sowie der Zielstellung, das neue Stadtquartier mit dem Schwerpunkt Wohnungsbau zu
realisieren, soll eine Flache fiir ein Wohngebdude mit einem unterlagerten Einzelhandel fiir die
Nahversorgung entwickelt werden.

Gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB ist der Plangeber im Rahmen von
Vorhaben- und ErschliefBungspldnen bei der Bestimmung der Zuldssigkeit von Vorhaben nicht an
die Festsetzungen des § 9 BauGB und der aufgrund § 9a BauGB erlassenen Baunutzungsverord-
nung gebunden. Die geplanten Nutzungen Wohnen und Einzelhandel entsprechen keinem Gebiets-
typ der Baunutzungsverordnung, da der geplante Einzelhandel eine Geschossflédche von 1.200 m?
und eine Verkaufsfldche von 800 m? iiberschreitet und damit nach der Vermutungsregel des
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§ 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO als grof3fléchig zu bewerten ist, wodurch regelmdflig Auswirkungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 anzunehmen sind, somit insbesondere schddliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle
Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebs,
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Fir diese Nutzungsmischung ist kein Gebietstyp in der Baunutzungsverordnung vorgesehen.

Als Festsetzung ist daher die Zweckbestimmung ,,Wohngebdude mit Nahversorgung” beabsichtigt.
Das Gebdude soll vorwiegend dem Wohnen und der Unterbringung von Einzelhandel fiir die Nah-
versorgung dienen. Zusdtzlich sollen Stellpldtze fiir den ruhenden Verkehr innerhalb der liberbau-

baren Grundstiicksflachen zuldssig sein.

Wohnungsbau

Die geplante Wohnnutzung entspricht den Zielen des neuen Stadtquartiers im angrenzenden Ent-
wicklungsgebiet ehemaliger Giiterbahnhof Kdpenick und fiigt sich in den in der unmittelbaren
Nachbarschaft vorhandenen Wohnungsbau ein. Das geplante Wohngebdude dient der Sicherung
der Wohnraumversorgung in gut erschlossener Lage.

Nahversorgung mit Begrenzung der zuldssigen Verkaufsfldche

Die geplanten Einzelhandelsflachen sollen den vorhandenen Einzelhandelsstandort planungsrecht-
lich sichern, so dass auch zukiinftig die wohnortnahe Versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs
gewdhrleistet ist. Die zuldssige Verkaufsfléiche soll auf 1.200 m? begrenzt werden, davon diirfen
maximal 10 % fiir Sortimente verwendet werden, die nicht der Nahversorgung dienen. Die Bestim-
mung der Sortimente, die nicht der Nahversorgung dienen, erfolgt durch die Ausfiihrungsvorschrif-
ten Zentren und Einzelhandel (AV Zentren und Einzelhandel vom 20.12.2019, ABIL. Nr. 3 vom
17.01.2020, Anhang | Nr. 1.2 und 2). Auf Grund der Gréf3e handelt es sich um einen grofflachigen
Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO. Bei der Entwicklung von grof3fléchigen Ein-
zelhandelseinrichtungen sind gemdf3 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg (LEP HR) das Beeintréchtigungsverbot sowie die Konzentrations-, Kongruenz- und Integrati-
onsgebote zu beriicksichtigen. Gemaf3 der fiir die Erweiterung von bestehenden Handelsbetrieben
anzuwenden Ausfiihrungsvorschriften Zentren- und Einzelhandel fiir das Land Berlin (AV Zentren
und Einzelhandel, Abl. Nr. 3 vom 17. Januar 2020) diirfen au3erhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen grofifldchige Einzelhandelseinrichtungen nur dann entwickelt werden, wenn sie fiir die woh-
nortnahe Grundversorgung (Nahversorgung) erforderlich sind und wenn keine mehr als unwesentli-
chen stddtebaulichen Auswirkungen auf bestehende oder zu entwickelnde zentrale Versorgungs-
bereiche zu erwarten sind. Da sich das Vorhaben aufierhalb von zentralen Versorgungsbereichen
befindet und die Grofifléchigkeit erreicht, ist die Vertraglichkeit anhand der stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens unter besonderer Berlicksichtigung der zentralen
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Versorgungsbereiche, der verbrauchernahen Versorgung und der Kompatibilitat mit dem Stadtent-
wicklungsplan Zentren sowie dem bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept ermittelt, gepriift
und bewertet worden. Die Untersuchungen kommen zu den nachfolgend dargestellten Ergebnissen.

Raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot: Die Vertraglichkeitsanalyse stellt fest, dass durch
das geplante Vorhaben eine Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen Versor-
gungsbereiche ausgeschlossen werden kann. Durch die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters
sind Umsatzumverteilungen im Segment des periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfs-
bereichs von rund 2,4 % zu erwarten. Sie liegen damit deutlich unter der Geringfiigigkeitsschwelle
von 10 %. Betroffen sind von den Umsatzverteilungen Streulagen mit rd. 6,4 %, hier insbesondere
der in unmittelbarer Nachbarschaft zum Vorhabenstandort an der Seelenbinderstrafie gelegene
Norma-Lebensmitteldiscounter sowie das Hauptzentrum Bahnhofstrafle Képenick mit zu erwarten-
den Umsatzriickgdngen von rd. 2,5 %. Aufgrund der hohen Einwohnerzahl im fuf3ldufigen Einzugs-
gebiet und der damit verbunden hohen Nachfrageplattform stehen auch nach der Erweiterung noch
immer ausreichende Umsatzpotenziale fiir einen 6konomisch tragfdhigen Betrieb zur Verfliigung. Im
Hauptzentrum Bahnhofstraf3e Kopenick verteilen sich die Riickgdnge auf mehrere strukturprdgende
Lebensmittelbetriebe und der zentrale Versorgungsbereich stellt ein stabiles und funktionstdhiges
Zentrum dar. Die Fachmarktagglomeration Friedrichshagener Straf3e und hier insbesondere der
Kaufland-Markt wird mit Umsatzriickgdngen von rd. 2,3 % keine mehr als unwesentlichen Auswir-
kungen zu spiiren bekommen. Die geplante Entwicklung eines Verbrauchermarkts am Branden-
burgplatz wird durch die Netto-Erweiterung nicht in Frage gestellt. Durch den zeitlichen Versatz der
Realisierung ist auch eine Entzerrung der prospektiven Auswirkungen zu erwarten. Ein Umschlagen
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stddtebauliche oder raumordnerische
Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungs-

bereiche kann somit ausgeschlossen werden.

Konzentrationsgebot: Das Vorhaben wird dem Konzentrationsgebot gerecht. Berlin ist gemaf3 dem
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion als Metropole ausgewiesen. Von ihrer raumordneri-
schen Funktion her ist die Stadt demnach als Standort fiir grof3fldchige Einzelhandelsbetriebe ge-
eignet. Funktional entspricht das Vorhaben den Versorgungsaufgaben eines Oberzentrums bzw.
der Metropole, die auch immer die Grundversorgung ihrer eigenen Bevolkerung sicherzustellen hat.

Kongruenzgebot: Das Vorhaben ist schwerpunktmdflig auf den tdglichen Bedarf ausgerichtet und
dient somit hauptsdchlich der zukunftstGhigen Absicherung der verbrauchernahen Grundversor-
gung. Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich auf Teile der Berliner Ortsteile Képenick und
Friedrichshagen im Bezirk Treptow-K&penick und geht nicht liber das Berliner Stadtgebiet und da-
mit den Verflechtungsbereich hinaus. Auch im Einzugsgebiet gehen die max. Marktanteile des Ge-
samtvorhabens bei den zentrenrelevanten Sortimenten fiir die Nahversorgung nicht iiber 10 % hin-
aus. Die Marktanteile des Gesamtvorhabens liegen bei max. 6 %. Damit liegt eine strukturvertrag-
liche Kautkraftabschopfung vor.

Integrationsgebot: Der Vorhabenstandort an der Seelenbinderstrafie im Ortsteil Képenick ist von
Einzelhandels- und Gewerbebetrieben, dem Finanzamt sowie in Richtung Westen und Siiden von
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Wohnnutzungen umgeben und ist somit stddtebaulich und siedlungsstrukturell integriert. Diese Sied-
lungsintegration wird kiinftig durch die Quartiersentwicklung am ehemaligen Giiterbahnhofsge-
ldnde und dem damit einhergehenden Wohnungsbau noch deutlich erh&ht.

Das Vorhaben liegt allerdings auf3erhalb eines festgelegten zentralen Versorgungsbereichs, ist je-
doch auf die verbrauchernahe Versorgung ausgerichtet. Zudem betrdgt der Anteil der aperiodi-
schen Bedarfe (vor allem sonstige zentrenrelevante Sortimente, mitunter Waren, die mittel- bis lang-
fristig beschafft werden - also nicht zu gleichen Zeitabstdnden - wie Textilien, Einrichtungsgegen-
stdnde und Elektrogerate) hochstens 10 % der Gesamtverkaufsflache. Der Standort ist fuBlaufig aus
den umliegenden Wohngebieten gut zu erreichen und durch ein hohes Einwohnerpotenzial im na-
hen Einzugsbereich gekennzeichnet: Im fu3ldufigen 800 m-Umfeld wohnen gut 5.200 Einwohnende
und im 1.000 m-Umfeld sogar rund 8.500 Einwohnende. Diese Zahl wird durch die Quartiersent-

wicklung am ehemaligen Giiterbahnhof perspektivisch noch deutlich ansteigen.

Kompatibilitat mit dem StEP Zentren 2030: Das Vorhaben verstéf3t mit einer projektierten Ge-
samtverkaufsfldche von bis zu 1.200 m? trotz seiner Grof3flichigkeit nicht grundsdtzlich gegen die
iibergeordneten Ziele und Empfehlungen des StEP Zentren 2030. Wie die Wirkungsanalyse gezeigt
hat, sind keine negativen Auswirkungen auf die stddtischen Zentren zu erwarten. Vielmehr ist mit der
Vorhabenrealisierung eine qualitative Aufwertung der Nahversorgungsstruktur verbunden. Der
Grundsatz des stadtentwicklungsplanerischen Beeintrdchtigungsverbots ist somit erfiillt.

Kompatibilitat mit dem bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes: Das Vorhaben ist
mit den Zielsetzungen des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts kompatibel und erfillt
tiberwiegend das Priifschema fiir nahversorgungsrelevante Vorhaben auf3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche. Einzig der fehlende ,Mindestabstand” zum Hauptzentrum ist hier anzufiihren.
Gleichwohl ist kiinftig ,,auf dem Weg zum Zentrum“ von einer umfassenden Quartiersentwicklung

auszugehen, was die Nachfrageplattform fiir beide Einzelhandelslagen deutlich erhéhen wird.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Zu den Nutzungen Wohnen und Einzelhandel fiir die Nahversorgung sollen ergdnzende Nutzungen
ausnahmsweise gelassen werden konnen, die mit der geplanten Wohnnutzung vereinbar sind. Hier-
bei handelt es sich in Anlehnung an das allgemeine Wohngebiet gemdaf3 § 4 BauNVO um Schank-
und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen und Rdume fiir freie Berufe. Das derzeit geplante Vorhaben sieht diese Nutzungen

nicht vor.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit soll jedoch einen vertréglichen Spielraum fiir ggf. kiinftige Ande-
rungen gewdhrleisten, ohne diese zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans konkreter hinsichtlich ihrer Anordnung bestimmen zu kénnen.

Gegenstand der Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine zweckgebundene
Flache. Der beabsichtigte Charakter des geplanten Vorhabens orientiert sich hinsichtlich seiner
stddtebaulichen Funktionen jedoch im Wesentlichen an einem Allgemeinen Wohngebiet gemaf3 § 4
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BauNVO. Im Hinblick darauf werden die in jenem allgemein (Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) und ausnahmsweise (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Ver-
waltungen) zuléssigen Nutzungen als grundsatzlich vertraglich mit der festgesetzten Zweckbestim-
mung beurteilt. Dies gilt auch fiir RGume fiir freie Berufe innerhalb des Gebdudes gemdf3 § 13
BauNVO.

Zur Wahrung der Zweckbestimmung ist es erforderlich, dass das Gebdude vorwiegend zu Wohn-
zwecken und fiir die Nahversorgung genutzt werden muss. Die aufgefiihrten, ausnahmsweise zulds-
sigen Nutzungen diirfen demnach keine das Vorhaben pragende oder dominierende Wirkung ent-
falten und den durch die Zweckbestimmung der Fldche festgesetzten Hauptnutzungen nicht entge-
genstehen. Ihre Zuldssigkeit unterliegt einer jeweiligen Einzelfallbetrachtung. Unter diesen Voraus-
setzungen ist sichergestellt, dass das Storpotenzial der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen die
Hauptnutzungen nicht beeintrdchtigt. Es kann somit ausgeschlossen werden, dass sich die Fldche

beispielsweise zu einem Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO entwickelt.

Textliche Festsetzung 1.1

Die Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® dient vorwiegend dem Wohnen sowie der Unter-
bringung von Einzelhandelsbetrieben, die der Versorgung des Gebiets dienen.

Zuldssig sind

= Wohnungen,

- Einzelhandelsnutzungen, die der Versorgung des Gebiets dienen,
= Stellplatze und Garagen,

= untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der Fldche
»Wohngebdude mit Nahversorgung“ dienen und ihrer Eigenart nicht widersprechen.

Ausnahmsweise zuldssig sind

- Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

= Anlagen fiir Verwaltungen,

- Rdume fir freie Berufe.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Textliche Festsetzung 1.2

Es ist eine Verkaufsfldche von maximal 1.200 m? zuldssig. Sortimente, die nicht der Nahversorgung
dienen (entsprechend AV Zentren und Einzelhandel vom 20.12.2019, Amisblatt Nr. 3 vom
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17.01.2020, Anhang | Nr. 1.2 und 2), diirfen einen Anteil von 10 % der Verkaufsflache nicht iiber-
schreiten.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 BauGB und § 11 BauNVO

Im Hinblick auf die erforderliche Konkretisierung des geplanten Vorhabens ist ein Verweis auf den
Durchfiihrungsvertrag gemaf3 § 12 Abs. 3a BauGB erforderlich. Demnach sollen im Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Vorhaben- und ErschlieBungsplans) im Rahmen der festge-
setzten Nutzung nur solche Vorhaben zuldssig sein, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentrd-

gerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Textliche Festsetzung 1.3

Innerhalb der Flache ,,Wohngebd&ude mit Nahversorgung“ sind im Rahmen der festgesetzten Nut-
zungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentrdgerin im Durch-
fihrungsvertrag verpflichtet.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3a BauGB

IV.2.2  Maf der baulichen Nutzung

Die geplanten Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung sollen durch zeichnerische und text-
liche Festsetzungen zu den liberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie der zuldssigen Hohe baulicher
Anlagen bestimmt werden. Grundlage bildet hierfiir das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zugrundeliegende stddtebauliche Konzept. Die geplanten Festsetzungen lassen nur einen geringen
Spielraum zur angestrebten stddtebaulichen Figur. Dies ist in einem vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan geboten, da dem Vorhaben ein konkretes Projekt zugrunde liegt.

Iv.2.2.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen und zuldssige Grundfléche

Die lberbaubare Grundstiicksfldche wird im zeichnerischen Teil als Baukorperfestsetzung iiber
Baugrenzen sowie durch Linien zur Umgrenzung von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten
festgesetzt. Die zuldssige Grundfldche entspricht der im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen und
durch die Linie zur Umgrenzung des Garagengeschosses festgesetzten Grundstiicksfldche. Sie wird
in der textlichen Festsetzung 2.1 geregelt und hat eine Gréf3e von 4.203 m?.

Textliche Festsetzung 2.1

Innerhalb der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung” wird als zuldssige Grundfldche die im
zeichnerischen Teil durch Baugrenzen und durch die Linie zur Umgrenzung des Garagengeschos-

ses bestimmte liberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2
Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
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Die iiberbaubare Grundstiicksfldche umfasst das geplante Wohngebdude sowie die im Innenbe-
reich liegenden Fldchen, die sich in die geplante Einzelhandelsfldche sowie das Garagengeschoss
einschlief3lich Anlieferungsfldchen unterteilen. Damit ist auch der Innenbereich durch bauliche An-
lagen vollstdndig iiberdeckt, und alle Stellpldtze sowie die Einrichtungen der Anlieferung des Ein-
zelhandels konnen im Gebdude untergebracht werden, so dass die Freifldchen von parkenden
Fahrzeugen freigehalten werden und lediglich eine Wendefldche fiir anliefernde Lkw erforderlich
ist. Die geplante Einzelhandelsfldche ragt aus der fiir den Wohnungsbau vorgesehen Gebdudetiefe
hinaus, um den Anforderungen des Einzelhandels gerecht zu werden, der typischerweise groflere
zusammenhdngende Flachen bendtigt. Gemaf3 § 23 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
kann das Vortreten von Gebdudeteilen (wie z.B. Balkonen) vor die Baugrenze im geringfiigigen
Ausmaf3 zugelassen werden (Satz 2) und kdnnen im Bebauungsplan weitere nach Art und Umfang
bestimmte Ausnahmen vorgesehen werden (Satz 3). Zur Beurteilung der Geringfiigigkeit gemaf3
§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO wird § 6 Abs. 6 BauO Bln herangezogen. Dort ist u. a. geregelt, welche

Vorbauten bei der Bemessung der Abstandsfldchen auf3er Betracht bleiben.

Abweichungen gemdf3 § 23 Abs. 3 Satz 2 und 3 BauNVO sind an allen vier Fassaden des geplanten
Gebdudes vorgesehen: im Westen, Norden und Osten insbesondere ein Vortreten von Balkonen
und im Siiden ein Vortreten durch das Vordach iiber dem Eingangsbereich des Einzelhandels im
Erdgeschoss.

Die Abweichungen fiihren zu einem Uberschreiten der zuldssigen Grundfldche gemdf textlicher
Festsetzung 2.1, dessen ausnahmsweise Zuldssigkeit in den textlichen Festsetzungen 2.2 und 2.4

geregelt wird.

Balkone an der Nordfassade

An der nicht zuriickgesetzten Fassade im Norden sind Balkone vorgesehen, deren Vortreten vor die
Baugrenze das geringfiigige Ausmaf3 gemaf3 § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO nicht liberschreiten soll.
Die angemessene Ausstattung von Wohnungen mit Balkonen ist ein stddtebaulich beabsichtigtes
und mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verfolgtes Ziel.

Das Erfordernis der Festsetzung einer ,,Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen® ana-
log zur Regelung der Zuldssigkeit von Balkonen an den West- und Ostfassaden ist an der Nordfas-
sade aufgrund der Méglichkeit der Abweichung gemdaf3 § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO nicht gegeben.

Durch die geplanten Balkone an der Nordseite wird die zuldssige Grundfldche gemdaf3 textlicher
Festsetzung 2.1 Giberschritten. Fiir die Nordfassade wird somit in der textlichen Festsetzung 2.2 ge-
regelt, dass die zuldssige Grundfldche um die Grundfldche von Balkonen, die gemdf3 § 23 Abs. 3
Satz 2 BauNVO in geringfiigigem Ausmaf3 zugelassen werden kdnnen, ausnahmsweise bis zu einem
Gesamtumfang von 50 m? iiberschritten werden kann.
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Textliche Festsetzung 2.2

Die zuldssige Grundflache gemdf3 textlicher Festsetzung 2.1 kann ausnahmsweise entlang der
Nordfassade um die Grundfldchen von Balkonen, deren Vortreten vor die Baugrenze im geringfii-
gigem Ausmaf3 gemdf3 § 23 Abs. 3 Satz 2 der Baunutzungsverordnung zugelassen werden kann,

um bis zu 50 m? liberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNvVO

Vortreten von Gebdudeteilen an der West- und Ostfassade

Auch an den nicht zuriickgesetzten Fassaden im Westen und Osten soll das Vortreten von Balkonen
vor die Baugrenze zugelassen werden. Diese sind der Grundrissausbildung und dem Wohnungs-

schliissel des Vorhabens angemessen und werden als stddtebaulich vertrdaglich beurteilt.

Neben Balkonen sollen auch andere Gebdudeteile ausnahmsweise vortreten diirfen. Das gilt fiir
Erker, Freitreppen sowie andere untergeordnete Bauteile (Gesimse, Vorrichtungen zum Schall-
schutz). Eingeschlossen ist hier auch die Einhausung der Garagenzufahrt, die aus larmtechnischen

Griinden erforderlich ist.

Die zeichnerisch festgesetzte Flache fiir das Garagengeschoss gilt aufgrund ihres Hinausragens
iber die Geldndeoberfldche als bauliche Anlage im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO, ist somit Teil der
baulichen Hauptanlage und zadhlt zur Grundflache.

Fir die Zuldssigkeit dieser vortretenden Gebdudeteile erfolgt die zeichnerische Festsetzung einer
zusdtzlichen und der jeweiligen Fassade in einer Tiefe von 1,50 m vorgelagerten Linie zur Abgren-
zung des Umfangs von Abweichungen gemdf3 § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO, bis zu der ein Vortreten
von Gebdudeteilen sowie anderer untergeordneter Bauteile ausnahmsweise zugelassen werden

kann. Das wird ergdnzend zur zeichnerischen Festsetzung in der textlichen Festsetzung 2.3 geregelt.

Textliche Festsetzung 2.3

Fir die baulichen Anlagen auf der Flache ,Wohngebdude mit Nahversorgung” kann ausnahms-
weise ein Vortreten von Gebdudeteilen, und zwar fiir Balkone, Erker, Freitreppen sowie andere un-
tergeordnete Bauteile (Gesimse, Vorrichtungen zum Schallschutz) bis zu der Linie zur Abgrenzung
des Umfanges von Abweichungen gemdf3 § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverordnung vor die

Baugrenze zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 3
Satz 3 BauNvVO

Durch das geplante Vortreten von Gebdudeteilen und anderen untergeordneten Bauteilen an der
West- und Ostfassade wird die zuldssige Grundfldche gemaf3 textlicher Festsetzung 2.1 iiberschrit-
ten. Fir die West- und Ostfassade wird in der textlichen Festsetzung 2.4 geregelt, dass die zuldssige
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Grundfldche ausnahmsweise um die Grundfldche der vortretenden Gebdudeteile und anderen un-
tergeordneten Bauteilen, die gemdf3 textlicher Festsetzung 2.3 zugelassen werden kdnnen, bis zu

einem Gesamtumfang von 80 m? {iberschritten werden kann.

Insbesondere bei der Betrachtung der Balkone ist ihre Projektion auf die Grundfldche des Neubaus
maf3geblich: ibereinanderliegende Balkone werden nicht mehrfach in die Fldchenermittlung ein-
gestellt.

Textliche Festsetzung 2.4

Die zulassige Grundflache gemaf textlicher Festsetzung 2.1 kann ausnahmsweise um die Grund-
flachen der Gebdudeteile, die gemaf textlicher Festsetzung 2.3 zugelassen werden kénnen, um bis
zu 80 m? und durch die Grundfldchen der Gebdudeteile, die gemdf textlicher Festsetzung 2.5 zu-

gelassen werden kdnnen, um bis zu 67 m? iiberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO

Vordach des Nahversorgungsmarktes an der Siidfassade

Weiterhin ist, abweichend von den Baugrenzen, im &stlichen Bereich der Siidfassade ein dem Ge-
bdudekorper vorgesetztes Vordach in einer Tiefe von ca. 2 m mit einer konstruktiven Starke von ca.
20 cm vorgesehen, das den Eingangsbereich des Nahversorgungsmarktes sowie die angrenzenden
Fahrradstellpldtze tiberdachen soll. Fiir die Zuldssigkeit dieses Vordachs erfolgt die Festsetzung
einer der Fassade vorgelagerten Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Vorddchern gemaf3 § 23
Abs. 3 Satz 3 BauNVO, bis zu der Vorddcher ausnahmsweise zugelassen werden konnen. Die ent-
sprechende Regelung erfolgt in der textlichen Festsetzung 2.5.

Textliche Festsetzung 2.5

Fir die baulichen Anlagen auf der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung” kann ausnahms-
weise ein Vortreten von Vorddchern bis zu der Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichun-

gen gemdf3 § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverordnung vor die Baugrenze zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 3
Satz 3 BauNvVO

Durch das geplante Vordach an der Siidfassade wird die zuldssige Grundfldche gemaf3 textlicher
Festsetzung 2.1 liberschritten. Fiir die Stidfassade wird daher in der textlichen Festsetzung 2.2 ge-
regelt, dass die zul@ssige Grundfldche um die Grundfldche der Vorddcher, die gemdaf textlicher
Festsetzung 2.5 zugelassen werden kdnnen, ausnahmsweise bis zu einem Umfang von 67 m? iiber-

schritten werden kann.
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Zuldssige Grundfldche gesamt

Die gesamte zuldssige Grundfldche setzt sich wie folgt zusammen:

Zulassige Grundfldche gemaf3 textlicher Festsetzung 2.1 4.203 m?
Ausnahmsweise zuldssige Uberschreitung gemaf textlicher Festsetzung 2.2 50 m?
Ausnahmsweise zuldssige Uberschreitung gemaf textlicher Festsetzung 2.4 80 m?
Ausnahmeweise zuldssige Uberschreitung gemafB textlicher Festsetzung 2.4 67 m?

In Summe entspricht das einer inklusive Ausnahmen maximal zul&ssigen Grundflache von 4.400 m2,

Bei einer maBgeblichen Grundstiicksgrofie von 6.315 m? entspricht das einer maximalen Grundfla-
chenzahl von 0,69.

Iv.2.2.2 Uberschreitung der Orientierungswerte fiir die Bestimmung des MafBes der
baulichen Nutzung gemdf3 § 17 BauNVO

Die Baunutzungsverordnung definiert Orientierungswerte fiir die Bestimmung des Mafles der bau-
lichen Nutzung (§ 17 BauNVQ), denen eine Orientierungsfunktion zur Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse zukommt. Die Systematik des § 17 BauNVO wurde durch das Baulandmobilisie-
rungsgesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) dahingehend gedndert, dass die bis dahin verbind-
lichen Obergrenzen, deren Uberschreitung stddtebaulich gerechtfertigt sein mussten, nunmehr le-
diglich der Orientierung dienen. Durch die Novelle der BauNVO sollte vor dem Hintergrund der
erwiinschten Umsetzbarkeit hoher baulicher Dichten in stadtischem Gebietskontext die kommunale

Planungshoheit gestdarkt werden.

Bei Vorhaben- und Erschlief3ungspldnen ist der Plangeber gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit
§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht an die Festsetzungen des § 9 BauGB und der aufgrund § 9a BauGB
erlassenen Baunutzungsverordnung gebunden. Die geplanten Nutzungen entsprechen keinem Ge-
bietstyp der Baunutzungsverordnung (vgl. Kap. IV.2.1). Da das Gebdude vorwiegend dem Wohnen
und der Unterbringung von Einzelhandel fiir die Nahversorgung dienen soll, entspricht es am ehes-
ten den Charakteristika eines allgemeinen Wohngebiets (WA).

Fir allgemeine Wohngebiete liegen die Orientierungswerte bei GRZ 0,4 und GFZ 1,2. Das Vorha-
ben weist eine GRZ gemdf3 § 19 Abs. 2 BauNVO von 0,69 und eine GFZ von 3,0 auf und lber-

schreitet somit beide Orientierungswerte.
Die angestrebte Dichte ergibt sich aus dem Vorhaben und ist stddtebaulich begriindet:

Die Umgebung des Plangebiets ist sowohl in der Nutzung als auch in der Baustruktur sehr heterogen
geprdgt. Ostlich des Plangebiets dominieren gewerbliche Nutzungen mit eingeschossigen Bauten
und Stellplatzanlagen bei einer GFZ bis zu 1,1. Westlich des Vorhabens, in Richtung des S-Bahnhofs
Kopenick, befinden sich Wohngebdude mit einer GFZ von 1,18 bis 2,79 (entlang der Mahlsdorfer
Straf3e). In nérdlicher Richtung steht das Vorhaben in engem Zusammenhang mit den Zielen fiir den
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Wohnungsbau im angrenzenden stddtebaulichen Entwicklungsbereich des ehemaligen Giiterbahn-
hofs Képenick und angrenzender Fléchen (s. Kap. 11.2.5.2). Fiir dieses Entwicklungsgebiet sind um-
fangreiche Wohnbaufldchen in Geschossbauweise fiir rund 1.800 Wohnungen vorgesehen, was zu
hohen Werten der Grundfldchenzahl fiihren wird.

Die Versorgung der Bevélkerung mit ausreichend Wohnraum zu angemessenen Bedingungen ist im
gesamten Stadtgebiet Berlins besonders gefdhrdet. Diese Situation wird sich in den ndchsten Jah-
ren aufgrund des prognostizierten Bevolkerungswachstums weiter verschérfen. Der Wohnraumver-
knappung soll unter anderem durch Wohnungsneubau entgegengewirkt werden, um bezahlbaren

Wohnraum zu sichern.

Das Plangebiet eignet sich aufgrund seiner Lage, der vorhandenen ErschliefBung durch den S-
Bahnhof Kopenick und der bislang relativ geringen baulichen Dichte in nérdlicher, &stlicher und
stidlicher Richtung sehr gut zur Nachverdichtung. Im StEP Wohnen 2040 liegt das Plangebiet auf
einer der Siedlungsachsen Berlins und gehért zum stddtischen Entwicklungsraum Siidost. Der ,,Ver-
tiefungsplan Potenzialtypen” ordnet das Geldnde des ehemaligen Giiterbahnhofs Képenick ein-
schliefllich des Plangebiets dem Typ ,,Nachnutzung grofier Gewerbebrachen und Verkehrsflachen
mit dem gesamten Wohnungsneubaupotenzial von iiber 1.000 Wohneinheiten zu.

Dem offentlichen Belang der Schaffung von Wohnraum wird durch die optimale Ausnutzung des
Baugrundstiicks Rechnung getragen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir rund 150 Wohneinheiten und leistet somit einen wichtigen Beitrag
zur Deckung des Bedarfs andringend bendtigtem Wohnraum. Gleichzeitig wird die Versorgung
durch den Einzelhandelsbetrieb im Erdgeschoss sichergestellt. Die erzielbare GFZ erméglicht eine
dem Standort angemessene urbane Dichte. Das eigens fiir den Standort entwickelte Konzept soll

deshalb zur Umsetzung kommen.

Mit den Novellen der Baunutzungsverordnung 2017 und 2021 und der damit verbundenen Anderung
des § 17 BauNVO wurde die Umsetzung des Leitbildes Innenentwicklung und Nachverdichtung vor
Auf3enentwicklung gestdrkt. Mit der hohen aber stddtebaulich vertraglichen Dichte kommt das Vor-
haben dem Leitbild nach. Es werden bereits genutzte, vorbelastete Flachen umgenutzt. Das Gebiet
ist gut durch den OPNV erschlossen.

Das geplante Gebdude hdlt die Abstandsfldchenregelung nach § 6 der Berliner Bauordnung all-
seitig ein. Die Schutzgiiter des Abstandsfldchenrechts sind nicht negativ beeintrdachtigt. Im Blockin-
nenbereich werden die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsfldchen ebenfalls eingehal-
ten, die sich im Winkel von weniger als 90° gegenliiberliegenden Ost- und Siidfassaden sind gemaf3
§ 6 Abs 3 Nr. 1 nicht zu beriicksichtigen.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt im Planfall wurden im Kap. VIII.1 untersucht. Durch die
Planung entstehen keine erheblichen Beeintrdchtigungen fiir die Schutzgiiter Boden, Wasser,
Klima/Luft, Pflanzen, und Tiere und biologische Vielfalt, Landschaftsbild und Kulturgiiter und sons-
tige Sachgiiter bzw. kénnen erhebliche Beeintrachtigungen vermieden werden. Teilweise ist auch
von Verbesserungen gegeniiber dem Bestand auszugehen.
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Die durch die Festsetzungen planungsrechtlich erméglichte bauliche Dichte wird somit in der Ge-
samtschau als stadtebaulich vertraglich beurteilt.

Iv.2.2.3 Uberschrei’rung der zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4
BauNVO

Die zuldssige Grundflache, die durch Hauptanlagen in Anspruch genommen werden kann, darf
gemdf3 § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ohne weitergehende Regelungen im
Bebauungsplan um 50 % Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8.

Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen in der festgesetzten Fléche ,,Wohngebdude und
Nahversorgung® sind jedoch aufgrund der oben erlduterten stddtebaulichen Planungsziele und 6f-
fentlich-rechtlicher Vorschriften vielfdltige Nutzungsanspriiche miteinander in Einklang zu bringen.
Neben den nach BauO Bln erforderlichen Nebenanlagen (u.a. Fahrradabstellplatze, Wege) und
den wasserrechtlich notwendigen Versickerungsanlagen, soll auch der Zufahrts- und Rangierbe-
reich fir das Garagengeschoss und die Anlieferung des Nahversorgers gesichert werden. Die
Grundflachen dieser Anlagen und Einrichtungen sind bei der Ermittlung der Grundfldche gemaf3

Projektplanung zu beriicksichtigen.

Ausweislich der Projektplanung ist eine GRZ im Sinne § 19 Abs. 4 BauNVO von bis zu 0,80 zu er-
warten. Dies begriindet das Erfordernis, die zuldssige Grundfldche durch Anlagen und Einrichtun-
gen im Sinne des § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bis zu einer GRZ von héchstens 0,8 festzusetzen.

Textliche Festsetzung 2.6

In der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® darf die zuldssige Grundfldche durch die Grund-

fladchen von
= Garagen- und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der Fldchen die-

nen und ihrer Eigenart nicht widersprechen, sowie

= baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich

unterbaut wird,
bis zu einer Grundfldchenzahl von maximal 0,8 iiberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO
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IV.2.2.4 Hohe baulicher Anlagen

Die Gebdudehohe soll durch Festsetzung der zuldssigen Gebdudeoberkanten differenziert festge-

setzt werden.

Nach § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ist die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen
festzusetzen, wenn ohne ihre Festsetzung 6&ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Land-
schaftsbild, beeintrdchtigt werden kénnen. Die Notwendigkeit der Begrenzung begriindet sich aus
der Beriicksichtigung der Belange des Orts- und Landschaftsbilds, hier insbesondere auf Grund
des angrenzenden Denkmals (Finanzamt) und der angrenzenden Wohnbebauung, so dass eine an-

gemessene und denkmalgerechte Entwicklung gewdhrleistet werden kann.

Die zuldssige Oberkante des obersten Vollgeschosses soll mit 57,1 m i (iiber) NHN, die Oberkanten
der darunterliegenden Vollgeschosse sollen mit 54,3 m &t NHN und mit 51,3 m i NHN festgesetzt
werden. Mit den geplanten Hohen kann das abgestimmte Vorhaben mit fiinf bis sieben Vollgeschos-
sen (einschliellich eines abgesenkten Garagengeschosse) realisiert werden. Das entspricht tat-
sdchlichen Gebdudehohen (iiber der Gelandeoberkante) von ca. 15,5 m bis 21,0 m.

Grund fiir die Entscheidung der gestaffelten Gebdudehdhen ist die Beriicksichtigung der angren-
zenden Wohnbebauung und des angrenzenden Denkmals. An allen Gebdudekanten soll das Zu-
riicktreten der jeweiligen Fassade der obersten zuldssigen Vollgeschosse im Umfang von 2,0 bis
4,7 m gegenliber der darunter aufsteigenden Fassade gesichert werden. Hierdurch sollen der visu-
elle Eindruck der Gebdudehohe insbesondere aus dem &ffentlichen Straflenraum heraus reduziert
und die Dachlandschaft der umliegenden Wohnbebauung aufgegriffen werden, indem die beiden
obersten Vollgeschosse entsprechend einem geneigten Dach zurlickweichen. Der deutliche Riick-
sprung des obersten Vollgeschosses im 6stlichen Gebdudefligel erfolgt ausschlieflich zum Schutz
des angrenzenden Baudenkmals des Finanzamts und dient der Vermeidung einer optisch erdri-
ckenden Wirkung.

Die zuldssige Uberbauung im Innenhof (Garagengeschoss und Einzelhandelsfldche) ist mit einer
Oberkante von 38,5 m ii NHN (Oberkante iiber Geldnde 2,4 m) bzw. 41,8 m ii NHN (Oberkante
iiber Geldnde 5,7 m) vorgesehen. Diese geplante Hohenbegrenzung soll sicherstellen, dass die
Uberbauung im Innenhof auf das erforderliche MaB reduziert wird, so dass fiir die dariiber liegen-

den Wohnungen nutzbare Fldchen im Innenbereich verbleiben.

Die ausnahmsweise Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten Oberkanten der beiden obers-
ten Geschosse um 2,0 m gewdhrleistet die Realisierung méglicher technischer Aufbauten, wie z. B.
Be- und Entliiftungsanlagen oder Aufziige. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (Solar-

anlagen) werden durch eigene textliche Festsetzungen geregelt.
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Textliche Festsetzung 2.7

Innerhalb der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® konnen auf den Dachflachen mit den
festgesetzten Oberkanten von 57,1 m . NHN bzw. 54,3 m . NHN ausnahmsweise einzelne Dach-
aufbauten bis zu einer Hohe von 2,0 m zugelassen werden, wenn sie ausschlief3lich der Aufnahme

technischer Einrichtungen dienen. Solaranlagen sind nicht Gegenstand dieser Festsetzung.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2i.V. mit § 16 Abs. 2
und 6 BauNVO

In der mittels der Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Vorddchern festgesetzten Fléche, in der
die Errichtung eines Vordachs zugelassen werden kann, ist dieses im Hohenbereich von 3,80 m
(Unterkante, UK) bis 4,30 m (Oberkante, OK) liber der Gelandeoberfléche zuldssig, was 39,9 m bis
40,4 m liber NHN entspricht.

Auf dem Dach des vierten Vollgeschosses mit der festgesetzten Oberkante OK 51,3 m iber NHN ist
gemdf Projektplanung die Anordnung eines umlaufenden Stabgeldnders als Absturzsicherung vor-
gesehen. Die textliche Festsetzung 2.8 dient der planungsrechtlichen Sicherung der Zuldssigkeit

des Geldanders.

Textliche Festsetzung 2.8

Auf den Dachflachen mit der festgesetzten Oberkante von 51,3 m ii. NHN ist ein Geldnder mit einer

Hohe von max. 0,5 m als Absturzsicherung zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 i.V. mit § 16 Abs. 2
und 6 BauNVvVO

Zuldassigkeit von Solaranlagen

Die Nutzung von erneuerbarer Energie ist bei privaten Gebduden insbesondere durch das Solar-
gesetz Berlin geregelt. Danach gilt in Berlin seit dem 1. Januar 2023 eine Solarpflicht. Bei Gebdu-
den mit einer Nutzungsfldche von mehr als 50 Quadratmetern miissen 30 % der Bruttodachfldche
eines Gebdudes mit Photovoltaikanlagen versehen sein. Mit dem Ziel der Beruhigung der Dach-
landschaft sind Solaranlagen lediglich bis zu einer Hohe von 0,50 m oberhalb der festgesetzten
Oberkanten zuldssig. Bei ihrer Anordnung ist die Einhaltung der Abstandsflachen gemdaf3 § 6 BauO
Bln zu beachten.

Bei der Umsetzung der Festsetzungen ist die Verpflichtung zur Dachbegriinung zu berlicksichtigen.
Die Solaranlagen stehen dabei nicht im Widerspruch zur Festsetzung von extensiven Dachbegrii-
nungen. Beide Maf3inahmen kdnnen kombiniert werden, ohne dass es zur Einschrdnkung der Funk-
tionsfahigkeit kommt. Fiir den Einsatz von Photovoltaikanlagen ergeben sich durch die Kombination
mit einer extensiven Dachbegriinung positive Auswirkungen. Die Pflanzendecke auf dem Dach wirkt
im Sommer kiihlend, weil es keine bzw. geringere Warmeriickstrahlung wie etwa bei konventionellen
Flachddchern gibt und zusdtzliche Verdunstungskdlte entsteht. Das bringt Vorteile etwa fiir Photo-
voltaik-Module, deren Wirkungsgrad mit hoheren Temperaturen abnimmt.
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Textliche Festsetzung 2.9

Solaranlagen sind bis zu einer Hohe von 0,5 m oberhalb der jeweils festgesetzten Oberkante zu-
lassig. Die nach Bauordnungsrecht vorgeschriebenen Tiefen der Abstandsfldchen sind einzuhalten.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2
und 5 BauNVO

Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien zdhlen gemaf3 § 14 Abs. 2 BauNVO zu den Nebenan-
lagen. Diese sind auflerhalb der iberbaubaren Flache zuldssig, wenn nichts Anderes im Bebau-
ungsplan festgesetzt wird. Im stddtischen Kontext und insbesondere in einem dichten, gemischt ge-
nutztem Gebiet werden an den zur Verfiigung stehenden Auf3enraum vielfdltige Anforderungen ge-
stellt. Daher sind Solaranlagen nur auf Ddchern zugelassen. Da fiir die Anlage von Solaranlagen
auf den Dachfldchen nur minimale Beschrdnkungen getroffen worden, resultiert aus der Festsetzung
keine erhebliche Einschrdnkung des Eigentiimers in der Nutzung seines Grundstiickes.

Textliche Festsetzung 2.10
Solaranlagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Flachen zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1
und § 23 Abs. 5 BauNVO

Iv.2.3 Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Die liberbaubaren Grundstiicksfldchen sollen mittels Baugrenzen in Form einer engen Baukorper-
festsetzung bestimmt werden, die das geplante Vorhaben hinreichend genau abbildet. Den ge-
planten Baugrenzen liegt die stddtebauliche Figur fiir das geplante Gebdude zugrunde, die einen
geschlossenen Baublock mit einem Innenhof bildet. Die Tiefe des Wohngebdudes betrdgt zwischen
13,8 m und 19,1 m. Im Kreuzungsbereich Seelenbinderstrafle / Gelnitzstraf3e weitet sich der Block
auf und soll damit zu einer baulich betonten Einfassung der Einmiindung beitragen. Der Riicksprung
der Baugrenze in der Gelnitzstraf3e leitet sich aus der Bestandsbebauung der gegeniiberliegenden
Wohnbebauung ab, die in ca. 11 m Entfernung zur Seelenbinderstraf3e zurlickspringt. Der Riick-
sprung an der Seelenbinderstraf3e vermittelt zwischen den Baufluchten der angrenzenden Ge-
bdude, hier zwischen dem Eckgebdude an der Gelnitzstraf3e und dem denkmalgeschiitzten Finanz-

amt.

IV.2.3.1 Zuldassigkeit von Stellpldatzen und Garagen

In der Fldache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® sollen Stellpldtze und Garagen auflerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksfldchen grundsdtzlich ausgeschlossen werden. Davon ausgenommen ist
eine entsprechend zeichnerisch festgesetzte Flache der geplanten Grundstiickszufahrt, die der Er-
schlieBung des Garagengeschosses und der Sicherung von zwei Stellplatzen fiir Menschen mit
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schwerer Gehbehinderung dienen soll. Weiterhin soll die Zufahrt fiir die Anlieferung der Einzelhan-
delsflache genutzt werden. lhre Anordnung und Gréf3e ermdglicht anliefernden Lkw die Durchfiih-
rung des notwendigen Wendevorgangs.

Ziel der Festsetzung ist es, die geringen Fladchenanteile auf3erhalb der liberbaubaren Grundstiicks-
flachen vom Kfz-Verkehr freizuhalten und diese Fldchen fiir die Begriinung vorzuhalten. Fiir die Un-
terbringung von Mieterstellpldtzen sind innerhalb des Gebdudes im Garagengeschoss ausrei-
chende Fldchen vorgesehen.

Textliche Festsetzung 2.11

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung*
sind Stellplatze und Garagen unzuldssig. Dies betrifft nicht die als Flache fiir Stellpldtze festgesetzte
Flache, hier sind jedoch ausschliefllich Stellpldtze fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und
fir Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer zulGssig.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5
BauNVO

IvV.3 Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

V.31 Offentliche Verkehrsfléchen

Die im Geltungsbereich vorhandenen Verkehrsfldchen der Seelenbinder- und Gelnitzstraf3e sollen
nach § 12 Abs. 4 BauGB als ergdnzende Fldchen in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans einbezogen werden. Sie dienen der Gufieren ErschliefBung des Vorhabengrund-
stiicks und sollen bestandsorientiert festgesetzt werden. Die Verkehrsfldchen sollen der Berliner Sys-
tematik folgend bis zur Straf3enmitte als Straf3enverkehrsfléche in den Geltungsbereich einbezogen

werden. Die Einteilung der Verkehrsfldchen obliegt der zustdndigen Fachbehérde.

Der im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gelegene Abschnitt der Gel-
nitzstrafle ist gemdfl Geoportal Bestandteil des Erhaltungsbereichs Gasbeleuchtung ,,Siedlung

Bahnhofstraf3e/Spreestraf3e®.

IV.4 Griinfestsetzungen/Pflanzbindungen

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, zur Forderung des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung, zur Erhéhung der Wohn- und Nutzungsqualitat, zur Riickhaltung von Niederschlagswasser
und aus Griinden der Stadtbildgestaltung sollen Festsetzungen zur Begriinung getroffen werden.
Hierzu zdhlen insbesondere Baumpflanzungen, Dachbegriinungen einschliefilich der Begriinung
des Innenhofes sowie die Befestigung von Wegen.
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IV.41 Baumpflanzungen

In der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® sollen mindestens 17 standortgerechte Laub-
bdume mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm gepflanzt werden. Vorhandene Bdume sol-
len angerechnet werden, sofern sie den vorgenannten Kriterien entsprechen. Die geplanten Baum-
pflanzungen leisten fiir den Standort einen wesentlichen Beitrag zu einer attraktiven Freiraumge-
staltung, zu einer Verbesserung des Mikroklimas und damit zu einem gesunden Wohn- und Arbeits-

umfeld.

Bdume tragen zur Sicherung der Funktionen des Naturhaushaltes bei und haben Bedeutung fiir die
Biotopentwicklung und das Landschaftsbild. Sie bieten Nistmdglichkeiten fiir Vogel und Lebens-
raum fiir Kleintiere. Die Pflanzung von Bdumen hat zudem eine beschattende und durch die Blatt-
transpiration kiihlende Wirkung und somit positive Effekte auf das Bioklima. Damit werden die Ziele
des Stadtentwicklungsplans Klima beriicksichtigt. Zudem haben Bdume eine gute Filterwirkung ge-
geniiber Stduben und Schadstoffen in der Luft.

Die geplante Festlegung der Mindestgréf3e von 18 cm Stammumfang fiir Laubbdume soll gewdhr-
leisten, dass neu gepflanzte Bdume schon eine gewisse Kronenausbildung entwickelt haben und
somit schnell ein wahrnehmbares Erscheinungsbild entfalten kénnen. Die Verwendung von stand-
ortgerechten Gehdlzen férdert die Biodiversitat und ist im Sinne der Berliner Strategie zur biologi-
schen Vielfalt. Die Festsetzung sichert zudem einen dauerhaften Erhalt von standortgerechten Laub-
bdumen. Vorhandene Bdume sind bei der Ermittlung anzurechnen. Die geplante Anzahl von 17
Bdumen sichert eine angemessene Begriinung und errechnet sich aus den erforderlichen Ersatz-
pflanzungen, die nach den Regelungen der Baumschutzverordnung bei den geplanten Baumfal-

lungen zu pflanzen sind.

Textliche Festsetzung 4.1

In der Flache ,Wohngebdude mit Nahversorgung® sind mindestens 17 standortgerechte Laub-
bdume mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nach-
zupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind vorhandene Bdume einzu-

rechnen.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

IV.4.2 Dachbegriinung

Dachbegriinungen dienen vor allem der Minderung nachteiliger Auswirkungen auf den Natur- und
Wasserhaushalt, der Retention von Niederschlagswasser sowie der Verbesserung des 6rtlichen
Kleinklimas. Sie wirken staubbindend und tragen zur Minderung der negativen Auswirkungen auf
das Mikroklima durch eine geringe Albedo im Vergleich zu normal gedeckten Déchern bei.

Fiir die Dachfldchen des Vorhabens sind Dachbegriinungen mit unterschiedlicher Zielsetzung ge-
plant. Fiir die obersten beiden Vollgeschosse sollen extensive Dachbegriinungen festgesetzt wer-
den. Als extensive Dachbegriinung gilt eine naturnahe Bepflanzung der Dachfldchen, die sich nach
dem Anwachsen weitgehend selbst erhdlt und deshalb nur einen geringen Pflegeaufwand erfordert.
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Die dabei verwendeten Pflanzen miissen weitgehend geschlossene und flachige Vegetationsbe-
stdnde bilden und hinsichtlich ihres Anspruchs an den Standort entsprechend geeignet und anpas-
sungs- und regenerationsfdhig sein, um unter den extremen Standortbedingungen auf dem Dach
dauerhaft zu bestehen. Fiir die Begriinung soll eine Sedum-Grdser-Krduter-Mischung verwendet
werden. Graser und Krduter verfiigen liber eine grof3e Blattmasse und kénnen somit eine hohe Ef-
fektivitat der beabsichtigten klimatischen und lufthygienischen Funktionen bewirken. Die geplante
Festlegung des durchwurzelbaren Dachaufbaus von mindestens 15 cm soll fiir die Sedum-Gras-
Kraut-Mischung ein weitgehend unbeschadetes Uberdauern von sommerlichen Hitze- und Trocken-
perioden sichern. Der Anteil der extensiven Dachbegriinungen darf 70 % nicht unterschreiten. Die
verbleibenden 30 % Dachflachen, die nicht begriint werden miissen, stehen fiir andere Nutzungen
wie z. B. Terrassen, Belichtungsanlagen und technische Einrichtungen zur Verfliigung. Die Verpflich-

tung zur Begriinung der DachflGchen gilt unabhdngig von der méglichen Dachform bzw. -neigung.

Durch die verpflichtende Dachbegriinung kénnen sich u. U. Flachenkonkurrenzen zwischen dieser
und Terrassen, technischen Anlagen und Photovoltaikanlagen ergeben. Da Photovoltaikanlagen
und Dachbegriinung aber kombinierbar sind, steht dies der geplanten Dachbegriinung nicht ent-
gegen, so dass auch die anderen zuldssigen Nutzungen weiterhin méglich sind.

Textliche Festsetzung 4.2

In der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® sind innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen mit den zul@ssigen Oberkanten von 57,1 m . NHN bzw. 54,3 m 4. NHN mindestens 70 %
der Dachfldchen extensiv mit einer Sedum-Grdaser-Krduter-Mischung zu begriinen. Der durchwur-
zelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhal-

ten und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB

Die Dachflachen im Innenhof des Gebaudekomplexes (auskragender Gebdudeteil des Einzelhan-
dels und des Garagengeschosses) sollen ebenfalls mit einer Begriinung versehen werden. Da diese
Flachen von Bewohnern und Bewohnerinnen auch nutzbar sein sollen, ist eine intensive Begriinung
auf mindestens 40 % dieser Dachfldche vorgesehen. Die Mdchtigkeit der aufzutragenden Erd-
schicht soll in diesem Bereich mindestens 80 cm betragen, so dass eine qualifizierte Begriinung der
Flachen mit Strduchern und Bdumen moglich ist, diese ausreichenden Wurzelraum zur Verfligung
haben und dadurch auch regenarme Perioden liberdauern kénnen. Des Weiteren dient die Erd-

schicht der Riickhaltung von Niederschlagswasser.

Textliche Festsetzung 4.3

In der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® sind innerhalb der iberbaubaren Grundstiicks-
flachen mit den zuldssigen Oberkanten 38,5 m und 41,8 m it NHN mindestens 40 % der Dachfla-
chen intensiv zu begriinen und mit einer Erdschicht von mindestens 0,8 m zu bedecken. Die Be-

pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB
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IV.5 Schallimmissionen

Zum Schutz vor Larm werden passive Ldrmschutzmaf3inahmen getroffen. Hierzu z&hlt die Sicherung
einer glinstigen Grundrissbindung des Vorhabens sowie Festsetzungen zu Fensterkonstruktionen o-
der andere bauliche Maf3nahmen gleicher Wirkung sowie zur Ausfiihrung von Auf3enwohnbereichen.

Auf den Geltungsbereich wirken bereits im Bestand erhebliche Larmimmissionen ein, die durch den
Straf3en- und Straflenbahnverkehr in der Seelenbinderstraf3e, durch den Bahnverkehr sowie durch
vorhandene benachbarte Gewerbebetriebe verursacht werden. Insbesondere die stark frequen-
tierte Seelenbinderstrafle sowie der Schienenverkehr fiihren zu sehr hohen Immissionen. Nach Re-
alisierung der im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme ehemaliger Giiterbahnhof
Koépenick geplanten Umgehungsstrafle zwischen Brandenburgplatz und Stellingdamm, deren
Trasse unmittelbar norddstlich des geplanten Vorhabens verlaufen soll, ist auch hier mit einer hohen

Immissionsbelastung zu rechnen.

Fiir die Beurteilung der Immissionen ist fiir das geplante Wohngebdude mit Nahversorgung als pla-
nungsrechtliche Einstufung die Gebietskategorie allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 der
Baunutzungsverordnung zugrunde gelegt worden, da die prdgende Nutzung Wohnen ist und der
allgemeine Charakter der Fldche am ehesten einem allgemeinen Wohngebiet entspricht.

Um die vorhandenen und zu erwartenden Immissionen, die auf die Fldche ,,Wohngebdude mit Nah-
versorgung® einwirken werden und die durch das geplante Vorhaben verursacht werden und Aus-
wirkungen auf angrenzende Wohngebiete haben, beurteilen zu kdnnen, sind Untersuchungen (siehe
Kap. I11.3) zur Larmsituation erfolgt. Ziel der Untersuchungen war es, die vorhandenen und zu er-
wartenden Immissionen zu ermitteln, sie mit den fiir die Bauleitplanung mafigeblichen Orientie-
rungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zu vergleichen und ggf. erforderliche Maf3-

nahmen zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlinisse zu bestimmen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind fiir die stddtebauliche Planung mafigeblich, stellen
aber keine rechtsverbindlichen Grenzwerte flir Ldrmimmissionen dar. Zur Bewdltigung der Abwd-
gung konnen daher hilfsweise andere rechtliche Regelungen verwendet werden. Hinsichtlich des
Verkehrsldrms werden zur Bewertung der erheblichen Belastung durch Larm hilfsweise die Immissi-
onsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen. Sie sind zwar nicht
unmittelbar anwendbar, da es sich bei den Verkehrswegen nicht um Neubau oder wesentliche An-
derungen handelt, sie bilden aber die Grenze zwischen schddlichen und nicht schddlichen Umwelt-
einwirkungen. Darliber hinaus werden die in der Rechtsprechung anerkannten Schwellenwerte der
Gesundheitsgefdhrdung (Uberschreitung von Beurteilungspegeln von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts) fiir die Bewertung zugrunde gelegt, da bei Uberschreitung der Schwellenwerte nur noch ein
geringer Abwdgungsspielraum besteht. Fiir die Beurteilung der Auflenwohnbereiche wird der
Schwellenwert des Larmaktionsplans Berlin zugrunde gelegt.

In Bezug auf den gewerblichen Larm wird die Technische Anleitung zum Schutz vor Larm (TA Lérm)
herangezogen.

A allgemeiner Teil 55



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-83 VE

Zusammenfassend werden folgende Werte fiir die Beurteilung des Vorhabens herangezogen:

Nutzungs- | Orientierungs- | Immissions- Immissions- Schwellen- Schwellen-
art werte grenzwerte richtwerte und | werte der Ge- | wert Larmak-
DIN 18005 16. BImSchV Maximalpegel | sundheitsge- tionsplan
TA Larm fahrdung

tags | nachts' | tags | nachts | tags | nachts | Tags | nachts | tags

Allgemei- | 55 45 /|59 49 55 40 70 60 65
nes 40 85 60
Wohnge-
biet

' der niedrigere Wert gilt fir Industrie- Gewerbe- und Freizeitlarm, sowie fiir Gerdusche von vergleichbaren &ffentlichen
Betrieben, der hthere Wert gilt fiir Verkehrslarm

Vorliegende Untersuchung zum Larm: Akustiklabor Berlin (ALB): Schalltechnische Untersuchung im
Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE im Bezirk Treptow-Ko-
penick von Berlin, Version 9, 12.08.2025.

IV.5.1 Gewerbeldarm

In die Untersuchungen zum Gewerbeldrm sind das nérdlich angrenzende Umspannwerk sowie der
geplante Einzelhandelsbetrieb eingegangen. Die siidlich vorhandenen gewerblichen Nutzungen
und Einzelhandelsbetriebe (Seelenbinderstrae / Bellevuestrafle und Friedrichshagener Strafle /
Salvador-Allende-StraB3e) sind auf Grund ihrer Entfernung und bestehender ndher gelegener
schutzwiirdigen Nutzungen vernachldssigbar und wurden daher in den Berechnungen nicht beriick-
sichtigt. Die derzeit vorhandenen Nutzungen im Geltungsbereich und auf den 6stlich angrenzenden
Flachen (Verbrauchermarkt und Kfz-Betriebe) werden abgebrochen bzw. verlagert und wurden da-
her ebenfalls nicht betrachtet.

Zur Beurteilung des Gewerbeldrms wurde gepriift, ob Uberschreitungen der geméaf TA Larm zulds-
sigen Immissionsrichtwerte (IRW) tags / nachts fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) zu erwarten
sind. Den Berechnungen lagen fiir die Planung des Einzelhandelsbetriebes folgende Larmminde-

rungsmaf3nahmen zugrunde:
e Rangieren der Anliefer-Lkws im Wendebereich auf3erhalb des Gebdudes
e Schallabsorbierende Auskleidung der Decken und Wande der Anlieferzone
e kein ndachtlicher Anliefer- und Pkw-Verkehr (durch Personal)

Fir das Umspannwerk sind Luft- und Montageoffnungen vorhandener Transformatoren in die Be-
rechnungen eingegangen.
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Die Berechnungen ergeben, dass in der Planung mit konservativen Emissionsansdtzen unter An-
nahme der genannten zwingend notwendigen Larmminderungsmafinahmen die Immissionsricht-
werte der TA Larm tags und nachts fiir die Beurteilungs- und Maximalpegel im allgemeinen Wohn-
gebiet an allen beriicksichtigten Immissionsorten eingehalten werden kénnen.

Weitere Maf3nahmen zum Schutz vor Gewerbeldrm sind demnach planungsrechtlich nicht erforder-
lich. Entsprechende Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind entbehrlich, da die
notwendigen LarmminderungsmaBBnahmen zum Schutz vor Gewerbeldrm (schallabsorbierende
Auskleidung der Decken und Wdnde der Anlieferzone, Abschirmung des Einfahrtsbereichs sowie
schallabsorbierende Liiftungslamellen oder in ihrer Wirkung gleichwertige Mafnahmen) Rege-

lungsgegenstand des Durchfiihrungsvertrags sind.

IV.5.2 Verkehrslarm

Die vorliegenden Untersuchungen umfassen den Prognosenullfall (PNF Bestandssituation ohne das
geplante Vorhaben) und Prognoseplanfall (PPF Planungssituation mit dem geplanten Vorhaben),
jeweils mit und ohne die geplante Entwicklung auf dem Areal des angrenzenden Entwicklungsge-
biets.

Prognosenullfall PNF 1 und Prognoseplanfall PPF 1 betrachten das Bestandsgrundstiick ohne die
bauliche Entwicklung auf dem Areal des ehemaligen Giiterbahnhofs K&penick. Im Falle Prognose-
nullfall PNF 2 und Prognoseplanfall PPF 2 wird eine mdgliche Bebauung des ehemaligen Giiter-
bahnhofs K&penick sowie die Umsetzung der sog. Ostumfahrung Bahnhofstraf3e als geplante Stra-
B3enverbindung zwischen Brandenburgplatz und Stellingdamm berlicksichtigt. Da die im Entwick-
lungsgebiet vorgesehene Bebauung noch nicht als gesichert angesehen werden kann, ist die Be-
bauung fiir eine erste Einschatzung der abschirmenden Wirkung mituntersucht worden. Fiir die maf3-
gebliche Bewertung der Immissionsbelastung sowie der daraus resultierenden Larmschutzfestset-
zungen wird der Prognoseplanfall 1 zugrunde gelegt.

IV.5.21 Immissionssituation fiir das Vorhabengrundstiick und Bewertung der Ergeb-

nisse

Nullfall: Die Berechnungen der Immissionen zeigen fiir die Bestandssituation tags Beurteilungspe-
gel iiber 70 dB(A) und nachts bis iiber 65 dB(A). Damit liegen sehr hohe Immissionsvorbelastungen
im Plangebiet vor, die die Orientierungswerte der DIN 18005 erheblich tiberschreiten. Auch die
Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung werden tags im Nahbereich der Seelenbinderstrafle
und nachts in grofien Grundstiicksanteilen iiberschritten. Die hohen Larmimmissionen sind auf den
Verkehr in der Seelenbinderstraf3e und auf den Bahnverkehr zuriickzufiihren. Fiir den berechneten
Nullfall unter Berlicksichtigung einer moglichen Bebauung auf dem Giiterbahnhofsareal zeigt sich
die abschirmende Wirkung der geplanten Bebauung deutlich, da die Schwellenwerte in diesem Fall
nur tags im Nahbereich der Seelenbinderstrafe und nachts im siidlichen Teil des Grundstiicks liber-

schritten werden.
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Planfall: Die fiir den Planfall (Worst-Case ohne abschirmende Bebauung auf dem Giiterbahnhofs-
areal) errechneten Immissionen zeigen Beurteilungspegel tags bis iiber 70 dB(A) und nachts bis
iiber 60 dB(A). Damit liegen ebenfalls in der Plansituation sehr hohe Immissionsbelastungen und
erhebliche Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 vor, die durch den Straen-
und Schienenverkehr verursacht werden. Insbesondere in den oberen Geschossen des geplanten
Vorhabens ist die Verkehrsldrmbelastung an allen Fassaden sehr hoch. Die Siid-, Ost- und West-
fassade werden primér durch die Seelenbinderstraf3e stark belastet. Die Ost- und Westfassaden

liegen noch gleichzeitig noch im Wirkungsbereich des Bahnverkehrs.

Nach Realisierung des Vorhabens und einer abschirmenden Bebauung auf dem Giiterbahnhofsa-
real sowie der geplanten Ostumfahrung Bahnhofstraf3e (PPF 2) zeigt sich, dass die nérdliche Fas-
sade des geplanten Vorhabens weniger vom schieneninduzierten Schall beeinflusst wird, der prog-
nostizierte Verkehr auf der Ostumfahrung Bahnhofstraf3e jedoch eine deutliche zusatzliche Schall-
belastung ausldst. Die 6stliche Fassade weist im PPF 2 mit bis zu 59 dB(A) nachts und 65 dB(A) tags
grofflachig Schallpegel auf, die die schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) deutlich tiber-
schreiten, die Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung jedoch nicht erreichen. An der siidlichen
Fassade werden Beurteilungspegel tags bis 71 dB(A) und nachts bis 66 dB(A) erzielt, die Uber-
schreitungen der Schwellenwerte der Gesundheitsgeféhrdung liegen damit bei 1 dB(A) tags und 6
dB(A) nachts. Auch die seitlich zur Seelenbinderstrafle ausgerichteten Fassaden im Nahbereich der
Seelenbinderstrafle sind betroffen, wenn auch in etwas geringerem Maf.

IV.5.2.2 Maf3nahmen zur Konfliktbewdltigung

Trennungsgrundsatz

Der Trennungsgrundsatz gemaf3 § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) dient der Vermei-
dung oder Verminderung schadlicher Umwelteinwirkungen auf Wohnnutzungen durch eine rdumlich
getrennte Anordnung unterschiedlicher Nutzungen zueinander. Relativiert wird der Trennungs-
grundsatz durch das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, dem Vorrang der In-
nenentwicklung vor der Inanspruchnahme von Freifldchen in Auf3enbereichslagen, der effizienten
Nutzung vorhandener Infrastruktur und Ressourcen, der Vermeidung unnétiger Verkehrsstrome und
dem stddtebaulichen und stadtsoziologischen Ziel der rdumlichen Ndhe und Einheit von Wohnen,
Arbeit und Freizeit. In gewachsenen Siedlungsstrukturen ist der Trennungsgrundsatz nicht immer
strikt einzuhalten. Besonders bei Planungen im Bestand sind Festsetzungen in der Art zu treffen,
dass den beiderseitigen Interessen der grundsdtzlich nicht miteinander vertrédglichen Nutzungen

Rechnung getragen wird.

Bezogen auf das Vorhabengrundstiick ist zundchst eine gestaffelte Nutzungsanordnung zu priifen.
Unter Berlicksichtigung der langfristigen Entwicklung mit einer abschirmenden Bebauung auf dem
Giterbahnhofsareal verbleiben die hohen Immissionen durch die Seelenbinderstrafle sowie die
geplante Umgehungsstraf3e zwischen Stellingdamm und Brandenburgplatz (sog. Ostumfahrung
Bahnhofstraf3e). Damit miisste das geplante Wohngebdude soweit von der Straf3e abriicken, dass
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die Immissionen des Strafienverkehrs das Wohnen nicht beeintrachtigen. Damit wére das Wohnge-
bdude auf Grund der geringen Grundstiicksgrof3e nicht realisierbar. In diesem Fall wiirden auf dem
Vorhabengrundstiick weniger larmempfindliche Nutzungen, z. B. ein Gewerbe- oder Kerngebiet an-
geordnet werden. Allerdings wiirde diese Losung dazu fiihren, dass gewerbliche Nutzungen wiede-
rum neue Larmkonflikte gegeniiber der bestehenden Wohnbebauung an der Seelenbinder- und
Gelnitzstraf3e begriinden wiirden. Eine weitere Méglichkeit bestiinde darin, das Wohngebdude von
den Verkehrsfldchen abzuriicken und die lGrmintensiven Bereiche als Freifldchen zu belassen. Von
dieser Moglichkeit wird abgesehen, da das Gebdude auf Grund der hohen Ldrmimmissionen er-
heblich insbesondere von der Seelenbinderstrafie abriicken miisste, woflir wegen der geringen
Grundstlicksgrof3e keine ausreichenden Fldchen zur Verfiigung stehen. Ein Abriicken wiirde auch
dem Ziel der stddtebaulichen Integration und der baulichen Fassung der Seelenbinderstrafie wi-
dersprechen, da damit nicht mehr gewdhrleistet ware, dass sich das Gebdude hinsichtlich seiner
Baufluchten in die Umgebungsbebauung einpasst. Das stddtebauliche Erscheinungsbild ware ge-
stort. Die straf3enseitigen entstehenden Freifldchen waren auf Grund der hohen Larmbelastungen
zudem nicht nutzbar. Ein Abriicken wiirde auch mit einem Verlust von Geschossfldche und damit
dringend bendtigtem Wohnraum einhergehen.

Aus den genannten Griinden soll dem Trennungsgrundsatz nicht gefolgt werden.

Aktive Ldrmschutzmaf3inahmen

Als aktive Larmschutzmaf3nahmen kommen Mafinahmen in Betracht, die unmittelbar an der Emis-
sionsquelle verortet werden und so sensible Nutzungen vor Larm schiitzen kénnen. Zu diesen Maf3-
nahmen gehdren Larmschutzwdnde oder -wdlle, ldrmmindernde Fahrbahnoberflédchen, Geschwin-

digkeitsbegrenzungen sowie der ldrmrobuste Stadtebau.

Die Errichtung einer Ladrmschutzwand wird aus stddtebaulichen Griinden abgelehnt. Sie kdnnte das
Vorhaben zwar effektiv gegen den Verkehrsldrm schiitzen, wiirde allerdings der Integration des
Vorhabens in die benachbarte Wohnbebauung widersprechen und hdtte eine erdriickende Wir-
kung. Um auch die oberen Geschosse vor Larm schiitzen zu kdnnen, miisste sie eine bedeutende
Hohe aufweisen. Die Errichtung eines Larmschutzwalls kommt aber allein auf Grund der nicht vor-
handenen Fldchen nicht in Betracht.

Larmmindernde Fahrbahnoberfldchen und Geschwindigkeitsbegrenzungen kénnen zur Larmmin-
derung beitragen, kdnnen aber im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden, sondern werden durch
die zustdndigen Straflenverkehrsbehorden entschieden und umgesetzt. Eine Geschwindigkeitsbe-
grenzung wdre in Larmuntersuchungen nur anrechenbar, wenn diese Anordnung bereits getroffen

wurde oder sicher davon auszugehen ist, dass sie bis zu einem bestimmten Zeitpunkt getroffen wird.

Fiir den Abschnitt der direkt am Vorhabengrundstiick gelegenen Seelenbinderstrafie gibt es bisher
aus Larmschutzgriinden im Bestand keine ndchtliche Geschwindigkeitsbegrenzung. Diese ist fiir die
Seelenbinderstrafie erst westlich der Gelnitzstrafle angeordnet. Um aber die Auswirkungen einer
Geschwindigkeitsbegrenzung in der Seelenbinderstrafie in die Abwdgung einstellen zu kénnen, ha-
ben die vorliegenden Untersuchungen die Verldngerung der ndchtlichen Geschwindigkeitsbegren-
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zung bis zur neuen Planstraf3e zwischen dem Vorhaben und dem Finanzamt mit betrachtet. Im Ver-
gleich der Berechnungsergebnisse zeigt sich, dass sich mit einer ndchtlichen Geschwindigkeitsbe-
grenzung fiir den StraBBen- und Stra3enbahnverkehr im Nachtzeitraum bis zu 3 dB(A) geringere Be-
urteilungspegel fiir das Vorhaben ergeben. Diese Mafinahme hdatte nicht nur fiir die stidliche Fas-
sade einen positiven Einfluss, sondern auch fiir die Ost- und Westfassade bzw. fiir die straf3enzuge-
wandten Fassaden der Bestandsbebauung in der Umgebung. Da es hierfiir jedoch keine verbindli-
che Entscheidung gibt, kann die Maf3inahme nicht beriicksichtigt werden.

Der Austausch der Straflendeckschicht hdtte auf die Gerduschimmissionen der Straf3enbahn nur
einen sehr geringen Einfluss, da die Gerdusche durch das Abrollen des Rades auf der Schiene

entstehen. Des Weiteren miisste fiir die Baumafinahme die Gleisanlage ebenfalls gedndert werden.

Als einzige aktive larmmindernde Mafinahme kommt der lGrmrobuste Stadtebau zum Tragen. Be-
absichtigt ist eine geschlossene Randbebauung, die gewdhrleistet, dass das Wohngebdude liber
einen ruhigen Innenhof verfiigt. Gleichzeitig trdgt die geschlossene Bebauung auf Grund der ab-
schirmenden Wirkung zur Reduzierung der Immissionen an den benachbarten Wohngebduden in
der Gelnitzstraf3e bei, wenn auch in sehr geringem Maf3. Die geschlossene Randbebauung soll

mittels Baugrenzen gesichert werden.

Passive Larmschutzmafinahmen

Festsetzungen zu passiven Larmschutzmaf3inahmen sind erforderlich, wenn die Orientierungswerte
der DIN 18005-1 iiberschritten werden und der erforderliche Schallschutz nicht bereits durch die
gesetzlich vorgeschriebene Warmeddmmung gewdbhrleistet wird. Dies trifft fiir das geplante Vorha-
ben zu. Aus diesem Grund ist die Festsetzung von passiven Ldrmschutzmafinahmen beabsichtigt,

um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu gewdhrleisten.

IV.5.2.3 Larmschutzkonzept / Festsetzungen

Die vorhandenen und prognostizierten Larmimmissionen erfordern ein Larmschutzkonzept mit Maf3-
nahmen zur Larmminderung. Hierfiir gilt der Grundsatz, dass dem aktiven Larmschutz Vorrang vor

passiven Ldrmschutzmaf3nahmen einzurdumen ist.

Die in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan definierten Punkte fiir festgesetzte Larmschutz-
maf3nahmen sind aufgrund einer einheitlichen Systematik im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

abweichend von den Bezeichnungen in der schalltechnischen Untersuchung wie folgt benannt:

B-Plan B C D E F G H J K L M N @)

Gutach-
ten

L |L3|L|L|L6|L7|L8 L9 |L0O|LN|L2|L3|L4
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Grundrissbindung und besondere Fensterkonstruktionen

Eine Mafinahme zum Umgang mit Larm besteht in der [Grmoptimierten Grundrissgestaltung, d. h.
Aufenthaltsrgume in Wohnungen werden moglichst zur larmabgewandten Seite orientiert und nicht
schutzbediirftige RGume wie Bad, Kiiche, Flur, Lagerraum oder Hausarbeitsrdume zur lGrmzuge-
wandten Seite. Die Regelung der Grundrissgestaltung hat insbesondere dann Prioritdt, wenn der
Pegelunterschied zwischen "lauter" und "leiser" subjektiv deutlich wahrnehmbar ist (Gré3enordnung
> 5 dB(A)) und/oder wenn auf der "lauten" Seite die Schwellenwerte der 2. Stufe der Lérmaktions-
planung (65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts) tiberschritten sind. Vor der larmabgewandten Seite
sollten im besten Fall die schalltechnischen Orientierungswerte tags und nachts gemaf3 Beiblatt 1
zu DIN 18005-1 eingehalten oder zumindest nur geringfiigig tiberschritten werden, so dass vor al-
lem nachts die Moglichkeit ausreichender Frischluftzufuhr iber teilgedffnete Fenster fiir ein weitge-

hend ungestortes Schlafen moglich ist.

Grundsdatzlich sieht die Gebdudeplanung vor, dass ein moglichst hoher Anteil der Wohnungen
durchgesteckt ist und damit Aufenthaltsrdume zur ruhigen Innenhofseite ausgerichtet sind.

Aufgrund der Gebdudestruktur ist es aber nicht fiir alle Wohnungen maéglich, diese als durchge-
steckte Grundrisse auszufiihren. Aufgrund der Lage innerhalb des Gebdudes kann in z. B. Eckwoh-
nungen, die iiber zwei verldrmte Auf3enwdnde verfligen, oder in Wohnungen, die ausschlief3lich zur
Blockauf3enkante ausgerichtet sind, eine anteilige Ausrichtung von Aufenthaltsrdumen zur larmab-
gewandten Seite nicht umgesetzt werden. Da in diesen Wohnungen eine Grundrissausrichtung nicht
moglich ist, soll der notwendige Schallschutz durch die Festsetzung von besonderen Fensterkon-
struktionen fiir mindestens die Halfte aller Aufenthaltsrdume der Wohnung, die eine freie Beliiftung
ermdglichen, erreicht werden. Keine besonderen Fensterkonstruktionen oder andere bauliche Maf3-
nahmen gleicher Wirkung sind erforderlich in AufenthaltsrGumen, die mit mindestens einem Fenster

von der Blockauf3enseite abgewandst sind. Diese Rdume sind entsprechend anzurechnen.

Schutzbediirftige Aufenthaltsrdume in diesen Wohnungen miissen liber mindestens ein Fenster ver-
fligen, das konstruktionsbedingt auch im teilgedffneten Zustand eine Schallpegeldifferenz bewirkt,
die einen maximalen Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit im Inneren des Raums
gewdhrleistet (Innenpegel). Dabei muss das Fenster so konstruiert sein, dass gleichzeitig eine aus-
reichende natiirliche Beliftung des Raums erfolgt.

Aufenthaltsrdume, die Gegenstand der textlichen Festsetzung 3.1 sind, sind mit der Begrifflichkeit
schutzbediirftiger Aufenthaltsraum im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 identisch. Es kénnen auch
Maf3nahmen gleicher Wirkung wie Vorhangfassaden oder Fenster zu einer verglasten Loggia ge-
wdhlt werden. Gegenliiber einem larmbedingten Schlief3en des Fensters wéhrend des Schlafens und
einer Beliiftung des Raums Uiber eine zentrale Anlage oder schallgeddmmte Auflenwandliifter si-
chern die umzusetzenden Fensterkonstruktionen einen gewissen akustischen Au3enkontakt und ver-
bessern so fiir die meisten Menschen die Schlafqualitat.
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Textliche Festsetzung 3.1
Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen entlang der Blockauf3enkanten
- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens einem Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der Halfte der Aufenthalts-

rdume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von
30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilgeoft-

neten Fenster nicht iberschritten wird.

Keine besonderen Fensterkonstruktionen oder andere bauliche Maf3nahmen gleicher Wirkung sind
erforderlich in AufenthaltsrGumen, die mit mindestens einem Fenster von der Blockauf3enseite ab-
gewandt sind. Diese RGume sind entsprechend anzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Auf3enwohnbereiche

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sollen an den zur Seelenbinderstrafie hin orientierten Fassadenab-
schnitten des geplanten Vorhabens mit dem Gebdude baulich verbundene Auf3enwohnbereiche
wie Terrassen, Balkone oder Loggien nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zuldssig

sein.

Neben den schutzbediirftigen Nutzungen im Inneren der kiinftigen Gebdude ist - fiir den Tag -
sicherzustellen, auch Aufenwohnbereiche, d. h. Fldchen auferhalb von Wohngebduden, die in Er-
gdnzung der Gebdaudenutzung fiir den Aufenthalt im Freien geeignet und bestimmt sind (wie Bal-
kone, Loggien und Terrassen) zu schiitzen, um eine angemessene Nutzung dieser Bereiche zu er-
moglichen und in den besonders |drmbelasteten Bereichen des Plangebiets einer erhdhten Ge-
sundheitsgefdhrdung entgegenzuwirken.

In Gebieten, die dem Wohnen dienen und hohen Ldrmimmissionen ausgesetzt sind, strebt die Larm-
aktionsplanung eine Bewdltigung des Larmkonflikts durch die Integration aktiver Maf3nahmen in das
Planverfahren an, um negative Auswirkungen des Verkehrsldrms auf die Wohn- und Aufenthaltsqua-
litdt zu vermeiden und weitgehend zu minimieren. Der in der Ldrmaktionsplanung definierte Schwel-
lenwert von 65 dB(A) tags, der von der Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevanter Schwel-
lenwert definiert wird, liegt der Abwdgung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Vorausset-

zung fiir das Erfordernis der geplanten Festsetzung zu den Auf3enwohnbereichen zugrunde.

Die vorliegenden Untersuchungen zeigen, dass in Teilbereichen des geplanten Gebdudes Beurtei-
lungspegel tags liber 65 dB(A) erreicht werden. Fiir diese Bereiche soll festgesetzt werden, dass
baulich verbundene Auflenwohnbereiche nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zu-
l@ssig sind. Bei Wohnungen mit mehreren Au3enwohnbereichen ist es ausreichend, wenn mindes-
tens einer der Auf3enwohnbereiche baulich geschlossen ausgefiihrt wird oder in einem Fassaden-
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bereich mit einem Verkehrslérmpegel < 65 dB(A) angeordnet ist. Die Forderung nach einer Ausfiih-
rung als verglaster Vorbau/verglaste Loggia schliefit nicht aus, dass grundsatzlich eine Off-
nung/Teil6éffnung der GuBBeren baulichen Hiille des AuBenwohnbereichs méglich ist. Es kénnen z.B.
verschiebbare Glaselemente angebracht werden, die in [drmdrmeren Zeiten, z. B. am Wochen-
ende, den fiir einen Auflenwohnbereich charakteristischen Aufenthalt im Freien erméglichen.

Im ersten zurlickgesetzten Geschoss an der Seelenbinderstraf3e sowie an den 6stlich gelegenen
Aufenwohnbereichen kann in Teilbereichen der Schutz von Auflenwohnbereichen nur durch eine
geeignete Schallabschirmung in Richtung Seelenbinderstrafie gewdhrleistet werden, die einen Be-
urteilungspegel von < 65 dB(A) beispielsweise durch eine seitliche Abschirmung der Balkone oder
durch die Erhohung der Absturzsicherung sicherstellen. Diese soll daher in den entsprechenden
Abschnitten (zwischen den Punkten E - F und G - H sowie | - J) festgesetzt werden. Die Schalldam-
mung der Abschirmungen DL sollte mindestens 15 dB betragen, um sicherzustellen, dass die durch
die Wand ,,hindurchdringenden” Schallanteile gegeniiber den anderen Schallanteilen vernachlds-
sigbar gering sind. Gleiches gilt fiir diejenigen Fassadenabschnitte, die zur geplanten Umgehungs-
straf3e nordostlich des Vorhabens orientiert sein werden. Hier ist entlang der Nordfassade eine Ab-
schirmung in Richtung Osten herzustellen, entlang der Ostfassade in Richtung Norden.

Textliche Festsetzung 3.2

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind entlang der Linien B - C - D und E - F - G gelegene, mit Gebdu-
den baulich verbundene Auf3enwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) nur als verglaste

Vorbauten oder verglaste Loggien zuldssig.

Entlang der Linie G - H gelegene, mit Gebduden baulich verbundene Aufienwohnbereiche sind mit

einer Abschirmung in Richtung Seelenbinderstrafie auszustatten.

Auflenwohnbereiche innerhalb der Flache E - F - G - J - | - E sind mit einer Abschirmung entlang

der Linie E - F auszustatten.

Entlang der Linien K - L - M und N - O gelegene, mit Geb&duden baulich verbundene Auf3enwohn-
bereiche sind mit einer Abschirmung zu der geplanten Umgehungsstrafie zwischen Stellingdamm
und Brandenburgplatz auszustatten. Entlang der Nordfassade ist eine Abschirmung in Richtung Os-
ten herzustellen, entlang der Ostfassade in Richtung Norden.

Die Abschirmungen miissen eine Schallddmmung DLk von mindestens 15 dB aufweisen.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die iiber mindestens einen baulich verbun-
denen Auf3enwohnbereich verfligen, der sich auf3erhalb der vorgenannten Fassadenbereiche be-
findet.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auf3enwohnbereichen, die nur entlang der Li-
nienB-C-D,E-F-G-H,|-J,K-L-MundN - O orientiert sind, muss lediglich ein baulich

verbundener Auflenwohnbereich geschiitzt werden.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
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IV.5.3  Auswirkungen des Vorhabens auf benachbarte Wohngebdude

In der Bestandssituation sind an den Wohngebduden siidlich der Seelenbinderstrafe ebenfalls er-
hebliche Uberschreitungen der Orientierungswerte vorhanden. Die berechneten Beurteilungspegel
erreichen Werte tags bis 71 dB(A) und nachts bis 67 dB(A), die ursachlich auf den Straf3en- und
Straf3enbahnverkehr zurlickzufiihren sind. In beiden Beurteilungszeitrdumen werden demnach die
Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung im Bestand liberschritten. Nach der Vorhabenrealisie-
rung sind an den straf3enzugewandten Fassaden der Gebdude Seelenbinderstrafie 80-88 Erho-
hungen von bis zu 0,6 dB(A) tags und 0,5 dB(A) nachts (im Planfall PPF1) bzw. von bis zu 0,5 dB(A)
tags und nachts (im Planfall PPF2) zu erwarten. Diese Pegelerhdhungen sind auf den planinduzier-
ten Verkehr (Anteil 0,1 dB(A)) sowie auf zusatzliche Reflexionen an den Fassaden (Anteil 0,4 dB(A))
zuriickzufiihren. Deswegen ist fiir die stra3enzugewandten Immissionsorte entlang der Seelenbin-
derstraf3e aufgrund der ermittelten Pegelerhohungen im Planfall unter Berlicksichtigung der abso-
luten Hohe der Pegel im Nullfall eine besondere Abwdgung erforderlich.

In einigen Fassadenbereichen vorhandener Gebdude in der Gelnitzstraf3e verringern sich die Pegel
im Planfall tags und nachts infolge der zusdtzlichen Abschirmung durch das geplante Vorhaben.
Eine Ausnahme dabei bildet die Nordfassade des stlich gelegenen Finanzamtes, bei der die Be-

urteilungspegel erhéht werden.

IV.5.3.1 MaBnahmen zur Konfliktbewaltigung

Im Zuge des besonderen Abwdgungsbedarfs sind alle Méglichkeiten der Pegelminderung fiir die
betroffenen Gebdude auf3erhalb des Plangebiets zu diskutieren.

Aktive Schallschutzmaf3nahmen wie Ldrmschutzwdnde und der Einbau einer ldrmmindernden
Fahrbahnoberfladche wurden in Kap. 1V.5.2.2 bereits diskutiert und kommen aus den dort benannten
Griinden nicht in Betracht. Durch eine Geschwindigkeitsreduzierung nachts fiir die Seelenbinder-
straf3e kdnnten zwar an den Gebduden siidlich des Plangebiets die ndchtlichen Gerduschimmissi-
onen erheblich verringert werden, fiir die Tagzeit sind durch diese Larmschutzmaf3nahme jedoch
keine Pegelminderungen zu erwarten. Fiir eine wirkungsvolle Minderung der Gerduschimmissionen

auch zur Tagzeit sind daher zwingend weitere Mafinahmen notwendig.

Aus diesem Grund wurde auch die Herstellung einer schallabsorbierenden Siidfassade innerhalb
des Plangebiets, die als passive Schallschutzmaf3nahme zur Minderung von Schallreflexion im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festsetzbar ware, gepriift. Mit Bezug auf die RLS-19 zur Be-
rechnung der Straf3enverkehrsimmissionen miissten Gebdudefassaden, um rechnerisch den glei-
chen Reflexionsverlust wie reflexionsmindernde Larmschutzwdnde zu haben, einen vergleichbaren
Aufbau aufweisen. Dies ist im Regelfall entweder nicht moglich oder wiirde fiir die Fassade zusdtz-
liche Probleme nach sich ziehen (z.B. hygrothermische Funktionalitat, Dauerfestigkeit und UV-Be-
sténdigkeit des Absorbers). Zudem verblieben in der Fassade immer noch Fenster und andere Bau-
teile, die nicht reflexionsgemindert ausgefiihrt werden konnen. Die Maf3inahme ,schallabsorbie-
rende" Fassade mit Dry-Werten von 3 dB scheidet daher insbesondere fiir Wohngebdude aus.
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Zielfihrender ist dagegen der Einbau von Schallschutzfenstern an den betroffenen Wohngebduden
auf3erhalb des Plangebiets, sofern die vorhandenen Fenster keine ausreichende Schallddmmung
zum Schutz der planbedingten Pegelerhohungen aufweisen. Dies setzt schalltechnische Untersu-
chungen in Anlehnung an die 24. BImSchV voraus, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentrdage-
rin in enger Abstimmung mit der oberen Immissionsschutzbehorde und durch Regelung im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet. Sollten im Ergebnis dieser Untersuchung passive Schallschutzmafinah-
men zur Kompensation der rechnerischen Pegelerhohungen durch zusatzliche Reflexionen an den
Fassaden des Neubaus im Geltungsbereich des B-Plans 9-83 VE erforderlich werden, sind die von
der Vorhabentragerin durchzufiihrenden Schallschutzmafinahmen verbindlich abstimmen und in-
nerhalb von 6 Monaten nach verbindlicher Abstimmung umzusetzen. Die Vorhabentrédgerin tragt

die Kosten der Maf3nahmen.

Zusdatzlich besteht die Méglichkeit, die Mittel des vom Berliner Senat aufgelegten Schallschutzfens-
terprogramms zu nutzen. Bei Einhaltung der Bedingungen wird jedoch nur ein Teil des Einbaus von
Schallschutzfenstern fiir Rdume mit Nachtschlafnutzung (Schlaf- und Kinderzimmer) gefordert. Eine
Vorpriifung hat ergeben, dass die Eigentiimer der Gebdude Seelenbinderstraf3e 80/82/84/86/88
antragsberechtigt sind.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Einbau von Schallschutzfenstern in den der Seelenbin-
derstrafle zugewandten Aufenthaltsrdumen ausreichend niedrige Innenpegel bei geschlossenen
Fenstern gewdhrleisten wiirde und damit nach Priifung aller anderen moglichen Minderungsmaf3-
nahmen eine geeignete Maf3inahme zur Konfliktbewdltigung darstellt.

IV.6 Klimaschutz und Energie

IV.6.1 Befestigung von Wegen

Die Befestigung von Wegen soll innerhalb der Fldche ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® nur in
wasser- und luftdurchldssigen Aufbau hergestellt werden. Dies dient dem Schutzgut des Bodens
und des Wassers und wirkt sich positiv auf den Versiegelungsgrad des Bodens und damit dem
Schutz seiner Funktion aus. Dariiber hinaus wird die Neubildung von Grundwasser geférdert.

Die geplante Festsetzung soll nur fiir Fulwege gelten, nicht hingegen fiir Fldchen, die von Kraftfahr-
zeugen befahren werden, weil die geplante Zufahrt zum Gebd&ude auch durch Schwerlastverkehr

fir die Anlieferung genutzt werden wird und somit eine starke Befestigung benétigt.

Textliche Festsetzung 4.4

In der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® ist eine Befestigung von Fuf3wegen nur in wasser-
und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich min-
dernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguf3, Asphaltierungen und Betonierungen sind

unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 2 Satz 3
NatSchG Bln
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IV.6.1.1 Niederschlagswasserversickerung

In der Fldche ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® soll das anfallende Regenwasser zuriickgehal-
ten und versickert werden. Die Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet soll durch Mul-
den- und Mulden-Rigolensysteme bzw. durch andere Maf3nahmen mit gleicher Wirkung (wie z. B.

Zisternen, Retentionsdach) erfolgen.

Gemdf3 § 36a des Berliner Wassergesetzes soll Niederschlagswasser iiber die belebte Boden-
schicht versickert werden, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu befiirchten ist bzw.
sonstige signifikante nachteilige Auswirkungen auf das Grundwasser nicht zu erwarten sind. Mit der
zuldssigen Bebauung steigt der Anteil an Bodenversiegelung gegeniiber dem Bestand. Regenwas-
ser flief3t auf versiegelten FlGchen schneller ab. Dadurch steht weniger Wasser zur naturnahen Ver-
sickerung und Verdunstung und damit zur Kiihlung der Stadt zur Verfligung. Zusdtzlich ist bei
Starkregenereignissen eine Uberlastung der Kanalisation zu erwarten, die neben Uberflutungen zu
zusdtzlichen Eintrdgen von Schad- und Ndhrstoffen in Gewdsser mit gravierenden Skologischen
Folgen fiihren kann. Daher soll entsprechend dem Hinweisblatt der Senatsverwaltung fiir Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz zur Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin
BReWa-BE (Stand 2021) eine Neuausrichtung des Regenwassermanagements von einer reinen Ab-
leitung hin zu einem Umgang auf den Grundstiicken im Sinne einer klimaangepassten Stadtent-

wicklung erfolgen.

Das vorliegende Konzept sieht fiir die Regenwasserriickhaltung Retentionsddcher unterschiedlicher
Hohe vor, um die Abflussbeiwerte zu reduzieren. Fiir die Entwdsserung sind Mulden, bzw. kombi-
nierte und korrespondierende Mulden-/Rigolen vorgesehen, so dass Regenwasser weitgehend ver-

sickern, bzw. liber Vegetationsfldchen verdunsten kann.

Die vorliegende Machbarkeitsstudie (boye und bode, 05/2024) weist die Realisierungsfdhigkeit
des Konzeptes nach. Die erforderlichen Mulden und unterirdisch angeordneten Versickerungsanla-
gen sind in der Freianlagenplanung, die Teil der Projektplanung ist, dargestellt.

Textliche Festsetzung 5

Das innerhalb der Fléche ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® anfallende Niederschlagswasser ist
vollstdndig durch Mulden- oder Mulden-Rigolensysteme oder andere Maf3nahmen gleicher Wir-

kung innerhalb der Fldche zu versickern.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 13 Abs. 3 und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §
36a Abs. 3 BWG
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Iv.7 Hinweise

IvV.7.1 Empfehlung zur Verwendung der Pflanzliste

Im Rahmen der Auf3enanlagenplanung einschliefllich der Dachlandschaft des Vorhabens wird die
Verwendung gebietsheimischer und standortgerechter Pflanzen empfohlen. Zur Sicherung dieser
Begriinung gemdf3 den textlichen Festsetzungen 4.1, 4.2 und 4.3 ist eine mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde abgestimmte Pflanzliste Teil der Bebauungsplanunterlagen (Anlage 1). Auf die

Pflanzliste wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hingewiesen.

IV.7.2  Sicherung forderfghigen Wohnraums

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind mindestens 30 % der fiir Wohnen vorgesehenen Ge-
schossfldche des Vorhabens als forderfdhig zu errichten. Im Sinne einer sozialen Durchmischung ist
keine zeichnerische Verortung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zweckdienlich. Die Siche-
rung des Anteils des forderfGhigen Wohnraums gemdf3 den Regelungen des Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung erfolgt somit durch Regelung im Durchfiihrungsvertrag zum vor-

habenbezogenen Bebauungsplan 9-83 VE.

IV.7.3  Ubereinstimmung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit dem Vor-
haben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) werden
zum Verfahrensschritt der Offenlage gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB integriert und bilden ein Planwerk,
womit Planidentitdt besteht. Die Notwendigkeit eines gesonderten Vorhaben- und ErschlieBungs-

plans als eigenstandiges Planwerk ist nicht gegeben.

Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind mit denjenigen des Vorhaben- und Er-
schliefBungsplans im Bereich der festgesetzten Fldche ,,Wohngeb&ude mit Nahversorgung® iden-
tisch, diese Fldche entspricht dem Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

V.8 Flachenbilanz

Geltungsbereich 9-83 VE 7.817 m?
Flache mit der Zweckbestimmung ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® 6.315 m?
davon zuldssige Grundfléche / iiberbaubare Grundstiicksfléche 4,400 m?
davon nicht iiberbaubare Grundstiicksflache 1.915 m?
Zulassige Geschossfldche 18.750 m?
Offentliche Verkehrsflache 1.502 m?
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Vv Durchfiihrungsvertrag (planergénzende Vereinbarungen)

Zur Sicherung der Planung wurde vor Festlegung des stddtebaulichen Entwicklungsbereichs zwi-
schen der Vorhabentrégerin Kronberg/Gewobag Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH (KGG
mbH) und dem Land Berlin, vertreten durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen am 15.02.2019 ein stddtebaulicher Vorvertrag liber die kiinftige Grundstiicksentwicklung
unterzeichnet. In diesem Vertrag hat sich die Vorhabentrdgerin zu den Zielen der Entwicklungsmaf3-

nahme ausdriicklich bekannt und zur Realisierung des Wohnbauvorhabens verpflichtet.
Der Vorvertrag beinhaltet insbesondere folgende Regelungen:

Grundstiicksangelegenheiten

e Verpflichtung zum Ubertragen von kiinftigen 6ffentlichen Verkehrsfléchen an das Land Ber-
lin
e Ankaufsoption von weiteren Wohnbauflachen fiir die KGG GmbH

e Eintragung von Vorkaufsrechten fiir das Land Berlin (wenn KGG GmbH die Ziele fiir den
stddtebaulichen Entwicklungsbereich nicht beriicksichtigt)

e Duldung vorhandener gewerblicher Betriebe bis zur Sicherstellung von Betriebsverlagerun-
gen auf geeignete Flachen einschliefllich Kostentragung der Betriebsverlagerung

Stadtebaulicher Vertrag / Grundsticksentwicklung

e Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages zur kiinftigen Grundstiicksentwicklung und Beteili-
gung am Modell der kooperativen Baulandentwicklung in Orientierung an die Entwicklungs-
ziele fiir den stddtebaulichen Entwicklungsbereich im weiteren Verlauf des Bebauungsplan-
verfahrens, dessen Inhalte noch abzustimmen sind

e Realisierung von Wohnungen

e Errichtung von maximal 50 % der fiir Wohnnutzung vorgesehenen Geschossfldche als miet-
preis- und belegungsgebundener Wohnraum

e Ubernahme von Infrastrukturfolgekosten und anteilige ErschlieBungskosten
e FEinhaltung von Fristen zur Realisierung des Vorhabens.

Auf Grundlage dieses Vorvertrags wurde am 17.12.2025 ein Durchfiihrungsvertrag zwischen der
Vorhabentrégerin Kronberg/Gewobag Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH (KGG mbH) und
dem Land Berlin, vertreten durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen,
geschlossen. Unter Weitergeltung der Regelungen des Vorvertrags einschlief3lich der Sicherstellung
dessen stddtebaulicher Entwicklungsziele enthalt der Durchfiihrungsvertrag insbesondere die fol-

genden Inhalte:

e Die Absicht zur Errichtung eines Wohngebéudes mit 14.450 m? Geschossfléche Wohnen und
einem Einzelhandelsbetrieb im Erdgeschoss (Préambel),

e Die Verpflichtung zur Durchfiihrung des Vorhabens entsprechend den Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 EV und die Forderung und Sicherung dessen
stadtebaulicher Ziele (§ 1),
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e die Sicherstellung der Angemessenheit gemdaf3 dem Berliner Modell der kooperativen Bau-
landentwicklung (§ 2),

e Angaben zu den Grundstiicken im Geltungsbereich und dessen Eigentum (§ 3),

e Angaben zu Vorbereitungs- und Ordnungsmafinahmen und erforderlichen Planungsleistun-
gen einschliefllich Regelungen zum Umgang mit Boden- und Grundwasserkontaminationen

(§ 4),

e Angaben zur Bauverpflichtung der Vorhabentrdgerin entsprechend der Vorhabenplanung
und der Griin- und Freiflachenplanung einschlief3lich einzuhaltender Fristen zur Bauauf-
nahme und -fertigstellung (§ 5),

e die Verpflichtung zur Errichtung von Kindertagesbetreuungspldtzen innerhalb des Vorha-
bens (§ 6),

e die Kostenlibernahme fiir die Umsetzung von Griin- und Spielplatzfldchen auflerhalb des
Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (§ 7),

e Regelungen zur Verpflichtung der Errichtung eines Mindestanteils von 30% von férderfdhi-
gen Mietwohnungen nach den Wohnungsbauforderungsbestimmungen des Landes Berlin
unter Einhaltung einer Bindungsfrist von 30 Jahren (§ 8),

e Regelungen zur ErschliefBungspflicht, insbesondere zur verpflichtenden Herstellung des an
das Plangebiet angrenzenden Bereichs des 6stlichen Gehwegs der Gelnitzstraf3e unter Ab-
stimmung mit der fachlich zustandigen Senatsverwaltung (§ 9),

e die Verpflichtung zur Umsetzung von Schallschutzmaf3nahmen in Hinblick auf Gewerbe-
lGrmemissionen (§ 10),

e die Verpilichtung zur Bedarfsermittlung und ggf. Umsetzung passiver Schallschutzmaf3nah-
men an Gebduden auf3erhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans in Hinblick auf Emissionen des Verkehrsléarms (§ 11),

e die Verpflichtung zur Umsetzung eines Reptilienschutzzauns wéhrend der Baumafinahmen

(§12),

e die Verpflichtung zur Beachtung von Vorgaben und Hinweisen zum Artenschutz hinsichtlich
der Beleuchtungsanlagen des Vorhabens (§ 13),

e Regelungen zur Finanzierungsbestatigung und zu Sicherheitsleistungen (§ 14),
¢ die Regelung von Vertragsstrafen bei Nichterfiillen von Verpflichtungen (§ 15),

o Regelungen zur Bestellung von beschrdnkt persénlichen Dienstbarkeiten und Baulasten hin-
blicklich Mietpreis- und Belegungsbindungen und der Errichtung und Sicherung der Kinder-
tagespflegeeinrichtung (§ 16)

sowie Regelungen zum Haftungsausschluss, zu den allgemeinen Pflichten der Vorhabentrdge-
rin, zum Ricktrittsrecht, zur Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen und zum Erfiillungsort
und Gerichtsstand (8§ 17 bis 21).
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Vi Verfahren

Verfahrensschritt

Mitteilung der Planungsabsicht gemaf
§ 5 AGBauGB und Artikel 13 Landespla-

nungsverfrag

Aufstellungsbeschluss

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung/
Unterrichtung der Offentlichkeit

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager o&ffentlicher Be-

lange

Beteiligung der Behdrden und sonstigen

Trager offentlicher Belange

Beteiligung der Offentlichkeit

Erneute Beteiligung der Behérden und

sonstigen Trager offentlicher Belange

Unterzeichnung des Durchfiihrungsver-

trags

Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange nach Wechsel in das Re-

gelverfahren

A allgemeiner Teil

Zeitraum

Datum des Schreibens an die gemeinsame Lan-
desplanung: 13. April 2021

Datum des jeweiligen Antwortschreibens:

12. Mai 2021

Datum des Beschlusses: 20. Juli 2021

Datum der Veroéffentlichung: 6. August 2021

Datum der Veroffentlichung: 1. Mdrz 2022
Zeitraum der Beteiligung: 3. Mdrz bis 31. Mdarz
2022

Zeitraum der Beteiligung: 6. September bis
5. Oktober 2023

Zeitraum der Beteiligung: 3. September bis
4. Oktober 2024

Zeitraum der Beteiligung: 23. November bis
23. Dezember 2024
Angaben zur Amtsblattverdffentlichung:

22. November 2024

Zeitraum der Beteiligung:
23. November bis 9. Dezember 2024

Datum der Unterzeichnung:
17. Dezember 2025

Zeitraum der Beteiligung: 25. August bis 26. Sep-
tember 2025

Angaben zur Amtsblattversffentlichung: 22. Au-
gust 2025
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Senatsbeschluss iber den Bebauungs- | Datum des Beschlusses:

planentwurf

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemdaf3 § 12 BauGB aufgestellt.

Die Vorhabentrdgerin hat sich durch einen stddtebaulichen Vorvertrag mit dem Land Berlin u.a. zur
Umsetzung des Vorhabens im Einklang mit den Zielen der Entwicklungsmafinahme sowie zum Ver-
kauf der fiir die Entwicklung erforderlichen (ErschlieBungs-)Fléchen (auf3erhalb des Geltungsbe-
reichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans) verpflichtet. Gleichzeitig hat die Vorhabentrage-
rin der Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung gemdf3 den Rege-
lungen im stddtebaulichen Vertrag zugestimmt. Die Vorhabentrdgerin ist zur Durchfiihrung der Vor-
haben- und ErschlieBungsmaf3inahmen bereit. Sie wird sich im noch abzuschlief3enden Durchfiih-
rungsvertrag verpflichten, das Vorhaben und die erforderlichen ErschlieBungsmaf3nahmen inner-
halb einer bestimmten Frist zu realisieren sowie die Kosten fiir Planung und den notwendigen Aus-

bau der verkehrlichen Infrastruktur zu tragen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde urspriinglich im beschleunigten Verfahren gemaf3
§ 13a BauGB aufgestellt. Im Vorfeld der Vorbereitung der vorgezogenen Rechtspriifung durch Sen-
Stadt wurde ersichtlich, dass die Zuldssigkeit des festgesetzten grofflachigen Einzelhandels nicht
mit der Verfahrensdurchfiihrung als beschleunigtes Verfahren in Einklang zu bringen ist und dieses
somit unter Beibehaltung des grofifléchigen Einzelhandels nicht fortgefiihrt werden kann, unabhdn-
gig davon, ob andere Voraussetzungen des beschleunigten Verfahrens gemaf3 § 13a Abs. 1 BauGB
erfiillt sind. Im Vorbereitung der vorgezogenen Rechtspriifung erfolgt daher die Verfahrensumstel-
lung auf das Regelverfahren unter vollumfanglicher Wiederholung der Beteiligungsschritte gemaf3
§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB (siehe VI.9).

VI Feststellung der auBBergewdhnlichen stadtpolitischen Bedeutung gemaf

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 AGBauGB

Der Senat hat am 12. September 2017 (34. Sitzung) das Areal des ehemaligen Giiterbahnhofs Ko-
penick einschlief3lich angrenzender Fldchen als Gebiet von auflergewdhnlicher stadtpolitischer Be-
deutung gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 AGBauGB festgestellt und mit Beschluss vom 09. Marz 2021 (212.
Sitzung) in den Randbereichen erweitert. Das Vorhabengrundstiick und die im Geltungsbereich ge-
legenen Teile der angrenzenden Straf3enverkehrsfldchen sind hierin enthalten. Damit ist die Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen fiir die Durchfiihrung des Bebauungsplanver-

fahrens zustandig.
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VI.2 Antragstellung

Am 30. Januar 2020 hat die Vorhabentrdgerin auf Grundlage eines konkreten Bebauungskonzep-
tes einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gemaf3 § 12
Abs. 2 BauGB gestellt.

VI.3 Mitteilung der Planungsabsicht

Uber die Absicht, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-83 VE aufzustellen, wurde die ge-
meinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, Referat GL 5, gemdaf3 § 5 AGBauGB mit
Schreiben vom 13. April 2021 informiert.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Schreiben vom 12. Mai 2021 mitgeteilt, dass
kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung zu erkennen ist. Gleichsam erfolgte der Hinweis, dass
zur Integration von Einzelhandelsbetrieben auf die Beachtung bzw. Beriicksichtigung der entspre-
chenden Ziele und Grundsétze des LEP HR zum Einzelhandel (2.6 bis 2.14 LEP HR) zu beriicksichti-
gen sind. Bei Beachtung dieser Ziele und Grundsdtze ist die beabsichtigte Bauleitplanung aus lan-
desplanerischer Sicht zuldssig.

Vi.4 Aufstellungsbeschluss

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen hat am 20. Juli 2021 den Aufstellungsbe-
schluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-83 VE gefasst. Der Aufstellungsbeschluss
wurde im Amisblatt fiir Berlin am 06. August 2021, (ABL. Nr. 32, S. 2684) dffentlich bekannt gemacht.

VI.5 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdf § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 03.
Marz 2022 bis einschlieflich 31. Mdarz 2022. Auf die Méglichkeiten der Beteiligung wurde in der
Tagespresse, im Tagesspiegel und in der Berliner Zeitung am 1. Mdrz 2022 sowie in der Lokalaus-

gabe der Berliner Woche fiir Képenick und angrenzende Ortsteile am 5. Mdrz 2022 hingewiesen.

Die Planung wurde anhand des Bebauungsplanentwurfs und der Begriindung sowie des Bebau-
ungskonzeptes des Neubaus im Dienstgebdude der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen offentlich ausgelegt. Gleichzeitig konnten die Unterlagen auf der Beteiligungsplatt-
form mein.berlin.de sowie auf der Homepage der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen

und Wohnen eingesehen werden.

Wahrend des Beteiligungszeitraums gingen elf schriftliche Stellungnahmen ein. Die Stellungnahmen
wurden nach Themen inhaltlich gebiindelt. Die Auswertung der abgegebenen Stellungnahmen er-
folgte parallel zur weiteren Abstimmung mit der Vorhabentrdgerin zur Vorhabenplanung, so dass
die geplanten Anderungen sowohl auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung als auch parallel
auf die weitere Vorhabenplanung und Fortfiilhrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu-
riickzufiihren sind. Im Wesentlichen bezogen sich die Stellungnahmen auf nachfolgende Inhalte /
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Themen. Neben redaktionellen Anpassungen und Ergdnzungen der Begriindung sind folgende An-
derungen der Planung erfolgt bzw. es sind weitere / vertiefende Untersuchungen erforderlich:

Verfahrensart: Gefragt wird nach den erforderlichen Unterlagen zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan.

Beriicksichtigung: keine Anderung

Stadtebau: Es wird angeregt, ein weiteres Vollgeschoss zuzulassen, um mehr Wohnraum zu gene-

rieren.

Beriicksichtigung: Die Vollgeschossanzahl wird auf fiinf Vollgeschosse erhéht. An der Gelnitz- und
Seelenbinderstrafle wird jeweils ein Fassadenriicksprung fiir das fiinfte Vollgeschoss gesichert.

Verkehr: Der Wegfall der Stellpldtze aut dem Netto-Parkplatz wird kritisiert, da die Stellplatzsitua-

tion in den angrenzenden Quartieren schwierig ist.

Es wird dafiir pladiert, die Rangiervorgdnge fiir die Anlieferung des Einzelhandels innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen zuzulassen und es werden die Nachteile des Rangierens im Gebdude
dargelegt.

Beriicksichtigung: Die geplante Anlieferung des Einzelhandels erfolgt vollsténdig (einschliefllich der
Rangiervorgdnge) innerhalb des Gebdudes. Die Vorhabenplanung wurde entsprechend ange-
passt. Im spéteren Verlauf des Verfahrens, mitunter nach Abschluss der friihzeitigen Offenlage,
wurde die Planung erneut gedndert und die Rangierfldche éstlich des Gebdudes angeordnet.

Nahversorgung: Die Nahversorgung muss im Gebiet gesichert werden.
Berticksichtigung: keine Anderung

Soziale und kulturelle Infrastruktur: Es werden Angebote der sozialen und kulturellen Infrastruktur
fir Familien gefordert.

Beriicksichtigung: Die Ermittlung des Bedarfs an sozialer Infrastruktur und kultureller Infrastruktur

erfolgt im weiteren Verfahren.

Natur- und Artenschutz: Es werden weitere bzw. Nachuntersuchungen gefordert zu verschiedenen
Tierarten (Gebdude, Hohlen- und Gebiischbriiter, Reptilien und Kleinséuger). Die Integration vor-
handener Bdume sollte berlicksichtigt werden und es werden Regelungen zur Beleuchtung sowie
zur Versickerung von Niederschlagswasser gefordert. Eine Pflanzliste soll ergdnzt werden und die

Errichtung des Gebdudes als Niedrig- bzw. Plusenergiehaus wird gefordert.

Beriicksichtigung: Ein méglicher Baumerhalt wird im weiteren Verfahren gepriift. Die Beriicksichti-
gung von Strukturelementen fiir Végel, Insekten und Fledermduse erfolgt in der Freifldchenplanung.
Eine Pflanzliste wird ergénzt und es erfolgt eine Aufnahme einer Festsetzung zur Regenwasserversi-
ckerung.

Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum: Es werden Angaben zum Anteil von mietpreis-
und belegungsgebunden Wohnungen vermisst.

Berticksichtigung: Quantifizierung des miet- und belegungsgebundenem Wohnraums und Siche-
rung durch stddtebaulichen Vertrag

Untersuchungen: Es erfolgen Ergdnzungen/Vertiefungen von Untersuchungen:
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- Fortschreibung der artenschutzrechtlichen Priifung
- Kartierung von Gebdudebriitern

- Freiflachenplanung

VI.6 Friihzeitige Behordenbeteiligung gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 05.09.2023 wurden 54 Behdrden und sonstige Trdger 6ffentlicher Belange von
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung um Abgabe einer Stellungnahme zum vorhabenbezo-

genen Bebauungsplan bis zum 05.10.2023 gebeten.

Die Bebauungsplanunterlagen einschliefllich folgender bereits vorliegender Gutachten und Unter-

suchungen wurden digital bereitgestellt:

- Erkundung der Altlastensituation in Hinblick auf eine geplante Wohnnutzung (KLU GbR,
10.12.2018)

- B&ume und Biotoptypen, Bestand (FPB GmbH, 25.11.2021)

- Gutachten liber die verkehrliche ErschlieBung / verkehrstechnische Untersuchung (FPB
GmbH, 08.07.2022)

- Vertrdglichkeitsgutachten zur Erweiterung und Neuaufstellung eines Lebensmitteldiscoun-
ters (Dr. Lademann & Partner, 30.05.2023)

- Schalltechnische Untersuchung (ALB, 31.05.2023)
- Mappe Projektplanung (Patzschke Planungsgesellschaft mbH, 06.07.2023)

- Machbarkeitsnachweis der Niederschlagsentwésserung und Versickerung (Boye & Bode,
01.07.2022/28.06.2023)

Mehrere Behdérden baten um Fristverldngerung, die bis einschliefllich 07.11.2023 gewdhrt wurde.

Bis zum Ende des Beteiligungszeitraums und der gewdhrten Fristverldngerungen gingen von 34 be-
teiligten Behorden und Trager offentlicher Belange Stellungnahmen ein, die in der Abwdgung be-

rlicksichtigt wurden.

In 17 Stellungnahmen wurden keine Bedenken geduflert bzw. nur Hinweise gegeben, die fiir den
Planinhalt nicht relevant sind. In weiteren 17 Stellungnahmen wurden planungsrelevante Hinweise,
Anregungen und/oder Bedenken zur weiteren Planung getdtigt, die eine Abwdgung erforderten.

Die Auswertung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB abgegebenen Stellungnahmen fiihrte - abgesehen
von lediglich redaktionellen Ergénzungen, Korrekturen und Klarstellungen - zu den folgenden An-
passungen des Planentwurfs bzw. Gsten die folgenden Bearbeitungs- und Priifungsbedarfe aus:

Senatsverwaltung fiir Finanzen

- Uberarbeitung der Begriindung und der Planzeichnung zum Thema Fléchenerwerb
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SenStadt Wohnungsbauleitstelle

- Ergdnzung eines Hinweises zum férderfahigen Wohnraum

SenStadt Landesdenkmalamt

- Ergdnzung der Begriindung zu bodendenkmalpflegerischen Belangen

SenMVKU | C 31

- Fortschreibung der schalltechnischen Untersuchung

- Uberarbeitung von Planzeichnung, Begriindung und textlichen Festsetzungen zu Belangen

des Immissionsschutzes

SenMVKU 1l D 45

- Uberarbeitung des Entwésserungskonzeptes
- Uberarbeitung der Planbegriindung zum Thema Entwdsserung

SenMVKU Il B 4

- Aufnahme einer Verpflichtung zur reptiliensicheren Einzdunung des Baufeldes im Durch-

fihrungsvertrag
SenMVKU IV B
- Fortschreibung der verkehrstechnischen Untersuchung
- Ergdnzung der Planbegriindung zum ruhenden Verkehr/Parksuchverkehr

Stadtentwicklungsamt Treptow-Képenick

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 zur Art der Nutzung / Streichung der aus-

nahmsweise zuldssigen Beherbergungsbetriebe

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 zur Reduzierung der zuldssigen Verkaufsfléche
und entsprechende Ergdnzung der Begriindung

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 zum Maf3 der Nutzung: zuldssige Balkone so-
wie Larmschutzvorrichtungen an der Garageneinfahrt, zeichnerische Ergdnzung einer er-

weiterten Baugrenze sowie entsprechende Ergdnzung der Begriindung

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 4.1 zur Anrechnung vorhandener Bdume: Strei-

chung der Anrechnung zu erhaltender Bestandsbdume

- Ergdnzung der Begriindung zu den Themen Abstandsfldchen, zuldssige Balkone und Re-
duzierung der Verkaufsflache des Nahversorgers

- Uberpriifung und ggf. Anpassung der Wohnungsgrundrisse hinsichtlich Wohnungsgréfien
- Optimierung der Wohnungsgrundrisse hinsichtlich Schallschutz

- Erweiterung des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
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- Ergdnzung des Durchfiihrungsvertrags hinsichtlich Betriebs- und Belieferungszeiten des
Einzelhandels

- Ergdnzung eines Hinweises zur Pflanzliste

SGA Treptow-Képenick, Fachbereich Tief

- Fortschreibung der verkehrstechnischen Untersuchung hinsichtlich der Verfiigbarkeit von

Kundenstellplatzen und entstehendem Parkraumsuchverkehr

SGA Treptow-Képenick, Straf3enverkehrsbehérde

- Ergdnzung der Projektplanung um erforderliche Schwerbehindertenparkplatze

- Ergdnzung des Durchfiihrungsvertrages zur baulichen Neugestaltung angrenzender Berei-
che der Gelnitzstrafle

Umwelt- und Naturschutzamt Treptow-Képenick, Fachbereich Umweltschutz

- Ergdnzung eines Hinweises in der Begriindung zum Bodenschutz

Umwelt- und Naturschutzamt Treptow-Képenick, Fachbereich Naturschutz

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 4.2 hinsichtlich der durchwurzelbaren Substrat-
mdchtigkeit und der extensiven Dachbegriinung

- Fortschreibung der Pflanzliste und Ergdnzung eines Hinweises auf diese in der Planzeich-

nung
- Erarbeitung eines Beleuchtungskonzepts im Rahmen der Auf3enanlageplanung

Jugendamt Treptow-Kdpenick

- Ergdnzung der Planbegriindung hinsichtlich der dauerhaften Bereitstellung von Betreu-

ungspldtzen der Kindertagespflege

Schul- und Sportamt Treptow-Képenick

- Sicherung der Kostenbeteiligung fiir Grundschulplatze im Durchfiihrungsvertrag

Berliner Wasserbetriebe

- Uberarbeitung und Fortschreibung des Entwdsserungskonzeptes

Eisenbahn-Bundesamt

- Fortschreibung der schalltechnischen Untersuchung

Gemeinsame Landesplanungsabteilung GL 5

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 zur Reduzierung der zuldssigen Verkaufsflache
und entsprechende Ergdnzung der Begriindung
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VI.7 Behordenbeteiligung gemdaf3 § 4 Abs. 2 BauGB

Fir den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE wurde die Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trdger offentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Mit
E-Mail vom 3. September 2024 wurden 54 von der Planung betroffene Behdrden und sonstige Trd-
ger offentlicher Belange an der Planung um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 4. Oktober 2024
gebeten. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einschliefllich Begriindung wurde

zum Download zur Verfiigung gestellt. Ergdnzend wurden folgende Unterlagen bereitgestellt:

- Erkundung der Altlastensituation im Hinblick auf eine geplante Wohnnutzung (KLU GbR,
10.12.2018)

- B&ume und Biotoptypen, Bestand (FPB GmbH, 24.04.2024)
- Gutachten iiber die verkehrliche ErschlieBung (FPB GmbH, 08.07.2022)

- Verkehrliche Untersuchung - Auswirkungen durch den Wegfall des Netto-Marktstellplatzes
(FGS, 03.04.2024)

- Vertrdglichkeitsgutachten zur Erweiterung und Neuaufstellung eines Lebensmitteldiscoun-
ters (Dr. Lademann & Partner, 30.05.2023)

- Schalltechnische Untersuchung / Bericht SEE 22.059.01 P V6 (Akustiklabor Berlin,
12.07.2024)

- Machbarkeitsnachweis der Niederschlagsentwésserung und Versickerung (boye und
bode, 02.05.2024)

- Faunistische Erfassung und artenschutzfachliche Einschatzung (Jens Scharon, Juni 2022)

Es sind bis einschlief3lich 18.10.2024 von insgesamt 34 beteiligen Stellen Antworten eingegangen,
von denen 24 Behorden und sonstige Trdger offentlicher Belange Inhalte hervorbrachten, die keine
wesentlichen Anderungen bzw. lediglich redaktionelle Ergénzungen, Korrekturen und Klarstellungen

nach sich zogen.

Die Auswertung sdmtlicher Stellungnahmen fiihrte zu folgenden Anpassungen des Bebauungspla-
nentwurfs, die den jeweiligen Stellungnahmen zugeordnet sind:

Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung

Fortschreibung des Gutachtens {iber die verkehrliche Erschlieung

- Korrektur des Planvermerks zur Planidentitdt von vorhabenbezogenem Bebauungsplan

und Vorhaben- und Erschliefungsplan
- Korrekturen der Planzeichenerkldrung

- Ergdnzung der Planbegriindung um Erlduterungen zur ausnahmsweise zuldssigen Art der

Nutzung
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- Anpassung der textlichen Festsetzung 2.1 und Ergdnzung der textlichen Festsetzung 2.2 zur
Zuldssigkeit von Balkonen und anderen untergeordneten Bauteilen sowie Erlduterung in
der Planbegriindung

- Ergdnzung einer hochstens im Sinne § 19 Abs. 4 BauNVO iiberbaubaren Grundstiicksfla-
che durch textliche Festsetzung 2.3 samt Ergdnzung klarstellender Erlduterungen in der
Planbegriindung

- Fortschreibung der schalltechnischen Untersuchung

- Ergdnzungen des Durchfiihrungsvertrags zum baulichen Schallschutz im Bereich der Zu-

fahrt zum Garagengeschoss

Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Vermessung

- Anpassung der Planzeichnung und der Planunterlage

- Fortschreibung des Gutachtens liber die verkehrliche ErschliefBung und der schalltechni-
schen Untersuchung

Umwelt- und Naturschutzamt, Fachbereich Umwelischutz

- Anpassung der Planbegriindung durch vorgeschlagene Textpassagen zum Boden-
schutz/Altlasten

Umwelt- und Naturschutzamt, Fachbereich Naturschutz

- Uberarbeitung der zu verwendenden Pflanzliste

SenStadt Referate | A und | B

- Fortschreibung der Planbegriindung zur Aktualisierung der Stadtentwicklungspléne Wirt-
schaft 2040 und Wohnen 2040

SenStadt Referat VI M |

- Klarstellende Anpassung der textlichen Festsetzung 4.4

Landesdenkmalamt

- Anpassung der Planbegriindung zu Belangen der Bodendenkmalpflege
- Ergdnzung des Durchfiihrungsvertrags zur Unterweisung der Baubeteiligten

SenMVKU | C 31

- Ergdnzung des Durchfiihrungsvertrags um Regelungen zu zusdtzlichen passiven Schall-
schutzmafinahmen

- Fortschreibung der schalltechnischen Untersuchung

SenMVKU IVBW 3

- Fortschreibung des Gutachtens zur verkehrlichen Erschliefung
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- Fortschreibung der schalltechnischen Untersuchung

- Fortschreibung der verkehrlichen Untersuchung zu den Auswirkungen durch den Wegfall
des Netto-Marktstellplatzes

- Ergdnzung der planfestgestellten Trasse der Straflenbahn in der Plangrundlage

Eisenbahnbundesamt

- Umplanung des Vorhabens unter Zuriicknahme der nérdlichen Baugrenzen und Reduzie-
rung der zuldssigen Gebdudehéhen mit entsprechender Anpassung von Planzeichnung,

Planbegriindung und Durchfiihrungsvertrag

V1.8 Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB sowie erneute, ein-

geschrankte Behordenbeteiligung gemdf3 § 4a Abs. 3 BauGB

Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE wurde eine erneute, eingeschrdnkte Betei-
ligung der Behérden und sonstigen Trdger offentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 i.V. mit § 4a
Abs. 3 BauGB durchgefiihrt. Mit Benachrichtigung vom 22. November 2024 wurden neun von der
Anderung der Planung betroffene Behérden und sonstige Trdger 6ffentlicher Belange zur Abgabe
einer Stellungnahme bis einschliefllich 9. Dezember 2024 aufgefordert. Der vorhabenbezogene

Bebauungsplan einschliefllich Begriindung wurde zum Download zur Verfligung gestellt.

Parallel erfolgte die Offentlichkeitsbeteiligung gemdf § 3 Abs. 2 BauGB mit Bekanntmachung vom
22. November im Zeitraum vom 23. November bis einschliefllich 23. Dezember 2024. Dazu wurde
der vorhabenbezogene Bebauungsplan einschliefllich seiner Begriindung auf der Beteiligungs-
plattform mein.berlin.de sowie auf der Homepage der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen zum Download zur Verfiigung gestellt sowie in den Rdumlichkeiten der Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen zur Einsicht vorgehalten.

Fiir beide Beteiligungen wurden ergdnzend folgende Unterlagen bereitgestellt:

- Erkundung der Altlastensituation im Hinblick auf eine geplante Wohnnutzung (KLU GbR,
10.12.2018)

- B&ume und Biotoptypen, Bestand (FPB GmbH, 24.04.2024)
- Gutachten iiber die verkehrliche ErschlieBung (FPB GmbH, 16.11.2024)

- Verkehrliche Untersuchung - Auswirkungen durch den Wegfall des Netto-Marktstellplatzes
(FGS, 18.11.2024)

- Vertrdglichkeitsgutachten zur Erweiterung und Neuaufstellung eines Lebensmitteldiscoun-
ters (Dr. Lademann & Partner, 30.05.2023)

- Schalltechnische Untersuchung / Bericht SEE 22.059.01 P V7 (Akustiklabor Berlin,
14.11.2024)
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- Machbarkeitsnachweis der Niederschlagsentwésserung und Versickerung (boye und
bode, 02.05.2024)

- Faunistische Erfassung und artenschutzfachliche Einschdtzung (Jens Scharon, Juni 2022)
Bis einschlief3lich 09.12.2024 sind im Rahmen der Behordenbeteiligung von insgesamt 9 Stellen

Antworten eingegangen. Weitere 11 Stellen sowie 4 Biirgerinnen und Biirger beteiligten sich im Rah-

men der Beteiligung der Offentlichkeit.

Die Auswertung der Behérdenbeteiligung fiihrte - abgesehen von lediglich redaktionellen Ergdn-
zungen, Korrekturen und Klarstellungen - zu Anpassungen des Bebauungsplanentwurfs, die im Fol-

genden den jeweiligen Stellungnahmen zugeordnet sind:

Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung

- Das Kapitel IV.5 - Schallimmissionen - wird um ErlGuterungen der Mafinahmen zur Kon-
fliktbewdltigung von Schallimmissionen auf die Wohngebdude auflerhalb des Geltungsbe-
reichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE ergdnzt.

Umweli- und Naturschutzamt - Fachbereich Naturschutz

- Uberarbeitung der Pflanzliste (Anhang 2 zur Planbegriindung)
SenMVKU IV B

- Ergdnzung des Durchfiihrungsvertrags: Einbeziehung von SenMVKU, Ref. IV B in die Ab-
stimmung der Gestaltung der Straf3enverkehrsfldche der Gelnitzstraf3e und unter entspre-

chender Benachrichtigung an das bezirkliche SGA

- Auf Hinweis der Obersten Straflenbaubehérde erfolgt eine Klarstellung und Aktualisierung
der Ausfiihrungen im Kapitel 1.1.2.1 - Altlasten und Bodenschutz - hinsichtlich des Schad-

stoffeintrags im Untersuchungsgebiet.

Die Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit fiihrte zu folgenden folgenden Anpassungen des

Bebauungsplanentwurfs:
- Uberarbeitung der Pflanzliste (Anhang Il zur Planbegriindung)

- Erlduterung des Entfalls der Verpflichtung zur Finanzierung von Grundschulkapazitéten

gemdf Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung (Kap. VII1.4)

VI.9 Wechsel des beschleunigten Verfahrens in das Regelverfahren

Zum Zeitpunkt der Einleitung des Planverfahrens erfolgte die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 9-83 VE im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung und ohne Umweltbericht.

Zundchst wurde - wie im Bestand seit 2003 vorhanden - ein Nahversorgungsmarkt mit einer Ver-
kaufsfléiche von 800 m? und ein separater Backshop zzgl. Nebenfléchen anvisiert. Im Verlauf des

A allgemeiner Teil 80



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-83 VE

Planverfahrens wiinschte der Bestandsmieter, der auch kiinftig Mieter der Einzelhandelsfléchen ist,
die Integration des ebenfalls bereits vorhandenen Backshops in die Einzelhandelsfldche des Nah-
versorgungsmarktes. Nach entsprechender Anpassung ergibt sich nunmehr ein in die Verkaufsfla-
che integrierter Backshop. Im Verlauf des Verfahrens erfolgte ferner eine Neuordnung des Gel-
tungsbereichs, bedingt durch die ibergeordnete planerische Entscheidung zur Trassenfiihrung der
neu anzulegenden Verbindungsstrafle zwischen Seelenbinderstraf3e und Stellingdamm (sog. Ost-
umfahrung). Im Zuge dessen wurde das urspriingliche Baugrundstiick um Flachen in 6stlicher Rich-
tung erweitert, wodurch ein Bereich zum einmaligen Rangieren des Anlieferverkehrs fiir den Nah-
versorgungsmarkt unter Beriicksichtigung und Wahrung der Verkehrssicherheit umgesetzt werden
kann. In diesem zeitlichen Zusammenhang stand eine entsprechend liberarbeitete Fassung des
Schallschutzgutachtens einschlief3lich verschiedener Empfehlungen zur Verminderung von Immissi-
onen zur Verfligung. Das Schallschutzgutachten gab unter anderem Anlass, die Anlieferung aus

Schallschutzgriinden mit hohem konstruktiven Aufwand im Inneren des Gebdudes unterzubringen.

Durch im Wesentlichen diese Umstdnde im Verlauf des Planverfahrens wurden in Abstimmung mit
der Vorhabentrdgerin die erforderlichen Fldchen fiir den Nahversorgungsmarkt neu angeordnet
und hierbei seine Verkaufsfléche auf bis zu 1.200 m? bei einer Geschossfléiche von rund 1.550 m?
vergrof3ert.

Gemdf § 13a BauGB ist das beschleunigte Verfahren gemaf3 § 13a Abs. 1 Satz 4 ,,ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglich-
keitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen®. Nach Priifung des Sachverhalts beurteilte Sen-
Stadt, Referat | C, diesen Ausschlussgrund als vorliegend, da der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan 9-83 VE den Bau eines grofiflachigen Einzelhandelsbetriebs erméglicht, sodass gemaf3 Nr.
18.6.2 i. V. mit Nr. 18.8 der Anlage 1 des UVPG eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 7
Abs. 1 Satz 1 UVPG durchzufiihren sei. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer solchen allgemeinen Vor-
prifung des Einzelfalls wurde zundchst nicht erkannt; die allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls
wurde auf entsprechendem Hinweis des Referats | C erst nach Durchfiihrung der Beteiligungs-
schritte gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB nachgeholt.

Aus Sicht des Referats | C war das Ergebnis der Vorpriifung, keine Umweltvertraglichkeitspriifung
durchzufiihren, allerdings nicht nachvollziehbar. Die allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls hatte im
Ergebnis die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung erkennen lassen miissen.
Die Fortfiihrung des Aufstellungsverfahrens im beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB wdre
somit ein beachtlicher Verfahrensfehler nach § 214 Abs. 2a Nr. 4 BauGB.

Die Fortfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemdaf3 § 13a BauGB ist somit ausgeschlossen und
es erfolgt ein Wechsel in das Regelverfahren unter nochmaliger Beteiligung der Offentlichkeit ge-
maf3 § 3 Abs. 2 sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2
BauGB.
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VI.10 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 2 BauGB

Fiir den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE wurde parallel die erneute Be-
teiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 2 BauGB sowie die erneute Behérdenbeteiligung ge-
mdf3 § 4 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom 25.08.2025 bis 26.09.2025 durchgefiihrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Amtsblatt vom 22.08.2025 bekanntgemacht. Auf die
Moglichkeit der Beteiligung wurde in der Tagespresse (Berliner Zeitung, Berliner Morgenpost) hin-
gewiesen. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einschliefllich Begriindung und
Umweltbericht sowie der Entwurf des Durchfiihrungsvertrags wurde auf der Beteiligungsplattform
mein.berlin.de sowie auf der Homepage der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen zum Download zur Verfiigung gestellt. Ergdnzend werden folgende Unterlagen bereitge-
stellt:

- KLU GbR, 10.12.2018: Erkundung der Altlastensituation im Hinblick auf eine geplante
Wohnnutzung

- FPB GmbH, 24.04.2024: Bdume und Biotoptypen, Bestand
- FPB GmbH, 16.11.2024: Gutachten iiber die verkehrliche Erschlief3ung

- FGS, 18.11.2024: Verkehrliche Untersuchung - Auswirkungen durch den Wegfall des Netto-
Marktstellplatzes

- Dr. Lademann & Partner, 30.05.2023: Vertrdglichkeitsgutachten zur Erweiterung und Neu-

aufstellung eines Lebensmitteldiscounters

- Akustiklabor Berlin, 12.08.2025: Schalltechnische Untersuchung / Bericht SEE 22.059.01 P
V9

- boye und bode, 02.05.2024: Machbarkeitsnachweis der Niederschlagsentwdsserung und

Versickerung
- Jens Scharon, Juni 2022: Faunistische Erfassung und artenschutzfachliche Einschdtzung

- Patzschke Planungsgesellschaft mbH, 20. August 2025: Planungsmappe (Lageplan,
Grundrisse, Schnitt, Ansichten)

Sdmtliche Unterlagen werden zudem in den RGdumlichkeiten der Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-

lung, Bauen und Wohnen zur Einsicht vorgehalten.

Innerhalb der Beteiligungsfrist gingen 2 schriftliche Stellungnahmen ein. Die Auswertung fiihrte -
abgesehen von lediglich redaktionellen Ergdnzungen, Korrekturen und Klarstellungen - zu keinen
Anpassungen des Bebauungsplanentwurfs, jedoch zur Anpassung einer Anlage zum Durchfiih-
rungsvertrag.
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VI Erneute Behordenbeteiligung gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB

Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE wurde die erneute Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trdger o6ffentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 i.V. mit § 4a Abs. 3 BauGB durch-
gefiihrt. Mit Benachrichtigung vom 25.08.2025 wurden die Behérden und sonstige Trdger offentli-
cher Belange zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschliefllich 26.09.2025 aufgefordert. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan einschliefilich Begriindung und Umweltbericht sowie der
Durchfiihrungsvertrag mit Stand vom 26.09.2025 einschliefllich seiner Anlagen wurde zum Down-

load zur Verfligung gestellt. Ergdnzend wurden folgende Unterlagen bereitgestellt:

- Erkundung der Altlastensituation im Hinblick auf eine geplante Wohnnutzung (KLU GbR,
10.12.2018)

- Baume und Biotoptypen, Bestand (FPB GmbH, 24.04.2024)
- Gutachten iiber die verkehrliche ErschlieBung (FPB GmbH, 16.11.2024)

- Verkehrliche Untersuchung - Auswirkungen durch den Wegfall des Netto-Marktstellplatzes
(FGS, 18.11.2024)

- Vertrdglichkeitsgutachten zur Erweiterung und Neuaufstellung eines Lebensmitteldiscoun-
ters (Dr. Lademann & Partner, 30.05.2023)

- Schalltechnische Untersuchung / Bericht SEE 22.059.01P V9 (Akustiklabor Berlin,
12.08.2025)

- Machbarkeitsnachweis der Niederschlagsentwdsserung und Versickerung (boye und bode,
02.05.2024)

- Faunistische Erfassung und artenschutzfachliche Einschdtzung (Jens Scharon, Juni 2022)

Es sind bis einschlief3lich 27.10.2025 von insgesamt 30 Stellen Antworten eingegangen. Von diesen
gingen Stellungnahmen von 7 Stellen erst nach Ende der Beteiligungsfrist am 26.09.2025 ein. SGmt-
liche Stellungnahmen wurden in der Abwdgung beriicksichtigt.

Die Auswertung fiihrte - abgesehen von lediglich redaktionellen Ergdnzungen, Korrekturen und
Klarstellungen - zu Anpassungen des Bebauungsplanentwurfs, die im Folgenden den jeweiligen
Stellungnahmen zugeordnet sind:

Bezirksamt Treptow-Kdpenick, Abteilung fiir Stadtentwicklung, Straflen, Griinfldchen und Um-

welt

Fachbereich Stadtplanung:

- Klarstellende Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 3.2

Fachbereich Vermessung:

- Anpassung der Bemaf3ung der Planzeichnung

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Abteilung VI - VI Ml 14

- Korrektur der Anlagen 5a, 6a, 10c zum Durchfiihrungsvertrag
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V112

Redaktionelle Uberarbeitung des Machbarkeitsnachweises der Niederschlagsentwésse-
rung und der Ubersicht Regenwasserberechnung

Wesentliche Anderungen im Rahmen der weiteren Planentwicklung

Im Rahmen der Fortentwicklung des Vorhabens sind folgende wesentliche Anderungen in das Ver-

fahren des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eingegangen:

Die Konkretisierung und Festlegung der sog. Ostumfahrung durch das Entwicklungsgebiet
Ehemaliger Giiterbahnhof Képenick in unmittelbarer NGhe zum Geltungsbereich und der
damit verbundene Verzicht auf eine Straflenverbindung fiir den MIV an seiner 6stlichen
Kante, die der ErschliefBung des neuen Quartiers dienen soll, machte eine Neuordnung und
Vergrof3erung des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE er-
forderlich. Die fiir das Neubauvorhaben erforderlichen ErschlieBungsanlagen sind nun im
Geltungsbereich selbst abgebildet. Die ostliche Begrenzung des Geltungsbereichs erfolgte
auch in dem Sinne, die Umsetzung einer angemessen dimensionierten &ffentlichen Durch-
wegung unmittelbar jenseits dieser Grenze innerhalb des Geltungsbereichs des benach-

barten Bebauungsplans 9-85 zu erméglichen.

Die Grundstlicke, auf denen das Neubauvorhaben somit realisiert wird, wurden grundbuch-

lich vereinigt.

Die geplante Verkaufsfléche fiir den Einzelhandel ist in Abstimmung mit dem Vorhabentrd-
ger und nach Priifung der Vertrdglichkeit auf 1.200 m? erhdht worden. Dies hatte zur Folge,
die urspriingliche vorgesehene Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets nach § 4
BauNVO aufzugeben, da ein grofifldchiger Einzelhandel im allgemeinen Wohngebiet nicht
unproblematisch mdglich ist. Die Gebietskategorie ist daher in die Zweckbestimmung
Wohngebdude mit Nahversorgung gedndert und um die entsprechenden Festsetzungen zu
den zuldssigen Nutzungen sowie der Verkaufsfldchenbegrenzung ergdnzt worden.

Nach Vorliegen der Untersuchungen zum Ldrm und zum Niederschlagswasser wurden die
Festsetzungen zum Ldrmschutz und zur Befestigung von Wegen sowie zur Niederschlags-

wasserversickerung konkretisiert bzw. aufgenommen.

Die Anpassung der geplanten Baugrenzen erfolgte nach weiterer Konkretisierung der Pro-
jektplanung. Ergdnzt wurden Linien zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen, inner-
halb derer untergeordnete Bauteile wie z. B. Balkone und Vorddcher in begrenztem Mafle

zuld@ssig sind.
Eine Fldche, in der ein Vordach entlang der Seelenbinderstrafle zuldssig ist, wurde ergdnzt.
Der Wendebereich der anliefernden Lkw wurde in den Auf3enbereich verlegt.

Zur Begrenzung der Gebdudehohe wurden maximal zuldssige Gebdudeoberkanten zulas-
ten der Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Die Zuldssigkeit der geplanten Grundfléchen
wurde um die Grundfldchen von Balkonen ergdnzt.
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Die Zulassigkeit einer Absturzsicherung wurde ergdnzt.

— Sowohl auf Kunden- als auch auf Mitarbeiterstellpldtze wurde zugunsten der Schaffung zu-
satzlicher Mieterstellpldatze verzichtet.

— Es wurde eine Fldche fiir zwei ebenerdige Pkw-Stellplatze fiir Menschen mit schwerer Geh-
behinderung gesichert.

— Die Abstandsfldcheniiberschreitung, die sich zeitweise auf das nordliche Nachbargrund-
stlick erstreckt hat, wurde zundchst mit dem Ziel einer 6ffentlich-rechtlichen Sicherung er-
lautert und zum Stand der Offenlage durch eine Umplanung des Vorhabens schliefllich
durch Verkleinerung der Kubatur des Vorhabens in Form eines Abriickens von der nérdli-
chen Grundstiickskante und einer Reduzierung der zuldssigen Gebdudehdhe beseitigt. Im
Zuge dessen wurde die Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen entlang der
nordlichen Fassade des Vorhabens entfernt, so dass hier zu errichtende Balkone zwingend
privilegiert im Sinne der Berliner Bauordnung sein missen. Im weiteren Fortgang erfolgte
eine Neuordnung der textlichen Festsetzungen zum Maf3 der Nutzung mit dem Ziel der Her-
stellung der bauordnungsrechtlichen Eindeutigkeit hinsichtlich der iberbaubaren Grund-
stlicksflachen und der zul@ssigen Grundfldchen der Balkone.

— Es erfolgte eine nachgeholte Vorpriifung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach
dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG), wonach im Ergebnis die Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung erkannt wurde. In Folge wurde der
Umweltbericht (Teil B) erarbeitet, der die Ausfiihrungen im Kapitel VIII.1 (Auswirkungen auf
die Umwelt und das Klima) weitgehend ersetzt. Zur Vermeidung eines beachtlichen Verfah-
rensfehlers gemaf3 § 214 Abs. 2a Nr. 4 BauGB ist die Umstellung des bis dahin als beschleu-
nigtes Verfahren gemdf3 § 13a BauGB aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplans
9-83 VE in ein Regelverfahren unter (nochmaliger) Durchfiihrung der Beteiligungsschritte
gemdf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 zwingend erforderlich.

VI Abwdgung der offentlichen und privaten Belange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen
auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt sowie eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der
Wohnbediirfnisse gewdhrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern,
die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaentwicklung zu fordern. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die 6ffentlichen und
privaten Belange gemdf3 § 1 Abs. 7 BauGB gegen- und untereinander gerecht abzuwdgen.

In die Abwdgung wurden die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange und die in § Ta BauGB ge-

nannten Vorschriften zum Umweltschutz eingestellt. Im Fortgang des Verfahrens wird die Abwdgung
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ggf. um betroffene Belange anhand der Stellungnahmen und AuBerungen aus den Beteiligungen
der Behérden und sonstigen Tréger ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit ergdnzt.

Im Bebauungsplanverfahren finden auf Grundlage von § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere die folgen-

den offentlichen Belange Beriicksichtigung:
- Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
- Wohnbediirfnisse der Bevélkerung

- Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes

- Belange des Umweltschutzes, einschliefilich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

- Belange der Wirtschaft, die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-

platzen sowie die Belange der Versorgung

- Belange der Mobilitat

Zusatzlich gehen die Ziele des Umweltschutzes gemdf3 § 1a BauGB als &ffentliche Belange in die

Abwdgung ein:

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden zur Verringerung der zusdtzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen

- Erfordernisse des Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawandel
Bei den privaten Belangen wurden in die Abwdgung insbesondere eingestellt:

- Eigentums- und Eigentiimerrechte, private Baufreiheit, angemessene wirtschaftliche Nutz-

barkeit von Grundstiicken

- Interessen von Mietern, Pdchtern, sonstigen Nutzern und Interessen von Nachbarn
VI.1  Offentliche Belange

VII.11 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Mit den geplanten Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung kénnen die Voraussetzun-

gen fiir die Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse geschaffen werden.

In der Fldche ,,Wohngebdude mit Nahversorgung“ sichert die enge Baukdrperfestsetzung in Ver-
bindung mit den Regelungen des Durchfiihrungsvertrags die Umsetzung des Vorhabens ab. Das
geplante Wohngebdude mit Nahversorgung bildet einen Baublock mit einem ruhigen und begriin-
ten privaten Innenbereich. Die hohe zuldssige Grundfldchenzahl sowie Geschossfldchenzahl be-
deuten zwar ein hohes Versiegelungs- und Dichtemaf3, was durch entsprechende Griinfestsetzun-
gen und durch die Verpflichtungen im Rahmen des Berliner Modells zur Schaffung von sozialen
Infrastrukturfolgeeinrichtungen jedoch ausgeglichen wird und somit gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse sichert.
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Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsfldchen kénnen allseitig eingehalten werden.

Die Belange der menschlichen Gesundheit sind insbesondere durch Schallemissionen insbeson-
dere des Verkehrs auf der Seelenbinderstrafle sowie die Bahntrasse betroffen. Zur Abmilderung
dieser Larmimmissionen sollen umfangreiche Festsetzungen zum Schallschutz (Grundrissbindung,
passiver Schallschutz, Schutz von mit den Geb&uden verbundenen Auflenwohnbereichen) getroffen
werden. Sie sollen gewdhrleisten, dass keine gesundheitsgefdhrdenden Larmbelastungen in den
Wohnungen auftreten und das Schlafen iiberwiegend bei gedffnetem Fenster, in Ausnahmefdllen
mit besonderen Fensterkonstruktionen oder anderen Mafinahmen unter Wahrung einer ausreichen-
den Beliiftung, méglich ist. Den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnbedingungen wird
hier ein hoheres Gewicht als mdglichen Aufwendungen fiir die Larmschutzmafinahmen eingerdumt.
Gleichzeitig besteht vor dem Hintergrund, dass im Sinne des kostengiinstigen Wohnraums ein hoher
Anteil insbesondere kleiner Wohnungen anzubieten ist, nicht die Méglichkeit, Wohnungen allseitig
alleine durch ihre Grundrissgestaltung so anzuordnen, dass Aufenthaltsrdume auch zur larmabge-

wandten Seite ausgerichtet sind.

VII.1.2 Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Den Belangen der Wohnbediirfnisse wird durch die Errichtung eines Wohngebdudes im gut er-
schlossenen Umfeld Rechnung getragen. Aufgrund der Konzeption als Wohnhaus mit Mietwohnun-
gen, von denen vertraglich ein Anteil von mindestens 30 % als mietpreis- und belegungsgebunden
gesichert wird, werden insbesondere die Wohnbediirfnisse von Bevdlkerungsteilen, die auf kosten-

glinstige Wohnungen angewiesen sind, beriicksichtigt.

Das Vorhaben steht im Kontext der Quartiersentwicklung des ehemaligen Képenicker Giiterbahn-

hofs und trdgt zur ibergeordneten Entwicklung des neuen Stadtquartiers bei.

VII.1.3 Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Den sozialen Bediirfnissen der Bevélkerung wird durch die vertragliche Sicherung von 30 % der fiir
Wohnen vorgesehenen Geschossfldche mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum Rech-
nung getragen, wodurch die soziale Durchmischung geférdert wird. Im Rahmen des Berliner Mo-
dells der kooperativen Baulandentwicklung wird der entstehende Bedarf an 14 Kitaplatzen inner-
halb des Plangebietes gedeckt. Ein zusatzlicher Bedarf an Grundschulplétzen ergibt sich aus dem

Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung nicht.

Gegenstand der Festsetzung des Bebauungsplans ist eine zweckgebundene Fldche, die vorrangig
fir Wohnnutzung und Nahversorgung vorgesehen ist. Weitere kulturelle und soziale Nutzungen ste-
hen in diesem Kontext nicht im Vordergrund. Solche Nutzungen sind im Bebauungsplan jedoch aus-
nahmsweise zuldssig (vgl. Kap. IV.2).
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VII.1.4 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie
die Gestaltung des Ortsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Das Vorhaben greift die Straflenfluchten der Seelenbinderstrafie und der Gelnitzstraf3e auf und
fihrt sie fort. Die hierdurch geschaffenen Raumkanten, insbesondere auch durch die stddtebauliche
Akzentuierung am Kreuzungsbereich, schaffen eine stddtebauliche Ordnung und komplettieren den
Straflenzug in stadtgestalterischer Hinsicht. Durch die Begrenzung der Hohen und der Kubatur wird
insbesondere das Erscheinungsbild des benachbarten, denkmalgeschiitzten Finanzamts beriick-
sichtigt. Durch seinen Abstand wahrt das Vorhaben einen respektvollen Abstand zum Baudenkmal.
Eine ,erdriickende” Wirkung des Vorhabens wird durch die enge Baukorperfestsetzung, die Hohen-
beschrdnkung und die allseitige Wahrung der Abstandsfldchen vermieden.

VII.1.5 Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB), Vermeidung und Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen (§ 1a Abs. 3 BauGB)

Als weiterer 6ffentlicher Belang sind der Naturschutz und dabei insbesondere die Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz im Rahmen der Abwdgung zu beriicksichtigen. Die Belange
des Umweltschutzes werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hinreichend beriicksichtigt.
Insgesamt kann durch die Planung eine positive Bilanz fiir den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild gezogen werden.

Durch die Planung wird sich der Versiegelungsgrad um 10 % auf dann etwa 79 % erhohen. Dem
gegentiber stehen verpflichtende Mafinahmen zu Baumpflanzungen sowie zur Dachbegriinung.

Das anfallende Niederschlagswasser soll vollstandig vor Ort versickert werden kdnnen. Hierfiir sol-
len Mulden, Mulden-Rigolen-Systeme oder andere Mafinahmen mit gleicher Wirkung eingesetzt

werden.

Den Erfordernissen des StEP Klima wird mit den griinordnerischen Festsetzungen entsprochen.

VII.1.6 Belange der Wirtschaft, die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplédtzen sowie die Belange der Versorgung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

In der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung” sind Wohnungen sowie der Versorgung des Ge-
biets dienende Einzelhandelsnutzungen regelmaflig zuldssig und Teil des baulichen Konzepts. Teil
der Vorhabenplanung ist die Umsetzung eines Nahversorgungsmarktes, der die Versorgung des
Gebiets mit Waren des tdglichen Bedarfs langfristig sichern wird. Damit wird der bestehende Nah-
versorgungsmarkt ersetzt. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass die existierenden Ar-
beitspldtze auch in Zukunft vorhanden sein werden. Weitere Nutzungen, darunter auch gewerblicher

Art, kénnen im Einzelfall zugelassen werden.

Weitere Belange der Wirtschaft sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan von untergeordneter
Bedeutung.
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VII.1.7 Belange der Mobilitét (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Die Belange der Mobilitat finden ihre Beriicksichtigung durch Sicherung von bestandsorientierten
Verkehrsflachen in der Seelenbinderstraf3e und in der Gelnitzstrafle.

Das Plangebiet ist hinsichtlich des Anschlusses an den 6ffentlichen Personennahverkehr Guferst gut
ausgestattet, da sich sowohl Bus-, Straflenbahn- und eine S-Bahnstation sowie der kiinftige Regio-
nalbahnhof in fuldufiger Entfernung befinden und damit auf Grund der Lage des Plangebiets ein

grof3es Angebot zur Mobilitat besteht.

Dem Bedarf an Pkw-Stellplatzen fiir die Bewohnerschaft wird durch die im Garagengeschoss zu-
lassigen Stellplatze entsprochen. Eine angemessene Anzahl liberdachter Fahrradabstellpldtze ist

im Vorhabenkonzept vorgesehen.

Die nicht liberbaubaren Bereiche des Geltungsbereichs werden mit Ausnahme von zwei Stellplat-
zen fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und fiir Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer
vom ruhenden Verkehr vollstdndig freigehalten. Fiir den Wendevorgang der anliefernden Lkw ist
eine Flache ostlich der zuldssigen Garagenzufahrt vorgesehen, wodurch die Notwendigkeit des
Zuriicksetzens von der Seelenbinderstrafle aus entfdllt. Die Sicherheit fiir nicht motorisierte Ver-

kehrsteilnehmer ist dadurch gegeben.

VII.1.8 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden zur Verringerung der zusdtzlichen

Inanspruchnahme von Fldchen fiir bauliche Nutzungen (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Der Verpfilichtung, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen, wird mit der Nach-
nutzung und baulichen Verdichtung der bisher bereits gewerblich genutzten Flachen nachgekom-
men. Durch die Entwicklung der Flachen kann eine weitere Inanspruchnahme bisher unbebauter
Flachen vermieden werden. Dies trdgt zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung und einem sparsa-

men Umgang mit Grund und Boden bei.

VII.1.9 Erfordernisse des Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawandel (§
1a Abs. 5 BauGB)

Die Erfordernisse des Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawandel finden im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan durch umfangsreiche Festsetzungen von Baumpflanzungen und Dach-
begriinungen Beriicksichtigung. Die Festsetzung zur Versickerung und Riickhaltung des anfallenden

Niederschlagswassers trédgt ebenfalls zur Klimaanpassung bei.

Bei der Neuerrichtung von Gebduden gelten die zum Zeitpunkt der Errichtung gliltigen gesetzlichen
Anforderungen, insbesondere die anlagenbezogenen Anforderungen zur Einsparung von Energie
im Gebdudebetrieb (Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden — Gebdudeenergiegesetz — GEG) und das Solarge-
setz Berlin. Hierdurch ist hinreichend gesichert, dass bei Errichtung von Neubauten nachhaltige und
zukunftstéhige ckologische Standards beriicksichtigt werden, die den Erfordernissen des Klima-
schutzes entgegenkommen.
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VIL.2 Private Belange

Einschrankungen der privaten Verwertbarkeit erfolgen durch die geplanten griinordnerischen Fest-
setzungen sowie die Festsetzung nicht iiberbaubarer Grundstiicksfldchen. Die geplanten griinord-
nerischen Festsetzungen sind erforderlich, um eine qualitativ hochwertige und stddtebaulich ver-
tragliche Entwicklung und eine Verbesserung des Mikroklimas zu gewdhrleisten.

Die geplanten Dachbegriinungen bedeuten voraussichtlich einen geringfiigigen baulichen Mehr-
aufwand und schrdnken damit die freie Verfligbarkeit der Grundstiicksfldchen ein. Diese zu erwar-
tenden zusdatzlichen Aufwendungen werden jedoch nicht als unverhdltnismaflig bewertet und fiihren
vielmehr zu positiven Auswirkungen. Neben der Reduktion von Warmeverlusten sorgt die Kombina-
tion aus Verdunstungskiihle und Absorption der Sonneneinstrahlung im Sommer zu einer Reduktion

von Wdrmelasten und damit zu einem reduzierten Kiihlbedarf im Gebdude.

Die Larmschutzfestsetzungen bedeuten Einschrdnkungen der Flexibilitat fiir kiinftige Vorhaben hin-
sichtlich der Grundrissgestaltung, der baulichen Ausfiihrung und fiir die Gestaltung von Auf3enwohn-
bereichen wie Terrassen oder Balkone. Sie sind auf Grund der Larmsituation erforderlich und ge-
wdhrleisten gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, so dass deren Einhaltung hoher gewichtet wer-
den als die individuelle Gestaltungsfreiheit.

Unzumutbare finanzielle Belastungen werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht

hervorgerufen.

VIII Auswirkungen der Planung

Die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-83 VE hervorgerufenen Auswirkungen be-
treffen insbesondere die Umwelt, die Verkehrs- und Immissionssituation sowie (bau-)kulturelle As-

pekte.

VI Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima

Die Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf die Umwelt wurden im Rahmen
der Umweltpriifung mit artenschutzrechtlicher Priifung ermittelt und deren Ergebnisse im Umwelt-
bericht dargestellt (siehe Teil B). Dabei wurden die Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Menschen
und seiner Gesundheit, Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima/Luft,
Landschafts- und Ortsbild, Kultur- und Sachgiiter sowie das Wirkungsgefiige zwischen ihnen ermit-

telt und bewertet.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass keine erheblichen Auswirkungen auf diese Schutzgiiter zu er-

warten sind.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan stehen keine artenschutzrechtlichen Hinderungsgriinde
entgegen.
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Im Rahmen der Umweltpriifung wurde zudem gepriift, ob Eingriffe in das Landschaftsbild sowie die
Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu
bewerten und auszugleichen sind. Im Ergebnis der Priifung ist festzustellen, dass die durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-83 VE ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft be-
reits nach geltendem Planungsrecht zuldssig sind und die Eingriffsregelung gemdf3 § 1a Abs. 3
BauGB nicht anzuwenden ist.

VIIIL.2 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-83 VE sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir den Neubau von 150 Wohnungen geschaffen werden. Hierfiir soll ein Anteil von min-
destens 30 % als mietpreis- und belegungsgebunden vertraglich gesichert werden, so dass Wohn-

raum flir Bevolkerungsgruppen mit geringen Einkommen zur Verfligung stehen wird.

In der geplanten Fldche ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® sollen neben dem Wohnen und dem
Einzelhandel auch weitere, nicht stérende Nutzungen sowie Stellpldtze und Garagen zuldssig sein.
Der vorgesehene Einzelhandel sowie die weiteren Nutzungen haben die Entstehung von Arbeits-
platzen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Folge.

Somit wirkt sich der vorhabenbezogene Bebauungsplan insgesamt positiv auf die Wohnbediirfnisse
und Arbeitsstatten aus.

VI3 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Einnahmen fiir das Land Berlin werden durch Regelungen des stddtebaulichen Vertrags, der sich
an die Anwendung des Modells der kooperativen Baulandentwicklung sowie an die Ziele fir die
stadtebauliche Entwicklungsmafinahme anlehnt, erwartet. Nach derzeitigem Planungsstand erge-
ben sich Einnahmen (rund 430.000 €) durch die Verpflichtung zur Herstellung von Spielfléchen
sowie Griinfldchen einschliefllich einer dreijahrigen Entwicklungspflege sowie durch die Herstellung
erforderlicher StraBBenverkehrsfléchen (rund 120.000 €).

Ausgaben fiir Berlin ergeben sich durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-83 VE nicht.

Die Aufstellung der Einnahmen und Ausgaben ist Gegenstand der Angemessenheitspriifung fiir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan, fiir die das Berechnungstool des Berliner Modells der Koope-

rativen Baulandentwicklung Grundlage ist.

Die Vorhabentrdgerin ibernimmt im Rahmen alle fiir das Bebauungsplanverfahren anfallenden

Planungs- und Untersuchungskosten.

Weitere aus den Planungen resultierende finanzielle Auswirkungen auf Berlin sind derzeit nicht er-
kennbar.
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Vill.4 Auswirkungen auf die soziale und griine Infrastruktur

Durch das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrundeliegende bauliche Konzept werden
rund 14.450 m? Geschossfldche erméglicht, die fiir Wohnen vorgesehen sind und aus denen ein
Bedarf an sozialer Infrastruktur resultiert.

Nach dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung errechnen sich gemaf3 der zu-
grundeliegenden Berechnungsgrundlage von 100 m? je Wohneinheit mit jeweils zwei Personen im
Geschosswohnungsbau 145 Wohneinheiten fiir 290 Personen. Somit 6st der vorhabenbezogene
Bebauungsplan einen zusdtzlichen Bedarf von 14 Kitapldtzen aus. Der Bedarf an 6ffentlicher Spiel-

platzfléche wird mit 290 m? sowie an wohnungsnahen Griinfléchen mit 1.740 m? errechnet.

Hinsichtlich der Versorgung mit wohnungsnahen 6ffentlichen Griinfldchen gelten die zur Beurteilung
heranzuziehenden, unmittelbar westlich und siidlich an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiete
mit mehr als 6 m? verfiigbarer Fldche je Einwohner als ausreichend versorgt. Mit der Quartiersent-
wicklung im benachbarten Entwicklungsgebiet werden weitere offentliche Griinfladchen geschaffen

werden.

Ferner ist die Realisierung von Einrichtungen zur Kinderbetreuung beabsichtigt, da der aus dem
Vorhaben resultierende Bedarf an Kindertagesbetreuungspldtzen nicht in bereits vorhandenen Ein-
richtungen gedeckt werden kann. In dem mit dem Bezirk Treptow-K&penick abgestimmten Monito-
ring 2024/25 {iber die Schulplatzbedarfsentwicklung wurde fiir die Schulplanungsregion 0909 in
diesem Schuljahr ein Defizit an Grundschulpldtzen im Umfang von -1,0 Ziigen ermittelt. Bis zum
Schuljahr 2030/31 wird der Schulplatzbedarf weiter steigen. Gleichzeitig wird durch kapazitétser-
weiternde Mafinahmen der Bedarf an Grundschulpldtzen planerisch gedeckt werden kdnnen, ins-
besondere durch den Neubau der 3-ziigigen Grundschule 09Gn04 Giiterbahnhof Képenick-Nord
Stellingdamm/Hirtestrae. Die Ubergabe des Grundschulneubaus ist fiir friihestens Januar 2026
geplant.

Im Rahmen der Stadtentwicklungsmafinahme Giiterbahnhof Képenick (SEM GBK) ist in unmittelba-
rer Néhe zum B-Plangebiet 9-83 VE der Neubau einer Gemeinschaftsschule (09Kn04) vorgesehen.
Diese soll mit eigener Primarstufe und einer Ziigigkeit von 2-6-4 voraussichtlich zum Schuljahr
2031/32 die Versorgung der Schulplanungsregion komplettieren. Bis 2031 werden in den Einschu-
lungsbereichen 0932 (siidlich der Bahntrasse) und 0917 (nérdlich der Bahntrasse) weitere 2.700
Wohneinheiten (B-Plan 9-53 ca. 900 WE; SEM GBK ca. 1.800 WE) entstehen. Die Einschulungsbe-

reiche der SPR 909 werden dementsprechend neu geordnet.

Der prognostizierte Mehrbedarf von 17 Grundschulpldtzen fiir den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 9-83 VE kann nach Abschluss der Komplettsanierung und Erweiterung, voraussichtlich ab
Schuljahr 2027/28, zundchst am Standort Stillerzeile 100 (09G32) gedeckt werden. Somit sind
keine Verpflichtungen der Vorhabentrdgerin zur Errichtung oder Finanzierung von Grundschulplat-
zen aus dem Berliner Modell ableitbar.

Die monetdren Verpflichtungen der Vorhabentrdgerin zur Beteiligung an sozialer und griiner Infra-
struktur werden durch Vereinbarungen im Durchfiihrungsvertrag gesichert.
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VIII.5 Auswirkungen auf die Verkehrssituation

Die Umsetzung des Vorhabens wird zu einem verdnderten Verkehrsaufkommen fiihren. Zur Bewer-
tung der zu erwartenden Verkehrssituation sind Untersuchungen zur verkehrliche Erschliefung (FPB
GmbH, 16.11.2024) erfolgt, in dem die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf
das angrenzende Straf3ennetz berechnet und die vertrdgliche Abwicklung der resultierenden Ver-
kehre dargestellt werden. Diese wurde ergénzt (FGS, 18.11.2024) durch eine differenzierte Betrach-

tung der erwarteten Kundenverkehre des geplanten Einzelhandels.

Westlich des Plangebiets sind in der Planung des iibergeordneten Straf3ennetzes gréf3ere Anpas-
sungen und Neuplanung vorgesehen, die erhebliche Auswirkungen auch auf die Verkehre im Plan-
gebiet nach sich ziehen werden: Zum einen die sogenannte ,,Westumfahrung Bahnhofstraf3e“ zur
Entlastung der Bahnhofstraf3e zwischen Mahlsdorfer Strafle und Lindenstraf3e, zum anderen die
Ostumfahrung Bahnhofstraf3e im Rahmen der stddtebaulichen Entwicklungsmaf3inahme ehemaliger
Giiterbahnhof Képenick, des Weiteren die Tangentiale Verbindung Ost (TVO) zwischen An der
Wuhlheide und der Mdarkischen Allee.

Insbesondere die Inbetriebnahme der Ostumfahrung Bahnhofstraf3e wird zu einer Entlastung der
Seelenbinderstrafle fiihren, somit weist die Verkehrsprognose 2030 keine hoheren Verkehrsbele-
gungen aus. Die Angaben der Verkehrsstdrkenkarte 2019 sind aufgrund der zum Zeitpunkt der Er-
hebung laufenden Sperrung aufgrund des Neubaus der Salvador-Allende-Briicke nicht reprdsen-
tativ bzw. verfdalscht. Aus diesem Grund wurden stattdessen die verfligbaren Bestandsdaten aus
dem Jahr 2014 als maf3gebender Betrachtungsfall angesetzt. Die Ergebnisse des Gutachtens ge-

ben somit die Worst-case-Situation wieder.

Auf Grundlage der Ergebnisse des wettbewerblichen Dialogverfahrens im Frithjahr 2023 wurden
die Prognosedaten der Verkehrserzeugung und -verteilung mit neuer Fiihrung der Ostumfahrung
fortgeschrieben (objektkonkrete Verkehrsprognose [OVP] 2030 - Netzfall 2.3). In Abstimmung mit
der Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt, Abteilung IV Mobilitat - IV A
4-2 kann die OVP 2030 weiterhin als maf3gebend betrachtet werden, da das Berliner Verkehrsmo-
dell mit der Prognose 2035 insgesamt auf gesamtstadtischer Eben eine riickldufige Tendenz der
Verkehrsmengen zeigt. Fiir den hier betrachteten Bereich ist von einer gleichbleibenden bis leicht
riickldufigen Entwicklung auszugehen.

Durch die Vorhabenplanung werden bisher fiir das Parken im Wohnumfeld genutzte Stellpldtze ent-
fallen. Dazu zahlt insbesondere die kommerzielle Kundenstellplatzanlage des Nahversorgungs-
markts im Bestand, die durch eine Anzahl Dauerparker genutzt wird. Durch die geplante Neuge-
staltung der Gstlichen Seite der Gelnitzstraf3e und der erstmaligen Errichtung eines Gehwegs, die
im Umgriff des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt, entfallen ebenfalls Stellplatze.

Es werden 33 Mieterstellplatze im Rahmen der Vorhabenrealisierung entstehen, die der Aufnahme
vorhabeninduzierter Stellplatzbedarfe dienen. lhre Anordnung erfolgt innerhalb des Gebdudes in
einem abgesenkten Garagengeschoss. Die Stellpldtze werden hinsichtlich ihres Umfangs als ange-
messen beurteilt, da die beabsichtigte Quartiersentwicklung Maf3inahmen zur Reduktion des MIV
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gemdB dem Mobilitdtsgesetz Berlin vorsieht und das Plangebiet auf3erordentlich gut an den OPNV
und iiber den Bahnhof Kopenick auch an den Regionalverkehr angebunden ist.

Eine weitere Kompensation wegfallender - insbesondere privater und informeller - Stellpldatze ist
nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Eine rechtlich bindende Verpflichtung
zur Schaffung von Stellplatzen, z. B. in Form einer Stellplatzsatzung, besteht nicht.

VIII.5.1 Verkehrserzeugung im Gebiet

Laut Verkehrsstarkenkarte DTV,, 2014 Berlin liegt die durchschnittliche werktdgliche Verkehrsstarke
(DTV.,) fiir den Bereich der Seelenbinderstraf3e auf der Héhe des Plangebiets bei 15.500 Kfz/24 h.
Eine Bezugsgrofle von 150 projektierten Wohneinheiten, die der verkehrstechnischen Untersuchung
zugrunde liegt, fiihrt zur Annahme eines Einwohnerzuwachses von 300 Personen. Die im weiteren
Verlauf der Vorhabenplanung geringfiigig erhohte Anzahl der projektierten Wohnungen fiihrt zu
keiner wesentlich anderslautenden Aussage. Als Berechnungsgrundlage fiir die Einschdtzung des
kiinftigen Verkehrs im Plangebiet dienen die Kennwerte des Systems reprdsentativer Verkehrserhe-
bungen (SrV), die Verdffentlichungen zur ,,Verkehrserzeugung durch Vorhaben der Bauleitplanung®
sowie ,Hinweisen zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen®.

Der Anteil der zuriickgelegten Wege im MIV lag fiir den Bezirk Treptow-Képenick im Jahr 2018 im
Schnitt bei 31 %. Um einen moglichen Worst-Case Rechnung zu tragen, wurde der MIV-Anteil mit
40 % angesetzt. Bei der angenommenen Wegeanzahl von 3,5/Tag und einem Pkw-Besetzungsgrad
von 1,3 Personen/Fahrt kommt das Gutachten hinsichtlich der Verkehrserzeugung zu folgendem

Ergebnis:

Mit der derzeit absehbaren Wohnnutzung des Gebiets werden rund 400 Kfz-Fahrten pro
Tag erzeugt. Der Verbrauchermarkt wurde in die Verkehrserzeugung nicht einbezogen, da
dieser bereits im Bestand vorhanden ist und die entsprechenden Kfz-Fahrten bereits liber
den Standort im Bestand abgewickelt werden.

Das daraus resultierende MIV-Verkehrsautkommen betrdgt in der Seelenbinderstrafle in
der Summe aus Quell- und Zielverkehr etwa 15.900 Kfz/24 h.

In der morgendlichen Hauptverkehrszeit werden infolge der Entwicklung des Plangebietes
im MIV etwa 41 Kfz/h (Quell- und Zielverkehr 6-7 Uhr) erwartet. Die Nachmittagswerte lie-
gen bei 68 Kfz/h (Quell- und Zielverkehr 17-18 Uhr).

VIII.5.1.1 Ruhender Verkehr

Fiir den ruhenden Verkehr miissen jeweils Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge fiir Menschen mit schwerer
Gehbehinderung oder Rollstuhlnutzende (§ 49, Absatz 1 der Bauordnung fiir Berlin), allgemeine
Kfz-Stellplatze und Stellplétze fiir Fahrrader unterschieden werden. Fiir die erste Gruppe der Men-
schen mit schwerer Gehbehinderung oder Rollstuhlnutzende miissen auf Berechnungsgrundlage
der AV Stellplatze (Anlage 1 vom 16.06.2021) keine Stellplatze zur Verfiigung gestellt werden. Al-
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lerdings ist bei einem Verbrauchermarkt davon auszugehen, dass schwer Gehbehinderte und Roll-
stuhlnutzende den Verbrauchermarkt mittels Kfz anfahren werden. Insofern sollen zwei Stellplétze
vorgehalten werden, die nahe des Zugangs zum Verbrauchermarkt angeordnet und im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan gesichert werden sollen.

Weitere Kundenstellplatze sind im Rahmen des Vorhabens nicht vorgesehen: Um die Auswirkungen
des Wegfalls des Netto-Marktstellplatzes zu untersuchen, wurde eine ergdnzende verkehrliche Un-
tersuchung durchgefiihrt (FGS, 03.04.2024, Fortschreibung 18.11.2024).

Das Ergebnis dieser Untersuchung besagt, dass aufgrund des bereits bestehenden erheblichen
Parkdrucks im Umfeld des Vorhabens und dem Wegfall der bisher vorhandenen Parkpldtze des
bestehenden Discounters ein signifikanter Teil der Kunden, die diesen bisher mit dem Pkw angefah-
ren haben, andere Lebensmittelgeschdafte aufsuchen werden und somit von diesem Standort abge-
zogen werden. Es wird aufgrund der Ortskenntnis der Kunden nicht davon ausgegangen, dass Kun-
den, die in der Seelenbinderstraf3e keinen Parkplatz finden, die umliegenden Wohnviertel aufsu-
chen. Stattdessen ist es wahrscheinlich, dass sie direkt alternative Nahversorger ansteuern. Der
Wegfall der Stellplatze fiihrt daher gemaf3 den Ergebnissen des Gutachtens eher zu einer Reduzie-
rung des Kfz-Kundenverkehrs im Bereich der Seelenbinderstrafie.

Trotz des moglichen Verlusts einiger Kfz-nutzenden Kunden ist der dauerhafte Erhalt des Netto-
marktes aufgrund seines relevanten Anteils an Kunden, die zu Fuf3 oder mit dem Rad kommen, und
seiner zukiinftigen Nahversorgerfunktion fiir den neuen Stadtteil auf dem Areal des ehemaligen G-
terbahnhofs Képenick zu befiirworten.

Hinsichtlich der Errichtung von Stellplatzen fiir Fahrrader ist § 49 Absatz 2 der BauO Berlin sowie
die AV Stellplatze vom 16.06.2021 mafigeblich. Fiir die geplanten Nutzungen sind demnach 384
Fahrradstellpldtze erforderlich. Eine Anzahl von 5 % dieser Stellplatze ist dabei fiir die Nutzung mit
Sonderfahrradern (z. B. Lastenrdder) herzustellen, dies entspricht 19 Stellplatzen. Gemaf3 Vorha-
benplanung sind innerhalb des Gebdudes 430 Stellpldtze fiir Fahrrdder und 20 fiir Lastenrdder
vorgesehen, weitere Fahrradbiigel zur Nutzung durch die Kundschaft des geplanten Nahversorgers

sind ausweislich der Freianlagenplanung méglich.
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B UMWELTBERICHT

I Einleitung

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Belange des Umweltschutzes einschliefllich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Die Beriicksich-

tigung dieser Belange erfolgt im Rahmen einer Umweltpriifung.

Es ist ein Umweltbericht zum Bebauungsplan zu erarbeiten, dessen Inhalt in § 1 Abs. 6 Nr. 7, § 2
Abs. 4 und § 4c BauGB und in der zugehérigen Anlage dargestellt ist. Im Umweltbericht missen
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden
(8 2 Abs. 4 BauGB). Das Ergebnis des Umweltberichts ist im Bebauungsplanverfahren zu beriick-
sichtigen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (§ 2a BauGB).

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und wichtigsten Ziele des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE hat eine Gréf3e von rund
0,8 ha und liegt im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Kopenick. Das Plangebiet wird im Norden
begrenzt durch die Fladchen des Umspannwerks Gelnitzstraf3e und die brachliegenden Fldchen des
ehemaligen Giiterbahnhofs Képenick, im Osten durch weitere Fldchen eines Autohandels und Fl&-
chen des Finanzamts Treptow-Képenick, im Siiden durch die Seelenbinderstrafle und im Westen
durch die Gelnitzstrafle.

Das Plangebiet umfasst die Flachen eines Nahversorgungsmarkts mit einer Stellplatzanlage. Im
ostlichen Bereich befinden sich Teile eines Autohandels mit einer Stellplatzanlage zur Autoschau.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE ist es, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Festsetzung eines ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® zu schaffen. Die ErschliefBung
erfolgt iber bestehende Verkehrsflachen Gelnitzstraf3e und Seelenbinderstrafle, die als Straflen-
verkehrsfldchen gesichert werden sollen. Der geplante Baukdrper wird mit einer erweiterten Bau-

kérperausweisung festgesetzt. Es wird eine Flache fiir Garagen festgesetzt.

1.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuchs mit den umweltbezogenen Zielsetzungen der §§ 1 und
1a BauGB existieren eine Reihe weiterer fiir die Bauleitplanung relevanter Fachgesetze, Verordnun-
gen und Richtlinien mit umweltschiitzendem Charakter sowie iibergeordnete Planungen mit Ziel-
aussagen zum Umweltschutz, die als Grundlage und Bewertungsmaf3stdbe fiir die Ermittlung der

Umweltauswirkungen der Planung heranzuziehen sind.
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1.2.1 Baugesetzbuch (BauGB)

Bauleitpldne sollen gemdf3 § 1 Abs. 5 Satz 1 Baugesetzbuch eine nachhaltige stddtebauliche Ent-
wicklung sichern, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt. Es ist eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohn-
bediirfnisse der Bevolkerung zu gewdhrleisten. Sie sollen gemdaf3 § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu
beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiit-
zen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stddtebauliche Entwicklung gemaf3 § 1
Abs. 5 Satz 3 BauGB vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung erfolgen. In § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB ist dargestellt, dass die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen sind. Hier werden alle Schutzgegenstdnde benannt.
In § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, § 2 Abs. 4 und § 4c BauGB und in der zugehdrigen Anlage sind die
Inhalte der Umweltpriifung dargestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beriicksichtigt die Ziele des Baugesetzbuchs durch die Er-
fassung der umweltbezogenen Belange im Rahmen der Umweltpriifung und deren Beriicksichtigung
in der Abwdgung. Durch die geplante Nutzung eines bereits bebauten Grundstiicks wird der An-

spruch eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden umgesetzt.

1.2.2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Gemaf § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eige-
nen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir
die zukiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass

- die biologische Vielfalt

- die Leistungs- und Funktionstdhigkeit des Naturhaushalts einschlieflich der Regenerations-
fdhigkeit und nachhaltigen Nutzungsfdhigkeit der Naturgiiter 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 - soweit erfor-
derlich - die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Standorts und seine Bedeutung fiir Natur und Landschaft
werden im Rahmen der Umweltpriifung ermittelt und bewertet, so dass diese Belange in die Abwa-

gung eingestellt werden kénnen.

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergéinzung oder Aufhebung von Bauleitplénen Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten, ist iiber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach
den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden (§ 18 BNatSchG). Gemaf3 § 1a BauGB sind
die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes in der Abwdgung zu
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beriicksichtigen. Ein Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Das Vorhabengebiet
liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftig festgesetzten oder im Verfahren befindlichen Be-
bauungsplans. Auf Grund der ortlichen Gegebenheiten ist der Geltungsbereich planungsrechtlich
als im Zusammenhang bebauter Ortsteil (Innenbereich) gemaf3 § 34 BauGB mit gewerblicher Pra-
gung zu beurteilen.

Fir das Gebiet bestehen keine Straf3en- und Baufluchtlinienpldne.

Der Geltungsbereich liegt weder in Schutzgebieten im Sinne des § 22 BNatSchG, noch in Gebieten
von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Europdische Vogelschutzgebiete). Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten sind durch die Planung nicht

betroffen.

§ 44 Abs. 1 BNatSchG enthdlt Zugriffsverbote zum Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen der be-
sonders geschiitzten Arten. Danach ist es verboten, Tiere der geschiitzten Arten zu fangen, zu téten
oder Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten der Natur zu entnehmen oder zu
zerstoren, bzw. Pflanzen der geschiitzten Arten zu beschddigen oder zu vernichten. Im Bebauungs-
planverfahren ist daher zu priifen, ob auf der zu beplanenden Fldche besonders oder streng ge-
schiitzte Tier- oder Pflanzenarten vorkommen und ob durch die prognostizierte spatere Umsetzung
der Planung Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG betroffen sind. Werden geschiitzte Arten
festgestellt und kann das Vorhaben nicht so geplant werden, dass diese Arten oder deren Lebens-
statten nicht beeintrachtigt werden, so ist bei der obersten Naturschutzbehérde die Zusicherung
einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. einer Befreiung nach § 67 BNatSchG einzuholen.
Die artenschutzrechtlichen Verbote des BNatSchG unterliegen nicht der baurechtlichen Abwdgung.
Im Rahmen der Umweltpriifung erfolgen eine faunistische Erfassung und die Priifung, ob durch die
prognostizierte Umsetzung der Planung Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beriihrt werden

kénnten und wie diese Uiberwunden werden kdnnen.

1.2.3 Bundes-Immissionsschutzgesetz und Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin

mit den entsprechenden Richtlinien und Verwaltungsvorschriften

Zweck des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) und des Landes-Immissionsschutzgeset-
zes (LImSchG) ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphdre sowie
Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schddlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen

schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen (§ 1 BImSchG).

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der EG-Richtlinie liber die Bewertung und Bekdmpfung von Umge-
bungsldrm vom 24. Juni 2005 wurde die EG-Umgebungsldrmrichtlinie in nationales Recht umge-
setzt. Schddliche Auswirkungen einschlief3lich Beldstigungen durch Umgebungsldrm sind zu verhin-
dern, vorzubeugen oder zu vermindern. Geschiitzt werden soll der gesamte Aufenthaltsraum der
Bevolkerung einschliefllich des Wohnumfeldes.

98



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-83 VE

Zu diesem Zweck werden Larmaktionspldne erarbeitet. In dem ersten Larmaktionsplan von 2008
fir Berlin wird das Plangebiet als Teil eines Modellprojektes dargestellt. Das Modellprojekt um-
fasste die Altstadt Kpenick und die umliegenden Bereiche der Dammvorstadt. Die Seelenbinder-
straf3e ist hier mit einer taglichen Verkehrsbelastung von 10.000-20.000 Fahrzeugen dargestellt.
Die Mittelungspegel am Tag an der Stra3enrandbebauung umfasst 75-79 dB(A). Nachts liegen die
Werte bei 65-69 dB(A). Damit liegt bereits im Bestand eine durch Larm beeintrachtigte Wohnnut-
zung vor. Dies ist u.a. auf Reflexionen zuriickzufiihren. Mit dem Larmaktionsplan 2013-2018 wird
Bilanz gezogen und der Ldarmaktionsplan 2008 und die hierin aufgezeigten Mafinahmen fortge-

schrieben, sofern sie noch nicht umgesetzt wurden.

Gemdaf der Larmwirkungsforschung steigt ab einer Dauerbelastung von 55 dB(A) nachts und 65
dB(A) tags das Risiko von Herz-Kreislauferkrankungen durch chronischen Larmstress. Deshalb wird
die Einhaltung dieser Werte als mittelfristiges Ziel formuliert. Diese gesundheitsrelevanten Schwel-

lenwerte dienen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte flir die Ldrmminderungsplanung.

Der Larmaktionsplan 2019-2023 enthdlt eine Bilanz friiherer Mafinahmen, die Dokumentation der
umfangreichen Offentlichkeitsbeteiligung und das Arbeitsprogramm bis 2023. Zudem wurden im
Larmaktionsplan 2019-2023 neue Ansdtze entwickelt, um die Minderung des Verkehrsldrms zu for-
cieren. Dazu zdhlen die zukiinftige Mobilitat in neuen Stadtquartieren, ein Tempo 30-Nachtkonzept,
ruhige Gebiete und stddtische Ruhe- und Erholungsrdume oder auch das Verhalten im Straflenver-
kehr. Mit dem Freihalten des Plangebiets von privatem Verkehr werden Ziele dieses Plans beriick-
sichtigt.

Der Geltungsbereich und die direkt angrenzenden Bereiche bzw. Zufahrtsstraf3en sind keine pro-

jektierten Mafinahmenflachen im Larmaktionsplan 2019-2023.

Im Rahmen der Umweltpriifung werden die Umweltauswirkungen durch ein schalltechnisches Fach-

gutachten untersucht und die Erheblichkeit der Auswirkungen durch den Verkehr eingeschatzt.

1.2.4 Luftreinhalteplanung

Um die gesundheitlichen Risiken durch Luftschadstoffe zu senken, sind in der Europdischen Ge-
meinschaft strenge Grenzwerte fiir die LuftqualitGt verabschiedet und in deutsches Recht libernom-
men worden. Die Umsetzung der Europdischen Richtlinie 2008/50/EG (Luftqualitdt und saubere
Luft fiir Europa) vom 21.05.2008 in deutsches Recht erfolgte durch die 8. Novelle zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und Erlass der 39. Verordnung zum BImSchG (39. BImSchV) im
August 2010. Erstmals werden nun auch neben den Feinstduben PMyo kleinere Partikel bis 2,5 pm

(PM.) geregelt.

Aufgrund weitrdumiger Uberschreitungen der Grenzwerte fiir PMio und NO, musste Berlin kontinu-
ierliche Luftreinhalte- und Aktionspldne aufstellen. Der Luftreinhalteplan 2005-2010 enthdlt eine
Vielzahl von Mafinahmen, u.a. die stufenweise Einfiihrung der Umweltzone.

Es folgte die 1. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir Berlin von 2011-2017. Hierbei spielt auch
der kommende Zielwert fiir Benzo[a]pyren eine Rolle. Weitere MafBnahmen zur Reduzierung der
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Schadstoffimmissionen betreffen die Handlungsfelder Stadtplanung, Verkehr, Warmeversorgung,

Baustellen, Industrie und Gewerbe.

Da die bisherigen Mafinahmen in Berlin weiterhin nicht zur Einhaltung der Grenzwerte gefiihrt ha-
ben, wurde im Juli 2019 die 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans vom Berliner Senat verab-
schiedet. Kernstiick ist die weiterfiihrende Reduzierung der Stickstoffdioxide in der Luft, welche zu
drei Vierteln aus dem motorisierten Straf3enverkehr stammen. Die Mafinahmen basieren stadtweit
auf der technischen Optimierung der Linienbusse, der Férderung von Elektrofahrzeugen sowie der
Ausweitung der Parkraumbewirtschaftung und der Férderung der 6ffentlichen Verkehrsmittel. Hinzu
kommen lokale MaBBnahmen mit vermehrten Tempo 30-Zonen (die teilweise bereits in Kraft getreten
sind) und Dieseleinfahrtverbote fiir acht Straflen fiir Dieselfahrzeuge bis einschlief3lich Euronorm
Euro 5/V.

Nach den Prognosekarten fiir 2020 und 2025 liegt das Plangebiet fiir die beide Schadstoffe Stick-
stoffoxid und Feinstaub in einer wenig vorbelasteten Zone (zwischen 18,0 - 20,0 pg/m? fiir Feinstaub
PM10 und unter 14 pug/m? fiir NO; im Jahresdurchschnitt). In der Gesamtschau weisen sowohl die
Bestandsaufnahme als auch die fiir 2020 und 2025 prognostizierten Jahresmittelwerte fiir die NO--
und PM10-Konzentration auf eine relativ giinstige Lage des Plangebiets hin.

Fir den Geltungsbereich sind keine besonderen Mafinahmen der Luftreinhalteplanung Berlin vor-
gesehen.

Durch die Planung wird keine verkehrsintensive Nutzung vorbereitet, auch wenn eine geringe Erho-
hung des Ziel- und Quellverkehrs moglich ist, so dass den Zielen des Luftreinhalteplans Rechnung

getragen wird.

1.2.5 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zweck des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schddliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beein-
trdchtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte soweit wie moglich vermieden werden.

Den Zielen des Bundes-Bodenschutzgesetzes wird insofern entsprochen, als dass eine bereits stark
versiegelte Fladche genutzt wird. Laut der Karte ,Planungshinweise Bodenschutz’ des Umweltatlas
Berlin vom Dezember 2023 besteht im Plangebiet nur eine geringe Schutzwiirdigkeit. Es sind die
allgemeinen Belange des Bodenschutzes zu beriicksichtigen und es gelten die allgemeinen gesetz-
lichen Anforderungen des Bodenschutzes.

Das Plangebiet ist durch Altlasten belastet, die aufgrund der Vornutzung entstanden sind. Die Pla-
nung beriicksichtigt die Altlastensituation in dem diese ndher untersucht wurde, um Handlungsbe-
darf abzuleiten (KLU GbR 2018) (vgl. Kap. 11.2.2.1.1).
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1.2.6 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Berliner Wassergesetz (BWB)

Zweck des Wasserhaushaltsgesetzes ist es, die Gewdsser als Bestandteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen zu sichern. Das Gesetz gilt fiir oberirdische Gewdsser, Kiis-
tengewdsser und Grundwasser. Die Gewdsser sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der
Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen, vermeidbare Beeintrach-
tigungen ihrer okologischen Funktionen und der direkt von ihnen abhdngenden Landdkosysteme
und Feuchtgebiete im Hinblick auf deren Wasserhaushalt unterbleiben und damit insgesamt eine
nachhaltige Entwicklung gewdhrleistet wird. Dabei sind insbesondere mégliche Verlagerungen von
nachteiligen Auswirkungen von einem Schutzgut auf ein anderes zu beriicksichtigen. Es ist ein hohes
Schutzniveau fiir die Umwelt insgesamt, unter Berlicksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes

zu gewdhrleisten.
Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Gemdf3 § 36a Berliner Wassergesetz soll, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu
besorgen ist oder sonstige signifikante nachteilige Auswirkungen auf den Zustand der Gewdsser
nicht zu erwarten sind und sonstige Belange nicht entgegenstehen, Niederschlagswasser iiber die
belebte Bodenschicht versickert werden. Sonstige Belange stehen der Versickerung insbesondere
dann entgegen, wenn dadurch in den Gebieten Verndssungsschdden an der Vegetation oder den

Bauwerken entstehen oder Bodenbelastungen hervorgerufen werden kénnen.

Durch die Altlastensituation sind in Teilen des Plangebiets diese Voraussetzungen im Bestand nicht
gegeben. Durch die fiir die Umsetzung der Planung erforderliche Neubewertung nach BBodSchV
ist davon auszugehen, dass die Voraussetzungen aber geschaffen werden kénnen. Bei der geplan-
ten Versickerung von Niederschldgen ist entweder eine Kontaminationsfreiheit sicherzustellen oder
ein lokaler Bodenaustauch vorzunehmen. Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird
vollstandig zuriickgehalten.

130 m siidlich des Plangebiets verlduft die Alte Erpe. Aufgrund der Seelenbinderstrafle, die eine
Barrierefunktion schon im Bestand einnimmt, ist eine Beeintrdchtigung dieses Oberflachengewdsser
nicht zu erwarten. Beeintrdchtigungen des Grundwassers sind durch die geplante Wohnnutzung mit

Nahversorger nicht zu erwarten.

Im Rahmen der Planung wurde eine Machbarkeitsstudie zur Niederschlagswasserbewirtschaftung
erarbeitet (boye und bode 2024). Demnach soll das Niederschlagswasser vollsténdig auf dem

Grundstiick verbleiben und versickern.

1.2.7 Berliner Energiewendegesetz (EWG Bln)

Zweck dieses Gesetzes ist die Festlegung von Klimaschutzzielen fiir das Land Berlin sowie die
Schaffung von Instrumenten zu deren Erreichung. Ziel ist es, die klimaschddlichen CO,-Emissionen
bis 2030 um mindestens 70 Prozent, bis 2040 um mindestens 90 Prozent und spdtestens bis 2045
um mindestens 95 Prozent im Vergleich zu 1990 zu senken.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan berlicksichtigt die Ziele des Energiewendegesetzes, indem
Solar- oder Photovoltaikanlagen ermoglicht werden.

1.2.8 Solargesetz

Berlin hat am 17. Juni 2021 das Solargesetz Berlin beschlossen. Das Gesetz trat am 16. Juli 2021 in
Kraft. Die Solarpflicht gilt ab dem 01.01.2023.

Ziel des Solargesetzes Berlin ist es, die Solarpotenziale auf den Ddchern Berlins nutzbar zu machen
und somit einen wichtigen Beitrag zur Erreichung der Klimaschutzziele zu leisten. Das Gesetz regelt
flir Neubauten und den Bestand im Falle von wesentlichen Umbauten des Daches eine Mindest-
grof3e fir zu installierende und zu betreibende Photovoltaikanlagen. Bei Neubauten mit einer Nut-
zungsfléche von mehr als 50 m? miissen mindestens 30 % der Bruttodachfléche eines Gebdudes
mit Photovoltaikanlagen bedeckt sein. Bei wesentlichen Umbauten des Dachs miissen Photovolta-
ikanlagen mindestens 30 % der Nettodachfldche eines Gebdudes bedecken.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beriicksichtigt die Ziele des Solargesetzes, indem Photo-
voltaikanlagen allgemein zuldssig sind.

1.2.9 Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm (BEK)

Das BEK 2030 ist im Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz (EWG Bln) zentrales Instrument
zur Erreichung der Berliner Klimaziele. Das BEK 2030 stellt eine Fortfiihrung fiir den Umsetzungs-
zeitraum 2022 bis 2026 dar. Dabei wurden erstmals Sektorziele zur Emissionsminderung fiir die
Handlungsfelder Energie, Gebdude, Verkehr und Wirtschaft festgelegt. Es wurden konkrete, quan-
titative Ziele und Indikatoren bzw. Umsetzungszeitpunkte definiert.

Es wurden Maf3nahmen in den Bereichen Klimaschutz und Klimaanpassung verabschiedet, die der
Senat in den ndchsten Jahren umsetzen soll. Im Bereich Klimaschutz ist in dem Handlungsfeld Ener-
gie die Umstellung auf fossilfreie Energietrdger das Ziel. Verfligbare Potenziale an erneuerbaren
Energien in den Bereichen Solar, Wind, Abwdrme, Geothermie und Bioenergie sind zu erschlief3en
und Speicherlésungen aufzubauen. Im Handlungsfeld Gebdude ist der klimaneutrale Neubau sowie
der Ausstieg aus fossilen Brennstoffen fiir die Versorgung der Brennstoffe relevant. Im Handlungs-
feld Verkehr sollen Maf3nahmen zur Mobilitatswende implementiert und umgesetzt werden wie z.B.
der Ausbau der Rad- und Fuf3verkehrsinfrastruktur und die Verbesserung des Offentlichen Perso-

nennahverkehrs.

Die Handlungsfelder der Klimaanpassung sind Gesundheit, Stadtentwicklung und Stadtgriin, Was-
ser, Boden, Forstwirtschaft, Mobilitat, Industrie, Gewerbe, Bevélkerungsschutz, Biologische Vielfalt

sowie Tourismus, Sport und Kultur.

Das vom Klimawandel betroffenen Stadtgriin soll klimaresilient gestaltet, gepflegt und geschiitzt
werden, da es wichtige Okosystemdienstleistungen (Verschattung und Verdunstungskiihlung, Luft-
und Wasserfilterung, Bodenneubildung und Erhdhung der Biodiversitat) erbringt. Im Handlungsfeld
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Wasser wird eine Neuausrichtung der Regenwasserbewirtschaftung im 6ffentlichen Raum ange-
strebt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan tragt zur Erreichung der Berliner Klimaschutzziele bei, in
dem gemdf Pflanzliste und Freianlagenplan zum Teil klimaresiliente Pflanzen bei der Anlage der
nicht liberbaubaren und gdrtnerisch anzulegenden Grundstiicksfldchen heranzuziehen sind.

.2.10  Mobilitatsgesetz Berlin (MobG BE)

Mit dem Mobilitatsgesetz Berlin (MobG BE) wird dem Vorrang des Umweltverbunds aus dffentlichen
Personennahverkehr, Fuf3- und Radverkehr festgeschrieben. Das Mobilitdtsgesetz setzt sich aus den

Bausteinen Radverkehr, OPNV, Fuf3verkehr und Wirtschaftsverkehr und Neue Mobilitét zusammen.

Das Plangebiet ist an den OPNV angebunden. Die Einteilung der StraBenverkehrsfléche ist nicht
Gegenstand der Festsetzung, so dass Maf3nahmen z.B. zur Verbesserung des Rad- und Fuf3verkehrs
nicht festgesetzt werden kdnnen.

1.2.11 Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm Berlin stellt ibergeordnet die Belange von Natur und Landschaft jeweils
schutzgutbezogen dar. Fldchennutzungsplan und Landschaftsprogramm sind jeweils eigenstandige
Planungen. Eine Integration der Inhalte des Landschaftsprogramms in den behérdenverbindlichen
Flachennutzungsplan wurde nur bedingt vorgenommen. Es wurde jedoch ein Bezug zwischen den
Pldnen hergestellt. Die Entwicklungsziele bzw. Mafinahmen des Landschaftsprogramms basieren
im Wesentlichen auf der vorhandenen Nutzung. Dort, wo der Fldchennutzungsplan neue Nutzungen
vorsieht, benennt das Landschaftsprogramm die auf die neuen Nutzungen bezogenen Entwick-
lungsziele bzw. Mafinahmen. Eine ergdnzende Fufinote im LaPro besagt dazu: ,,Bei Nutzungsdnde-
rungen gemdf Fldchennutzungsplan gelten die Maf3inahmen fiir die neue Nutzung. Die Notwendig-
keit von Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen zur Sicherung der Naturhaushaltsfunktion ist zu priifen.”

Das LaPro gliedert sich in vier aufeinander abgestimmte Programmpléne, die Auskunft iiber die
Dringlichkeit der langfristig zu erfiillenden landschaftsplanerischen sowie/-pflegerischen Aufgaben

geben. Folgende Anforderungen an Nutzungen sehen die Programmpldne fiir das Plangebiet vor:

.211.1  Teilplan ,,Naturhaushalt/Umweltschutz“

Der Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz stellt das Plangebiet als Industrie- und Gewerbe-
gebiet dar. Bei Nutzungsédnderung gemdf Flachennutzungsplan gelten jedoch wie oben dargestellt
die Mafinahmen fiir die neue Nutzung. Die im Fldchennutzungsplan ausgewiesene Wohnnutzung
W2 des Plangebiets wiirde im Programmplan Naturhaushalt und Umweltschutz der Nutzungskate-
gorie ,,Siedlungsgebiet mit Anpassung an den Klimawandel” entsprechen. Ziele fiir diese Kategorie
sind: Die naturhaushaltswirksamen Flachen sind durch Dach-, Hof- und Waldbegriinung zu erhéhen.
Bei Verdichtungen sind kompensatorische Mafinahmen zu ergreifen. Bei Planungen ist der Boden-
und Grundwasserschutz zu beriicksichtigen. Niederschlagswdsser sind dezentral zu versickern und

emissionsarme Heizsysteme sind zu férdern. Stadtb&dume sind zu erhalten bzw. neu zu pflanzen, die
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Pflege ist nachhaltig zu sichern. Die bioklimatische Situation und die Durchliftung sind zu verbes-
sern. Klimawirksame Griin- und Freifldchen sind zu erhalten, zu vernetzen und neu zu schaffen. Die
Riickstrahlung (Albedo) ist zu erhdhen.

Die Planung entspricht den Zielsetzungen. Die geplante Baudichte wird sehr hoch sein, so dass der
Anteil an naturhaushaltswirksamer Fldche auch zukiinftig gering sein wird. Die durch Vegetation
bestandene Fldche wird mindestens im gleichen Umfang bestehen. Das im Plangebiet anfallende
Niederschlagswasser wird auch dort zur Versickerung gebracht.

I.211.2 Teilplan ,,Biotop- und Artenschutz“

Der Programmplan Biotop- und Artenschutz stellt das Plangebiet als Innenstadtbereich dar, mit
den Zielen des Erhalts von Freiflachen und der Beseitigung unnétiger Bodenversiegelungen in Stra-
Benrdumen, Hofen und Griinanlagen sowie der Schaffung zusdtzlicher Lebensrdume fiir Flora und
Fauna (Hof-, Dach- und Wandbegriinung). Bauliche Verdichtungen sind zu kompensieren. Stadtty-
pische Pflanzen sind bei der Griingestaltung zu verwenden und zu erhalten. Typische urbane Arten
sind langfristig zu sichern und die allgemeinen Ziele der Berliner Strategie der biologischen Vielfalt

sind zu fordern.

Die Planung entspricht den Zielsetzungen. Die Bebauung ist in einem Gebiet geplant, das keine
hohe Bedeutung als Lebensraum hat. Der Anteil an Freiflachen wird auch zukiinftig gering sind, sich
aber gegeniiber dem Bestand kaum verdndern. Kompensatorische Maf3nahmen fiir die Nachver-

dichtung sind Dachbegriinung auf 70% der neu zu errichtenden Gebdude und Baumpflanzungen.

1.2.11.3  Teilplan ,,Landschaftsbild“

Der Programmplan Landschaftsbild stellt das Plangebiet als Stadtischer Ubergangsbereich mit
Mischnutzung dar. Entwicklungsziele und Maf3inahmen sind Erhalt und Entwicklung charakteristi-
scher Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts- und Griinstrukturen zur Verbesserung der
Stadtgliederung, Berlicksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und
Freiraumzusammenhdnge, Quartiersbildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen und Leit-
baumarten in den Grofisiedlungen, Entwicklung des Griinanteils in Gewerbegebieten und auf Inf-
rastrukturflachen (Dach- und Wandbegriinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensib-
len Nutzungen). Beseitigung von Landschaftsbildbeeintréchtigungen und Erhalt und Entwicklung
prdgender Landschaftselemente, Anlage ortsbildprdgender Freifldchen, begriinter Straf3enrGume

und Stadtplatze bei Siedlungserweiterungen.

Den Zielen des Teilplans wird teilweise entsprochen. Die Entwicklung erfolgt auf Flachen, die bereits
im Bestand liberwiegend versiegelt sind. Es erfolgt eine stddtebauliche Neuordnung des Gebiets.
Das stadtische Erscheinungsbild wird gegeniiber dem Bestand wesentlich verbessert.
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I.21.4 Teilplan ,,Erholung und Freiraumnutzung“

Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung stellt das Plangebiet als sonstiges Gebiet au-
Berhalb von Wohnquartieren dar.

Bei Nutzungsdnderung gemaf3 Flachennutzungsplan gelten jedoch die Maf3inahmen fiir die neue
Nutzung. Die im Flachennutzungsplan ausgewiesene Wohnnutzung des Plangebiets wiirde im Pro-
grammplan Erholung und Freiraumnutzung der Einstufung der angrenzenden Wohnquartiere ent-
sprechen. Der Programmplan stellt die im weiteren Umfeld vorhandenen Wohnquartiere als mit
Freirdumen nicht versorgt dar. Die Nutzungsmaoglichkeiten und die Aufenthaltsqualitét vorhandener
Freirdume und Infrastrukturflachen sind zu erhéhen. Die Durchldssigkeit zum landschaftlich geprdg-
ten Raum ist zu verbessern und die Freirdume sind zu vernetzen. Der private Freiraum im Bereich
von Zeilen- und Grof3formbebauung ist zu erhohen. Die Aufenthaltsqualitat im Straflenraum ist zu

verbessern.

Die Flache hat im Bestand keine Bedeutung fiir die iibergeordnete Freiraumversorgung. Die Frei-
raumqualitat im Plangebiet wird sich gegeniiber dem Bestand damit verbessern.

.211.5 Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption

Die Gesamtstddtische Ausgleichskonzeption stellt SuchrGume und Fldchen dar, fiir die aus gesamt-
stadtischer Sicht ein besonderes Handlungserfordernis besteht. Die Prioritdt dieser Fldchen resul-
tiert daraus, inwieweit sie in der Lage sind, das Natur- und Freiraumsystem der Stadt zu stiitzen bzw.
zu ergdnzen. Bei der Bewdltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffe in der verbindlichen Bauleit-
planung sind fiir die Maf3inahmen des Ausgleichs die prioritdren RGume und Fldchen der gesamt-
stadtischen Ausgleichskonzeption des LaPro grundsdtzlich vorrangig zu beriicksichtigen.

Die Gesamtstddtische Ausgleichskonzeption stellt die Grundelemente des Berliner Freiraumsys-
tems dar. Hierzu gehort neben dem ,,griinen Achsenkreuz” auch der ,innere” und ,,Guf3ere Park-

ring.

Das Plangebiet gehort zu einem der Achsenkreuze. Hier sind Fldchen und Mafinahmen prioritar

umzusetzen.

Die Planung widerspricht den Zielsetzungen, weil eine bauliche Nachverdichtung geplant ist. Aus-
gleichsmaf3nahmen sind nicht Gegenstand der Planung. Das Aufwertungspotenzial auf der gewerb-

lichen Flache wdre sehr hoch, wiirde aber dem Ziel einer baulichen Entwicklung widersprechen.

.211.6  Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans.
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1.2.12 Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sowie sons-

tige naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt in keinem Schutzgebiet und grenzt auch nicht an ein Schutzgebiet an oder

liegt in einem rGumlichen und/oder funktionalen Zusammenhang mit einem Schutzgebiet.

1.2.13 Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima) / Klima KONKRET

Ziel des Stadtentwicklungsplans Klima 2.0 (Senatsbeschluss vom 20.12.2022) ist es, die Klimaneut-
ralitat Berlins bis 2045 zu erreichen. Der StEP beschreibt iiber vier Handlungsansdtze die ragumli-
chen Prioritaten zur Klimaanpassung: fiir Bestand und Neubau, fiir Griin- und Freifldchen, fiir Sy-
nergien zwischen Stadtentwicklung und Wasser sowie mit Blick auf Starkregen und Hochwasser-
schutz. Darliber hinaus umfasst er erstmals eine rdumliche Kulisse, in der bauliche Entwicklung einen

aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten kann.
Fir das Plangebiet gelten die Handlungsansdtze 1 bis 5 wie folgt:

1. »Mit kurzen Wegen das Klima schiitzen“: Lage im Bereich ,,Stadtische Korridore mit ur-
banen Kernen“ in fuBlaufiger Entfernung zu einer Haltestelle des schienengebundenen Nah-
verkehrs (Gelnitzstra3e) und Nahe zum Hauptzentrum Bahnhofstrafe; ferner ist das Areal
des ehemaligen Giiterbahnhofs als neues Stadtquartier mit Anbindung an den OPNV dar-
gestellt,

2. »Bestand und Neubau blau-griin anpassen®: Lage im Schwerpunktraum blau-griiner
Maf3snahmen zur Kiihlung am Tag sowie im Bereich klimaoptimierten Neu- und Weiterbaus,

3. »Grin- und Freiflachen fiir mehr Kithlung klimaoptimieren“: Darstellung als Siedlungs-

flache mit bioklimatischen Entlastungsfldchen im Wohnumfeld,
4, »Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlieBen”: keine spezifische Verortung,

5. »Gegen Starkregen und Hochwasser vorsorgen®: Lage im Vorsorgeraum der Hochwas-
servorsorge in Uberschwemmungsgebieten durch die Ndhe zur Alten Erpe sowie Darstel-

lung einer geringen Uberflutungsgeféhrdung.

Den Zielen des Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 wird teilweise entsprochen, da eine Durchgriinung
des Plangebiets und ein Riickhalt der Niederschldge geplant ist. Es wird eine Dachbegriinung auf

70% der neu zu errichtenden Gebdude sowie Baumneupflanzungen (17 Bume) festgesetzt werden.

I.2.14  Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bln)

Ziel des Gesetzes zum Schutz von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz Berlin - DSchG Bln)
ist es, Denkmale nach Maf3lgabe dieses Gesetzes zu schiitzen, zu erhalten, zu pflegen, wissenschaft-
lich zu erforschen und den Denkmalgedanken und das Wissen iiber Denkmale zu verbreiten. Die
Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind in die stddtebauliche Entwicklung, Lan-
despflege und Landesplanung einzubeziehen und bei &ffentlichen Planungen und Mafinahmen an-
gemessen zu beriicksichtigen.
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Ostlich des Plangebiets befindet sich mit der Polizeidienstschule (1930 - 1931 im Stil der Neuen
Sachlichkeit errichtetes Biirogebdude, heute Finanzamt) ein Baudenkmal. Durch die N&he zu einer
archdologischen Fundstelle sind auch Belange der Bodendenkmalpflege beriihrt.

Die Ziele des Denkmalschutzgesetzes werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan be-
riicksichtigt.

1.2.15 Baumschutzverordnung Berlin (BaumSchVO)

GemdfB § 2 der Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung -
BaumSchVO) stehen alle Laubbdume und die Nadelgehdlzart Waldkiefer (Pinus sylvestris) sowie
die Obstbaumarten Walnuss und Tirkische Baumhasel unter besonderen Schutz, sofern sie be-
stimmte Stammumfdnge erreicht haben. Die Schutzbestimmungen der Baumschutzverordnung gel-

ten fir
- einstdmmige Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm und

- mehrstdmmige Bdume, wenn mindestens einer der Stdmme einen Mindestumfang von 50
cm hat,

wobei der Stammumfang jeweils in einer Hohe von 130 cm iiber dem Erdboden gemessen wird.
Liegt der Kronenansatz unter dieser Hohe, ist der Stammumfang unmittelbar unter der Krone maf-
gebend. § 4 BaumSchVO regelt, welche Handlungen an einem Baum verboten sind. Verboten ist
danach nicht nur die Beseitigung eines Baums; die Verbote betreffen auch Mafinahmen, die sich
besonders schadigend auf die Badume auswirken und ihren Weiterbestand geféhrden kénnen (z. B.

Durchtrennen von Wurzeln).

Die Bdume, die gemdaf3 Baumschutzverordnung geschiitzt sind, wurden kartiert und gutachterlich

hinsichtlich ihrer Vitalitat bewertet.

Auf dem Vorhabengrundstiick sind entsprechend der vorliegenden Baumkartierung (Késtler/FPB
2021/2024) 17 Baume erfasst. Ein Ersatz fiir zu fallende Bdume wird im Plangebiet erfolgen (vgl.
Kap. BII5.4).

] Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

1.1 Rdumlicher Untersuchungsumfang

Das rund 0,8 ha grof3e Plangebiet ist zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses durch einen Nah-
versorgungsmarkt mit einer Stellplatzanlage geprdgt. Im &stlichen Bereich befinden sich Teile eines
Autohandels mit einer Stellplatzanlage zur Autoschau.

Der Untersuchungsgegenstand ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan 9-83 VE und die durch
die Planung voraussichilichen erheblichen Umweltauswirkungen. Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan sieht ein Wohngebdude mit Nahversorger vor.
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Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen auf den Naturhaushalt wurden
Untersuchungsrdume definiert. Die Untersuchungsrdume richten sich nach den moglichen Umwelt-
auswirkungen. Hauptkriterien fiir die Abgrenzung sind die Reichweiten der Auswirkungen der Pla-
nung (Wirkfaktoren) sowie die an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen mit ihren spezifischen
Empfindlichkeiten und die ortlichen Gegebenheiten. Der Untersuchungsraum fiir das Schutzgut
Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevolkerung umfasst neben dem Plangebiet auch Teile der
Seelenbinderstrafie und der Gelnitzstraf3e, da in diesen Bereichen eine Erhéhung des Ziel- und
Quellverkehrs moglich ist und Auswirkungen zu priifen sind. Im Bereich der Seelenbinderstrafle be-

steht bereits eine sehr hohe Ldrmbelastung im Bestand.

Die Untersuchungsrdume fiir die Schutzgiiter Boden und Wasser erstrecken sich auf das Plangebiet

selbst, da liber das Plangebiet hinaus keine Auswirkungen zu erwarten sind.

Der Untersuchungsraum fiir das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt umfasst aufgrund
des hohen Versiegelungsgrades ebenfalls nur das Plangebiet, da das Plangebiet nur ein geringes
Lebensraumpotential aufweist und auch durch die umliegenden stark befahrenen Straf3en nicht im
Verbund mit anderen Fldchen steht. Wechselbeziehungen zur Fldche des ehemaligen Giiterbahn-
hofs werden jedoch untersucht.

Das Schutzgut Klima/Luft umfasst neben dem Plangebiet auch die Fldche des ehemaligen Giiter-
bahnhofs, da die dort gebildete Kaltluft in das Plangebiet stromt.

Der Untersuchungsraum fiir das Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter umfasst die angren-
zende Polizeidienstschule, die Baudenkmal ist.

Der Untersuchungsraum fiir das Schutzgut Landschaftsbild umfasst neben dem Teilgebiet selbst die
angrenzenden Siedlungsbereiche, da in diesen Bereichen Sichtbeziehungen zum Plangebiet be-

stehen.

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
auf die Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen werden im Rahmen der Umweltpriifung ermittelt,
beschrieben und bewertet. Die Umweltpriifung ist zudem nicht auf die Betrachtung nachteiliger

Umweltauswirkungen beschrankt, sondern bezieht auch positive Auswirkungen mit ein.

Im Rahmen der verbal-argumentativen Untersuchungsmethode wird zundchst der gegenwdartige
Zustand beschrieben. Hieraus werden die Empfindlichkeiten der jeweiligen Schutzgiiter gegeniiber
den zu erwartenden Verdnderungen abgeschatzt. Auf der Grundlage der Darstellung der Auswir-
kungen des geplanten Vorhabens werden auflerdem die zu erwartenden Beeintrdchtigungen und
Wirkungen auf alle Schutzgiiter aufgezeigt und zum Bestand und zur Empfindlichkeit in Relation
gesetzt. Zusammenfassend werden dann Empfehlungen zur Vermeidung, zur Minimierung sowie
ggf. zum Ausgleich der festgestellten Umweltauswirkungen abgeleitet.
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1.2 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-

stands (Basisszenario)

Der vorhabgenbezogene Bebauungsplan 9-83 VE wird aufgestellt, um die planungsrechtlichen Vo-

raussetzungen fiir die Errichtung eines Wohngebdudes mit Nahversorgung zu schaffen.

Im Folgenden werden die Schutzgliter mit ihren Bestandsmerkmalen und Empfindlichkeiten darge-
stellt.

Die Bestandserfassung und -bewertung erfolgt auf Grundlage vorhandener Fachgutachten und des
Umweltatlas des Landes Berlin sowie einer Biotoptypenkartierung (Késtler 2021/2024) und einer
faunistischen Kartierung (Scharon 2022). Es erfolgt eine Unterscheidung zwischen der geplanten
Fladche ,Wohngebdude mit Nahversorgung®, fiir die wesentliche Verdnderungen erfolgen werden,
und den Straflenverkehrsfldchen, die weitgehend im Bestand gesichert werden.

Die Straf3enverkehrsfldchen der Seelenbinder- und Gelnitzstraf3e sind durch versiegelte und teil-
versiegelte Fldchen geprdgt. Sieben Straflenbdume befinden sich im Bereich der Strafienverkehrs-
flache. Innerhalb der Verkehrsfléchen sind keine erheblichen Anderungen zu erwarten sind und die
Verdnderungsempfindlichkeit ist gering. Die Einteilung der Straflenverkehrsfldche ist zudem nicht

Gegenstand der Festsetzung.

.21 Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist im Bestand iiberwiegend von der Nutzung durch einen Nahversorger und die
Stellplatzanlagen des Nahversorgers und des Autohandels geprdgt. Es befinden sich 17 Bdume in
der geplanten Flache ,,Wohngeb&ude mit Nahversorgung®.

Die Empfindlichkeit gegeniiber einem Verlust der Bdume ist gering, da es sich iiberwiegend um
junge Ersatzpflanzungen handelt. Ausnahme bildet ein Gotterbaum mit einem Stammumfang von
2 m. Da es sich um eine invasive nicht heimische Art handelt, ist die Verdnderungsempfindlichkeit
hier auch nur mittel. Die geplante Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung” hat durch den ge-
ringen Baumbestand und die weitgehend vegetationsfreien Fldchen eine geringe Lebensraumfunk-

tion fiir Vogel und Fledermduse (Scharon 2022).
Nur 20% des Grundstiicks sind Vegetation bestanden (FPB 2024). Die Vegetationsfléchen sind ins-

gesamt von einer geringen Wertigkeit. Es handelt sich iiberwiegend um artenreichen Zier-/ Parkra-

sen. Einige Flachen sind auch gdrtnerisch angelegt mit Strduchern oder Bodendeckern.

Im Bereich der Straf3enverkehrsfldche nehmen die versiegelten Flachen 60 % ein.

109



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-83 VE

Tab. 1: Biotoptypen Bestand in Bezug auf Teilgebiete des Geltungsbereichs

Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung®
Einstu-
fung
Grofle Versie-
Code Biotoptyp (m?) gelung
hochwiichsige, stark nitrophile und
ausdauernde Staudenfluren, mit Ge-
hélzbewuchs (Gehélzdeckung 10 - unver-
0324322 30%), verarmte Ausprdgung 24|  siegelt
artenreicher Zier-/ Parkrasen weitge- unver-
051611 hend ohne Baume 120| siegelt
artenreicher Zier-/ Parkrasen mit lo- unver-
051612 cker stehenden Bdumen 833| siegelt
mehrschichtiger Gehélzbestand aus unver-
07311 iberwiegen heimischen Arten 8| siegelt
gdrtnerisch gestaltete Freifldchen
(auBer Rasen- und Baumbestandsfla-
chen), Anpflanzung von Bodende-
ckern (< 1m Hohe), weitgehend ohne unver-
102711 Bdume 6| siegelt
gdrtnerisch gestaltete Freifldchen
(auBer Rasen- und Baumbestandsfla-
chen), Anpflanzung von Bodende- unver-
102712 ckern (< 1m Haohe), mit Baumen 417| siegelt
Industrie-, Gewerbe-, Handels- und versie-
12310 Dienstleistungsfléche (in Betrieb) 1.346| gelt
teilver-
12642 Parkplatze, teilversiegelt 1.341| siegelt
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versie-
12643 Parkplatze, versiegelt 735| gelt
unver-
12651 unbefestigter Weg 12| siegelt
teilver-
12653 teilversiegelter Weg (inkl. Pflaster) 1.453| siegelt
versie-
12740 Lagerflachen 20| gelt
Summe 6.315
Offentliche Straflenverkehrsfléche
Einstu-
fung
Versie-
Code Biotoptyp Grofie (m?) gelung
Laubgebiische frischer Standorte,
liberwiegend heimische Arten, jiin- unver-
0710212 gere Bestdnde 68| siegelt
gdrtnerisch gestaltete Freifldchen
(auBer Rasen- und Baumbestandsfla-
chen), Anpflanzung von Bodende- unver-
102712 ckern (< 1m Haohe), mit Baumen 4|  siegelt
Straf3en mit Asphalt- oder Betonde- versie-
12612 cken 579| gelt
unver-
12641 Parkpldatze, nicht versiegelt 412| siegelt
versie-
12643 Parkplatze, versiegelt 183| gelt
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teilver-
12653 teilversiegelter Weg (inkl. Pflaster) 256 | siegelt

Summe 1.502

Summe Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan 9-83 VE 7.817

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgte eine artenschutzfachliche Einschdtzung, die
durch eine Kartierung (Scharon 2022) ergénzt wurde. Fiir die Erfassung ganzjdhrig geschiitzter Fort-
pflanzungs- und Lebensstdtten wurden die Fassaden des Gebdudes abgesucht. An der Gebdude-
fassade wurden keine Niststdtten oder Hinweise darauf gefunden. Das Gebdude ist vollstdndig ver-
schlossen. Ein Vorkommen von streng geschiitzten Arten, Arten des Anhang | der EU-Vogelschutz-
richtlinie oder Arten der Roten-Listen gefdhrdeter Brutvégel Berlins, Brandenburgs und Deutsch-

lands kann ausgeschlossen werden. Fledermausquartiere sind nicht vorhanden.

In den jungen Feldahornen wurden keine Nester gefunden. Es wurden auch keine singenden Mann-
chen oder revieranzeigende Merkmale festgestellt. Fiir Baumhohlen weisen die Bdume einen zu

geringen Stammdurchmesser auf.

Geeignete Lebensrdume der Zauneidechse befinden sich nicht auf dem Grundstiick. Die schmalen
Wiesenfldchen werden regelmaflig gemdaht und weisen fiir eine Ansiedlung kaum notwendige Klein-

strukturen auf.

11.2.1.1 Empfindlichkeit

Die versiegelten und teilversiegelten Fldchen weisen keine Verdnderungsempfindlichkeit auf. Im
Bereich des Gebdudebestands besteht keine Verdnderungsempfindlichkeit in Bezug auf die Ge-
bdudebriiter und die Fledermduse, da die Fassade vollsténdig geschlossen ist.

Die mit Vegetation bestandenen Fldchen weisen auch eine untergeordnete Wertigkeit auf, so dass

die Verdnderungsempfindlichkeit entsprechend gering ist.

1.2.2 Schutzgiiter Flache, Boden

11.2.2.1 Bestand

Das Plangebiet ist extrem stark anthropogen iiberformt und es liegen auch auf3erhalb der versie-
gelten Flachen extrem stark verdnderte Bodenverhdltnisse vor. Die Naturndhe ist sehr gering. Die
in der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® vorherrschende Bodengesellschaft ist Regosol
+ Pararendzina + Hortisol. Es handelt sich um Siedlungsfldche auf Talsand, zum Teil auf Aufschiit-
tung.
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Das Gebdude und Teile der Stellplatzanlage sind versiegelt. Die den Nahversorgungsmarkt umge-
benden Flachen sind unversiegelt. Der Parkplatz sowie weitere Stellplatzfldchen sind teilversiegelt.
Diese teilversiegelten Flachen werden auf den Versiegelungsgrad angerechnet, da sie einen na-
turfernen Unterbau bis in den frostfreien Bereich haben und damit auch keine natiirlichen Boden-
funktionen mehr aufweisen. Es wird aufgrund des Aufbaus aus Pflastern von einem Versiegelungs-

grad von 80% ausgegangen.

Abbildung 2: Versiegelung Bestand

Unter Beriicksichtigung einer 80%igen Anrechnung der teilversiegelten Fldchen auf den Versiege-
lungsgrad liegt dieser in Bezug auf die geplante Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung“ bei
rund 69%.

Tab. 2: Auswertung geplante Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung“ hinsichtlich Versiege-
lung

Fldchen | GroBe (in m?) | Versiegelungsgrad (in %) | versiegelte Fléche (in m?)

Unver-
1.410

siegelt 0%

Teilver- 2243
2.804

siegelt 80%
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Versie- 2.101
2.101

gelt 100%

Gesamt 6.315 69% 4,344

Die Bdden sind durch eine geringe Leistungsfdhigkeit im Mittel der fiinf Bodenfunktionen (Summe
der Einzelbewertungen > 10) geprdagt. Das Plangebiet liegt laut der Karte ,,Planungshinweise Bo-
denschutz” im sogenannten Unerheblichkeitsbereich. Die Béden weisen gemaf3 der ,,Planungshin-

weise Bodenschutz“ eine geringe Schutzwiirdigkeit auf.

Die Flachen, die zukiinftig im Bereich der geplanten Verkehrsflache liegen, sind iiberwiegend ver-

siegelt.

11.2.2.1.1  Alilasten

Das Grundstiick ist im Bodenbelastungskataster unter den Nr. 6401a und 6401c eingetragen. Auf-
nahmegrund war u.a. die friihere militdrische Nutzung. Im Zuge von Altlastenuntersuchungen in den
Jahren 2003, 2007, einem Bodenaustausch von ca. 0,5 m und einer Neubebauung konnte der
Altlastenverdacht fiir eine gewerbliche Nutzung im Jahr 2007 aufgehoben werden mit dem Hinweis,
dass bei einer sensiblen Nutzung (hier Wohnen und Kinderspielflachen) eine Neubewertung erfor-
derlich ist.

Auf dem westlichen Teil des Grundstiicks lag der Schwerpunkt der Untersuchungen auf der Beurtei-
lung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser. Daher wurden vorrangig Proben aus dem Uber-
gangsbereich zur grundwassergesdattigten Zone untersucht. Im Ergebnis wurden keine signifikanten
Kontaminationen des Bodens festgestellt. Die Priifwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser wurde deutlich unterschritten.
Zum aktuellen Stand des Verfahrens lasst sich jedoch noch nicht sicher ausschlief3en, dass sich das
Grundstiick im Einflussbereich eines Grundwasserschadens befindet, welcher im weiteren Umfeld
eingetragen wurde. Geplante Grundwassernutzungen sind im Vorfeld mit der Bodenschutzbehérde

abzustimmen.

Die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen in den Jahren 2003, 2007 und 2018 zeigten fiir den
Wirkungspfad Boden-Mensch, dass die meisten Messwerte deutlich unterhalb der Priifwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) liegen. Eine Bewertung der durchge-
flihrten Bodenuntersuchungen fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch gemaf3 der aktuell geltenden
BBodSchV n.F. 2021 ergeben in einer von zwei Mischproben eine Uberschreitung des Priifwertes fiir
Kinderspielfldchen fiir den Parameter Benzo(a)pyren. In einer punktuellen Rammkernbohrung
wurde zudem der Priifwert fiir Kinderspielfldchen und Wohngebiete iiberschritten. Auch wenn das
Risiko fldchendeckender Priifwertiiberschreitungen zum gegenwdrtigen Kenntnisstand ausge-
schlossen werden kann, ist zumindest partiell mit Uberschreitungen der relevanten Priifwerte zu
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rechnen. Eine abschlieflende Bewertung fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch ist zum jetzigen Zeit-
punkt jedoch nicht moglich, weil die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen bislang nicht flachen-
deckend waren und sich nicht auf die tatsGchliche spatere Nutzung und die noch nicht abschlief3end
geplante Oberflachengestaltung beziehen.

In Hinblick auf die angestrebte sensible Nutzung ist zu gewdhrleisten, dass die nutzungsspezifischen
Priifwerte der BBodSchV eingehalten werden. Dies ist durch fldchendeckende Beprobungen der
spdteren Freianlagen gemdaf3 BBodSchV bzw. durch einen Bodenaustausch oder Bodenauftrag von
mindestens 0,3 m zu gewdhrleisten. Unter Sandkdsten u. . sollten vorsorglich Grabsperren berlick-

sichtigt werden. Das genaue Vorgehen ist im Vorfeld mit der Bodenschutzbehérde abzustimmen.

11.2.2.1.2 Kampfmittel

Es liegen keine Kenntnisse zu Kampfmitteln vor. Vor der Durchfiihrung von Baumaf3nahmen sind
daher weitergehende Untersuchungen erforderlich.

I1.2.2.2  Empfindlichkeit

Die Veranderungsempfindlichkeit wird fiir die bereits versiegelten Fldchen als gering bewertet. Fiir
die unversiegelten Fldchen ist die Verdnderungsempfindlichkeit zwar héher, aber auch nur als ge-
ring zu bewerten, da auch hier von vollstdndig tiberformten und zum Teil belasteten Boden auszu-
gehen ist.

Gegeniiber Verdichtungen und damit verbundenen Verdnderungen des Bodenwasserhaushaltes /
Entwdsserung besteht im Plangebiet nur eine geringe Empfindlichkeit, da durch die Nutzungsge-
schichte bereits Verdichtungen bedingt sind.

11.2.3 Schutzgut Wasser

11.2.31 Bestand

Fiir das Schutzgut Wasser ist die Lage des Plangebiets im Warschau-Berliner-Urstromtal pragend.
Dementsprechend ist der Flurabstand des Grundwassers hoch und liegt iiberwiegend bei 3,0-
4,0 m, lokal bei 4,0-7,0 m.

Das Plangebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet. Die Verschmutzungsempfindlich-
keit des Grundwassers wird im Umweltatlas Berlin als sehr hoch bewertet. Das Plangebiet ist iber-

wiegend an die Schmutzwasserkanalisation und Regenwasserkanalisation angeschlossen.

Die Naturndhe des Wasserhaushalts ist im Bestand nur im Bereich der unversiegelten Fldchen ge-
geben. Hier ist die Verdnderungsempfindlichkeit als hoch zu bewerten.
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I1.2.3.2 Empfindlichkeit

Fiir das Schutzgut Wasser ist von einem naturfernen Wasserhaushalt auszugehen, da im Bestand im
Bereich der geplanten Flache fiir das ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® bereits 69 % versiegelt
sind und nicht mehr dem lokalen Wasserhaushalt zur Verfiigung stehen. Im Bereich der Straflenver-

kehrsflache liegt im Bestand auch ein naturferner Wasserhaushalt vor.

Die Verdnderungsempfindlichkeit ist im Bereich der noch unversiegelten Flachen mittel, da es sich
iiberwiegend um kleine Flachen handelt mit keinem oder geringen Vegetationsbestand, so dass

auch hier nicht von einem natiirlichen Wasserhaushalt auszugehen ist.

11.2.4 Schutzgut Luft

11.2.4.1 Bestand

Die Karte Verkehrsbedingte Luftbelastung im Straflenraum 2020 und 2025 (Umweltatlas) zeigt,
dass das Plangebiet im Bestand nur gering belastet ist. Als Index der Luftbelastung dienen die
Kennwerte PMio und NO:..

I1.2.4.2  Empfindlichkeit

Die Empfindlichkeit wird als mittel bewertet. Die Vorbelastung ist zwar gering, im Umfeld befinden
sich aber sensible Wohnnutzungen.

11.2.5 Schutzgut Klima

11.2.51 Bestand

Das Plangebiet ist im Klimamodell Berlin als Siedlungsraum mit ungiinstiger thermischer Belastung
dargestellt. Es ist durch einen geringen Luftaustausch von unter 5 m®/(m*s) geprégt. Das Plangebiet
zeigt die fiir versiegelte Flachen typischen Uberwdrmungserscheinungen auf, da am Tag die ther-
mische Belastung als sehr stark bewertet wird. In der Nacht dagegen ist die bioklimatische Belas-

tung als glinstig bewertet.

Aufgrund der bestehenden Versiegelung und der geringen Vegetationsausstattung hat die Freifla-
che keine Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet.

I1.2.5.2  Empfindlichkeit

Fir das Plangebiet besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniliber Nutzungsintensivierung, da das
Plangebiet bereits im Bestand sehr stark versiegelt ist und sich die negativen Tendenzen durch den

Klimawandel noch verstdrken werden.
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11.2.6 Schutzgut Landschaft

In Bezug auf das Schutzgut Landschaft besteht eine geringe Wertigkeit der geplanten Fldache
»Wohngebdude mit Nahversorgung®. Sie istim Bestand liberwiegend durch einen Nahversorgungs-
markt mit Stellplatzanlage im westlichen Teil und einen Autohandel mit Stellplatzflachen im 6stli-
chen Teil gepragt. Die Flache hat im Bestand keine besondere Wertigkeit fiir das Landschaftsbild.
Auch die Straf3enverkehrsfldche hat eine geringe Bedeutung fiir das Landschaftsbild. Positiv wirkt

hier der Baumbestand.

Das ndhere Umfeld des Plangebiets zeichnet sich durch heterogene Strukturen aus. Unmittelbar
nordlich des Plangebiets befindet sich das Umspannwerk Gelnitzstraf3e, eine kompakte, zweige-
schossige Halle. Weiter nordlich grenzen die Flachen des ehemaligen Giiterbahnhofs Képenick an.
Dieser Bereich ist durch Geholze, waldartige Strukturen und Ruderalfluren geprdgt. Westlich der
Gelnitzstrafe und siidlich der Seelenbinderstrafle dominiert eine drei- bis viergeschossige Wohn-
bebauung aus den 1920er-/ 1930er Jahren.

11.2.6.1  Empfindlichkeit

Es besteht eine geringe Empfindlichkeit in Bezug auf das Landschaftsbild.

1.2.7 Schutzgut Erhaltungsziele und Schutzzweck der ,,Natura 2000 Gebiete

siehe Kapitel B.1.2.2 und B.l.2.12

11.2.8 Schutzgiiter Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevélkerung

11.2.8.1 Bestand

Das Plangebiet ist im Bestand durch die Nutzung durch einen Nahversorger geprdgt.

Das Plangebiet wird im Umweltatlas Berlin den Siedlungsrdumen mit ungiinstiger thermischer Situ-
ation zugeordnet. Das Plangebiet ist stark versiegelt und fiihrt auch im Bestand zu verstarkter Luf-
terhitzung. Die bioklimatische Belastung wird als stark bewertet.

Fir die Seelenbinderstrafle ist die Verkehrsbelastung mittel. Es werden Verkehrsmengen von
10.000-15.000 KFZ/24h (DTV) erreicht. Der Straf3enverkehrslarm liegt im Verlauf der Seelenbin-
derstraf3e sowohl tags als auch nachts in der Straenmitte bei >75 dB(A) und wird dann mit Abstand
zur Strafenmitte geringer, verbleibt aber in der gesamten geplanten Flache ,,Wohngebdude mit
Nahversorgung® auf einem hohen Niveau. Die Vorbelastung durch Schallemissionen ist als hoch zu

bewerten.

Die Gelnitzstrafle hat eine untergeordnete Verkehrsbelastung. Die verkehrsbedingte Luftbelastung
auf der Seelenbinderstrafie wird unabhdngig vom Jahr der Erhebung als gering belastet bewertet.

Das Plangebiet hat keine Bedeutung fiir die Erholungsvorsorge.
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Bei der Bewertung der integrierten Umweltbelastung innerhalb des Modellvorhabens ,,Umweltge-
rechtigkeit im Land Berlin" ist das Plangebiet selbst als unbewohnte Fldche dargestellt. Aufgrund
einer hohen Larmbelastung und einer hohen thermischen Belastung sind die angrenzenden Wohn-
gebiete als zweifach belastet dargestellt.

11.2.8.2 Empfindlichkeit

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Ldrmbelastung und einer Erhéhung der Verkehrs-
mengen, da die Vorbelastung bereits sehr hoch ist. Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber

der Zunahme des Ziel- und Quellverkehrs.

Die Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung in Form von Verdichtung und Vegetations-

verlust ist im Plangebiet hoch, da die bioklimatische Situation im Bestand bereits unglinstig ist.

11.2.9 Schutzgiiter Kultur und sonstige Sachgiiter

11.2.9.1 Bestand

Im Plangebiet selbst sind keine Denkmale vorhanden. Ostlich befindet sich das Baudenkmal der
Polizeidienstschule (1930 - 1931 im Stil der Neuen Sachlichkeit errichtetes Biirogebdude, heute Fi-
nanzamt). Durch die N&ahe zu einer archdologischen Fundstelle sind auch Belange der Bodendenk-
malpflege beriihrt.

11.2.9.2 Empfindlichkeit

Es besteht eine geringe Verdnderungsempfindlichkeit im Plangebiet in Bezug auf Kultur- und Sach-

gliter, da im Plangebiet selbst keine Denkmale bestehen.

11.2.10  Nutzung erneuerbarer Energien

Im Bestand werden keine erneuerbaren Energien genutzt.

.21 Abfdalle

Die bisherige Nutzung erzeugt Abfdlle, die ordnungsgemaf3 beseitigt werden.

1.3 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante) wiirde sich die naturschutzfachliche Wertigkeit
des Plangebiets nicht weiter signifikant erhdhen. Das Plangebiet ist im Bestand bereits durch einen
Nahversorger mit Stellplatzanlagen bebaut. Die mit Vegetation bestandenen Teilflachen wiirden
bei Nichtdurchfiihrung der Planung weiter einer gdrtnerischen Pflege unterliegen und somit nicht
zur Erhohung der naturschutzfachlichen Wertigkeit beitragen. Auch die Lebensraumfunktion fiir die
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Fauna wiirden sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung nicht weiter erhéhen, da das Grundstiick
genutzt ist. Bei Beibehaltung der bisherigen Nutzung wiirden sich fiir die Schutzgiiter Boden, Was-
ser, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt, Landschaft und Kulturgiiter keine Ver-
dnderungen ergeben. Fiir das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevdlkerung ist
durch die Planung durch eine geringe Zunahme des Verkehrs eine geringfiigige Verschlechterung
moglich. Diese wiirde bei Nichtdurchfiihrung der Planung unterbleiben. Die Schutzgiiter stehen un-
tereinander in einem Wirkungszusammenhang. Die versiegelten Flachen wirken sich im Bestand
negativ auf das Schutzgut Boden aus, und haben gleichzeitig negative Wirkungen auf das Schutzgut
Klima durch Aufheizungseftekte. Sie haben keine Lebensraumfunktion und wirken negativ auf den
lokalen Wasserhaushalt, da kein Wasser verdunsten oder versickern kann. Umgekehrt wirken die
unversiegelten Flachen positiv auf den Boden, bilden Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen und halten
Niederschlag zuriick und wirken sich so positiv auf den Wasserhaushalt aus. Bei Nichtdurchfiihrung
der Planung wiirde auch weiterbhin Abfall anfallen durch die Nutzung des Nahversorgers. Von der
Nutzung erneuerbarer Energien ist nicht auszugehen, da entsprechende Regelungen nur fiir Neu-

bauten gelten.

1.4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung Pla-
nung einschliefllich der Betrachtung der abriss-, bau-, anlage- und be-

triebsbedingten Auswirkungen

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE ist es, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir die Entwicklung eines mehrgeschossigen Wohngebdudes mit unterlagerten Einzelhandel
zu schaffen. Es sollen eine Fldche mit der Zweckbestimmung ,,Wohngebdude mit Nahversorgung“
und StraBBenverkehrsfldche festgesetzt werden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans weist eine Groéfie von 7.817 m? auf.
Davon enffallen 6.315 m* auf die geplante Fldche ,Wohngebdude mit Nahversorgung“ und
1.502 m? auf die 6ffentliche Verkehrsfléche.

Die Planung fiihrt schutzgutbezogen im Bereich der Fldche zu folgenden Umweltauswirkungen:

.41 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Anlagebedingte erhebliche Beeintrdchtigungen kénnen vermieden werden. Der Bereich der ge-
planten Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung“ ist durch eine geringe Lebensraumfunktion ge-
pragt. Durch die Planung erfolgt aber ein Verlust von 17 Bdumen. Die Beeintrdchtigungen durch
den Baumverlust kdnnen durch eine Anlage einer extensiven Dachbegriinung, einer Begriinung des
Hofs gemaf Freifldchenplan sowie 17 Neupflanzungen von BGdumen ausgeglichen werden.

Bau- und betriebsbedingte Beeintrdchtigungen, also Beeintrdchtigungen, die sich durch die spd-
tere Nutzung des Gebiets ergeben, wie Auswirkungen auf Tiere durch Stérungen, Licht oder Beun-
ruhigungen, sind nicht zu erwarten, da im Plangebiet keine storungsempfindlichen Tiere vorkom-
men. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans grenzt an den ehemaligen
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Giiterbahnhof Képenick an, auf dessen Fléchen sich eine grofle Zauneidechsenpopulation (streng
geschiitzte Art) entwickelt hat. Um das Einwandern von Zauneidechsen in das Vorhabengebiet aus-
zuschlief3en und damit zum Schutz der Art, verpflichtet sich die Vorhabentrdgerin im Durchfiihrungs-
vertrag, das Gebiet wdhrend der Baumaf3nahmen reptiliensicher einzuzGunen und zu gewdhrleis-
ten, dass die vorhandene Population durch die Baumaf3nahmen nicht iiber das unvermeidliche Maf3
hinaus beeintrdchtigt werden.

Im Durchfiihrungsvertrag werden auch Mafinahmen zur Vermeidung von Lichtverschmutzung fest-
gelegt. Die Vorhabentrdgerin verpflichtet sich, ein Beleuchtungskonzept fiir die Auflenanlagen zu

erarbeiten. Die Beleuchtung ist auf das notwendigste Mindestmaf3 zu beschrdnken.

Durch Abblendvorrichtungen ist die Beleuchtung auf den zu beleuchtenden Bereich einzugrenzen.
Es ist warmweifies LED mit Lichtfarbe zwischen 1700 K und 2700 K zu verwenden und mit Bewe-
gungsmeldern in weniger frequentierten Bereichen zu arbeiten und ggf. Beleuchtungszeiten zu be-

schrdnken.

11.4.2 Flache (Flachenverbrauch) und Boden/Altlasten

Die Planung fiihrt in Bezug auf das Schutzgut Fléche zu keinen erheblichen Beeintrdchtigungen, da
die Flacheninanspruchnahme auf einer Siedlungsfldche erfolgt, die tiberwiegend bebaut ist. Es wird

keine naturnahe Fldche einer Nutzung entzogen.

Bau- und betriebsbedingte Beeintrdchtigungen sind fiir dieses Schutzgut nicht zu erwarten, da keine

Flachen iiber das Plangebiet hinaus in Anspruch genommen werden.

Anlagebedingt werden durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunkti-
onen vorbereitet. In der geplanten Fldche ,Wohngebdude mit Nahversorgung® soll die iberbau-
bare Fldche mittels Baugrenzen als Baukérperausweisung festgelegt werden. Demnach kénnen ca.
4.370 m? durch Hauptanlagen iiberbaut werden. Die Grundfléiche kann durch Nebenanlagen bis
zu einer Grundfléchenzahl von 0,8 iiberschritten werden. Die Neuversiegelung betrdgt 688 m?.
Eine erhebliche Beeintréichtigung durch die Planung ist nicht zu erwarten, da 1.000 m? als Erheb-
lichkeitsschwelle bei Boden mit allgemeinen Anforderungen an den Bodenschutz anzusehen sind.

Tab. 3: Neuversiegelung in der Flache ,,Wohngebaude mit Nahversorgung“

Fldche ,,Wohngebdude mit Nahversorgung* (6.315 m?)
Bestand Grofle Versiegelungsgrad versiegelte Fldche
(in m?) (in %) (inm?)
Unversiegelt 1.410 0% 0
Teilversiegelt 2.804 80% 2.243
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Versiegelt 2.101 100% 2.101
4.344
Versiegelungsgrad (in versiegelte Fldche (in
Planung Grofle (in m?) %) m?)
Unversiegelt 0%
Teilversiegelt 80%
Versiegelt 5.032 100% 5.032
5.032
Neuversiegelung 688

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht zu erwarten. Baubedingte Aus-
wirkungen sind vernachldssigbar, da durch die Vorprdgung des Standorts bereits von verdichteten

Boden auszugehen ist und keine natiirliche Horizontierung der Béden mehr besteht.

In den Bereichen in denen eine Versickerung von Niederschlagswasser erfolgen soll, erfolgt ein

Bodenaustausch.

11.4.3 Wasser

Anlagebedingt sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Das Vorhabengrundstiick ist im
Bestand schon zu 69% versiegelt und hat nur geringe Fldchenanteile mit Vegetation. Der Baumbe-
stand ist gering. Die Bdume sind noch jung mit geringem Verdunstungspotenzial. Der vorhandene
Baukérper hat im Bestand keine Dachbegriinung. In der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversor-
gung“ wird der Anteil an versiegelten Fléchen zwar noch um 688 m? steigen, dafiir ist eine Dach-
begriinung auf 70% der Dachflidchen geplant. Dies entspricht 2.283 m?. Hinzu kommt die geplante
intensive Begriinung der Dachfldchen im Innenbereich. Gemaf Freiflachenplan nimmt die Fldche
des Gebdudes 4.273 m? ein. Abziiglich der Wegefléichen im Innenhof und Attika ergeben sich
3.545 m?. Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sollen gdrtnerisch angelegt werden. Die
Dachfléchen in der geplanten Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® werden als Retentions-
ddcher angelegt werden. Ein dauerhafter Wasseranstau sorgt zudem fiir einen kiihlenden Effekt und
macht tiber KapillarsGulen der Vegetation das Wasser verfiigbar. Oberirdisch erfolgt die Entwds-
serung zum einen in die Griinfldchen mit Mulden bzw. kombinierten Mulden-Rigolen-Systemen. Ge-
geniiber dem Bestand sind Verbesserungen bzw. zumindest keine Verschlechterungen zu erwarten
(boye und bode 2024).

Bau- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.
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4.4 Luft

Anlagebedingt sind durch die Planung keine Beeintrdchtigungen moglich. Betriebsbedingt sind
Umweltauswirkungen aufgrund der Verkehrszunahme maoglich. Dadurch, dass der Verkehr aber nur
in einem geringen Umfang zunimmt, sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die Lufthygi-

ene wahrscheinlich.

Beim Abriss und darauffolgenden Neubau kénnen Luftbelastungen durch Stdube entstehen. Diese
sind aber bauseitig durch Mafinahmen begrenzbar, die nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans sind, und sind auch zeitlich begrenzt. Es entstehen keine erheblichen Umweltaus-

wirkungen.

1.4.5 Klima einschliefllich der Auswirkungen infolge des Vorhabens auf das
Klima und der Anfdlligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Kli-

mawandels

Anlagebedingt sind lokal Veranderungen méglich. Durch die Planung kommt es zu einer Neuver-
siegelung von 688 m? und eines Verlusts von voraussichtlich 17 Bdumen. Diese Beeintréichtigungen
konnen durch eine extensive Dachbegriinung mit Retentionsfunktion und die Begriinung von Hoffla-
chen ausgeglichen werden, so dass keine erheblichen Beeintrdchtigungen verbleiben. In der ge-
planten Fldache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung“ sollen 17 standortgerechte Baume gepflanzt

werden.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen sind zu erwarten.

11.4.6 Landschaft

Durch die Planung wird das Landschaftsbild verdndert. Die Fldche ist im Bestand durch einen Nah-
versorger mit Stellplatzanlage geprdgt. Der Anteil an versiegelten Flachen ist sehr hoch.

Der geplante Baukorper ist wesentlich hoher als die Bebauung im Bestand. Mit dem héheren Bau-
korper verdndert sich die Raumwahrnehmung. Es ist aber nicht davon auszugehen, dass gegeniiber
der Bestandssituation eine erhebliche Beeintréchtigung erfolgen wird. Es ist insgesamt von einer
Aufwertung gegeniiber dem Bestand auszugehen. Es sind begriinte Hoffldchen, Spielpldtze und
wohnungsnahes Griin geplant. Die Qualitat der Architektur wird sich erhéhen und die unattraktive

Stellplatz- und Autohandelnutzung wird durch das geplante Wohngebdude ersetzt.

I.4.7 Erhaltungsziele und Schutzzweck der ,,Natura 2000 Gebiete”

Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter (Erhaltungsziele und
Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) ist durch die
geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht zu befiirchten, da keine
Schutzgebiete in der Umgebung vorhanden sind.
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1.4.8 Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevolkerung einschliefBlich der
Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursa-

chung von Beldstigungen

Erholung

Durch die Planung wird es keine erheblichen negativen Beeintrdchtigungen in Bezug auf die Erho-
lungsvorsorge geben. Das Plangebiet hat im Bestand keine Bedeutung fiir die Erholungsvorsorge.

Durch die Planung wird fiir die Anwohner wohnungsnahes Griin geschaffen.
Verkehrsldrm

Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung werden tags/nachts von 70/60 dB(A) im Null-
fall PNF1 tagsiiber im Nahbereich der Seelenbinderstrafie und nachts in einem groflen Anteil
des Plangebiets liberschritten. Fiir den Nullfall PNF2 wird die Abschirmwirkung der zukiinftigen
Bebauung auf dem Giiterbahnhof Képenick deutlich. Demnach werden die Schwellenwerte
tagsiliber nurim Nahbereich der Seelenbinderstrafie und nachts im siidlichen Bereich des Plan-
gebiets liberschritten. Bei der Betrachtung der Vorbelastung des Plangebiets durch den Ge-
samtverkehrslarm wird deutlich, dass die Seelenbinderstraf3e und die Bahngleise sowohl tags
als auch nachts einen wesentlichen Einfluss auf die Pegelhdhe im Plangebiet haben (Akustikla-
bor Berlin 2025).

Beziiglich der o. g. Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung wurden in den Planfdllen ver-
gleichbare Ergebnisse wie in den Nullfdllen ermittelt. In dem Planfall PPF1 wird deutlich, dass
insbesondere in den oberen Geschossen die Verkehrslarmbelastung fiir das Plangebd&ude an
allen Auf3enfassaden sehr hoch ist. Insbesondere die Siid-, Ost- und Westfassade werden durch

die Seelenbinderstrafie stark larmbelastet.

In dem Planfall PPF2 ist die Abschirmung der Schienenverkehrsimmissionen durch die zukiinf-
tige Bebauung auf dem Giiterbahnhofs-Geldnde erkennbar. Jedoch ist der Einfluss der Ost-

umfahrung ebenfalls deutlich erkennbar.

Wesentliche Pegelerhohungen ergeben sich vor allem vor den straflenzugewandten Fassaden
der vorhandenen Wohnbebauung im Bereich des Plangebdudes durch zusdtzliche Gebdu-
dereflexionen des Bauvorhabens. Durch das Bauvorhaben ergeben sich auch Pegelminderun-

gen liber den durch das Plangebdude abgeschirmten Bereichen der Gelnitzstrafle.

Fiir die straflenzugewandten Immissionsorte entlang der Seelenbinderstrafle kommt es zu wei-
teren Pegelerhéhungen durch den planinduzierten Verkehr sowie die zusdtzlichen Reflexionen
an den Fassaden des Plangebaudes um bis zu 0,6 dB(A) tags und 0,5 dB(A) nachts im Planfall
PPF1. Im Planfall PPF2 betragen die Erhéhungen maximal 0,5 dB(A) tags und nachts. GréBten-
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teils erhohen sich die auf Ganzzahlwerte gerundeten Beurteilungspegel nicht weiter. Diese Er-
hohungen sind besonders kritisch, da die Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung bereits

im Bestand Uberschritten werden.

Vor Fassaden vorhandener Gebaude (insbesondere an straBenabgeschirmten Bereichen) ver-
ringern sich die Pegel im Planfall tags und nachts infolge der zusatzlichen Abschirmung durch
die planungsrechtlich mégliche Bebauung. Eine Ausnahme dabei bildet die Nordfassade des
benachbarten Biirogebdudes (Finanzamt), bei der die Beurteilungspegel erhdht werden. Durch
Regelungen zu besonderen Fensterkonstruktionen und zum Schutz der Auflenwohnbereiche

kénnen erhebliche Auswirkungen vermieden werden.
Gewerbeldrm

Gepriift wurde, ob Uberschreitungen der gemaB TA Lérm zuldssigen Immissionsrichtwerte
(IRW) tags/nachts fiir ansatzweise allgemeine Wohngebiete von 55/40 dB(A) und fiir den Be-
urteilungspegel 85/60 dB(A) fiir den Maximalpegel zu erwarten sind.

Die Berechnungen ergaben, dass in der Planung mit konservativen Emissionsansdtzen unter
Annahme der bereits erwdhnten zwingend notwendigen Larmminderungsmaf3inahmen (schall-
absorbierende Auskleidung der Decken und Wdande der Anlieferzone, Abschirmung des Ein-
fahrtsbereichs) die IRW tags und nachts fiir die Beurteilungs- und Maximalpegel an allen be-

riicksichtigten Immissionsorten eingehalten werden kénnen
Freizeitldrm

Es wirkt kein Freizeitldrm erheblich beeintrachtigend auf Bestandbebauung angrenzend an das
Plangebiet.

Strahlung

Durch die Planung wird es keine Beeintrdchtigungen in Bezug auf Strahlung geben. Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan bereitet keine Vorhaben vor, die Strahlungen verursachen.
Erschiitterung

Anlage- und betriebsbedingt sind keine erheblichen Auswirkungen aufgrund von Erschiitterungen
zu erwarten. Wahrend der Bauphase kénnen Erschiitterungen durch Baumaschinen entstehen.
Diese sind aber nicht erheblich, da sie auch nicht dauerhaft sind und damit keine negativen Wir-
kungen auf die Gesundheit erfolgen werden.

Unfalle und Katastrophen

Im Plangebiet ist ein Wohngebdude mit Nahversorger geplant. Ein Risiko fiir schwere Unfdlle kann
aufgrund der geplanten Nutzung ausgeschlossen werden.

Licht

Das Plangebiet befindet sich im Umfeld von empfindlichen Wohnnutzungen. Das Plangebiet ist ge-
mdf3 dem Lichtkonzept Berlin angemessen zu beleuchten. Das heift eine Lichtverschmutzung ist zu
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vermeiden, um Auswirkungen auf den Menschen zu vermeiden. Hierfiir ist auch eine Regelung im
Durchfiihrungsvertrag zur Vermeidung von Lichtverschmutzung aufgenommen.

Wdrme

Auswirkungen durch Warme sind nicht zu erwarten. Es werden keine grofien Betriebe zuldssig sein,
die z.B. Abwdrme produzieren, die sich negativ auf die menschliche Gesundheit auswirken kdnnten.

11.4.9 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan fiihrt zu keiner erheblichen Beeintrdchtigung des Schutz-
guts Kultur- und sonstige Sachgiiter. Es befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebdude im Plan-
gebiet. Negative Auswirkungen auf das angrenzende denkmalgeschiitzte Finanzamt sind nicht zu

erwarten.

Baubedingte Beeintrdchtigungen, die durch Erschiitterungen entstehen konnten, sind zu vermeiden.
Betriebsbedingte Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter entstehen nicht.

[1.410  Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfdlle und Ab-

wdsser und ihrer Beseitigung und Verwertung

Durch die Ansiedlung von Wohnen und den geplanten Nahversorger werden Abfdlle erzeugt. Dabei
wird es sich um Papier-, Wertstoff und Restmiill handeln. Gefdhrliche Abfdlle entstehen durch die
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen nicht. Auch Abwdsser werden er-
zeugt. Es wird davon ausgegangen, dass sowohl mit Abfdllen als auch Abwasser ein ordnungsge-
mdfer Umgang erfolgt. Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

L4117  Auswirkungen infolge der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kul-
turelle Erbe (Kultur- und sonstige Sachgiiter) oder die Umwelt

Im Plangebiet sind zukiinftig keine Betriebe zuldssig, die Storfall anfdllig sind. Es wird demnach
durch die Planung kein Risiko fiir schwere Unfdlle begriindet.

1.412  Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

In der Bebauungsplanung gibt es keine Ermdchtigungsgrundlage zur Festsetzung bestimmter Bau-
materialien. Es wird davon ausgegangen, dass die umweltbezogenen Vorschriften zur Verwendung

von Baustoffen eingehalten werden. Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
1.L413  Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Bei der Neuerrichtung von Gebduden gelten die zum Zeitpunkt der Errichtung giiltigen gesetzlichen
Anforderungen, insbesondere die anlagenbezogenen Anforderungen zur Einsparung von Energie
im Gebdudebetrieb (Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
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zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden — Gebdudeenergiegesetz — GEG) und das Solarge-
setz Berlin. Hierdurch ist hinreichend gesichert, dass bei Errichtung von Neubauten nachhaltige und
zukunftsfahige okologische Standards beriicksichtigt werden, die den Erfordernissen des Klima-
schutzes entgegenkommen.

1.414  Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
und Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plan-

gebiete

Die Schutzgiiter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang. Zum Beispiel fiihrt eine
Versiegelung bisher unversiegelter Béden zu einem Verlust natiirlicher Bodenfunktionen wie der Fa-
higkeit zur Filterung, Pufferung und Umwandlung von Schadstoffen und zu einem Verlust von Le-
bensraum fiir Tiere und Pflanzen. Der Vegetationsverlust fiihrt zu einem Lebensraumverlust fiir Tiere

sowie zu einem Verlust Staub bindender Strukturen.

Die einzelnen Beeintrdchtigungen der Schutzgiiter fiihren im Plangebiet nicht zu Effekten, die sich
untereinander verstdrken. Es sind keine erheblichen bau-, anlange- oder betriebsbedingten Aus-
wirkungen durch Wechselwirkungen zu erwarten. Die geplanten Mafinahmen zur Griinordnung wer-
den sich auf verschiedene Schutzgiiter positiv auswirken. So fiihren die geplanten Baumpflanzun-
gen zu einer Erhohung der Lebensraumfunktion im Plangebiet, zu einer Reduzierung von Aufhei-
zungseffekten durch Verschattung, zu einer Erhdhung der Verdunstungsleistung und zu einer Ver-
besserung des Landschaftsbildes. Durch Humuseintrag verbessert sich das Bodenleben.

11.4.15  Erheblichkeit der Auswirkungen

Fiir die Schutzgiiter entstehen durch die Planung keine erheblichen Beeintrdchtigungen bzw. diese

kdnnen durch Mafinahmen im Gebiet vermieden bzw. ausgeglichen werden.
Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache sind keine Verdnderungen zu erwarten.

Die zusammenfassende Bewertung der Erheblichkeit ist folgender Tabelle zu entnehmen.

Schutzgut Bewertungskriterien Bewertung der
Erheblichkeit

Flache Auswirkungen auf Fldchenverbrauch

Mensch und seine Gesundheit ein- Auswirkungen auf Erholungssituation

schlief3lich der Auswirkungen infolge der Auswirkungen durch Verkehr

Art und Menge an Emissionen von

Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Auswirkungen durch Emissionen von Schad-
Licht, Wérme und Strahlung sowie der stoffen, Erschiitterung, Licht, W&rme, Strah-
Verursachung von Beld&stigungen lung

Pflanzen und Tiere und biologische Viel- | Auswirkungen auf Lebensraumfunktion

falt Auswirkungen auf den Biotopverbund
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Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und
den Schutzzweck der Natura 2000 Gebiete

im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Boden

Auswirkungen auf natiirliche Bodenfunktion

Wasser

Auswirkungen auf lokalen Wasserhaushalt

Gewdsserbelastung durch anthropogen in-

duzierten Oberfladchenabfluss

Klima/ Luft einschlieBlich der Auswirkun-

gen infolge des Vorhabens auf das
Klima und der Anfélligkeit des Vorha-
bens gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels

Auswirkungen auf klimawirksame Strukturen
Auswirkungen auf Luftaustausch

Auswirkungen auf den Klimawandel und die
Anfdlligkeit des Vorhabens gegeniiber den
Folgen des Klimawandels

Landschaftsbild/ Ortsbild

Auswirkungen auf Landschaftsbild

Auswirkungen auf Sichtbeziehungen

Kultur- und Sachgiiter

Auswirkung auf Erscheinungsbild von Denk-

mdlern

Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach-
giiter

Wechselwirkung zwischen den Schutz-
glitern und Kumulierung mit den Auswir-
kungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Potenzierende Wirkungen

Art und Menge der erzeugten Abfdlle
und ihrer Beseitigung und Verwertung

Auswirkungen auf Boden, Grund- und
Oberflachenwasser und Menschen und ihre
Gesundheit

Risiken fiir die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe (Kultur- und sonstige
Sachgiiter) oder die Umwelt

Auswirkungen auf die menschliche Gesund-
heit, das kulturelle Erbe (Kultur- und sons-
tige Sachgiiter) oder die Umwelt

eingesetzte Techniken und Stoffe

Auswirkungen auf Boden, Grund- und
Oberfléchenwasser und Menschen und ihre
Gesundheit (Lérm, Emissionen)

Erneuerbare Energien

Auswirkungen erneuerbare Energien

Bewertungen: +

1.5

11.5.1

Beeintrdchtigungen erheblich / Maf3nahmen erforderlich

- Beeintrdchtigung nicht erheblich

Vermeidung/Ausgleich; Eingriff/Ausgleich; Artenschutz, Baumschutz

Geplante Maf3inahmen zur Vermeidung, Verhinderung oder zum Ausgleich
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11.5.1.1

Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind folgende Maf3inahmen zur Vermeidung und Ver-

ringerung von Umweltauswirkungen beabsichtigt:

11.5.1.2

Voraussichtliche gdrtnerische Anlage der nicht {iber- und unterbaubaren Grundstiicksfla-
chen (ca. 1.454 m?), keine separate Festsetzung erforderlich, Regelung durch Bauordnung

Berlin (positive Wirkung auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Landschaft)

extensive Dachbegriinung von 70% der Dachfléchen (ca. 2.200 m?) (positive Wirkung auf

Tiere, Pflanzen, Wasser)

Uberdeckung der Hofinnenfldchen mit 80 cm Erde und intensive Dachbegriinung von min-

destens 40% (positive Wirkung auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Landschaft)

Anpflanzung von mindestens 17 B&umen mit 18 cm Stammumfang (positive Wirkung auf
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Landschaft)

Regelungen im Durchfiihrungsvertrag

die Verpflichtung zur Umsetzung von Schallschutzmafinahmen in Hinblick auf Gewerbe-
lGrmemissionen (schallabsorbierende Auskleidung der Decken und Wande der Anliefer-
zone, Abschirmung des Einfahrtsbereichs sowie schallabsorbierende Liiftungslamellen oder
in ihrer Wirkung gleichwertige Maf3inahmen) (positive Wirkung auf Mensch und seine Ge-
sundheit),

die Verpflichtung zur Bedarfsermittlung und ggf. Umsetzung passiver Schallschutzmafinah-
men an Gebduden auflerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans in Hinblick auf Emissionen des Verkehrsldrms (positive Wirkung auf Mensch und seine
Gesundheit),

die Verpflichtung zur Umsetzung eines Reptilienschutzzauns wéhrend der Baumafinahmen
(positive Wirkung auf Tiere),

die Verpflichtung zur Beachtung von Vorgaben und Hinweisen zum Artenschutz hinsichtlich

der Beleuchtungsanlagen des Vorhabens in einem zu erstellenden Beleuchtungskonzept:
0 Die Beleuchtung ist auf das notwendigste Mindestmaf3 zu beschrdnken.

0 Durch Abblendvorrichtungen ist die Beleuchtung auf den zu beleuchtenden Bereich

einzugrenzen.
0 Nutzung warmweif3er LED mit Lichtfarbe zwischen 1700 K und 2700 K.
o0 Einsatz von Bewegungsmeldern in weniger frequentierten Bereichen.

0 Ggf. Beschrdankungen der Beleuchtungszeiten (positive Wirkung auf Tiere und
Mensch und seine Gesundheit)
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1.L5.1.3  Bauzeitenplanung und Baudurchfiihrung

Durch eine Bauzeitenplanung kénnen negative Auswirkungen auf Tiere verhindert werden. Diese
Maf3nahmen sind nicht im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festsetzbar. Folgendes ist dennoch

zu beriicksichtigen und artenschutzrechtlich durchsetzbar:

Im Rahmen der Umsetzung der geplanten Baumafinahme sind die Zugriffsverbote nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Gemaf3 diesen Zugriffsverboten sind sdmtliche Handlungen
verboten, die den Tod oder die Verletzung besonders geschiitzter Tiere oder die Zerstérung, Be-
schddigung oder Entfernung ihrer Entwicklungsformen zur Folge haben. Gehdlzentfernungen und
Bodenabtrag und Abriss sollten daher au3erhalb der Brutzeit (Marz bis September) erfolgen. (po-

sitive Wirkung auf Tiere)

I.L5.1.4 Vermeidung von Emissionen und Energieeffizienz

Zur Vermeidung von Emissionen sind wdhrend der Bauphase unnétige Betriebsfahrten und Maschi-
nenleerldufe zu vermeiden. Der Einsatz Treibstoff sparender, ldrmarmer und schadstoffreduzierter
Baumaschinen und Fahrzeuge wird empfohlen. (positive Wirkung auf Klima und Mensch und seine
Gesundbheit)

11.5.2 Gegeniberstellung Eingriff/Ausgleich und Natur und Landschaft

Das Vorhabengebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftig festgesetzten oder im Ver-
fahren befindlichen Bebauungsplans. Auf Grund der ortlichen Gegebenheiten ist der Geltungsbe-
reich planungsrechtlich als im Zusammenhang bebauter Oristeil (Innenbereich) gemaf3 § 34
BauGB mit gewerblicher Prdgung zu beurteilen.

Fiir das Gebiet bestehen keine Straf3en- und Baufluchtlinienpldne.

Bei der Aufstellung eines Bauleitplans sind die sich aus der Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz ergebenden Erforderlichkeiten zu beriicksichtigen (§ 1a Abs. 3 BauGB). Dies betrifft
insbesondere Vermeidung und Ausgleich von Beeintrdchtigungen der Leistungs- und Funktionsfd-

higkeit von Natur und Landschaft.

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet ohne festgesetzten Bebauungsplan. Das Plangebiet befindet
sich gemdf3 § 34 BauGB innerhalb einer bebauten Ortslage. Die Zuldssigkeit von Vorhaben im
Plangebiet richtet sich demnach nach § 34 BauGB. Das Baugebiet wird planungsrechtlich gemaf3
§ 34 Abs. 2 BauGB als faktisches Gewerbegebiet in Anlehnung an § 8 BauNVO eingestuft. Ein
faktisches Baugebiet ist ein Gebiet, in dem die vorhandene Bebauung einem Gebietstyp der Bau-
gebiete der Baunutzungsverordnung (BauNVO) entspricht. Es wird die Zulassigkeit daher angelehnt

an die Baunutzungsverordnung bestimmt.

In Gewerbegebieten ist gemdf3 § 17 BauNVO eine Bebauung mit einem Nutzungsmaf3 von 0,8 zu-
|@ssig. Fiir die Beurteilung, ob die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe ausgleichspflichtig sind,
ist ein Vergleich zwischen der zuldssigen und der geplanten Nutzung durchzufiihren. Durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan kénnen ca. 4.370 m? durch Hauptanlagen iiberbaut werden.
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Die Grundfldche kann durch Nebenanlagen bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8 liberschritten

werden.

Die Eingriffe, die durch die Planung vorbereitet werden, sind demnach nicht ausgleichspflichtig,
weil sie bereits planungsrechtlich zuldssig sind.

11.5.3 Besonderer Artenschutz

1.L5.3.1 Rechtsgrundlage

Artenschutzrechtliche Verbote werden durch konkrete Handlungen erfiillt, so etwa, wenn die ge-
schiitzte Lebensstatte durch die Errichtung eines Vorhabens zerstért wird oder geschiitzte Arten
wdhrend der Brutzeit durch den Betrieb einer baulichen Anlage gestért werden. Erst der Vollzug
der Bebauungsplanung kann zum Verstof3 gegen artenschutzrechtliche Verbote fiihren. Gleichwohl
sind kiinftige artenschutzrechtliche Konfliktlagen bereits in der Bebauungsplanung zu behandeln.
Es muss daher im Rahmen der Planaufstellung vorausschauend ermittelt und beurteilt werden, ob
beim Vollzug des Bebauungsplans Verstéf3e gegen artenschutzrechtliche Verbote zu erwarten sind.
Die Gemeinde muss vorausschauend ermitteln, ob die vorgesehenen Festsetzungen auf uniiber-
windbare artenschutzrechtliche Hindernisse treffen wiirden und ob Festsetzungen dauerhaft ein
rechtliches Hindernis in Gestalt artenschutzrechilicher Verbote entgegenstiinde. Die Belange des

Artenschutzes unterliegen nicht der baurechtlichen Abwdgung.

Wird im Rahmen der Planaufstellung festgestellt, dass der Bebauungsplan artenschutzrechtliche
Verbote beriihrt, muss gepriift werden, ob diese drohenden artenschutzrechtlichen Verbote iiber-
wunden werden konnen. Im Rahmen des Bebauungsplans miissen die Voraussetzungen fiir die
Uberwindung des drohenden Verbots geschaffen werden, indem die Freistellung gepriift oder in
eine Ausnahmelage oder Befreiungslage hineingeplant wird.

8 44 Absatz 1 BNatSchG verbietet:

- wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschd-
digen oder zu zerstéren,

- wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwin’rerungs— und Wanderungszeiten erheblich
zu st6ren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

- Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstoren.

- wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren (Zu-
griffsverbote).

Die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1, 3 und 4 BNatSchG verweisen auf die besonders
geschiitzten Arten. Einzig das Verbot gemaf3 § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG bezieht sich auf die streng
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geschiitzten Arten. Welche Tiere entweder zu den besonders oder zu den streng geschiitzten Arten
gehoren, ldsst sich der Begriffsbestimmung nach § 7 BNatSchG entnehmen. Die besonders ge-
schiitzten Arten sind in Abs. 2 Nr. 13 und die streng geschiitzten Arten in Nr. 14 gesetzlich definiert.

11.L6.3.2  Untersuchung Vorkommen gesetzlich geschiitzter Arten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgte eine artenschutzfachliche Einschdtzung, die
durch eine Kartierung (Scharon 2022) ergénzt wurde. Fiir die Erfassung ganzjdhrig geschiitzter Fort-
pflanzungs- und Lebensstatten wurden die Fassaden des Gebdudes abgesucht. An der Gebdude-
fassade wurden keine Niststdtten oder Hinweise darauf gefunden. Das Gebdude ist vollstandig ver-
schlossen. Ein Vorkommen von streng geschiitzten Arten, Arten des Anhang | der EU-Vogelschutz-
richtlinie oder Arten der Roten-Listen gefdhrdeter Brutvégel Berlins, Brandenburgs und Deutsch-

lands kann ausgeschlossen werden. Fledermausquartiere sind nicht vorhanden.

In den jungen Feldahornen wurden keine Nester gefunden. Es wurden auch keine singenden Mann-
chen oder revieranzeigende Merkmale festgestellt. Fiir Baumhohlen weisen die Bdume einen zu

geringen Stammdurchmesser auf.

Geeignete Lebensrdume der Zauneidechse befinden sich nicht auf dem Grundstiick. Die schmalen
Wiesenfldchen werden regelmaflig gemdaht und weisen kaum fiir eine Ansiedlung notwendige Klein-

strukturen auf.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan stehen keine artenschutzrechtlichen Hinderungsgriinde

entgegen.

Fazit

Es diirfen keine Beeintrdchtigungen durch vorbereitende Maf3nahmen oder Baumafinahmen erfol-
gen. Hierzu gehort eine Bauzeitenregelung:

Grundsatzlich gilt, dass die Entfernung von Gehdlzen auf3erhalb der Brutzeit erfolgen muss. § 39
(5) Satz 2 BNatSchG verlangt eine Entfernung von Gehélzen auB3erhalb des Zeitraumes vom 1. Mérz
bis zum 30. September.

Arbeiten an dem Gebdude sollten auf3erhalb der Brutzeit von Vogeln erfolgen. Kann das nicht ge-
wdhrleistet werden, miissen unmittelbar vor Bau- bzw. Mafinahmenbeginn die betroffenen Ge-
bdude durch einen Sachverstdndigen nach vorhandenen Nist- und Lebensstdtten von Végeln ab-
gesucht werden. Dies betrifft insbesondere Sanierungs- und Abrissmaf3inahmen, aber auch Baum-

fallungen.

Bei Abriss des Gebdudes bzw. bei Baumfallungen sind diese durch einen Sachverstdndigen nach
moglichen Quartieren von Fledermdusen abzusuchen. Die Abriss- und Rodungsarbeiten sowie
Baumfdallungen sollten auflerhalb der Zeiten des Winterschlafes und der Fortpflanzungszeit der
nachgewiesenen Arten durchgefiihrt werden, d.h. zwischen Mitte Mdrz und Anfang Mai bzw. Anfang
Oktober bis Mitte November.
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Fir die Beseitigung von baubedingt erforderlichen geschiitzten Lebensstdtten ist die Umsetzung
von Ersatzlebensstdtten notwendig. Es ist ein Ersatzstdtten-Konzept durch einen Sachverstandigen

zu erstellen.

Fiir die Beseitigung von baubedingt erforderlichen geschiitzten Lebensstatten sind Ausnahmezulas-
sungen gemdf3 BNatSchG erforderlich und bei der Naturschutzbehorde zu beantragen.

Der Planung stehen unter Beriicksichtigung der Schutz- und Vermeidungsmaf3nahmen keine arten-
schutzrechtlichen Hinderungsgriinde entgegen.

11.5.4 Baumschutz

Auf dem Vorhabengrundstiick sind entsprechend der vorliegenden Baumkartierung (Késtler/FPB
2021/2024) 17 Baume erfasst. Geschiitzt sind alle Laubbdume jeweils mit einem Stammumfang ab
80 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m {iber dem Erdboden. Mehrstdmmige Bdume sind ge-
schiitzt, wenn mindestens einer der Stdmme einen Mindestumfang von 50 cm aufweist. Dies trifft
auf einen Gotterbaum zu. Untermdflige Baume, die Ersatzpflanzungen darstellen, sind ebenfalls
geschiitzt. Bei den vorhandenen Feldahornen handelt es sich um Ersatzbdume. Ein Gotterbaum ist
nicht geschiitzt, da er weder den erforderlichen Stammumfang erreicht noch eine Ersatzpflanzung
ist. Vor Fallung der geschiitzten Baume ist ein Antrag auf Fallgenehmigung gemdaf3 § 5 BaumSchVO
beim Bezirk Treptow-Kopenick zu stellen. Wird der Fallung zugestimmt, sind die Bdume gemdaf3 den
Bestimmungen der Baumschutzverordnung auszugleichen. In diesem Zusammenhang ist der

Stammumfang noch einmal aufzunehmen.

Fiir das Vorhabengrundstiick ist mit einem Verlust der 17 Bdume zu rechnen. Gemdaf3 Baumschutz-
verordnung sind gegenwdrtig 17 Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Durch die geplante textliche

Festsetzung zu Baumpflanzungen soll der Ersatzbedarf auf dem Grundstiick gesichert werden.

1.6.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Das Grundstiick grenzt unmittelbar an den stddtebaulichen Entwicklungsbereich fiir das Areal des
ehemaligen Giiterbahnhofs Képenick. Im Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen gemaf3 §
165 BauGB sollte der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE als
Standort fiir eine Grundschule in die stddtebauliche Entwicklungsmafinahme einbezogen werden.
Nach umfassender Priifung von Standortalternativen fiir die geplante Grundschule konnte ein an-
derer geeigneter Standort gefunden worden, so dass fiir das Grundstiick entsprechend den Zielen
der Entwicklungsmafinahme sowie in Verhandlungen mit dem damaligen Eigentiimer eine Wohn-

gebietsentwicklung vorgesehen wurde.

Voraussetzung fiir die Nichteinbeziehung in das Entwicklungsgebiet war die Bereitschaft der Vor-
habentrdgerin, sich zu den erforderlichen Zielen der Entwicklungsmaf3nahme in Anlehnung an das
Modell der kooperativen Baulandentwicklung und zur Abtretung von Erschlief3ungsfldchen zu ver-
pflichten. Hinsichtlich der zu erwartenden Umweltauswirkungen sind keine Verdnderungen zu dem
urspriinglich geplanten Schulstandort auszugehen.
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Il Zusdtzliche Angaben

.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren sowie Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Anga-

ben

.11 Umweltpriifung

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
auf die Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen werden im Rahmen der Umweltpriifung ermittelt,
beschrieben und bewertet. Die Umweltpriifung ist zudem nicht auf die Betrachtung nachteiliger

Umweltauswirkungen beschrdnkt, sondern bezieht auch positive Auswirkungen ein.

Im Rahmen der verbal-argumentativen Untersuchungsmethode wird zundchst der gegenwdartige
Zustand beschrieben. Hieraus werden die Empfindlichkeiten der jeweiligen Schutzgiiter gegeniiber
den zu erwartenden Verdnderungen abgeschdatzt. Auf der Grundlage der Darstellung der Auswir-
kungen des geplanten Vorhabens werden auflerdem die zu erwartenden Beeintrdchtigungen und
Wirkungen auf alle Schutzgiiter aufgezeigt und zum Bestand und zur Empfindlichkeit in Relation
gesetzt. Zusammenfassend werden dann Empfehlungen zur Vermeidung, zur Minimierung sowie

ggf. zum Ausgleich der festgestellten Umweltauswirkungen abgeleitet.

Grundlagen der Bestanderfassung und -bewertung sowie der Prognose bilden der Digitale Umwel-
tatlas Berlin, Vor-Ort-Begehung, Luftbildauswertungen, Biotoptypenkartierung, Baumerfassung und
-bewertung, faunistische Standortuntersuchung, Altlastenuntersuchungen, Machbarkeitsstudie Nie-

derschlagswasserbewirtschaftung und die verkehrliche Untersuchung.

Bei den Fachgutachten traten keine Schwierigkeiten auf, die sich auf das Ergebnis ausgewirkt hat-

ten. Die Gutachten waren als Grundlage fiir die Umweltpriifung geeignet.

Bei den Fachgrundlagen wurden folgende Methoden zu Grunde gelegt.

11.1.2 Biotoptypenkartierung

Die Biotoptypenkartierung erfolgte auf der Grundlage der Biotoptypenliste und der Beschreibung
der Biotoptypen Berlin.

Ein Biotoptyp ist ein abstrahierter Typus aus der Gesamtheit gleichartiger Biotope mit weitgehend
einheitlichen Voraussetzungen fiir die Lebensgemeinschaften. Es sind Lebensrdume, die durch be-
stimmte Pflanzengesellschaften gekennzeichnet sind. Die Ansprache der betreffenden Biotopklasse
(01 - 12) erfolgt zundchst durch Zuordnung zu gut voneinander abgrenzbaren Lebensraumtypen
(z.B. FlieBgewdsser, Stillgewasser, Moore, Walder usw.). Innerhalb dieser Biotopklassen werden die
Biotoptypen nach bestimmten Ausbildungen (z.B. Flie3gewdsser, Seen), nach der Art ihrer Entste-
hung (z.B. kiinstliche Gewdsser) oder nach groben pflanzensoziologischen Einheiten (meist Klassen
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oder Verbdnde) gegliedert. Die einzelnen Biotoptypen und deren Untereinheiten werden nach
pflanzensoziologischen Gesichtspunkten oder bestimmten Formen der anthropogenen Nutzung
voneinander abgegrenzt.

.1.3 Baumerfassung und -bewertung

Die Bdume im Plangebiet wurden erfasst und gemaf3 Baumschutzverordnung hinsichtlich Schutz-

status, Art und Schdden bewertet.

.1.4 Faunistische Standortuntersuchung

Am 12. Oktober 2021 erfolgte eine Begehung des Grundstiicks und der angrenzenden Bereiche.
Neben der Einschdtzung des Plangebiets und der unmittelbaren Umgebung als Lebensraum fiir
geschiitzte Arten erfolgte die Suche von Reviernachweisen das Gebiet nutzender Brutvogel. Da die
Begehung nach der Brut- und Aktivitétszeit der meisten Arten(gruppen) erfolgte, wurde vor allem
auf Fortpflanzungsstatten (Nester, Baumhaohlen) am Gebdude und den BGumen geachtet.

Fir die Erfassung ganzjdhrig geschiitzter Fortpflanzungs- und Lebensstatten wurden die Fassaden
des Gebdudes abgesucht. Da die Erfassung auf3erhalb der Brut- und Aktivitdtszeit der Végel und
Fledermduse erfolgte, wurde neben der Beobachtung ein- und ausfliegender sowie sich auf dem
Grundstiick und der Umgebung aufhaltender Végel vor allem auf das Vorhandensein von Hinweisen
auf geschiitzte Fortpflanzungs- und Lebensstatten, wie Nester, Exkremente, sowie als Lebensstdtten
geeignete Offnungen und Strukturen, wie Fugen und Spalten u. &. als potenzielle Fledermausquar-

tiere, an den Gebduden geachtet und diese abgesucht und ausgeleuchtet.

Die Einschdtzung der Flache als Lebensraum fiir geschiitzte Arten erfolgt vor allem auf der Grund-
lage vorhandener Lebensrdume, Nahrungspflanzen und Strukturen sowie angrenzender Fldchen.

Da das Grundstiick unmittelbar an den ehemaligen Giiterbahnhof Képenick angrenzt, auf dem u.
a. das Vorkommen der europarechtlich streng geschiitzten Zauneidechse Lacerta agilis bekannt
ist, wurden von der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz (BLN) faunistische Erfassungen
wdhrend der Aktivitdtszeit der Arten gefordert. Diese Forderung folgend wurden zwischen Ende Ap-
ril und Mitte Juni vier Erfassungen durchgefiihrt. Die erste diente der Kontrolle bzgl. des Vorkom-

mens von Brutvégeln, die drei weiteren der Such nach Zauneidechsen.

Die wenigen jungen Bdume auf dem Parkplatz wurden nach Nestern sowie revieranzeigenden
Merkmalen von Brutvogeln, wie singende Mdnnchen, abgesucht. Nach Hinweisen auf Brutvogel

wurde wdhrend aller Begehungen geachtet.

Wahrend der drei spdteren Begehungen wurde hauptsdchlich der regelmafliig gemdhte Rasenstrei-
fen entlang des Zaunes zum nérdlich angrenzenden ehemaligen Giiterbahnhof Képenick nach Zau-
neidechsen abgesucht.
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.1.5 Machbarkeitsstudie Niederschlagswasser

Das Machbarkeitsstudie Niederschlagswasser hat die Vorbemessung der Versickerungseinrichtun-
gen auf Grundlage der DWA-A 138 erarbeitet. Bei der Regenwassersimulation wurde ein System

aus Retentionsddchern und unterirdischen Versickerungsrigolen berlicksichtigt.

1.1.6 Schalltechnische Untersuchung

Fiir die Beurteilung der Gerduschbelastung von Verkehrswegen stellt in der Bauleitplanung die DIN
18005 Teil 1 das maf3gebliche Regelwerk da. Maf3geblich fiir die Bewertung der Ergebnisse fiir die
geplanten schutzwiirdigen Nutzungen sind die vorliegend mit 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
angesetzten rechtlich anerkannten Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung und ein Schwellen-
wert von 65 dB(A) fiir den Larmschutz der dem Wohnen zugeordneten AuBBenwohnbereiche.

Beziiglich der Bewertung der planbedingten Auswirkungen auf schutzbediirftige Nutzungen aufler-
halb des Plangebiets findet sich im Berliner Larmleitftaden am Beispiel der an eine Straf3e heranri-
ckenden Wohnbebauung eine Orientierungshilfe. Dieser wird in der vorliegenden Untersuchung an-

gewendet.

Fiir gewerbliche Anlagen ist ergdnzend die TA Ldrm relevant. Die Ausbreitungsberechnungen er-

folgten mit dem Programm SoundPlan.

1.2 Beschreibung der geplanten MaBBnahmen zur Uberwachung der erhebli-

chen Auswirkungen

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durch-
fihrung der Bauleitpldne eintreten, zu iberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachtei-
lige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maf3nahmen zur Abhilfe
zu ergreifen (§ 4c BauGB). Die geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-

auswirkungen sind im Umweltbericht zu beschreiben (Anlage 1 zum BauGB Nr. 3. b).

Im Rahmen der Umweltpriifung fiir diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde festgestellt,
dass dessen Durchfiihrung unter Beriicksichtigung von Vermeidungs- und Ausgleichsmaf3inahmen
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird. Es sind daher {iber-
wiegend keine MaBnahmen zur Uberwachung vorgesehen, da zum gegenwdrtigen Kenntnisstand
keine Wahrscheinlichkeit einer Verschlechterung gegeniiber den prognostizierten Umweltauswir-
kungen gesehen wird. Bei der Erstellung der Fachgutachten sind auch keine Unsicherheiten bei der
Prognose aufgetreten, die einen Ansatzpunkt fiir eine Uberwachung geben. Der durch die Planung
verursachte Hauptwirkfaktor der Versiegelung birgt keine Prognoseunsicherheiten. Betriebsbe-
dingte Wirkungen unterliegen eher Prognoseunsicherheiten, da z.B. bestimmte Annahmen zur kiinf-
tigen Verkehrsentwicklung getroffen werden. Beeintrachtigungen des Wohnumfeldes werden durch
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Bewohnerinnen und Bewohner mitgeteilt und sind dann behérdenseitig entsprechend zu untersu-
chen. Ist eine planbedingte Ursache vorhanden, sind behérdenseitig Anforderungen an das Woh-
nungsbauunternehmen zu stellen. Im Durchfiihrungsvertrag wird die Verpflichtung zur Bedarfser-
mittlung und ggf. Umsetzung passiver Schallschutzmafinahmen an Gebduden auflerhalb des Gel-
tungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in Hinblick auf Emissionen des Verkehrs-
lGrms geregelt.

Die Maf3nahmen zur Griinordnung sind hinsichtlich ihrer Umsetzung zu priifen. Es sind 17 Laub-
bdume zu pflanzen. Die Bdume sind bis zum Erreichen eines funktionsfahigen Zustands zu pflegen.
Die Dachfléchen von neu errichteten Gebduden sind in einem Umfang von 70% zu begriinen. Auch

hier sind die Umsetzung und die dauerhafte Funktionserfiillung zu priifen.

1.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE hat eine Gréf3e von rund
0,8 ha und liegt im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Kopenick. Das Plangebiet wird im Norden
begrenzt durch die Fladchen des Umspannwerks Gelnitzstraf3e und die brachliegenden Fldchen des
ehemaligen Giiterbahnhofs Képenick, im Osten durch weitere Fldchen eines Autohandels und Fl&-
chen des Finanzamts Treptow-Képenick, im Siiden durch die Seelenbinderstrafle und im Westen
durch die Gelnitzstrafle.

Das Plangebiet umfasst die Fladchen eines Nahversorgungsmarkts mit einer Stellplatzanlage. Im

ostlichen Bereich befinden sich Teile eines Autohandels mit einer Stellplatzanlage zur Autoschau.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE ist es, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Festsetzung eines ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® zu schaffen. Die ErschliefBung
erfolgt iber bestehende Verkehrsflachen Gelnitzstraf3e und Seelenbinderstrafle, die als Straflen-
verkehrsfldchen gesichert werden sollen. Der geplante Baukdrper wird mit einer erweiterten Bau-

korperausweisung festgesetzt. Es wird eine Fldche fiir Garagen festgesetzt.

Das Plangebiet ohne Strafienverkehrsfldche ist im Bestand zu 69% versiegelt. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan erméglicht eine Neuversiegelung von 688 m?. Eine erhebliche Beeintréichti-
gung durch die Planung ist nicht zu erwarten, da 1.000 m? als Erheblichkeitsschwelle bei Béden mit
allgemeinen Anforderungen an den Bodenschutz anzusehen sind. Die Planung fiihrt nicht zu einer
erheblichen Beeintrachtigung der Schutzgiiter Mensch, Gesundheit des Menschen, Flache, Boden,
Wasser, Klima/Luft, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter
und Landschaftsbild bzw. erhebliche Beeintrdchtigungen kénnen durch Mafinahmen vermieden

werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht Maf3nahmen zur Vermeidung erheblicher Umwelt-
auswirkungen vor. Die nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen werden gdrtnerisch angelegt. Es
soll eine offentliche Griinflache festgesetzt werden. Die Dachfldchen der neu zu errichtenden Ge-
bdude sind auf 70% extensiv zu begriinen. Es werden 17 Bdume gepflanzt.
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Fiir die Uberwachung der prognostizierten Umweltauswirkungen sind bislang keine MaBnahmen
vorgesehen, da zum gegenwdrtigen Kenntnisstand eine Verschlechterung gegeniiber den prognos-
tizierten Umweltauswirkungen unwahrscheinlich ist. Bei der Erstellung der Fachgutachten sind auch
keine Unsicherheiten bei der Prognose aufgetreten, die einen Ansatzpunkt fiir eine Uberwachung
geben. Der durch die Planung verursachte Hauptwirkfaktor der Versiegelung birgt keine Prognose-
unsicherheiten. Im Durchfiihrungsvertrag wird die Verpflichtung zur Bedarfsermittlung und ggf. Um-
setzung passiver Schallschutzmaf3inahmen an Gebduden aufierhalb des Geltungsbereichs des vor-

habenbezogenen Bebauungsplans in Hinblick auf Emissionen des Verkehrsldrms geregelt.

Die Eingriffe, die durch die Planung vorbereitet werden, sind nicht ausgleichspflichtig, weil sie be-

reits planungsrechtlich zuldssig sind.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan stehen keine artenschutzrechtlichen Hinderungsgriinde

entgegen.

.4 Referenzliste der Quellen

— KLU GbR, 10.12.2018: Erkundung der Altlastensituation im Hinblick auf eine geplante Wohn-
nutzung

— FPB GmbH, 24.04.2024: BGume und Biotoptypen, Bestand

— Akustiklabor Berlin, 12.08.2025: Schalltechnische Untersuchung / Bericht SEE 22.059.01 P V9

— boye und bode, 02.05.2024: Machbarkeitsnachweis der Niederschlagsentwdsserung und

Versickerung

— Jens Scharon, Juni 2022: Faunistische Erfassung und artenschutzfachliche Einschétzung
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D ANHANG

I Textliche Festsetzungen

Art der Nutzung

Textliche Festsetzung 1.1

Die Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung” dient vorwiegend dem Wohnen sowie der Unterbringung von

Einzelhandelsbetrieben, die der Versorgung des Gebiets dienen.
Zul@ssig sind

- Wohnungen,

Einzelhandelsnutzungen, die der Versorgung des Gebiets dienen,

Stellplatze und Garagen,

untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der Flache ,,Wohnge-
bdude mit Nahversorgung” dienen und ihrer Eigenart nicht widersprechen.

Ausnahmsweise zuldssig sind

- Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Rdume fiir freie Berufe.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Textliche Festsetzung 1.2

Es ist eine Verkaufsfléiche von maximal 1.200 m? zuldssig. Sortimente, die nicht der Nahversorgung dienen
(entsprechend AV Zentren und Einzelhandel vom 20.12.2019, Amtsblatt Nr. 3 vom 17.01.2020, Anhang | Nr.

1.2 und 2), diirfen einen Anteil von 10 % der Verkaufsfldche nicht iiberschreiten.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 BauGB und § 11 BauNVO

Textliche Festsetzung 1.3

Innerhalb der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentrdgerin im Durchfiihrungsvertrag ver-
pflichtet.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3a BauGB
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Maf der Nutzung / iiberbaubare Grundstiicksfldche

Textliche Festsetzung 2.1

Innerhalb der Fldche ,,Wohngebdude mit Nahversorgung” wird als zuldssige Grundfldche die im zeichneri-
schen Teil durch Baugrenzen und durch die Linie zur Umgrenzung des Garagengeschosses bestimmte iiber-
baubare Grundstiicksfldche festgesetzt.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 Nr. 1 und
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

Textliche Festsetzung 2.2

Die zuldssige Grundflache gemdf3 textlicher Festsetzung 2.1 kann ausnahmsweise entlang der Nordfassade
um die Grundfléchen von Balkonen, deren Vortreten vor die Baugrenze im geringfligigem Ausmaf3 gemdf3 §

23 Abs. 3 Satz 2 der Baunutzungsverordnung zugelassen werden kann, um bis zu 50 m? iiberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO

Textliche Festsetzung 2.3

Fiir die baulichen Anlagen auf der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® kann ausnahmsweise ein Vor-
treten von Gebdudeteilen, und zwar fiir Balkone, Erker, Freitreppen sowie andere untergeordnete Bauteile
(Gesimse, Vorrichtungen zum Schallschutz) bis zu der Linie zur Abgrenzung des Umfanges von Abweichungen

gemdf3 § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverordnung vor die Baugrenze zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 3 Satz 3
BauNVO

Textliche Festsetzung 2.4

Die zuld@ssige Grundflache gemaf textlicher Festsetzung 2.1 kann ausnahmsweise um die Grundfléchen der
Gebdudeteile, die gemdf textlicher Festsetzung 2.3 zugelassen werden kdnnen, um bis zu 80 m? und durch
die Grundfléchen der Gebdudeteile, die gemdf textlicher Festsetzung 2.5 zugelassen werden kdnnen, um

bis zu 67 m? liberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO

Textliche Festsetzung 2.5

Fiir die baulichen Anlagen auf der Fldche ,,Wohngebd&ude mit Nahversorgung” kann ausnahmsweise ein Vor-
treten von Vordd&chern bis zu der Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen gemdf3 § 23 Abs. 3

Satz 3 der Baunutzungsverordnung vor die Baugrenze zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 3 Satz 3
BauNVO
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Textliche Festsetzung 2.6

In der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung” darf die zul@ssige Grundflache durch die Grundflachen

von
- Garagen- und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der Flachen dienen und

ihrer Eigenart nicht widersprechen, sowie

- baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-

baut wird,
bis zu einer Grundfldchenzahl von maximal 0,8 liberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO

Textliche Festsetzung 2.7

Innerhalb der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung” kdnnen auf den Dachfldchen mit den festgesetzten
Oberkanten von 57,1 m . NHN bzw. 54,3 m 4. NHN ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten bis zu einer
Héhe von 2,0 m zugelassen werden, wenn sie ausschlief3lich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen.

Solaranlagen sind nicht Gegenstand dieser Festsetzung.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6
BauNVO

Textliche Festsetzung 2.8

Auf den Dachfldchen mit der festgesetzten Oberkante von 51,3 m i. NHN ist ein Gelénder mit einer Héhe

von max. 0,5 m als Absturzsicherung zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB

Textliche Festsetzung 2.9

Solaranlagen sind bis zu einer Hohe von 0,5 m oberhalb der jeweils festgesetzten Oberkante zuldssig. Die

nach Bauordnungsrecht vorgeschriebenen Tiefen der Abstandsfldchen sind einzuhalten.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 5
BauNVO

Textliche Festsetzung 2.10
Solaranlagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Fldchen zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 und § 23
Abs. 5 BauNvVO

141



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-83 VE

Textliche Festsetzung 2.11

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung sind Stell-
plétze und Garagen unzuldssig. Dies betrifft nicht die als Fldche fiir Stellplatze festgesetzte Flache, hier sind
jedoch ausschlieflich Stellplatze fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und fiir Rollstuhlnutzerinnen

und Rollstuhlnutzer zul&ssig.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO

Immissionsschutz

Textliche Festsetzung 3.1

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen entlang der Blockauf3enkanten

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens einem Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der Hdélfte der AufenthaltsrGume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Maf3inahmen gleicher Wirkung Schallpe-
geldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der
Nachtzeit in dem Raum oder den RGumen bei mindestens einem teilgedfineten Fenster nicht liberschritten

wird.

Keine besonderen Fensterkonstruktionen oder andere bauliche Maf3inahmen gleicher Wirkung sind erforder-
lich in Aufenthaltsr@umen, die mit mindestens einem Fenster von der Blockauf3enseite abgewandt sind. Diese

Rdume sind entsprechend anzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Textliche Festsetzung 3.2

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind entlang der Linien B- C - D und E - F - G gelegene, mit Geb&uden baulich
verbundene AuBenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) nur als verglaste Vorbauten oder ver-

glaste Loggien zuldssig.

Entlang der Linie G - H gelegene, mit Gebduden baulich verbundene Auf3enwohnbereiche sind mit einer

Abschirmung in Richtung Seelenbinderstrafie auszustatten.

Auf3enwohnbereiche innerhalb der Fladche E - F - G - J - | - E sind mit einer Abschirmung entlang der Linie E

- F auszustatten.

Entlang der Linien K - L - M und N - O gelegene, mit Geb&uden baulich verbundene Auf3enwohnbereiche
sind mit einer Abschirmung zu der geplanten Umgehungsstrafie zwischen Stellingdamm und Brandenburg-
platz auszustatten. Entlang der Nordfassade ist eine Abschirmung in Richtung Osten herzustellen, entlang der

Ostfassade in Richtung Norden.
Die Abschirmungen miissen eine Schallddmmung DLR von mindestens 15 dB aufweisen.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die iber mindestens einen baulich verbundenen Au-

B3enwohnbereich verfiigen, der sich au3erhalb der vorgenannten Fassadenbereiche befindet.
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Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Au3enwohnbereichen, die nur entlang der Linien B - C -
D,E-F-G-H,I-J,K-L-MundN - O orientiert sind, muss lediglich ein baulich verbundener Auf3enwohn-

bereich geschiitzt werden.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Griinfestsetzungen

Textliche Festsetzung 4.1

In der Fldche ,Wohngebd&ude mit Nahversorgung” sind mindestens 17 standortgerechte Laubbdume mit ei-
nem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der

Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind vorhandene B&ume einzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Textliche Festsetzung 4.2

In der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung” sind innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen mit
den zuld@ssigen Oberkanten von 57,1 m 4. NHN bzw. 54,3 m . NHN mindestens 70 % der Dachflachen ex-
tensiv mit einer Sedum-Grdser-Krduter-Mischung zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus

muss mindestens 15 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB

Textliche Festsetzung 4.3

In der Flache ,,Wohngebd&ude mit Nahversorgung® sind innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen mit
den zul@ssigen Oberkanten 38,5 m und 41,8 m i NHN mindestens 40 % der Dachfldchen intensiv zu begriinen
und mit einer Erdschicht von mindestens 0,8 m zu bedecken. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei

Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB

Textliche Festsetzung 4.4

In der Flache ,Wohngebdude mit Nahversorgung” ist eine Befestigung von Fuflwegen nur in wasser- und
luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befesti-

gungen wie Betonunterbau, Fugenverguf3, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 2 Satz 3 NatSchG
Bln
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Sonstige Festsetzungen

Textliche Festsetzung 5

Das innerhalb der Flache ,,Wohngebdude mit Nahversorgung® anfallende Niederschlagswasser ist vollstan-
dig durch Mulden- oder Mulden-Rigolensysteme oder andere Mafinahmen gleicher Wirkung innerhalb der
Flache zu versickern.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 13 Abs. 3 und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 36a Abs.
3BWG
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] Pflanzliste

Stand: 10.02.2025

Bdume

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Prunus padus (Traubenkirsche)
Hohe 3-10 m, Breite 4-8 m

Amelanchier arborea 'Robin Hill' (Felsenbirne
'Robin Hill')
Hohe 3-6 m, Breite 3-bm

Prunus serrulata 'Amanogawa’ (Sdulen-Kir-
sche) - Hinweis: Keine Anerkennung als Ersatz-
pflanzung!

Hohe 4-5 m, Breite 1-2 m

Carpinus betulus (Hainbuche)
Héhe 10-20 m, Breite 7-12 m

Salix caprea (Sal-Weide)
Hohe 3-8 m, Breite 3-bm

Carpinus betulus 'Frans Fontaine' (Séulen-
Hainbuche 'Frans Fontaine')
Hohe 5-8 m, Breite 3-4 m

Sorbus intermedia 'Brouwers' (Schwedische
Mehlbeere)
Hohe 10-15 m, Breite 6-9 m

Crataegus monogyna (Eingriffliger Wei3dorn)
Héhe 2-6 m, Breite 2-5 m

Sorbus torminalis (Elsbeere)
Hoéhe 8-15 m, Breite 6-8 m

Liquidambar styraciflua 'Slender Silhouette'
(Amberbaum 'Slender Silhouette')
Hohe 10-15 m, Breite 2-3 m

Quercus robur 'Fastigiata' (Sdulen-Eiche)
Hohe 15-20 m, Breite 2-5m

Malus sylvestris (Wildapfel)
Hohe 5-10 m, Breite 4-6 m

Tilia cordata (Winterlinde)

Populus tremula 'Erecta’ (Sdulen-Zitterpappel)
Héhe 10-18 m, Breite 1-2 m

Tilia cordata 'Rancho' (Winterlinde)

Hoéhe 9-12 m, Breite 4-6 m

Straucher

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Amelanchier lamarckii (Kupfer-Felsenbirne)

Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)

Amelanchier ovalis (Gewdhnliche Felsenbirne)

Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze)

Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere
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Cornus mas (Kornelkirsche)

Ribes rubrum (Rote Johannisbeere)

Corylus avellana (Gemeine Hasel)

Rosa canina (Hunds-Rose)

Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weif3-
dorn)

Rosa corymbifera (Hecken-Rose)

Cytisus scoparius (Besenginster)

Salix caprea (Sal-Weide)

Genista tinctoria (Farberginster)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)

Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

Frangula alnus (Rhamnus frangula) (Faul-

baum)

Grdaser

Agrostis cappillaris (Rotes Strauf3gras)

Festuca brevipila (Rauhblatt-Schwingel)

Anthoanthum odoratum (Gemeines Ruchgras)

Festuca ovina (Schafschwingel)

Briza media (Gewdhnliches Zittergras)

Festuca rubra ssp. rubra (Rot-Schwingel)

Carex flacca (Blaugriine Segge)

Koeleria glauca (Blaugraue Kammschmiele)

Corynepherus camescens (Silbergras)

Einfach intensive Dachbegriinung

Achillea millefolium (Gewdhnliche Schaf-

garbe)

Festuca ovina (Schafschwingel)

Anchusa officinalis (Gemeine Ochsenzunge)

Heracium pilosella (Kleines Habichtskraut)

Anthoxanthum odoratum (Gewdhnliches Ruch-

gras)

Hypochaeris radicata (Gewdhnliches Ferkel-
kraut)

Arctium spec. (Kletten)

Jasione montana (Berg-Sandgléckchen)

Briza media (Gewdhnliches Zittergras)

Knautia arvensis (Acker-Witwenblume)

Centaurea stoebe (Rispen-Flockenblume)

Oenothera biennis (Gemeine Nachtkerze)
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Cerastium arvense (Acker-Hornkraut)

Rumex acetosella (Kleiner Sauerampfer)

Cichiorium intybus (Gemeine Wegwarte)

Sedum acre (Scharfer Mauerpfeffer)

Cirsium spec. (Kratzdistel)

Sonchus arvensis (Acker-Gansedistel)

Echium vulgare (Gewdhnlicher Natternkopf)

Verbascum spec. (Kénigskerzen)

Kleinbdume und Strducher fiir intensive Dachbegriinung

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Amelanchier arborea 'Robin Hill' (Felsenbirne
'Robin Hill'), Hdhe 3-6 m, Breite 3-5 m

Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)

Amelanchier ovalis (Gewdhnliche Felsenbirne)

Prunus mahaleb (Felsenkirsche)
Hohe 4-6 m, Breite 3-6 m

Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze)

Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

Carpinus betulus 'Pendula’ (Hénge-Hainbu-
che)
Héhe bis 4 m, Breite 4-6 m

Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Ribes rubrum (Rote Johannisbeere)

Corylus avellana (Gemeine Hasel)

Rosa pimpinellifolia (Bibernell-Rose)
Héhe 0,5-1 m

Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weif3-
dorn)

Rosa canina (Hunds-Rose)

Cytisus scoparius (Besenginster)

Rosa corymbifera (Hecken-Rose)

Genista tinctoria (Farberginster)

Salix caprea (Sal-Weide)

Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Frangula alnus / Rhamnus frangula (Faul-

baum)

Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)
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Senatsverwaltung fiir BERLIN i

Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE

fir eine Teilflache zwischen ehemaligem Giiterbahnhof Képenick,
Finanzamt Treptow-Kdpenick, Seelenbinderstraf3e und Gelnitzstrafle
sowie Teilfldchen der angrenzenden Straf3enverkehrsfldchen
Seelenbinderstrafle und Gelnitzstrafle

im Bezirk Treptow-Képenick, Ortsteil Kopenick

Auswertung und Ergebnis
der erneuten Beteiligung der Beh6rden
und sonstiger Trdger 6ffentlicher Belange

gemafB § 4 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 4a Abs. 3 BauGB

Stand: 10. Dezember 2025

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE wurde die erneute Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trdger offentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 i.V. mit § 4a Abs. 3 BauGB durchgefiihrt. Mit Be-
nachrichtigung vom 25.08.2025 wurden die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange zur Abgabe

einer Stellungnahme bis einschliefllich 26.09.2025 aufgefordert. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan

einschlie3lich Begriindung und Umweltbericht sowie der Durchfiihrungsvertrag mit Stand vom 25.08.2025

einschliefllich seiner Anlagen wurde zum Download zur Verfligung gestellt. Ergdnzend wurden folgende Un-

terlagen bereitgestellt:

Erkundung der Altlastensituation im Hinblick auf eine geplante Wohnnutzung (KLU GbR, 10.12.2018)
B&ume und Biotoptypen, Bestand (FPB GmbH, 24.04.2024)
Gutachten iiber die verkehrliche ErschlieBung (FPB GmbH, 16.11.2024)

Verkehrliche Untersuchung - Auswirkungen durch den Wegfall des Netto-Markistellplatzes (FGS,
18.11.2024)

Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung und Neuaufstellung eines Lebensmitteldiscounters (Dr. La-
demann & Partner, 30.05.2023)

Schalltechnische Untersuchung / Bericht SEE 22.059.01 P V9 (Akustiklabor Berlin, 12.08.2025)

Machbarkeitsnachweis der Niederschlagsentwdsserung und Versickerung (boye und bode,
02.05.2024)

Faunistische Erfassung und artenschutzfachliche Einschatzung (Jens Scharon, Juni 2022)



Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-83 VE
Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemdaf3 § 4 Abs. 2 BauGB

Es sind bis einschlief3lich 27.10.2025 von insgesamt 30 Stellen Antworten eingegangen. Von diesen gingen
Stellungnahmen von 7 Stellen erst nach Ende der Beteiligungsfrist am 26.09.2025 ein. Samtliche Stellung-

nahmen wurden im Zuge der Abwdgung beriicksichtigt.

Die Auswertung fiihrte - abgesehen von lediglich redaktionellen Ergdnzungen, Korrekturen und Klarstellun-
gen der Planbegriindung - zu Anpassungen des Bebauungsplanentwurfs, die im folgenden den jeweiligen
Stellungnahmen zugeordnet sind:

Bezirksamt Treptow-Koépenick, Abteilung fiir Stadtentwicklung, StraBBen, Griinfldchen und Umwelt -

Fachbereich Stadtplanung:

e Klarstellende Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 3.2

Bezirksamt Treptow-Képenick, Abteilung fiir Stadtentwicklung, StraBBen, Griinfldchen und Umwelt -

Fachbereich Vermessung

e Anpassung der Bemaf3ung der Planzeichnung

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Abteilung VI - VI Ml 14

o Korrektur der Anlagen 5a, 6a, 10c zum Durchfiihrungsvertrag

e Redaktionelle Uberarbeitung des Machbarkeitsnachweises der Niederschlagsentwdsserung und

der Ubersicht Regenwasserberechnung

In der folgenden Tabelle sind sdmtliche im Rahmen der Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen sowie
ihre jeweilige Abwdgung aufgefiihrt.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-83 VE

Nr. Behorde Stellungnahme Abwdgung

1. Bezirksamt Mit lhrem Schreiben vom 25.08.2025 haben Sie gebeten, im Rahmen
Treptow-Kdpe- |der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
nick, Abteilung |lange gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB die Unterlagen zum Bebauungsplan-
fiir Stadtent- entwurf 9-83 VE (Stand: 29.08.2024) zu priifen und dazu Stellung zu
wicklung, Stra- | nehmen.
Ben, Griinfld- Das Ziel, im Kontext zur benachbarten Entwicklungsmafinahme ehem.
chen und Um- Giiterbahnhof Képenick einen Wohn- und Nahversorgungsstandort zu
welt entwickeln, ist zu begriifen. Im Folgenden erhalten Sie als gemein-
29.09.2025 same Stellungnahme die Stellungnahmen der Amter und Fachberei-
(nach Fristver- che der Abteilung fiir Stadtentwicklung, StraBen, Griinfldchen und Um-
l&dngerung) welt, Bezirk Treptow-Képenick:

1.1 |Stadtentwick- 1. Stadtentwicklungsamt
lungsamt

1.1 Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht

Zum Entwurf des o.g. B-Plans samt Begriindung bestehen bauaufsicht-
lich keine Einwdnde.

Hinweise: Ein Abgleich mit den Bauvorlagen des derzeit anhdngigen
Baugenehmigungsverfahrens erfolgte nicht. Zu den Beteiligungsunter-
lagen wurden aktualisierte Planunterlagen als Anhang zum Durchfiih-
rungsvertrag beigefiigt. Diese Unterlagen sind nicht als Bauvorlagen
i. S. d. BauVorlV qualifiziert. Eine Priifung des Vorhabens aus bauord-
nungsrechtlicher Sicht kann erst im Baugenehmigungsverfahren erfol-
gen.

Das Baugrundstiick wurde zwischenzeitlich gedndert. Die vier Flursti-
cke, die das Baugrundstiick bisher gebildet haben, wurden neu geord-
net und zu zwei neuen Flurstiicken verschmolzen, die nun ein neues
Baugrundstiick unter den bisherigen Aufienbegrenzungen bilden. Die

Es bestehen keine Einwdnde zur Planung.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Keine Anderung.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-83 VE

fur die urspriingliche Planung gestellten Baulastantrdge wurden zu-
rickgezogen. Inwieweit das bereits anhéngige und pausierte Bauge-
nehmigungsverfahren fortgefiihrt werden kann oder ein neuer Bauan-
trag notwendig wird, kann erst mit der Vorlage der angepassten Bau-
vorlagen entschieden werden.

1.2 Fachbereich Denkmalschutz (Untere Denkmalschutzbehérde)

Das Vorhaben betrifft Belange von Denkmalschutz und Denkmal-
pflege. Auf die bereits erfolgten Abstimmungen und die Stellung-
nahme des Landesdenkmalamtes wird verwiesen. Durch den vorlie-
genden Entwurf des Bebauungsplans entstehen keine erheblichen Be-
eintrdchtigungen des unmittelbar benachbarten Baudenkmals. Die
Denkmalbehdrden sind bei der weiteren Planung zu beteiligen.

Die vorliegenden Stellungnahmen des Landesdenkmalamtes wurden im Verfahren
beriicksichtigt. Das geplante Vorhaben verursacht keine erheblichen Beeintréch-
tigungen des benachbarten Baudenkmals. Weitere Belange des Denkmalschutzes
sind nicht beriihrt.

Keine i-\nderung.

1.3 Fachbereich Stadtplanung

Es werden folgende Hinweise und Anregungen abgegeben:
1.3.1 Allgemein

Punkt I1.2.8 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm ist als Landesplanung hierarchisch paral-
lel zum FNP einzuordnen - daher hinsichtlich der Einordnung zu tber-
denken.

Dem Hinweis wird entsprochen. Das Kapitel ,,Landschaftsprogramm® wird in der
Gliederung der Begriindung nach vorne gestellt, unmittelbar folgend auf das Ka-
pitel ,,Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan®.

Anderung:

e Redaktionelle Anpassung der Begriindung (Verschiebung des Kap.
A.11.2.8 zur Position A.I1.2.3)

1.3.2 Einzelhandel - Zentren und Wirtschaft
Punkt 1.1 Anlass und Erforderlichkeit

Hier bereits im ersten Absatz (letzter Satz) Bitte um Klarstellung zum
Ziel ,,Wohnen und Nahversorgung®, d. h. statt Einzelhandelsbetrieb im
Erdgeschoss konkreter Nahversorgungsangebot im Erdgeschoss.

Dem Hinweis wird entsprochen. Die Planbegriindung wird korrigiert.
Anderung:
e Redaktionelle Anpassung der Begriindung (Kap. A.l.1)

Punkt 2.7.1 Zentren- und Einzelhandelskonzept (ZEHK)

Mittlerweile wurde das ZEHK 2024 beschlossen, d.h. eine Aktualisie-
rung ist erforderlich: “Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV)

Den Hinweisen wird entsprochen. Die Planbegriindung wird hinweisgemaf3 aktua-
lisiert.

Anderung:
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Treptow-Kopenick hat das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskon- e Redaktionelle Anpassung der Begriindung (Kap. A,11.2.8.1)
zept 2024 (Stand Méarz 2025) am 10. Juli 2025 auf der Grundlage des
Bezirksamtsbeschlusses vom 06. Mai 2025 (BA-Vorlage 674/25) als
fachlichen Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung beschlossen
(Drs.-Nr. 1X/1043). Damit wurde das Konzept aus 2016 fortgeschrie-
ben.“

Zudem sind die nachfolgenden Aussagen ab “Das ZEHK 2026 glie-
dert den Bezirk in zehn Teilbereiche, um .... Gewdhrt eine schnelle Er-
reichbarkeit der im Bezirk vorhandenen zusammenhdngenden Versor-
gungsflachen...“ bis zum Absatzende nicht korrekt bzw. eher missver-
standlich. Vielmehr: ,Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Be-
zirksregion ,,Dammvorstadt®. Der Standort liegt zwar auflerhalb der
Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches (Hauptzentrum
Bahnhofstraf3e) und innerhalb dessen weiteren Einzugsbereiches in
sog. ,,Streulage”, sichert jedoch die fuBBldufige Grundversorgung des
angrenzenden Wohnquartiers. Daher bitte auch Streichung des ersten
Satzes im darauffolgenden Absatz.

Aussagen zum Steuerungsgrundsatz 2 sind wie folgt zu aktualisieren:

- Zielist u.a. die Sicherung einer méglichst fldchendeckenden woh-
nortnahen Grundversorgung im gesamten Bezirk. Entsprechend
abgeleitet gilt insbesondere folgender bezirklicher Grundsatz zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung: Grundsatz 2: Einzelhan-

delsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

- 2.1 Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Kernsortiment sollen vorrangig in den zentralen Versor-
gungsbereichen liegen. lhre Gréf3e und Betriebsform soll im add-
quaten Verhdlinis zur Funktionsstufe und zum Einzugsbereich des
jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs stehen. Betriebe mit ei-
nem deutlich iiber die Nahversorgung hinausgehenden Einzugs-
bereich sind daher nur in den hdherrangigen Zentren zuldssig
(Ortsteilzentren bis max. 2.500 m?, ab 2.500 m? mind. Stadtteil-
zentrum).
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- 2.2 Sofern innerhalb der Abgrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereichs geeignete Fldchen nicht verfligbar sind, kénnen
ausnahmsweise auch Fldchen in der unmittelbaren Umgebung
herangezogen werden, wenn ein stddtebaulich-funktionaler Zu-
sammenhang mit dem Zentrum gegeben ist bzw. hergestellt wer-
den kann und die beabsichtigte Entwicklung zur Sicherung und
Starkung des Zentrums beitragt (Vertraglichkeitsnachweis).

- 2.3 Zur Sicherung einer moglichst flachendeckenden wohnortna-
hen Grundversorgung kénnen neue Einzelhandelsbetriebe aus-
nahmsweise auch auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
in stadtebaulich integrierten Lagen mit dem Konzept vereinbar
sein, wenn sie alle Kriterien des Priifschemas erfiillen.

- 2.4 In Gewerbe- und Industriegebieten sowie an Fachmarktstan-
dorten/-agglomerationen sind Betriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Kernsortiment auszuschlief3en.

Punkt I1.2.7.3 WirtschaftsfiGchenkonzept

Aussage zu Plan 3 (Zielkonzept: réumliche Strategie): Hier werden
keine strategischen Aussagen zu Einzelhandelsfladchen benannt - die
Entwicklung von EH wird vielmehr iiber das ZEHK geregelt/konkreti-
siert. Zudem wird hier fiir das Plangebiet nur die Umnutzung zu nicht-
gewerblicher Nutzung festgelegt. Daher diesen Passus bitte entspre-
chend korrigieren anpassen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die betroffenen Passagen in der Plan-
begriindung werden gemaf3 diesem korrigiert.

Anderung:
e Redaktionelle Anpassung der Begriindung (Kap. A.I1.2.8.3)

1.3.3 Versorgung mit Spielpldtzen

Es ist ein Bedarf an &ffentlicher Spielplatzfléche von 290 m? benannt
(S. 69 Begriindung). Im Geltungsbereich ist keine Spielplatzfldche vor-
gesehen. Auf S. 67 der Begriindung wird auf die , Kosteniibernahme
fur die Umsetzung von Griin- und Spielplatzfldchen auflerhalb des
Geltungsbereichs [...]“ im Durchfiihrungsvertrag aufgezahlt. Es fehlt
eine Aussage, wo und wann die entsprechende Spielplatzfléche ent-
stehen soll. Dem Bezirk sind keine Potenzialfldchen zur Umsetzung be-
kannt oder benannt worden. Derzeit ist die Bezirksregion Giiterbahn-

Die Anlage der in Rede stehenden &ffentlichen Spielplatzfldchen ist iberwiegend
im Bereich des neu entstehenden Stadtquartiers im angrenzenden stddtebauli-
chen Entwicklungsgebiet vorgesehen. Grundlage hierfiir ist der fortgeschriebene
stddtebaulich-freirGumliche Rahmenplan. Zuletzt erfolgten mit dem Senatsbe-
schluss am 18.03.2025 zu den Grundsdtzen der Planung fiir die Ostumfahrung
BahnhofstraBe sowie mit der im Juni 2025 beschlossenen Anderung des Allgemei-
nen Eisenbahngesetzes, die die Bebauung dieses Areals ermdglicht, weitere
Schritte der Planungskonkretisierung.
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hof Képenick (VE 09501940A und VE 095019408 zu PLR Giiterbahn-
hof) nicht mit Spielplétzen versorgt. Es besteht ein Defizit von 2.759 m?
Spielplatzflache. Die Herstellung von Spielplatzen ist eine kommunale
Pilichtaufgabe (gem. giiltiges Kinderspielplatzgesetz) und muss ent-
sprechend planungsrechtlich und finanziell gesichert werden.

Das Erfordernis der Errichtung &ffentlicher Spielplatzflachen von 290 m? ist be-
kannt und im Durchfiihrungsvertrag (dort § 7) fixiert. Eine detailliertere Verortung
ist zum jetzigen Stand nicht méglich und auch nicht erforderlich.

Keine Anderung.

1.3.4 Landschaftsplanung / Verkehrsplanung

Im Zusammenhang mit der Beteiligung zu o.a. B-Plan gem. § 4 (2)
BauGB sind keine neuen Aspekte aufgetreten, die eine Ergdnzung o-
der Anderung der Hinweise, die in unsere gemeinsame Stellungnahme
vom September 2023 zur Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB eingeflos-
sen sind, erfordern.

Die Hinweise von damals behalten ihre Giiltigkeit.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die in der friihzeitigen Behérdenbeteili-
gung gegebenen Hinweise wurden in der Planung bereits beriicksichtigt. Es erge-
ben sich keine Plandnderungen.

Keine i-\nderung.

1.3.5 Maf} der baulichen Nutzung

Nach der textlichen Festsetzung 2.6 darf die zuldssige Grundfléche
durch bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grund-
flachenzahl von max. 0,8 iiberschritten werden. In der Begriindung
werden auf S. 45 eine Grundfldchenzahl fiir Hauptanlagen nach § 19
Abs. 2 BauNVO von 0,69 und auf S. 47 ,,ausweislich der Projektpla-
nung“ eine erhdhte Grundflédchenzahl von 0,78 nach § 19 Abs. 4
BauNVO genannt. Die max. Grundfléche fiir Hauptanlagen betragt
nach den textlichen Festsetzungen 2.1 bis 2.5 4.400 gm, die Fldchen
Stellplatze und Zufahrt insgesamt ca. 540 gm, so dass bei einer Bau-
grundstiicksgréf3e von 6.315 gm eine erhdhte Grundfldche von insge-
samt ca. 4.950 gm bzw. eine erhdhte GRZ von 0,78 erreicht wird. Es
wird darauf hingewiesen, dass in der vorliegenden, bisherigen Projekt-
planung (Stand: 01/ 2025) auBBerhalb der Flachen fiir Stellplétze und
Zufahrt insbesondere auch grundfléchenrelevante Fahrradstellplatze,
Wege und Rigolen vorgesehen sind.

Spielgerdte auf unversiegelten Fléchen bleiben anrechnungsfrei an
die erhéhte Grundflache. Es wird damit voraussichtlich eine erhdhte
GRZ von bis zu ca. 0,80 erreicht. In der Begriindung sind daher die

Der Empfehlung wird nachgekommen. Es ist davon auszugehen, dass unter Be-
rlicksichtigung der vorgetragenen Hinweise die Grundfldchenzahl gemdaf3 § 19
Abs. 4 BauNVO héher ausfallt, als es in der Planbegriindung (0,78) dargelegt ist.

Davon unbenommen bleibt die Beschrdnkung der zul&ssigen Grundflédchenzahl
auf 0,8 gemaf textlicher Festetzung 2.6 bestehen.

Es wird ferner zur Kenntnis genommen, dass seitens des Bezirks Treptow-Képenick
keine Befreiungsméglichkeit in Aussicht gestellt wird.

Die Planbegriindung wird hinweisgemdf redaktionell korrigiert.
Anderung:
e Redaktionelle Anpassung der Begriindung (Kap. A.IV.2.2.3)
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Angaben auf S. 47 zu lberarbeiten, d. h. von 0,78 auf bis zu 0,80 zu
korrigieren, der Verweis auf ,private Spielplatzflachen“ zu streichen
und stattdessen um ,Wege“ zu ergénzen.

Es wird empfohlen, in Hinsicht auf die Auskdmmlichkeit die Grundfla-
chen insgesamt in der aktuellen Projektplanung mit der in der Festset-
zung 2.6 vorgesehenen, erhdhten Grundfladchenzahl von 0,8 abzuglei-
chen, da bei einer Uberschreitung der festgesetzten, erhhten GRZ
von 0,8 im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren aufgrund der
Verfahrensart voraussichtlich keine Befreiungsméglichkeit nach § 31
Abs. 2 BauGB in Aussicht gestellt werden kann.

1.3.6 Anmerkungen zu den schallschutzrelevanten Festsetzungen

In der Begriindung, S. 61 wird zur textlichen Festsetzung Nr. 3.2 aus-
gefiihrt, dass bei den baulich verbundenen Auflenwohnbereichen in
den drei obersten Geschossen jener Fassadenabschnitte, die zur ge-
planten Umgehungsstrale nordéstlich des Vorhabens orientiert sein
werden, eine Ldrmabschirmung erforderlich ist.

Nach dem Wortlaut der TF Nr. 3.2 sind entlang der Linien K- L - M
und N - O gelegene, mit Gebduden baulich verbundene Au3enwohn-
bereiche jedoch in sdmtlichen Geschossen mit einer Abschirmung zu
versehen. Dies ist nicht stimmig; die Festsetzung kann auf die Ge-
schosse beschrdnkt werden, in den die einschldgigen Beurteilungspe-
gel erreicht bzw. Uberschritten werden. Nach dem Wortlaut der TF Nr.
3.2 sind Gebduden baulich verbundene Auflenwohnbereiche entlang
der Linien K - L - M und N - O ,,mit einer Abschirmung in Richtung
Osten zu der geplanten Umgehungsstrafle zwischen Stellingdamm
und Brandenburgplatz auszustatten®. Dies wirft fiir den &stlichen Fas-
sadenabschnitt Fragen im Vollzug auf, da in diesem Bereich die Beur-
teilungspegel von Norden nach Siiden hin abnehmen (siehe Schall-
technische Untersuchung zum Bebauungsplan 9-83 VE, Stand
12.08.2025, S. 74).

Es wird vorgeschlagen, im Wortlaut der Festsetzung ,,in Richtung Os-
ten“ ersatzlos zu streichen. Stattdessen erscheint es ausreichend, die

Der Beschrdnkung auf die betroffenen Fassadenabschnitte in der textlichen Fest-
setzung wird nicht entsprochen: Im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit
textlichen Festsetzungen und der deshalb notwendigen komplexeren Festsetzung
wird auf eine zusdtzliche Beschrénkung der Festsetzung mit Angabe der jeweiligen
Geschossigkeit verzichtet. Sofern im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen
wird, dass einzelne Fassadenabschnitte aufgrund der konkreten Planung des Vor-
habens nicht durch geschlossene bzw. abgeschirmte Auflenwohnbereiche ge-
schiitzt werden miissen, kann im Bauantragsverfahren auf den entsprechenden
Wegfall der Ma3nahmen verwiesen werden.

Die vorgeschlagene Anderung der textlichen Festsetzung wird aufgenommen:

. Da die geplante Umgehungsstrafie nicht Teil des Bebauungsplans ist und in die-
sen auch nicht nachrichtlich ibernommen wird, wird zur Klarstellung und im Sinne
der rechtlichen Eindeutigkeit der Sachverhalt, dass entlang der Nordfassade die
Abschirmung in Richtung Osten und entlang der Ostfassade in Richtung Norden
herzustellen ist, nicht nur in der Planbegriindung ergdnzt, sondern auch in der
textlichen Festsetzung ergdnzt.

Anderung:

o Klarstellende Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 3.2
e Redaktionelle Anpassung der Planbegriindung (Kap. A.IV.5.2.3)
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Abschirmung zu der geplanten Umgehungsstraf3e in der Begriindung
klarzustellen: Entlang der Nordfassade ist eine Abschirmung in Rich-
tung Osten herzustellen, entlang der Ostfassade in Richtung Norden.

1.4 Fachbereich Vermessung Die VermafBung der Planzeichnung wird hinweisgemd&f3 gepriift und redaktionell

Der Fachbereich Vermessung hat zum o.g. B-Planverfahren keine pla- liberarbeitet.

nungsrelevanten Hinweise abzugeben. Die Planzeichnung ist aller- | Anderung:
dings h|n5|?htl|ch d.er Bemaflung an 2 Sk.allen zu ubf—:‘rorbelfen..Nohe- «  Redakfionelle Anpassung der Bemafung der Planzeichnung
res dazu kénnen Sie der folgenden Abbildung sowie den darin gelb

markierten Eintragungen entnehmen:
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An einer Stelle sind Baugrenzen iiberbestimmt: entweder ist das Maf3
11,6 oder das Maf3 17,1 oder der rechte Winkel zu |&schen. An der
anderen Stelle fehlt nach Auffassung des Fachbereichs Vermessung
ein rechter Winkel. Beides sollte durch den Planersteller nochmal ge-
priift werden.
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1.2

Bezirksamt,
Straflen- und
Griinflachenamt

2. Straf3en- und Griinfldchenamt

Zum Vorhaben wurde durch das SGA bereits mehrfach Stellung ge-
nommen - zuletzt in der Stellungnahme vom 24.09.2024; auf diese
Vorbefassung wurde auch in der Offentlichkeitsbeteiligung von No-
vember/Dezember 2024 verwiesen. Im Grundsatz bleiben die dort
dargestellten Inhalte aufrecht erhalten und werden und im Einzelnen
aktuell erganzt (in Bezug auch auf die Beteiligungsunterlage Griin-
und Freifladchenplan vom 12.11.2024, Anlage 6a des Entwurfes Durch-
fiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 9-83 VE).

Zur Kenntnis genommen. Die genannten, bisher im Verfahren eingegangen Stel-
lungnahmen sind in der Planung beriicksichtigt worden. Im Ergebnis erfolgte die
Fortschreibung der schalltechnischen Untersuchung und des Gutachtens zur ver-
kehrlichen Erschlief3ung.

Keine Anderung.

2. 1 Fachbereich Tief
2.1.1 Bau/Planung/Unterhaltung

Im Rahmen der gem. § 4 (2) BauGB wird seitens des Fachbereichs Tief
der Verzicht auf jegliche Kundenparkplatze nur noch fiir 6 Mitarbeiter-
stellpldtze im Zuge der Uberplanung weiterhin als sehr kritisch ange-
sehen. Es wird - ohne dies hier erneut textlich auszufiihren - weitestge-
hend auf die FB Tief-Darstellungen in der Stellungnahme des SGA
vom 24.09.2024 verwiesen.

Entgegen den vorgetragenenen Ausfiihrungen sind in der Tiefgarage fiir Pkw ins-
gesamt 33 Mieterstellplétze vorgesehen. Die im fritheren Verfahrensverlauf vorge-
sehenen Stellplatze fir Kunden und Mitarbeitende des Einzelhandelsbetriebs sind
aufgrund des Platzbedarfs der Anlieferungserschlief3ung und weiterer technischer
Einrichtungen vollstdndig entfallen.

Der kritische Blick auf den Entfall der Kundenstellplatze im Bestand wird erneut zur
Kenntnis genommen. Bis zur Berdumung des Baugrundstiicks fand eine irregu-
lare/geduldete Nutzung der kommerziellen Stellplatzanlage im Vorhabengebiet
durch Dauerparkende statt. Die Stellplatzanlage war jedoch ausschlieflich als
Kundenstellplatzanlage vorgesehen, eine zweckfremde Nutzung wurde geduldet.
Die Entscheidung zur Einrichtung von Kundenstellpldtzen liegt im betriebswirt-
schaftlichen Ermessen der Vorhabentrdgerin in Abstimmung mit der Mieterin und
Betreiberin des Nahversorgungsmarktes. Stddtebauliche Anspriiche kénnen hier
nicht geltend gemacht werden. Auch Anspriiche auf den Ersatz von durch die Um-
setzung des Vorhabens wegfallenden Stellpldtzen zugunsten der Anwohner sind
daraus nicht ableitbar, eine entsprechende Kompensation im Geltungsbereich des
Bebauungsplan ist nicht méglich.

Die ostliche Seite des angrenzenden Abschnitts der Gelnitzstraf3e ist derzeit nicht
befestigt und wird als nicht regulierte oder markierte Stellplatzflache in Schrag-
aufstellung genutzt. Durch die Gestaltung und die Einrichtung eines straf3enbeglei-
tenden Gehwegs in angemessener Breite und die Markierung des seitigen Stra-
Benbereichs wird voraussichtlich eine Langsaufstellung gem. § 12 StVO als Regel-
fall eingerichtet werden, da die Schrdgaufstellung nicht beibehalten werden kann.
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Die Abstimmung der Gestaltung mit dem SGA wird im Durchfiihrungsvertrag ge-
regelt. Die durch diese Neuordnung des StrafBenraums entfallenden Stellplatze
kénnen ebenfalls nicht im Bebauungsplan geregelt werden.

AbschlieBBend wurden die Ausfiihrungen der im Verfahrensverlauf eingegangenen
Stellungnahmen des SGA in der Planung beriicksichtigt. Im Ergebnis wurden die
schalltechnische Untersuchung sowie das Gutachten iiber die verkehrliche Er-
schliefBung fortgeschrieben.

Keine Anderung.

Im Entwurf Durchfiihrungsvertrag vom 21.08.2025 wird im § 5 Abs. (8)
auf Seite 11 auf eine Werbeanlage Bezug genommen. Es ist auszu-
schlief3en, dass diese im Bereich des 6ffentlichen Straflenlandes auf-
gestellt wird.

Die Regelung der Zuldssigkeit von Werbeanlagen im offentlichen Straf3enland ist
nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die Anlage 5b zum
Durchfiihrungsvertrag enthdlt die zwischen Vorhabentrdagerin und Berlin abge-
stimmten Fassadenansichten, darin sind auch die geplanten Werbeanlagen fiir
den Nahversorgungsmarkt ersichtlich. Diese sind in die Fassaden des geplanten
Neubaus integriert. Werbeanlagen im &ffentlichen Straf3enraum sieht die Planung
nicht vor. Eine zusdtzliche Regelung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
als entbehrlich beurteilt.

Keine Anderung.

Des Weiteren wird darauf aufmerksam gemacht, dass der Vorvertrag
vom 15.02.2019 dem SGA nicht vorliegt und demzufolge auch keine
Aussagen in diesem Zusammenhang gemacht werden kann.

Gemdf3 Praambel des Durchfiihnrungsvertrags, Absatz 6 gelten die Vereinbarun-
gen aus dem Vorvertrag iiber die kiinftige Grundstiicksentwicklung vom 15. Feb-
ruar 2019 fort, soweit der Durchfiihrungsvertrag keine abweichenden Regelungen
enthdlt.

Der Vorvertrag enthdlt die Absicht der Vertragsparteien, auf dem Grundstiick im
Geltungsbereich Wohnnutzungen sowie Dienstleistungen/Versorgung im Erdge-
schoss umzusetzen. Er trifft keine Regelung zur Zuldssigkeit von Werbeanlagen.

Eine erneute Vorlage des Vorvertrags im Rahmen der Behordenbeteiligung ist
nicht vorgesehen.

Keine Anderung.
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Der abzuschlieflende ErschlieBungsvertrag (siehe Teil V des Durchfiih-
rungsvertrages § 9) bezieht sich nur auf die Herstellung der Gehweg-
flachen in der Gelnitzstraf3e. Aufgrund der Ergénzungen zum verkehr-
lichen Fachgutachten von FGS vom 18.11.2024 wird zu dem Wegfall
fur die Netto-Marktstellplatze davon ausgegangen, dass kein Park-
suchverkehr im angrenzenden Straf3ennetz stattfindet. Da der Kunden-
verkehr in der Seelenbinderstrafie keinen Parkplatz findet, wird er zu
anderen Mdrkten im ndheren Umfeld fahren bzw. diese aufsuchen.

Aufgrund der Nahversorgungsfunktion besitzt der Nettomarkt lf. Gut-
achten einen hohen Anteil an Kunden, die zu Fuf3 oder mit dem Rad
kommen und der Markt profitiert kiinftig zusatzlich durch die stédte-
bauliche Entwicklung des Areals des ehemaligen Giiterbahnhofes K-
penick und durch die Nahversorgungsfunktion fiir den neuen Stadtteil.
Die Darlegung ist nachvollziehbar, bezieht sich aber ausschliefllich
nur auf den Wegfall von kiinftigen Kundenstellplatzen.

Der im Geltungsbereich befindliche &stliche Abschnitt der Gelnitz-
straf3e zwischen Seelenbinderstraf3e und Parrisiusstraf3e weist folgen-
den Querschnitt im Bestand auf (von West nach Ost): Ca. 2,5 m Geh-
weg / ca. 3 m Fahrbahn im Einrichtungsverkehr nach Norden / ca.
7,5 m unbefestigter Seitenstreifen mit Quer- bzw. Schrdgparkern. Ein
Gehweg auf der Ostseite beginnt erst ab der Parrisiusstraf3e. Durch
das Bauvorhaben wird die Herstellung eines Gehweges als Liicken-
schluss erforderlich, dies wurde im Durchfiihrungsvertrag berlicksich-
tigt. In der Gelnitzstrafie werden aber somit weitere Stellpldtze entfal-
len, welche das Umfeld nicht kompensieren kann. Aus diesem Grunde
sind diese vorhandenen Stellpldtze ebenfalls im Durchfiihrungsvertrag
durch die Vorhabenstrdgerin baulich herzurichten und im Vertrag zu
vereinbaren.

Die weiteren Details wie der Ausbau des Seitenbereiches und die Kos-
tenibernahme durch die Vorhabenstragerin dann ausgebaut werden,

Der Forderung wird nicht gefolgt. Wie in der Stellungnahme zutreffend dargestellt
wird, ist der siiddstliche Seitenbereich der Gelnitzstraf3e unbefestigt und noch nicht
hergestellt. Es handelt sich um eine ca. 400 m? grofe Fldche. Fiir diesen unbefes-
tigten Seitenbereich ist bisher kein geplantes Nutzungsziel erkennbar und von da-
her wird die Flache von den Anwohnenden insbesondere zum Schrdagparken ge-
nutzt. Diese Nutzung scheint vom SGA auch geduldet zu werden.

Durch das Vorhaben Seelenbinderstrafie wird es erforderlich, entlang des Vorha-
bengrundstiicks einen Gehweg zur Erschlieflung der Hauseingdnge zu errichten.
Die Herstellung und Kosteniibernahme durch die Vorhabentrdgerin ist daher im
Durchfiihrungsvertrag geregelt. Aber die bauliche Herrichtung von Stellplatzen,
die in keinem Zusammenhang mit dem Vorhaben stehen, kann der Vorhabentra-
gerin nicht angelastet werden (Kopplungsverbot).

Unabhdéngig davon, hat das SGA die Moglichkeit - trotz eines befestigten Geh-
wegs entlang des Vorhabengrundstiicks - noch Schragparkpldtze herzurichten.
Die Breite des Seitenbereichs wird in ihrer Stellungnahme mit ca. 7,5 m angege-
ben.

Gemdf der vorldufigen Planung, Kostenschdtzung und abgestimmten Sicherheits-
leistung geht die Vorhabentragerin davon aus, dass bis 50 % der Flédche als be-
festigte Gehwegfldche und etwa 50 % als Strafiengriin hergestellt wird. Das Na-
here soll der ErschlieBungsvertrag regeln, der in Abstimmung mit dem SGA ge-
schlossen werden soll.

Keine Anderung.
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ist im ErschlieBungsvertrag entsprechend mit dem Straf3en- und Griin-
flachenamt zu vereinbaren, so wie es im § 9 Abs 3 festgelegt wurde,
dass ein ErschlieBungsvertrag abzuschlieflen ist.

Gegenliber der friihzeitigen Beteiligung hat sich das ErschliefBungs- | Die Ausfiihrungen geben den Sachstand korrekt wieder.
konzept gedndert, welches in der Begriindung zum B-Plan 9-83 VE un-

) ] ) ] B Die Erschlieflungsflachen auf dem Baugrundstiicks werden nicht als &ffentliches
ter Kapitel VI.7 beschrieben ist: ,,Die Konkretisierung und Festlegung

Straflenland gewidmet.
der sog. Ostumfahrung durch das Entwicklungsgebiet Ehemaliger Gii-
terbahnhof Képenick in unmittelbarer Néhe zum Geltungsbereich und | Keine Anderung.
der damit verbundene Verzicht auf eine Straflenverbindung fiir den
MIV an seiner stlichen Seite, die der ErschliefBung des neuen Quar-
tiers dienen soll, machte eine Neuordnung und Vergréfierung des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans 9-83 VE erforderlich. Die fiir das
Neubauvorhaben erforderlichen ErschliefBungsanlagen sind nun im

Geltungsbereich selbst abgebildet.”
Im Einzelnen:

e Erweiterung des Geltungsbereiches auf der Ostseite um Teilfla-
chen von Flurstiick 294 und 310 von 6,90 m Breite auf 19,60 m,

e Verzicht auf Kunden- und Mitarbeiterstellpldtze zu Gunsten von
mehr Mieterstellpldatzen (jetzt 35 Stellpldatze) im Garagenge-
schoss,

e  Warenanlieferung im zentralen Teil des Garagengeschosses, je-
doch Wendeanlage fiir Lieferverkehr au3erhalb des Gebdudes.

Der Fachbereich Tiefbau geht danach davon aus, dass die erforderli-
chen ErschlieBungsanlagen zum Garagengeschoss kiinftig keine 6f-
fentlichen Straflen darstellen.

Wie bereits oben erwdhnt, und im Durchfiihrungsvertrag Kapitel V § 9 | Im Durchfiihrungsvertrag ist ein Abschnitt zur ErschliefBungspflicht enthalten. Darin
Abs. 3 zwischen der Vorhabentrdgerin und der Senatsverwaltung fiir | verpflichtet sich die Vorhabentrégerin zur Herstellung des dstlichen Gehwegs in
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen vereinbart, ist mit dem Bezirk | der 6ffentlichen StraBenverkehrsildche der GelnitzstraBe einschlie3lich der erfor-
Treptow-Kdpenick, vertreten durch das Straf3en- und Griinflachenamt, | derlichen Anschliisse an benachbarte Fldchen. Regulatorische Grundlage dieser
einen ErschliefBungsvertrag abzuschliefBen. Es sind Regelungen zur | Maf3nahmen erfolgen in einem ErschlieBungsvertrag zwischen Vorhabentragerin
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verkehrsgerechten Herstellung der &ffentlichen StrafRenverkehrsfla-
chen, u.a. in der Gelnitzstraf3e vertraglich zu vereinbaren und mit dem
Strafenbaulasttrdger abzustimmen.

und SGA, in dem Art, Umfang und Ausfiihrung der baulichen Mafinahmen verein-
bart werden.

Keine Anderung.

2.1.2 Grundstiicksverwaltung Tief

Es wird weitestgehend auf die Stellungnahme des SGA vom
24.09.2024 verwiesen. Dort war u.a. gefordert, dass aufgrund der ge-
planten kompakten Bebauung fast ohne Stellpldtze die Auswirkungen
auf das angrenzende Wohngebiet zu beriicksichtigen sind, insbeson-
dere Durchfahrtsverkehr, die Parksituation und die Aufteilung des Stra-
Benraums im Bereich der Gelnitzstrafle. Hierzu ist unbedingt die An-
merkungen des FB Tiefbau zu beriicksichtigen. Das Gutachten be-
trachtet lediglich den Wegfall der Supermarkt-Stellpldtze. Des Weite-
ren wurde darauf aufmerksam gemacht, dass auf Seite 6 des Gutach-
tens lber die verkehrliche ErschlieBung von einer Anbindung an den
Ortsteil Bohnsdorf hingewiesen wird. Der Ortsteil Bohnsdorf befindet
sich nicht in dieser Richtung.

Der Verweis auf die Stellungnahme des FB Tief wird zur Kenntnis genommen. Zur
Abwdagung wird auf diese verwiesen.

Die Bauordnung Berlin sieht keine Verpflichtung zur Errichtung von Stellpl&tzen bei
Wohnungsneubau vor. Es ist zudem landesplanerisches Ziel, den Anteil des moto-
risierten Individualverkehrs zugunsten der Tréger des Umweltverbunds (Fuf3, Rad,
OPNV) zu reduzieren. Dieses ergibt sich u. a. aus den Zielstellungen des Mobili-
tatsgesetzes und des Stadtentwicklungsplans Mobilitdt und Verkehr. Eine hohe
Stellplatzzahl wiirde die MIV-Nutzung unnétig beférdern und somit den Modal-
Split-Anteil des Umweltverbunds reduzieren.

Vor diesem Hintergrund werden mit dem Neubauvorhaben insgesamt 33 Mieter-
stellplatze errichtet.

Da das Plangebiet sehr gut durch den OPNV erschlossen ist, ist die Planung st&d-
tebaulich vertretbar und zumutbar. Grundsatzlich kénnen aufgrund von ordnungs-
widrigem Verhalten im Strafenverkehr entstehende Konflikte, z.B. durch Falsch-
parker, nicht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gelést werden.

Im angrenzende Wohngebiet sind im Bezug zur Neubebauung keine zusdatzlichen
Durchgangsverkehre zu erwarten. Die Erschliefung der Tiefgarage erfolgt direkt
iber die Seelenbinderstrafie. Auch zur Stellplatzsituation in der Gelnitzstrafle wird
auf die Stellungnahme des FB Tief und die entsprechende Abwdgung verwiesen.

Auf die Supermarktstellpldtze miissen wir hier nicht weiter eingehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Da die Aussagen des Fachgutachtens
sich in Bezug auf den Hinweis nicht dndern, wird von einer Korrektur abgesehen.

Keine Anderung.
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Aktuell muss noch darauf aufmerksam gemacht werden, dass der Vor-
vertrag vom 15.02.2019 nicht vorliegt und Aussagen in diesem Zu-
sammenhang nicht bewertet werden kénnen.

Gemdf3 Prdambel, Absatz 6 des Durchfiihrungsvertrags gelten die Vereinbarun-
gen aus dem Vorvertrag liber die kiinftige Grundstiicksentwicklung vom 15. Feb-
ruar 2019 fort, soweit der Durchfiihrungsvertrag keine abweichenden Regelungen
enthdlt.

Eine erneute Vorlage des Vorvertrags im Rahmen der Behdrdenbeteiligung ist
nicht vorgesehen.

Keine Anderung.

Im Entwurf Durchfiihrungsvertrag wird auf Seite 11 Abs. (8) auf eine
Werbeanlage Bezug genommen. Es ist auszuschlief3en, dass diese im
Bereich des offentlichen Straflenlandes aufgestellt wird.

Die Regelung der Zuldssigkeit von Werbeanlagen im offentlichen Straf3enland ist
nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans. Die Anlage 5b zum Durchfiih-
rungsvertrag enthdlt die zwischen Vorhabentragerin und Berlin abgestimmten Fas-
sadenansichten, darin sind auch die geplanten Werbeanlagen fiir den Nahversor-
gungsmarkt ersichtlich. Diese sind in die Fassaden des geplanten Neubaus inte-
griert. Werbeanlagen im 6ffentlichen Straf3enraum sieht die Planung nicht vor. Eine
zusatzliche Regelung im Bebauungsplan wird als entbehrlich beurteilt.

Keine Anderung.

2. 2 Fachbereich Griin
2.2.1 Planung/ Bau/ Griinunterhaltung

Gegen den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans 9-83 VE beste-
hen von Seiten der Griinfléchenunterhaltung keine Bedenken. Offent-
liche Griin- und Erholungsanlagen werden weder geplant noch tan-
giert, so dass hier keine Bedenken bestehen.

Es bestehen keine Bedenken.

Keine Anderung.

2.2.2 Bauminspektion

die der SGA-
Stellungnahme vom 24.09.2025 erneut auf. Im &ffentlichen Straf3en-

Auch die Bauminspektion nimmt Intensionen

verkehrsbereich des Planungsgebiets bestehen Baumkonflikte mit den
StrafBenbdumen (n=5): 81/1, 81/2, 81/3, 81/4 und 81/5. Der Schutz
dieser Baume ist wahrend der Bauphase und dariiber hinaus sicherzu-

Die Hinweise zum Baumschutz werden zur Kenntnis genommen. Durch die Planung
erfolgt ein Verlust von 17 Bdumen auf dem Baugrundstiick. Die Beeintrdchtigun-
gen durch den Baumverlust kénnen durch eine Anlage einer extensiven Dachbe-
griinung, einer Begriinung des Hofs gemaf3 Freifldchenplan sowie 17 Neupflan-
zungen von Bdumen ausgeglichen werden.
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stellen, insbesondere bei Eingriffen in das Straf3enland. Es sind die ak-
tuellen Vorschriften zum Baumschutz gemdaf3 DIN 18920 sowie Richtli-
nie R SBB 2023 zu beachten.

An der Stelle, an der derzeit die Zufahrt zum Grundstiick vorgesehen
ist, befindet sich ein freier Baumstandort (81/6). Die Zufahrt ist so zu
planen, dass dieser Baumstandort erhalten bleibt.

Fir den im Bereich der geplanten Grundstiickszufahrt verorteten Straflenbaum be-
steht ein Fdllantrag. Der Entfall des Baumstandorts selbst ist zwingend geboten,
da die Fihrung der geplanten Zufahrt bei gleichzeitig hoher gewlinschter bauli-
cher Auslastung des Vorhabengrundstiicks sowie der einzuhaltenden Abstandsfla-
chen an der vorgesehenen Stelle ohne Alternative ist.

Die Einteilung der Straf3enverkehrsfldche ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
plans. Eine Ersatzpflanzung ist ebenfalls nicht Regelungsgegenstand des Bebau-
ungsplans.

Keine i-\nderung.

2.2.3 Grundstiicksverwaltung Griin

Gegen den B-Plan Entwurf in vorliegender Fassung bestehen von Sei-
ten der Grundstiicksverwaltung Griin keine Bedenken oder Hinweise,
da offentliche Griin- und Erholungsanlagen weder geplant noch tan-
giert sind.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass es keine Bedenken oder Hinweise seitens
der Grundstiicksverwaltung Griin zur Planung bestehen.

Keine i-\nderung.

2.2.4 Kleingartenwesen

Fir den Bereich Kleingartenwesen bestehen keine Bedenken, da keine
Kleingartenflachen betroffen sind.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass es keine Bedenken seitens des Bereichs
Kleingartenwesen bestehen.

Keine Anderung.

2.2.5 Friedhofsverwaltung

Fir den Bereich Friedhofsverwaltung bestehen keine Bedenken, da
keine Friedhofsflachen betroffen sind.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass es keine Bedenken seitens des Bereichs
Friedhofsflachen bestehen.

Keine Anderung.

Straflenver-
kehrsbehorde

2.3 Straflenverkehrsbehorde

Die grundsatzliche Stellungnahme der SVB, die in der SGA-
Stellungnahme vom 24.09.2024 enthalten ist, wird weiterhin aufrecht
erhalten. Darin war darauf hingewiesen worden, dass eine ausrei-
chende Anzahlvon Schwerbehindertenparkpl&tzen zu beriicksichtigen
ist, wobei diese auf dem privaten Grundstiick zu realisieren sind. Da-
bei ist auf einen behindertengerechten, barrierefreien Zugang zu ach-
ten.

Im Zuge der Vorhabenplanung werden zwei Stellplatzen fiir mobilitdtseinge-
schrdnkte Personen nachgewiesen, um diesen eine Stellplatzmoglichkeit in unmit-
telbarer Ndhe zum Nahversorgungsmarkt zu schaffen. Diese werden im Bereich
der Grundstiickszufahrt ebenerdig und auf dem privaten Grundstiick angeordnet.
Sie werden durch Festsetzung einer entsprechenden Fldche im Bebauungsplan in
Verbindung mit der Frei- und Auflenanlagenplanung, die Anlage zum Durchfiih-
rungsvertrag ist, gesichert.
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Die Belieferung des Einzelhandelsbetriebes muss iiber das eigene
Grundstiick zu realisieren sein. Die Anbindung an das 6ffentliche Stra-
Benland ist in ausreichender Breite / Dimension herzustellen.

Die Gelnitzstraf3e ist den 6rtlichen Anforderungen entsprechend um-
zubauen.

Ergénzend kann nunmehr aktuell bekundet werden, dass die Anliefe-
rung und Zufahrt der Tiefgarage liber eine neu geplante Zufahrt 6stlich
des Gebdudes begriifit wird. Beim Bau der Zufahrten ist auf eine aus-
reichende Dimensionierung (Ein- und Ausfahrt von LKW) zu achten.

Die geplanten Schwerbehindertenparkplatze sind auf dem Privat-
grundstiick vorzusehen.

Der Anlieferungsverkehr fiir den Nahversorgungsmarkt erfolgt tiber das private
Grundstiick. Die fiir den Rangiervorgang erforderliche Fldche wird ebenfalls auf
dem Baugrundstiick angeordnet.

Die Ausgestaltung der Anbindung an das &ffentliche Straf3ennetz sowie auch die-
jenige der Zufahrt zum Gebdude wurde im Rahmen der Freianlagenplanung an-
hand der aktuellen Regelwerke konzipiert. Die Umsetzung der Grundstiickszufahrt
beriicksichtigt die Anforderungen, die sich aus der Anlieferung durch Lkw ergeben.
Ihre Breite wird nach erneuter Priifung als ausreichend beurteilt.

Im Zuge der Vorhabenrealisierung wird ein Liickenschluss des ostlichen Gehwegs
in der Gelnitzstraf3e erfolgen. Dies ist durch Regelung im Durchfiihrungsvertrag
gesichert. Die geltenden technischen Regelwerke sind dabei zu beachten.

Zwei Stellplatze fiir mobilitatseingeschrdnkte Personen werden barrierefrei auf
dem Privatgrundstiick angeordnet.

Keine Anderung.

Die Gelnitzstraf3e verfiigt auf der &stlichen Seite liber keinen Gehweg.
Es wird angeregt, einen ausreichend breiten Gehweg unter Berlick-
sichtigung von Abstellméglichkeiten fiir Fahrrader zu bauen.

Die geltenden technischen Regelwerke sind dabei zu beachten. Die Anordnung
von Abstellmdglichkeiten fir Fahrrdder in diesem Bereich wird nicht im Bebau-
ungsplan geregelt, da der vorhabeninduzierte Bedarf an solchen Fahrradstellplat-
zen im Neubau selbst bzw. auf dem Vorhabengrundstiick nachgewiesen wird und
weitere Bedarfe nicht im Zusammenhand mit dem Vorhaben 9-83 VE stehen.

Keine Anderung.

Abschlieflend wird gebeten, auch weiterhin zu beachten, dass im
B-Plan noch keine Festsetzung verkehrsbehérdlicher Maf3nahmen er-
folgt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beachtet. Verkehrsbehordliche An-
ordnungen und Maf3nahmen sind nicht Gegenstand des Verfahrens.

Keine Anderung.

Schlusswort: Zu Plandnderung bittet das SGA um Information, um zu
den Anderungen bzw. Anpassungen Stellung nehmen zu kénnen.

Insoweit Planungen auf &ffentlichem Strafenland erforderlich sind, finden Abstim-
mungen zwischen SenStadt und den Fachbehérden des Bezirks Treptow-K&penick,
ggf. unter Einbindung der Vorhabentrdgerin, statt.

Keine Anderung.
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Umwelt- und
Naturschutzamt

Fachbereich
Umweltschutz

3. Umwelt- und Naturschutzamt
3.1 Fachbereich Umweltschutz

Entsprechend der dem Fachbereich Umweltschutz des Bezirksamtes
Treptow-Kdpenick libertragenen Zustdndigkeiten werden hinsichtlich
der Planvorstellungen zum B-Plan 9-83 VE folgende Hinweise und Be-
denken gedufiert:

3.1.1 Bodenschutz/Altlasten

Meine Stellungnahme vom 30.09.2024 wurde nicht korrekt in die Be-
griindung zum vorhabenbezogenen B-Plan 9-83 VE mit Stand vom
20.08.2025 libernommen. Es befinden sich immer noch zwei fehler-
hafte Absdtze in dieser Version. Daher ist das Kapitel ,,11.2.2.1.1 Ali-
lasten® durch folgende Stellungnahme vollstdndig zu ersetzen:

»Das Grundstiick ist im Bodenbelastungskataster unter den Nr. 6401a
und 6401c eingetragen. Aufnahmegrund war u.a. die frihere militdari-
sche Nutzung. Im Zuge von Altlastenuntersuchungen in den Jahren
2003, 2007, einem Bodenaustausch von ca. 0,5 m und einer Neube-
bauung konnte der Altlastenverdacht fiir eine gewerbliche Nutzung im
Jahr 2007 aufgehoben werden mit dem Hinweis, dass bei einer sen-
siblen Nutzung (hier Wohnen und Kinderspielflachen) eine Neubewer-
tung erforderlich ist.

Auf dem westlichen Teil des Grundstiicks lag der Schwerpunkt der Un-
tersuchungen auf der Beurteilung des Wirkungspfades Boden-Grund-
wasser. Daher wurden vorrangig Proben aus dem Ubergangsbereich
zur grundwassergesdttigten Zone untersucht. Im Ergebnis wurden
keine signifikanten Kontaminationen des Bodens festgestellt. Die Priif-
werte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser wurde deutlich unterschrit-
ten. Zum aktuellen Stand des Verfahrens ldsst sich jedoch noch nicht
sicher ausschlieBen, dass sich das Grundstiick im Einflussbereich eines

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der vorgetragene Text ersetzt das Ka-

pitel 1.2.2.1.1 im Umweltbericht. Plandnderungen ergeben sich dadurch nicht.

Anderung:
e Redaktionelle Anpassung der Planbegriindung (Kap. B.11.2.2.1.1)
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Grundwasserschadens befindet, welcher im weiteren Umfeld eingetra-
gen wurde. Geplante Grundwassernutzungen sind im Vorfeld mit der
Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen in den Jahren 2003, 2007
und 2018 zeigten fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch, dass die meis-
ten Messwerte deutlich unterhalb der Priifwerte der Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) liegen. Eine Bewertung
der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen fiir den Wirkungspfad Bo-
den-Mensch gemdf der aktuell geltenden BBodSchV n.F. 2021 erge-
ben in einer von zwei Mischproben eine Uberschreitung des Priifwertes
fiir Kinderspielfléchen fiir den Parameter Benzo(a)pyren. In einer punk-
tuellen Rammkernbohrung wurde zudem der Priifwert fiir Kinderspiel-
flachen und Wohngebiete iiberschritten. Auch wenn das Risiko fla-
chendeckender Priifwertiiberschreitungen zum gegenwdartigen Kennt-
nisstand ausgeschlossen werden kann, ist zumindest partiell mit Uber-
schreitungen der relevanten Priifwerte zu rechnen. Eine abschlieflende
Bewertung fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch ist zum jetzigen Zeit-
punkt jedoch nicht méglich, weil die durchgefiihrten Bodenuntersu-
chungen bislang nicht fldchendeckend waren und sich nicht auf die
tatsdchliche spatere Nutzung und die noch nicht abschlieflend ge-
plante Oberflachengestaltung beziehen. In Hinblick auf die ange-
strebte sensible Nutzung ist zu gewdbhrleisten, dass die nutzungsspezi-
fischen Priifwerte der BBodSchV eingehalten werden. Dies ist durch
flachendeckende Beprobungen der spdteren Freianlagen gemdf3
BBodSchV bzw. durch einen Bodenaustausch oder Bodenauftrag von
mindestens 0,3 m zu gewdhrleisten. Unter Sandkdsten u. @. sollten vor-
sorglich Grabsperren berlicksichtigt werden. Das genaue Vorgehen ist
im Vorfeld mit der Bodenschutzbehérde abzustimmen.”

Fachbereich
Naturschutz

3.2 Fachbereich Naturschutz (Untere Naturschutzbehérde)

Aus naturschutzfachlicher und -rechtlicher Sicht nehmen wir beziiglich
des Vorhabens B-Plan 9-83 VE ,,Wohnungsbau®, wie folgt Stellung:

Die im Verlauf des Bebauungsplanverfahrnes von der UNB vorgetragenen Hin-
weise sind in den jeweiligen Beteiligungsschritten abgewogen und beriicksichtigt
worden.

Die Ausflihrungen zum Sachverhalt werden zur Kenntnis genommen.

19 von 47




Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-83 VE
Beteiligung der Behorden und Trdger 6ffentlicher Belange geméf3 § 4 Abs. 2 BauGB

In dem Schreiben der UNB vom 28.09.2023, 30.09.2024 und |Keine Anderung.
04.12.2024 wurde bereits fachlich und rechtlich hinreichend Stellung
bezogen, was im Rahmen des Vorhabens B-Plan 9-83 VE zu beriick-
sichtigen ist.

3.2.1 Sachverhalt

Das Vorhaben des B-Plan 9-83 VE befindet sich in der Seelenbinder-
straf3e Ecke Gelnitzstraf3e im Bezirk Treptow-Képenick (OT Képenick).
Der Geltungsbereich umfasst rund 0,8 ha inkl. der Flurstiicke 358, 241
[tlw.], 290 [tlw.], 227 [tlw.] in der Flur 474 der Gemarkung Kdpenick.
Mit dem Bescheid vom 18.08.2025 wurden die Flurstiicke 293, 294
[tlw.] und 310 [tlw.] neu geordnet und zusammengelegt. Aus den eins-
tigen Flurstiicke 294 [tlw.], 310 [tlw.] sowie 320 [tlw.] geht das Sstlich
anschlieBende Flurstiick 359 hervor. Die Grof3e des Baugrundstiickes
und des Flurstiickes 358 sind dabei seither iibereinstimmend.

Der Geltungsbereich des B-Plan 9-83 VE wird begrenzt im Norden
durch die Grenze zum Entwicklungsgebiet des ehemaligen Giiter-
bahnhofs Képenick, im Siiden durch die Mittellinie der Seelenbinder-
straf3e, im Osten durch die neu geordnete Grundstiicksgrenze zum Fi-
nanzamt Treptow-Kdpenick und im Westen durch die Gelnitzstrafle.

Der Standort ist gepragt durch Gewerbeeinrichtungen (Einzelhandel,
Autohandel und -werkstatt) und soll zukiinftig mit Wohnungsbau ver-
sehen werden. Entwicklungsziel und Planungsgegenstand ist die Rea-
lisierung eines Wohngebdudes mit 150 Wohneinheiten sowie eines Ein-
zelhandelsbetriebs im Erdgeschoss einschliefllich eines Garagenge-
schosses fiir die Anlieferung des Lebensmittelmarktes.

Um die anvisierten stddtebaulichen Entwicklungsziele zu sichern und
eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten, ist auf-
grund der Nutzungsdnderung zur Realisierung des Wohnungsbauvor-
habens die Aufstellung eines B-Plans erforderlich. Der Standort ist
nach § 34 BauGB als baurechtlicher Innenbereich zu bewerten.
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Im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrages mit konkretisierten Durch-
fihrungsvertrag verpflichtet sich die Vorhabentrdgerin zur Realisie-
rung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist sowie Uber-
nahme von Kosten.

3.2.2 Artenschutz

Die Anmerkungen aus der Stellungnahme der uNB vom 30.09.2024
zum Gutachten der faunistischen Erfassung und artenschutzfachlichen
Einschatzung [Scharon 2022] bleiben weiterhin bestehen.

Hinsichtlich des genannten Artenschutzfachbeitrags wurde in der Stellungnahme
der UNB vom 30.09.2024 angemerkt, dass die Anmerkungen aus den Stellung-
nahmen der Berliner Landesgemeinschaft Naturschutz (BLN) vom 31.03.2022 und
der unteren Naturschutzbehérde (siehe oben) mit einbezogen werden.

Diese wurden in die Abwdgung der friihzeitigen Beteiligungsschritte eingestellt und
damit in der Planung beriicksichtigt.

Keine Anderung.

Der Einsatz eines Reptilienschutzzaunes, festgelegt im Durchfiihrungs-
vertrag, entlang des an das unmittelbar an den ehemaligen Giiter-
bahnhof Képenick (GBK) angrenzenden Geltungsbereiches im Zuge
der Baumaf3nahmen wird von der uNB sehr begriif3t.

Zur Kenntnis genommen.

Keine i-\nderung.

3.2.3 Griinfestsetzung

Dachbegrinung

Dachbegriinung wird ausdriicklich begriif3t, da diese neben den 6ko-
logischen Vorteilen als Lebensraum fiir Végel und Insekten auch wei-
tere Vorteile hinsichtlich Klimaschutz (Verminderung eines Wéarmein-
seleffekts durch hohe Versiegelungsgrade), Luftreinhaltung, Wasserre-
tention und sogar Ddmm- und Schallschutzwirkungen aufweist. Bei der
Dachbegriinung tragen unterschiedliche Substratarten/-kérnungen
und Schichtdicken zu einer Erhéhung der Biodiversitat durch mosaik-
artige, kleinteilige Lebensrdume mit teils offenen Bodenstellen auf den
Dachfléchen bei. Daher sollte nicht ausschliefllich lehmiger Sand als
Substrat verwendet werden. Das Aufbringen von Totholz wird begriifit.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans sichern die extensive Begriinung von 70% der Dachflédchen mit einer Sedum-
Grdser-Krguter-Mischung und einem durchwurzelbarem Teil des Dachaufbaus von
15 cm.

Die dariiber hinausgehende Ausfiihrung der Dachbegriinung einschlieflich der Bi-
otopelemente wird im Bebauungsplan nicht geregelt.

Keine Anderung.
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Diese Elemente miissen jedoch aus Verkehrssicherheitsgriinden fest
auf dem Dach verankert werden und sollten regelmaflig kontrolliert
und ggf. alle paar Jahre erneuert werden.

Baumschutz

Die Anmerkungen aus der Stellungnahme der uNB vom 30.09.2024
haben weiterhin Bestand. Fiir die zu bepflanzenden Freiflachen aufler-
halb des Gebdudes ist die konkrete Artenauswahl unter Berlicksichti-
gung der tendenziell zu klein- bzw. schmalkronigen Arten gednderten
Baumliste im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit der uNB
abzustimmen.

Der Hinweis wird zur Beriicksichtigung und Abstimmung mit der uNB in Baugeneh-
migungsverfahren an die Vorhabentrdgerin weitergegeben.

Keine Anderung.

Pflanzliste

Zur aktuellen Pflanzliste vom 10.02.2025 hat die uNB keine weiteren
Anmerkungen. Maf3nahmen zum Naturschutz kénnen aus stddtebauli-
chen Griinden nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bereits auf BPlanebene
behandelt und auch festgelegt werden. Da eine Beteiligung der Na-
turschutzémter bei den anschliefenden einzelnen Baugenehmigungs-
verfahren hdufig nicht gegeben ist, ist dies dringend zu empfehlen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Festsetzung zusdtzlicher Fla-
chen oder Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB neben den bereits erfolgten
Festsetzungen zur Baumpflanzung und Dachbegriinung zur Vermeidung und zum
Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen wére nicht verhdltnismaBig, da es kein
Ausgleichsbedarf gibt. Eingriffe sind gemaf3 Par. 1 Abs. 3 BauGB bereits zuldssig.

Keine Anderung.

Rechisgrundlagen

NatSchGBin Gesetz iiber Naturschutz und Landschafispllege von Besin (Berdiner Naturschutzgesetz - NatSchGBln) in der Fassung vom 29. Mai 2013 (GVBL

Nr 13 S. 140) ehriach gedindert sowie § 38 neu eingefligt durch Arikel 6 des Gesetzes vom 11122024 (GVBL S.614,617)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29, Juli 2009 (BGBL | S. 2542), das auletzt durch Arfiked 48 dies Gesetzes vom 23. Okdober 2024 (BGBL 2024 |
Nr.323)

Inder Fossung der Bekannimachung vom 23.09.2004 (BGBL | S. 2414), zuletzt gedindert durch das Gesetz vom 0808 2020 (BGBL 1S. 1728)
mWy. 14082020 bzw. 01112020

BNatSchG

Ich bitte, die vorgebrachten Hinweise und Anregungen im weiteren
Verfahren des Bebauungsplans 9- 83 VE zu beachten.

Die vorgetragenenen Inhalte werden, wie erldutert, im Bebauungsplan beriicksich-
tigt.

Keine Anderung.
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2. Schul- und
Sportamt

(SchulPlanl)

Fachbereich
Schule

27.10.2025

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Képenick und wird der Schul-
planungsregion (SPR) 909 Friedrichshagen/Dammuvorstadt zugerech-
net. In der SPR 909 befinden sich mit der Uhlenhorst-Grundschule
(09G17), der Hauptmann-von-Képenick-Schule (09G23), der Miig-
gelsee-Schule (09G24) und der Friedrichshagener Schule (09G27)
aktuell vier bestehende Grundschulen. Die SPR 909 verfiigt aktuell
iiber eine Kapazitat von 13,5 vollstdndig belegten Ziigen & 144 Schii-
lerinnen und Schiiler. Aufgrund umfangreicher geplanter Wohnbauak-
tivitdten in der Schulplanungsregion und einer angespannten Versor-
gungslage im Bestand ist beabsichtigt, in den ndchsten Jahren zwei
weitere Grundschulen (09G32 und 09G33) sowie eine Gemein-
schaftsschule (09Kn04) mit Primarstufe in der SPR 909 zu eréffnen.

Die Vorhabentrégerin Kronberg/Gewobag Grundstiicksentwicklungs-
gesellschaft mhB beabsichtigt die Schaffung von 150 Wohneinheiten
in der Seelenbinderstrafe 81-89. Dieser Adressbereich gehort zum
Einschulungsbereich 0932 und wird kiinftig durch die derzeit im Bau
befindliche Hirschgarten Grundschule (09G32) versorgt. Am Standort
Stillerzeile 100, 12587 Berlin wird derzeit ein friitherer Schulstandort
reaktiviert und durch eine Komplettsanierung und Erweiterung zu einer
dreizligigen Grundschule mit 432 Schulplatzen, Ganztagsbetreuung,
Sporthalle, Mensa und dazugehdrigen Freianlagen qualifiziert. Die
begonnenen Baumaf3inahmen werden voraussichtlich zum Ende 2026
vollstdndig abgeschlossen sein. Die Hirschgarten Grundschule hat in
einem tempordr errichteten Schulgeb&ude, zum Schuljahr 2023/24,
mit zundchst zwei ersten Klassen, bereits den Unterrichtsbetrieb auf-
genommen und wird nach Abschluss der Baumafinahme den Standort
Stillerzeile 100 beziehen.

Der Bedarf an 18 zusétzlichen Grundschulplétzen kann nach Ab-
schluss der Komplettsanierung und Erweiterung am Standort Stiller-
zeile 100, sowie nach Fertigstellung der 09G33 am Standort Hir-
testraf3e 10 zum Schuljahr 2026/27 gedeckt werden.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Ausweislich der Stellungnahme
SenBJF sind im Zuge der Entwicklung des Quartiers ,,Ehemaliger Giiterbahnhof
Kopenick” in der Schulplanungsregion Friedrichshagen/Dammvorstadt (SPR
0909) mehrere kapazitdtserweiternde Maf3nahmen geplant. Vonseiten SenBJF
bestehen gegen das Vorhaben keine Bedenken, solange diese kapazitdtserwei-
ternden Mafinahmen umgesetzt werden und der aus dem Wohnungsbau erwartete
Folgebedarf an Schulpldtzen bedarsgerecht zur Verfiigung gestellt wird, wovon
ausgegangen wird.

Die Vorhabentrdgerin ist klarstellend von der Verpflichtung zur Finanzierung von
Grundschulpldtzen gemaf Berliner Modell entbunden worden.

Keine i-\nderung.
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3. Fachbereich Zum obigen Verfahren gebe ich fiir den Fachbereich Sport Fehlan- | Belange sind nicht berihrt.

Sport zeige ab. Keine Anderung.
25.09.2025
4, Jugendamt - Ich habe leider die Frist zur Stellungnahme versdumt und wollte trotz- | Belange sind nicht beriihrt.

dem noch kurz zuriickmelden, dass ich auch keine Hinweise oder Ein-

Jugendhilfepla- ) Keine Anderung.
nung wendungen zu den vorliegenden Unterlagen habe.
30.09.2025
5. Amt fiir Weiter- | Amt fiir Weiterbildung und Kultur: Negativmeldung. Belange sind nicht bertiihrt.
bildung und Kul- Keine Anderung.
tur
11.09.2025
6. Bezirksamt Seitens der SE FM T-K Fehlmeldung. Belange sind nicht beriihrt.
Treptow-Kope- Keine Anderung.
nick, SE Facility
Management
26.08.2025
7. Senatsverwal- | Das fiir Schulplanung zusténdige Referat VI A der Sentatverwaltung | Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Es bestehen keine Bedenken.

tung fiir Bildung, |fiir Bildung, Jugend und Familie gibt gemd&f3 § 4 Abs. 2 BauGB fol-
gende Stellungnahme ab:
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Jugend und Fa-
milie
02.10.2025

(nach Fristver-
l&dngerung)

Der Bebauungsplan 9-83 VE schafft die planerischen Voraussetzun-
gen zur Realisierung eines Wohngebd&udes mit 14.450 m? Geschoss-
flache Wohnen und damit 145 Wohneiheiten (WE) bzw. 150 WE gemd&f3
Projektplanung sowie eines Lebensmittelmarktes zur Nachversorgung
im Erdgeschoss. Daraus resultiert ein zusdtzlicher Folgebedarf von
rechnerisch aufgerundet 17 Grundschulplatzen.

Das Bauvorhaben befindet sich in der Schulplanungsregion (SPR)
Friedrichhagen/Dammvorstadt (SPR 0909) und grenzt unmittelbar an
das Areal des ehem. Giiterbahnhof Képenick (NSQ) an. Laut aktuel-
lem Monitoring 2024/25 weist die SPR im Schuljahr 2024/25 ein De-
fizit an Schulplatzen im Umfang von -1,0 Zug auf. Bei Umsetzung aller
geplanten kapazitdtserweiternden Mafinahmen in der Region werden
voraussichtlich mittelfristig (ab dem Schuljahr 2030/31) ausreichende
Kapazitdten an Schulplatzen zur Verfligung stehen, um v.a. schuliche
Folgebedarfe aus dem dynamischen Wohnungbau mehrerer Neubau-
gebiete mit 6ffentlicher allgemeinbildender Schulen unter gleichzeiti-
ger Beriicksichtigung einer Wohnortnahen Versorgung decken zu kon-
nen.

In der SPR sind folgende kapazitdtsereweiternde Maf3inahmen im Pri-
marbereich geplant:

e Sanierung bzw. Reaktivierung der Hirschgarten-Grundschule
(09G32) in der Stillerzeile, +2,5 Ziige zum Schuljahr
2027/28,

e Neubau der Grundschule am Giiterbahnhof K&penick Nord
(09Gn04), +3,0 Ziige zum Schuljahr 2026/27 sowie

e Neubau der Gemeinschaftsschule Giiterbahnhof Képenick
(09Kn04), +2,0 Ziige (Primarstufe) zum Schuljahr 2031/32.

Aus schulplanerischer Sicht bestehen gegen das Wohnungsbauvorha-
ben keine Bedenken, solange die genannten kapazitatserweiternde
Maf3nahmen umgesetzt werden und der aus dem Wohnungsbau er-
wartete Folgebedarf an Schulplatzen bedarsgerecht zur Verfiigung
gestellt wird.

Gemdf der vorliegenden Bedarfsberechnung kann der aus dem Vorhaben resul-
tierende Mehrbedarf von 17 Grundschulpl&tzen in vorhandenen und konkret pro-
jektierten Einrichtungen gedeckt werden.

Somit sind keine Verpflichtungen der Vorhabentrdgerin zur Errichtung oder Finan-
zierung von Grundschulpldtzen aus dem Berliner Modell ableitbar.

Die Planbegriindung wird gemd&f3 dem vorgetragenen Sachstand redaktionell ak-
tualisiert.

i-inderungen:

e Redaktionelle Anpasssung der Planbegriindung (Kap. A.11.1.5 und
AVIII.4)
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Den konkreten Bedarfsdeckungsnachweis fiihrt der bezirkliche Schul-
trdger, der eine Kopie des Schreibens erhalt.

8. Senatsverwal-
tung fiir Wirt-
schaft, Energie
und Betriebe

11.09.2025

Hinsichtlich des Bebauungsplanverfahrens 9-83 VE bestehen seitens
der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe weiterhin
keine Bedenken.

Es bestehen keine Bedenken.

Keine Anderung.

9. Senatsverwal-
tung fiir Stadt-
entwicklung,
Bauen und Woh-
nen

Referate | A und
1B

11.09.2025

Aufgrund der origindren Zustdndigkeiten der Referate | A und | B fir
die vorbereitende Bauleitplanung (Nr. 8 Abs. 2 ZustKatAZG) GuBern
wir uns zur Abstimmung der Bauleitplanung wie folgt zur:

1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der re-
gionalplanerischen Festlegungen (textliche Darstellung 1) - Es ist
hierzu folgendes vorzutragen:

Der Flachennutzungsplan Berlin stellt fiir den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Wohnbaufldche W2 dar.

Die beabsichtigte Festsetzung einer Flache mit der Zweckbestimmung
»Wohngebdude mit Nahversorgung” ist hieraus entwickelbar. Zwar er-
reicht der Einzelhandel mit einem zuldssigen Verkaufsflachenumfang
von bis zu 1200 m? die Grofflachigkeit. Wie bereits in unserer Stel-
lungnahme vom 26.09.2024 ausgefiihrt, stehen die beabsichtigten
Festsezzung jedoch noch im Einklang mit den Steuerungsgrundsdtzen
des StEP Zentren 2030. Schddliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die Nahversorgung sind durch die Planung
nicht zu erwarten.

Eine Uberschreitung der GFZ-Obergrenze des Strukturtyps W2 ist auf-
grund der geringen Gréfie des Plangebiets (knapp 0,8 ha) und der

Die Hinweise werden zur Kentnis genommen.

Die Darstellung als Wohnbauflache W2 im FNP ermdglicht die Entwicklung der
vorgesehenen Nutzung. Die zuldssige Verkaufsflache von bis zu 1.200 m? steht im
Einklang mit den Steureungsdtzen des StEP Zentern 2030; negative Auswirkungen
an zentrale Versorgungsbereiche sind nicht zu erwarten. Die Uberschreitung der
GFZ-Obergrenze wird aufgrund der geringen Fldchengréf3e und der besonderen
stddtebaulichen Situation als vertretbar angesehen.

Keine Anderung.
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besonderen stddtebaulichen Situation méglich. Dies ist in der Begriin-
dung bereits entsprechend dargelegt.

2. Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungspldnen (auBer Verkehr) und
sonstigen eigenen thematischen und teilrdumlichen Entwicklungspla-
nungen - Es ist hierzu folgendes vorzutragen:

Teil A, Kapitel 11.2.3.4, S. 19:

Der Titel des StEP Wohnen 2040 ist im zweiten Absatz, Zeile 3 des o.g.
genannten Kapitels zu korrigieren. Der Titel des Planwerks ist nicht
»StEP Wohnen 2024,

Der letzte Absatz auf S. 19 zu Potenzialtypen bezieht sich auf Aussa-
gen aus dem StEP Wohnen 2030 und ist somit zu streichen.

Den Hinweisen wird gefolgt. Der Titel des StEP Wohnen 2040 wird in der Begriin-
dung korrigiert. Der genannte Absatz auf S. 19 wird gestrichen.

Anderung:
e Redaktionelle Anpassung der Begriindung (Kap. A.I.2.3.4)

Teil A, Kapitel 11.2.7.4, S. 29:

Es ist richtig, dass als aktuellstes beschlossenes SIKo das SIKo 2016
angefiihrt wird. Seit 2023 wird im Bezirk jedoch an einer Aktualisierung
des SlKo (Datenstand 2022) gearbeitet, wiederum als Teilplan BEP,
dem auch eine aktualisierte Maf3nahmenplanung zugrunde liegt
(SIKo-Stellungnahmeverfahren hat im Januar 2025 stattgefunden).

Angesichts des fortgeschrittenen Zeitpunkts sollte hierauf verwiesen
werden; ebenso sollten die hier angefiihrten Planungen (Quelle SIKo
20167?) ggf. auf Aktualitat Giberpriift werden.

Die Hinweise werden beriicksichtigt.

In der Begriindung wird ein Hinweis auf die laufende Fortschreibung des SIKo er-
gdnzt.

Anderung:
e Redaktionelle Anpassung der Begriindung (Kap. A.I1.2.7.4)

Teil B, Kapitel 11.2.5, S. 114:

Die Aussagen zu den Ergebnissen der Klimamodellierung 2022 zur
Einordnung des Plangebietes sind teilweise nicht korrekt. Das Plange-
biet weist nur eine geringe Kaltluftvolumenstromdichte auf, jedoch in
Hohe von unter 5 m*/(m*s). Zudem zeigt das Grundstiick Uberwdr-
mungserscheinungen, da am Tag die thermische Belastung als sehr

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Planbegriindung wird redakti-
onell gedndert. Eine inhaltliche Verdnderung ergibt sich nicht.

Anderung:
e Redaktionelle Anpassung der Planbegriindung (Kap. B.11.2.5.1)
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stark bewertet wird. In der Nacht dagegen ist die bioklimatische Be-
lastung als weniger giinstig (zweitbeste Kategorie) eingeschdétzt. Die
weiteren getroffenen Aussagen sind korrekt.

10.

Senatsverwal-
tung fiir Stadt-
entwicklung,
Bauen und Woh-
nen

Abteilung VI - VI
Ml 14

24.09.2025

Gemdaf der Begriindung zum o. g. Bebauungsplan sind Stellplatze auf
den nicht berbaubaren Grundstiicksfladchen unzuldssig. Trotz des er-
heblichen Parkdrucks im n.Gheren Umfeld des Plangebietes sind le-
diglich 6 Mitarbeiterstellpldtze des Nahversorgers und 33 Stellplatze
fur die Mieter in der Tiefgarage geplant.

Die Anzahl der geplanten Stellpldtze in der Tiefgarage ist in den vor-
liegenden Unterlagen widerspriichlich. Dies ist im Rahmen der weite-
ren Planung abzugleichen und ggf. zu korrigieren.

Entgegen den vorgetragenenen Ausfiihrungen sind in der Tiefgarage fiir Pkw ins-
gesamt 33 Mieterstellplétze vorgesehen. Die im friiheren Verfahrensverlauf vorge-
sehenen Stellplatze fiir Kunden und Mitarbeitende des Einzelhandelsbetriebs sind
aufgrund des Platzbedarfs der Anlieferungserschlief3ung und weiterer technischer
Einrichtungen vollstdndig entfallen.

Im Kapitel 7.5 des fortgeschriebenen Gutachtens iiber die verkehrliche Erschlie-
Bung (FPB GmbH 2024) ist von 35 Mieterstellplatzen die Rede. In den sonstigen
relevanten Unterlagen im Bebauungsplanverfahren sind die 33 Mieterstellplétze
korrekt wiedergegeben (Planbegriindung, Projektplanung als Anlage zum Durch-
fiihrungsvertrag). Diese Abweichung ist jedoch fiir die grundsétzlichen Aussagen
des Gutachtens unerheblich. Auf eine Korrektur wird somit verzichtet.

Keine Anderung.

Ich sehe es als kritisch an, dass keine weiteren Parkplatze im 6ffentli-
chen StraBenraum - mit Ausnahme von zwei Stellpldtzen fiir Menschen
mit schwerer Gehbehinderung und fiir Rollstuhlnutzende - vorgesehen
sind.

Das angegebene Ziel der Reduktion des ruhenden Verkehrs halte ich
grundsdtzlich fiir problematisch.

Der Bebauungsplan regelt innerhalb seines Umgriffs keine Einteilung des &ffentli-
chen Straflenraums und somit auch keine Anordnung o&ffentlicher Pkw-Stellplétze.
Im Zuge des herzustellenden Liickenschlusses des 6stlichen Gehwegs der Gelnitz-
strafBe ist geplant, den bislang ungeregelt als Stellplatzfldche genutzten Randbe-
reich neu zu strukturieren. Die auf der derzeit nicht geregelten und unbefestigten
Flache informell in Anspruch genommenen Stellplétze entfallen hinsichtlich ihres
Umfangs nicht vollstdndig, sondern werden durch die beabsichtigte Markierungen
am Straflenrand in Langsaufstellung lediglich in ihrer Anzahl reduziert.

Weitere Mafinahmen fiir die Verbesserung der Parkplatzsituation in der Umge-
bung des Vorhabengebiets sind nicht Gegenstand oder im Wirkungsbereich des
Bebauungsplanverfahrens 9-83 VE und k&nnen mit diesem nicht erreicht werden.

Gleichzeitig steht der Bebauungsplan der Anordnung 6ffentlicher Stellplétze im
offentlichen Straf3enland nicht entgegen.
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Es wird klargestellt, dass die zwei in Rede stehenden Stellplatze fiir Mobilitatsein-
geschrdnkte Personen nicht im &ffentlichen Straf3enland, sondern auf dem Privat-
grundstiick angeordnet werden.

Keine Anderung.

Gemdf3 dem vorliegenden Gutachten iiber die verkehrliche Erschlie-
Bung ist die Querungsmaéglichkeit fir Fu3gdnger der Seelenbinder-
straf3e bereits im Bestand problematisch. Im Rahmen des weiteren
Verfahrens sollte eine gesicherte Querungsmaoglichkeit fiir Fu3gdnger
iber die Seelenbinderstrafle gepriift werden.

Die Planung und bauliche Umsetzung einer sicheren Querungsméglichkeit ist im
Zuge der Realisierung der baulichen Ma3nahmen im Bereich des angrenzenden
staddtebaulichen Entwicklungsgebiets vorgesehen. Im Gutachten iiber die verkehr-
liche ErschlieBung (FPB GmbH 2024) wird die bereits bestehende Querungsmég-
lichkeit der Seelenbinderstrafle als problematisch bewertet. Ihre planungsrechtli-
che Sicherung oder Vorbereitung ist jedoch nicht Gegenstand des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans 9-83 VE. Das mit dem Bebauungsplan erméglichte Vor-
haben steht auch nicht urséchlich mit dem Erfordernis einer besseren Uberquer-
barkeit der Seelenbinderstrafle in Zusammenhang. Gleichzeitig steht der Bebau-
ungsplan einer von ihm unabhdngigen Planung und Umsetzung einer baulichen
Querungsmoglichkeit nicht entgegen. Es erfolgt somit keine Plandnderung.

Keine Anderung.

Auch wenn es grundsatzlich nicht Bestandteil der B-Planfestsetzung ist,
sind der angefiihrte konstruktive Oberbau des Gehweges der Gelnitz-
strafle (Kostenschdtzung 9-83 VE Anlage 10c von boye und bode
Landschaftsarchitekten) und die gewdhlte Belastungsklasse 0,3 nicht
nachvollziehbar und im Rahmen der weiteren Planung anzupassen.
Gemdaf3 dem Einfiihrungsschreiben zur RSt1O 12/24 betrdgt die Ge-
samtkonstruktionsdicke grundsdtzlich 30 cm bei frostempfindlichem
Boden (F 2 und F 3).

Der Hinweis wird berlicksichtigt und zur Priifung und Korrektur an die Vorhaben-
trédgerin weitergeleitet. Die Einzelheiten der Bauausfiihrung sind nicht Gegenstand
des Bebauungsplans. Die Abstimmung zur Ausfiihrung erfolgt in Abstimmung mit
dem bezirklichen Straf3en- und Griinflaéchenamt.

Auf die Angabe zur Belastungsklasse in der Anlage 10c wird verzichtet.
Anderung:

e Redaktionelle Korrektur der Anlage 10c zum Durchfiihrungsvertrag

Gemdf3 Griin- und Freifldchenplan 9-83 VE ist die Befestigung der
Gehwegliberfahrt auf der &stlichen Seite des Gebdudes mit Beton-
steinpflaster (ohne Ober- und Unterstreifen) geplant. Der konstruktive
Oberbau der Gehwegliberfahrten hat gemdaf3 den Ausfiihrungsvor-
schriften zu § 7 des Berliner Straflengesetzes iiber Geh- und Radwege
(AV Geh- und Radwege) zu erfolgen.

Zur Kenntnis genommen. Die Regelungen der einschldgigen Rechtsvorschriften,
mitunter die AV Geh- und Radwege, sind durch die Vorhabentrdgerin bei der Bau-
ausflihrung sowie im Genehmigungsverfahren zwingend zu beachten.

Keine Anderung.
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Die geplante StichstraBBe zur Tiefgarage (Privatgrundstiick) ist im Wen-
debereich mit Rasenfugenpflaster befestigt. In der Begriindung zum
0. g. Bebauungsplan wird angefiihrt, dass der Wendebereich fiir den
Lieferverkehr des Einzelhandels befestigt wird. Allerdings ist die ge-
wdhlte Befestigung nicht fiir die Rangiervorgdnge des zu erwartenden
Schwerlastverkehrs ausgelegt. Weiterhin ist nicht ersichtlich, ob eine
Ausweisung der Lade- und Lieferzone erfolgt. Die Befestigung des
Wendebereiches ist in Abhdngigkeit der Verkehrsbelastung auszufiih-
ren.

Der Hinweis, dass die Befestigung des Wendebereichs in Abhdngigkeit der tat-
sdchlich erwarteten Verkehrsbelastung auszufiihren ist, wird an die Vorhabentrd-
gerin weitergegeben. Es wird davon ausgegangen, dass dies im Rahmen der Frei-
anlagenplanung beriicksichtigt wurde. Grundsatzliche bietet der Markt jedoch ge-
eignete Bauprodukte (befahrbares Fugenpflaster), die der erwarteten Belastung
entsprechen.

Die Ausweisung einer Ladezone, z.B. durch Beschilderung oder Abmarkierung, ist
nicht Gegenstand dses Bebauungsplans.

Keine i-\nderung.

Die Nachweise der Schleppkurven der geplanten Gehwegiiberfahrt
fur die Anlieferung der Einzelhandelsflédche zur Tiefgarage zeigen,
dass sowohl die Gleisanlagen als auch der Gegenfahrstreifen der
Seelenbinderstrafie vom Bemessungsfahrzeug dauerhaft tiberfahren
werden. Die Gehwegliiberfahrt erscheint fiir die geplante Nutzung
nicht ausreichend dimensioniert. Gemaf3 RASt 06 sollen Behinderun-
gen des OPNV vermieden werden. Es ist zu priifen, inwieweit die Mit-
benutzung von Gegenfahrstreifen in Kauf genommen werden kann
oder ggf. eine Anpassung der Gehwegiiberfahrt vorgenommen wird.

Die vorgelegten Schleppkurven der Gehwegiiberfahrt wurden tiberpriift. Ein voll-
standiges Vermeiden der Uberfahrt der Gleisanlagen ist grundsétzlich nicht még-
lich, wird jedoch angesichts der Anzahl und Frequenz der tatsdchlich geplanten
Anliefervorgdnge nicht als problematisch beurteilt. Die Gleisanlagen sind Be-
standteil der Fahrbahn.

Im Ergebnis der Priifung ist es méglich, die fiir einen bis zu 12 m langen Lkw bzw.
ein dreiachsiges Miillfahrzeug hinreichende Schleppkurve so zu positionieren,
dass die Beeintrédchtigung der Gegenfahrspur unterbleibt bzw. minimiert wird.

Die Schleppkurven sind im Lageplan EG/Auf3enanlagen dargestellt. Die Anlagen
zum Durchfiihrungsvertrag, die diesen Sachverhalt darstellen, werden entspre-
chend angepasst.

Anderung:

e Anpassung des Sachverhalts in denjenigen Anlagen des Durchfiihrungs-
vertrags, die die Freianlagenplan enthalten (Anlagen 5a, 6a, 10a)

Die angefiihrten Anlagen des Machbarkeitsnachweises der Nieder-
schlagsentwdsserung und Versickerung (aufgestellt: 1.7.2022, Fort-
schreibung 02.05.2024) lagen den Unterlagen nicht bei (bspw. feh-
lende Regenwasserberechnung sowie die angefiihrten Lagepléne der
Anlagen). Gemdf3 dem Bericht sind die hydraulische Berechnung und
der Uberflutungsnachweis Gegenstand einer spateren Objekiplanung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und an die Vorhabentrdgerin zur Uber-
arbeitung der Unterlagen fiir die Priifung im nachgeordneten Genehmigungsver-
fahren weitergeleitet.

Die genannten Unterlagen werden um den Lageplan fiir den Machbarkeitsnach-
weis der Niederschlagsentwdsserung und Versickerung der Aulenanlagen er-
gdnzt. Der Lageplan verortet die Anordnung der Bauteile und Maf3nahmen zur
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Der Nachweis der Regenentwdsserung kann nicht abschlief3end beur-
teilt werden.

Niederschlagsentwdsserung und komplettiert die Aussagen des Fachgutachtens
und des Griin- und Freiflachenplans. Eine erneute Vorlage der Planunterlagen ist
nicht erforderlich.

e Redaktionelle Uberarbeitung des Machbarkeitsnachweises der Nieder-
schlagsentwdsserung und der Ubersicht Regenwasserberechnung

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes entspricht grundsatz-
lich diesen Abstimmungen. Es entstehen keine erheblichen Beeintrdch-
tigungen des benachbarten Baudenkmals.

Wir bedanken uns fiir die Aufnahme des Absatzes zur Bodendenkmal-
pflege in den Durchfiihrungsvertrag.

11. |Wohnungsbau- |Es bestehen folgende Anmerkungen. Der Anmerkung wird nicht gefolgt. Die Forderung ist nicht umsetzbar, da der An-
leitstelle . trag bereits gestellt ist. Die Forderung ist auch nicht erforderlich: der vereinbarte
Durchfiihrungsvertrag ; ) ) o ) o
Zeitpunkt der Abgabe der Finanzierungsbestdtigung und der Sicherheitsleistungen
26.09.2025 . . s . __ N . s .
§ 14 Finanzierungsbestdtigung und Sicherheitsleistungen erfiillt die Sicherungsanforderungen Berlins rechtzeitig und ausreichend.
Die Wohnungsbauleitstelle bittet darum, die Frist fiir die Ubergabe der | Keine Anderung.
Biirgschaft in Absatz 2 zu Gndern in: ,, ... oder, wenn eine Baugeneh-
migung nach § 33 Baugesetzbuch beantragt wird, spatestens bis zum
Zeitpunkt der Antragstellung”. Damit erfolgt die Besicherung der Ver-
pflichtungen der Vorhabentrédgerin auf jeden Fall vor Rechtskreiser-
weiterung. Anderenfalls miisste die Genehmigungsbehérde angehal-
ten werden, die Baugenehmigung nicht vor Ubergabe der Biirgschaf-
ten zu erteilen.
12. |Landesdenkmal- |Die o. g. Planung betrifft Belange von Denkmalschutz und Denkmal- | Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Beeintrdchtigung des benachbarten
amt Berlin pflege. Wir verweisen hierzu auf unsere vorangegangenen Stellung- | Baudenkmals durch das Vorhaben bestehen.
12.09.2025 nahmen, zuletzt vom .27. September 2024, und die mit der Denkmal- Anderung:
pflege erfolgten Abstimmungen.
o Keine
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13.

Senatsverwal-
tung fiir Mobili-
tat, Verkehr, Kli-
maschutz und
Umwelt

1C 106
26.09.2025

Luftreinhalteplanung

Allgemeiner Hinweis: Die 39. BImSchV wird aktuell auf der Grundlage
der neuen EULuftqualitatsrichtlinie (EU) 2024/2881 iiberarbeitet. Ab
dem Jahr 2030 werden die aktuellen Jahresmittelgrenzwerte dem-
nach auf 20 pg/m? fiir NO2 und PM10 sowie auf 10 pg/m? fiir PM2,5
deutlich abgesenk.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ein entsprechender Hinweis wird in die
Planbegriindung redaktionell aufgenommen.

Anderung:
e Redaktionelle Anpassung der Planbegriindung (Kap. A.11.2.6.4)

Ladrmminderungsplanung

Es wird begriif}t, dass im Durchfiihrungsvertrag Schallschutzmafinah-
men fiir die Bestandsbebauung aufierhalb des Plangebietes gesichert
werden sollen. Es sollte allerdings iiberpriift werden, ob neben den
Gebduden der Hausnummern 80, 82, 84, 86, 88 zur ausreichenden
Beriicksichtigung der Auswirkungen der Planungen auf die Bestands-
bebauung bzw. der Anwohnenden siidlich der Seelenbinderstrafie
auch die Hausnummern 90 und 92 ergdnzend in § 11 Abs. 1 des
Durchfiihrungsvertrages aufgenommen werden miissen.

Hintergrund ist, dass neben den Hausnummern 80, 82, 84, 86, 88,
auch die Hausnummern 90 und 92 von dem Vorhaben mit Pegelerho-
hungen betroffen sein werden (STU, Abb. 33, 34, 45, 47). Soweit trotz
Pegelerh6hungen aufgrund des Vorhabens keine Aufnahme der Haus-
nummern 90 und 92 in § 11 erfolgt, muss dies ausreichend und nach-
vollziehbar begriindet werden.

Der Sachverhalt wurde dem Schallgutachter erneut zur Priifung vorgelegt. Wie die
Berechnungsergebnisse aus der schalltechnischen Untersuchung (ALB, Bericht
SEE 22.059.01 P | V9 vom 12.08.2025, Abbildungen 33, 34, 45 und 47) zeigen,
werden in den Gebduden Seelenbinderstrafle 90 und 92 die Verkehrsgerdu-
schimmissionen insbesondere nachts durch das Vorhaben nicht erhéht, sofern die
Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts bereits liberschritten werden und daraus ein besonderes Abwdgungserfor-
dernis gemaf3 Berliner Larmleitfaden entstehen wiirde. Die berechneten geringfii-
gigen Pegelerhdhung liegen in einem Bereich mit hohem Abwdgungserfordernis,
welches durch die Ausflihnrungen in Kap. 7.4 der schalltechnischen Untersuchung
hinreichend betrachtet wurde.

Zur Erweiterung des Regelungsgegenstands im Durchfiihrungsvertrag besteht so-
mit kein Erfordernis.

Keine Anderung.

Im Bebauungsplanentwurf sollten Regelungen zur Grundrissbindung
mit durchgesteckten Grundrissen als textliche Festsetzungen enthalten
sein und entsprechend in der Begriindung ergénzt werden. Diese Re-
gelungen kénnen ggf. durch den Einbau besonderer schallschiitzender
Fenster ersetzt werden, wenn durchgesteckte Grundrisse nicht méglich
sein sollten, wie z.B. in den Wohnungen des Ostfliigels bzw. den Eck-
wohnungen, wie in der Schalltechnischen Untersuchung aufgefiihrt

Der Sachverhalt wurde dem Schallgutachter erneut zur Priifung vorgelegt. Wie be-
reits in Kap. 7.4.2 und ergdnzend in Kap. 7.4.4 der schalltechnischen Untersuchun-
gerl@utert wurde, wird beziiglich der Grundrissgestaltung auf eine textliche Fest-
setzung verzichtet, da diese bereits hinreichend in den Architektenentwiirfen Be-
riicksichtigung fand und diese als Anlage zum Durchfiihrungsvertrag Teil des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans ist. Die Regelungen im Bebauungsplanverfah-
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(STU, S. 160). Sollten sich Grundrisse &ndern, muss eine Verschlech- | ren lassen eine Grundrisséinderung nur mit entsprechend aufwdndigen Nachwei-
terung der Larmbelastungssituation vermieden werden. Die Grundriss- | sen bei gleichbleibendem Schutz der Aufenthaltsrdume im Baugenehmigungsver-
verdnderungen sollten im Baugenehmigungsverfahren dahingehend |fahren zu. Diese Anpassung wird allerdings als unwahrscheinlich beurteilt, da be-
Uberprift werden. reits im Verlauf des Bauleitplanverfahrens hohe Anforderungen unter langwieri-
gem Aufwand an eine hinsichtlich Schalleinwirkungen optimierte Grundrissgestal-
tung der Wohnungen gestellt wurde, um die Schallschutzanforderungen einhalten
zu kdnnen.

Keine Anderung.

14. |Senatsverwal- |Zu dem o.g. Planentwurf nehme ich fiir das Referat Il B (Wasserwirt- | Zur Kenntnis genommen. Der Sachstand ist korrekt wiedergegeben.

tung fiir Mobili- |schaft, Wasserrecht und Geologie) und Referat I D (Gewasserschutz) Keine Anderung

tat, Verkehr, Kli- | wie folgt Stellung:

maschutz und Auf Grundlage der Stellungnahme vom 05.10.2023 zur friihzeitigen

Umwelt Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde das Fachgutachten zur Ent-
11D 45 wdsserung (Machbarkeitsnachweis der Niederschlagsentwésserung
24.09.2025 und Versickerung) iiberarbeitet und mit Stand 02.05.2024 zur Abstim-

mung vorgelegt.

Mit Antwort vom 29.05.2024 wurde das Fachgutachten bewertet; nun-
mehr sind keine Versickerungsanlagen in Form von Rigolen unterhalb
der Gebdude geplant. Auch ist die Pflanzung von Bdumen in Versicke-
rungsmulden vorldufig nicht geplant. Weiterhin wurde eine Betrach-
tung zum Uberflutungsnachweis (T=100) erarbeitet, die erforderlichen
Bemessungen nachgewiesen und aufgezeigt, dass eine vollstdndige
Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb der Flache ,,Wohn-
gebdude mit Nahversorgung® maoglich ist.

Mit der Fortfiihrung des Bebauungsplanverfahrens wurde der Gel-
tungsbereich entsprechend vergréf3ert und deckt nunmehr auch die
Flachen der Versickerungsanlagen vollstdndig ab. Weiterhin ist das
Fachgutachten zur Entwdsserung mit Stand 02.05.2024 Gegenstand
der Planunterlagen und der Begriindung; die Umsetzung der vorgese-
henen Maf3nahmen wurden durch textliche Festsetzungen gesichert.
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Hinsichtlich der Planunterlagen wird darauf hingewiesen, dass dem
Fachgutachten zur Entwésserung die dort aufgefiihrten Anlagen feh-
len. Auch im Griin- und Freifléchenplan vom 12.11.2024 (Anlage 6a
zum Durchfiihrungsvertrag) fehlen die geplanten MafBnahmen zur Nie-
derschlagsentwdsserung und Versickerung der Auf3enanlagen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Beide genannten Unterlagen werden
um den Lageplan fiir den Machbarkeitsnachweis der Niederschlagsentwdsserung
und Versickerung der Auf3enanlagen ergdnzt. Der Lageplan verortet die Anord-
nung der Bauteile und MaBnahmen zur Niederschlagsentwdsserung und komplet-
tiert die Aussagen des Fachgutachtens und des Griin- und Freiflédchenplans. Eine
erneute Vorlage der Planunterlagen ist nicht erforderlich.

Keine Anderung.

15.

Senatsverwal-
tung fiir Mobili-
tat, Verkehr, Kli-
maschutz und
Umwelt

Oberste Natur-
schutzbe-
hérde/Freiland-
artenschutz

Il B4
27.08.2025

Im Auftrag der Obersten Naturschutzbehérde, Fachbereich Freiland-
artenschutz, werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 9-83
und der dazugehorigen artenschutzfachlichen Einschétzung von
Scharon (2022) die durchgefiihrten Kartierungen aus artenschutzfach-
licher Sicht bewertet. Dabei ist festzustellen, dass die Kartierungen
nicht vollstdndig den Methodenstandards der obersten Naturschutz-
behdrde (oNB) entsprechen. Die Annahme, dass auf der betroffenen
Flache kein Lebensraum fiir die Zauneidechse besteht, ist jedoch
nachvollziehbar, und die Ergebnisse stimmen mit beh&rdeninternen
Daten iiberein.

Die (teil-)versiegelten Flachen des Bebauungsplans grenzen an den
Gliterbahnhof Képenick, der eine berlinweit bedeutende Population
der Zauneidechse beherbergt. Obwohl auf der Vorhabenfldche keine
Zauneidechsen nachgewiesen wurden, ist ein potenzielles Einwandern
der Tiere nicht auszuschlief3en. Deshalb ist es erforderlich, die Ein-
griffsfldche vor Beginn der Bauarbeiten, insbesondere vor der Baustel-
leneinrichtung oder dem Abriss, reptiliensicher abzuz&unen.

Die Bestdtigung, dass im Ergebnis der genannten artenschutzfachlichen Einschat-
zung kein Lebensraum fiir Zauneidechsen auf der betroffenen Flachen besteht,
wird zur Kenntnis genommen.

Die reptiliensichere Einzdunung des Baugrundstiicks wdhrend der Baumafinah-
men ist durch Regelung im Durchfiihrungsvertrag, dort § 12, gesichert. Eine ent-
sprechende Kostenschatzung ist dem Durchfiihrungsvertrag als Anlage 12 beige-
fugt.

Keine Anderung.

Bei einem Ortstermin am 12.09.2023 wurde festgestellt, dass der ab-
zureiflende Verbrauchermarkt Strukturen aufweist, die als potenzielle
Lebensstatten fiir Gebdudebriite und Flederméuse geeignet sind, wie
etwa Regenrinnen, Attika- und Fassadenverblendungen sowie Dach-
k&sten. Zusdatzlich stellen die angrenzenden Strauch- und Griinflachen

Die Forderung wird zur Kenntnis genommen. Der Abriss des Bestandsgebdudes
wurde fachkundig begleitet, eine artenschutzrechtliche Priifung zum Vorhaben
liegt vor (NTW Landschafts- und Freiraumplanung, September 2025).

Es war nicht erkennbar, dass sich im Untersuchungsgebiet Lebensrdume fiir Fle-
dermduse und Végel befinden. Fiir die im Wirkraum der geplanten Baumaf3nahme
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potenzielle Riickzugsrdume dar. Eine erneute Untersuchung der be-
troffenen Flachen durch eine fachkundige Person vor dem Abriss ist
daher notwendig.

relevante Arten (Fledermduse nach Anhang IV FFH-RL sowie Héhlen-/Nischenbrii-
ter nach Art. 1 EU-VSR) kann eine verbotstatbesténdliche Beeintréchtigung unter
Beriicksichtigung der Vermeidungsmaf3nahmen ausgeschlossen werden.

Keine Anderung.

Fiir weit verbreitete geschiitzte Arten mit geringen Habitatanspriichen
(ubiquitére Arten), die typischerweise im Siedlungsbereich vorkom-
men, sollten Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmaf3nahmen
(CEF-Maf3nahmen) vor Ort gepriift und umgesetzt werden (Zusténdig-
keit: UNB). Dies betrifft Arten, die in der Regel stabile Besténde auf-
weisen und nicht gefdhrdet sind. Sollte es méglich sein, dass diese Ar-
ten in rdumlicher NGhe ausweichen kénnen oder ihre Lebensstatten
addquat erhalten bzw. ausgeglichen werden, ist eine Ausnahmege-
nehmigung gemdf3 § 44 Absatz 5 BNatSchG nicht erforderlich.

Fir geschiitzte Arten mit spezifischen Raum- und Habitatanspriichen,
deren Lebensrdume zunehmend bedroht sind, miissen vorrangig vor-
gezogene AusgleichsmafBnahmen gepriift und umgesetzt werden.
Sollte kein addquates, funktionales Habitat in rdumlicher N&he zur
Verfligung stehen, ist ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung bei der
oNB erforderlich. Alle Ausgleichs- und Ersatzmaf3inahmen miissen
durch Monitoring und Risikomanagement begleitet werden, um ihre
Wirksamkeit sicherzustellen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Wie im Umweltbericht, der Teil der
Begriindung ist, unter Kap. B.II.5.3.2 dargestellt, erfolgten im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens artenschutzfachliche Einschétzungen, die durch eine Kartie-
rung (Scharon 2022) ergdnzt wurden. Fiir die Erfassung ganzjéhrig geschiitzter
Fortpflanzungs- und Lebensstatten wurden die Fassaden des Gebdudes abge-
sucht. An der Gebdudefassade wurden keine Niststatten oder Hinweise darauf ge-
funden. Das Gebdude ist vollstandig verschlossen. Ein Vorkommen von streng ge-
schiitzten Arten, Arten des Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie oder Arten der
Roten-Listen gefahrdeter Brutvogel Berlins, Brandenburgs und Deutschlands kann
ausgeschlossen werden. Fledermausquartiere sind nicht vorhanden.

In den jungen Feldahornen wurden keine Nester gefunden. Es wurden auch keine
singenden Mdnnchen oder revieranzeigende Merkmale festgestellt. Fiir Baumhoh-
len weisen die Bdume einen zu geringen Stammdurchmesser auf.

Geeignete Lebensrdume der Zauneidechse befinden sich nicht auf dem Grund-
stiick. Die schmalen Wiesenfldchen werden regelméflig geméht und weisen kaum
fir eine Ansiedlung notwendige Kleinstrukturen auf.

Dem Bebauungsplan stehen keine artenschutzrechtlichen Hinderungsgriinde ent-
gegen.
Anderung:

e keine

16.

Senatsverwal-
tung fiir Mobili-

Wie von lhnen erdrtert, fand ein Verfahrenswechsel vom beschleunig-
ten Verfahren gemaf3 § 13a BauGB in das Regelverfahren nach den
88§ 2 ff. BauGB statt, wodurch eine erneute Beteiligung der Behdrden

Die Ausflihrungen werden zur Kenntnis genommen. Die im Verlauf des Verfahrens
eingegangen Stellungnahmen sowie die Hinweise aus der Rechtspriifung wurden
beriicksichtigt.
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tat, Verkehr, Kli-
maschutz und
Umwelt

IVBW3
25.09.2025

und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB notwendig ist.

Im Rahmen der Zustdndigkeit der SenMVKU, Abteilung IV ergeben sich
durch den Verfahrenswechsel und die damit verbundenen (zum Teil)
aktualisierten Unterlagen keine neuen betroffenen Belange, aus dem
Bereich der Verkehrsentwicklungsplanung erging jedoch der Hinweis,
dass moglicherweise Abwégungsfehler vorliegen.

Ich verweise dariiber hinaus auf die bereits ibermittelten Stellungnah-
men im Rahmen der

- Friihzeitigen TOB (Stellungnahme vom 20. Oktober 2023)

- TOB (Stellungnahme vom 04. Oktober 2024)

- Erneuten eingeschrdankten TOB (Stellungnahme vom 09. De-
zember 2024)

- Rechtspriifung (Mails vom 27. Mai 2025 und 05. Juni 2025).

SenMVKU, Abt. IV sieht ihre Belange durch den erfolgten Verfahrenswechsel nicht
betroffen.

Keine Anderung.

Belange der Verkehrsentwicklungsplanung (Ref. IV A)

Gegen den vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf 9-83 VE bestehen
aus Sicht von SenMVKU, IV A keine grundsdtzlichen Bedenken. Es ist
jedoch nicht auszuschlief3en, dass mdgliche Abwégungsfehler vorlie-
gen. Im Folgenden die Erlduterungen:

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Keine Anderung.

Verkehrsprognose

Im Zuge der beiden beigefligten verkehrlichen Untersuchungen wurde
auf die gebietskonkrete Verkehrsprognose, die im Zuge der stddte-
baulichen Entwicklungsmaf3nahme (SEM) zum sog. ,,Ehemaligen G-
terbahnhof Kopenick” erstellt wurde, verwiesen und anhand eines Ver-
kehrsumlegungsplots auch dargestellt. Zum damaligen Zeitpunkt der
Bearbeitung lag der Stand aus dem Februar 2024 (von IVAS - Ingeni-
eurbiiro fiir Verkehrsanlagen und -systeme) mit dem betrachteten Zeit-
horizont 2030 vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Verkehrsmodell des Landes Ber-
lin auf das Prognosejahr 2035 fortgeschrieben und seit diesem Jahr

Auf Grundlage der Ergebnisse des wettbewerblichen Dialogverfahrens im Friihjahr
2023 wurden die Prognosedaten der Verkehrserzeugung und -verteilung mit neuer
Fiihrung der Ostumfahrung fortgeschrieben (objektkonkrete Verkehrsprognose
[OVP] 2030 - Netzfall 2.3). In Abstimmung mit der Senatsverwaltung fiir Mobilitat,
Verkehr, Klimaschutz und Umwelt, Abteilung IV Mobilitat - [V A 4-2 am 08.08.2025
kann die OVP 2030 weiterhin als maf3gebend betrachtet werden, da das Berliner
Verkehrsmodell mit der Prognose 2035 insgesamt auf gesamtstddtischer Eben
eine riickldufige Tendenz der Verkehrsmengen zeigt. Fiir den hier betrachteten Be-
reich ist von einer gleichbleibenden bis leicht riickldufigen Entwicklung auszuge-
hen.

Keine Anderung.
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offentlich bekannt gegeben wurde. Allgemeine Informationen kdnnen
iber den nachfolgenden Link abgerufen werden:

https://www.berlin.de/sen/uvk/mobilitaet-und-verkehr/verkehrsda-

ten/verkehrsmodell/

Vor diesem Hintergrund wurde bereits im Rahmen der Arbeitsgruppe
zum SEM gemeinsam mit dem Planungsbiiro und anderen Beteiligten
festgelegt, dass fir das weitere Verfahren die Fortschreibung auf das
Prognosejahre 2035 unter Berlicksichtigung des aktuellen Verkehrs-
modells des Landes Berlin zwingend erfolgen muss. Die Aktualisierung
befindet sich demnach in Bearbeitung. Ein neuer Stand liegt noch nicht
vor. Ansprechperson und federfiihrende Stelle ist die Senatsverwal-
tung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (SenStadt, Il W 5).

Die konkrete verkehrliche Abschatzung zu den Auswirkungen und den
erforderlichen Folgemaf3nahmen, die aus dem B-Plan 9-83 VE resul-
tieren kdnnten, erfolgte jedoch auf Basis von Bestandsverkehren, da
diese Belegungszahlen rein rechnerisch hoher liegen und daher der
Bestand als maf3gebender Belastungsfall identifiziert und festgelegt
wurde (siehe Kapitel 2.9 in ,Gutachten iiber die verkehrliche Erschlie-
Bung“ von FPB GmbH, Stand: Nov 2024). Die Fortschreibung der ge-
bietskonkreten Verkehrsprognose ist daher u.U. nicht abwdgungsrele-
vant, da mit der Inbetriebnahme der Ostumfahrung Bahnhofstrafle
weiterhin tendenziell von einer signifikanten Entlastung der Seelenbin-
der Strafle auszugehen ist und da der verkehrliche Nachweis auch mit
den héheren Belegungszahlen grundsdtzlich bereits erbracht wurde.
Im Rahmen des Abwdgungsprozesses ist auf diesen Umstand dennoch
hinzuweisen, um dem Abwdgungstatbestand ausreichend Rechnung
zu tragen.

Verhaltensdaten In Kapitel 3 der Verkehrsuntersuchung werden im Zusammenhang mit den Ergeb-
nissen der SrV 2018 folgende Aussagen beriicksichtigt:

...Der Anteil der zuriickgelegten Wege im MIV lag fiir den Bezirk Trepfow-Képenick

im Jahr 2018 im Schnitt bei 31 %. Um einem méglichen Worst-Case Rechnung zu
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Die aktuellen Ergebnisse der Haushaltsbefragung zum Mobilitats- und
Verkehrsverhalten der Bewohner Berlins im Zuge des ,,Systems repra-
sentativer Verkehrsbefragungen (SrV) fiir das Jahr 2023 liegen vor
und kénnen liber den nachfolgenden Link abgerufen werden:

https://www.berlin.de/sen/uvk/mobilitaet-und-verkehr/verkehrsda-
ten/zahlen-und-fakten/mobilitaet-in-staedten-srv-2023/

Die damalige Verkehrserzeugung (siehe Kapitel 3 in Verkehrsuntersu-
chung von FPB) wurde auf Basis der SrV-Daten aus 2018 durchgefiihrt.
Die neuen Daten missen zur Kenntnis genommen/berlicksichtigt und
mit den damaligen Ansdtzen abgeglichen und bewertet werden, um
auch hier einen méglichen Abwdgungsfehler zu vermeiden. Im Ergeb-
nis der Analyse kann auch herauskommen, dass hierdurch keine nen-
nenswerten Anderungen am Gesamffazit ergeben. Dies muss jedoch
fachlich und nachvollziehbar dargelegt und erlGutert werden.

fragen, wird der MIV-Antfeil mit 40 % angesetzi. Weitere Kennwerfe sind die
Wegeanzahl mit 3,5/Tag und ein Pkw-Besetzungsgrad von 1,3 Personen/Fahrf....

In der nun vorliegenden SrV 2023 wird fiir den Bezirk Treptow-Képenick im Jahr
2023 insgesamt ein geringerer Wegeanteil im MIV mit 26,1% erhoben. Die
Wegeanzahl mit durchschnittlich 3,2 Wegen/Tag ist im Vergleich zur SrV 2018
leicht riicklaufig und der Pkw-Besetzungsgrad mit 1,3 Personen/Fahrt ist unverdn-
dert.

Vor diesem Hintergrund zeigt die Berlicksichtigung der SrV 2023 insgesamt gerin-
gere Ansdtze bei der Verkehrserzeugung. Im Gesamtfazit zeigt sich mit einer riick-
lGufigen Tendenz der Verkehrserzeugung sich keine nennenswerte Anderung.

Weiterhin wird in Kapitel 4 (Bestandsdaten Verkehrsmengen) zur Ermittung der
Verkehrsbelastungen in der Spitzenstunde der in der SrV 2018 erhobenen Spitzen-
stundenanteils an der Gesamtbelastung mit 10,3% zugrunde gelegt.

Im Vergleich zum Ergebniss der SrV 2023 ist fiir den Bereiche Treptow-Képenick
der Spitzenstundenanteils an der Gesamtbelastung mit 10,3 gleichbleibend.

Keine Anderung.

Schalluntersuchung

Im Hinblick auf die methodische Aufbereitung der verkehrlichen Ein-
gangsdaten fiir schalltechnische Belange wird der Hinweis gegeben,
dass die Handreichung ,,Hinweise und Faktoren zur Umrechnung von
Verkehrsmengen“ (Stand: 2022), der in der vorliegenden Schallunter-
suchung (ALB Akustik Labor Berlin, Stand: Aug 2025) zur Anwendung
kam, zuletzt in Dezember 2024 unter dem neuen Titel ,,Ermittlung RLS-
19 konformer Eingangswerte fiir schalltechnische Untersuchungen in
Berlin® aktualisiert wurde und seinen Vorgdnger vollstandig auch er-
setzt. An der Methodik und den bisher enthaltenen Hoch- und Umrech-
nungsfaktoren hat sich jedoch grundsdatzlich nichts gedndert. Haupt-
anlass der Aktualisierung war das bis dato zu kurz dargestellte Fall-
beispiel, welches bei vielen Planungsbiiros zu Missverstdndnissen und
zu h&ufigen Riickfragen bei der SenMVKU getfiihrt hatte. Um dies kiinf-

Die Berechnungsergebnisse wurden gemaf3 den vorgetragenen Anmerkungen er-
neut durch die Autoren der schalltechnischen Untersuchung im Hinblick auf die im
Dezember 2024 verdffentlichten Umrechnungsfaktoren der Hinweise gepriift. An-
hand der Umrechnungsfaktoren ergeben sich geringfiigige Anderungen in den M-
und p-Werten fiir die Kfz-Zahlen, was sich allerdings aufgrund der Vorgaben und
Berechnungen nach RLS-19 lediglich im Hundertstel-Bereich der resultierenden
Schallleistungspegel der Straflenwege dufiert.

Keine Anderung.

Anpassungen an den Berechnungsergebnissen der VerkehrsgerGuschimmissionen
des Vorhabens und der Umgebung sind nicht notwendig. Es bedarf keiner Anpas-
sung der Schlussfolgerungen in der Abwdgung sowie in den Festsetzungen des
Bebauungsplans.

Keine Anderung.
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tig zu verhindern, wurde in Zusammenarbeit mit zahlreichen Akustik-
biiros ein neues Rechenbeispiel erstellt, welches jeden einzelnen Re-
chenschritt anschaulich und detailliert wiedergeben soll, um eine kon-
sistente Berechnungsbasis fiir alle zu schaffen. Hierzu wurde eine neue
separate Anlage beigefiigt:

https://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsdaten/umrechungs-

faktoren-von-verkehrsmengen/

Um auch hier einen moglichen Abwdgungsfehler zu vermeiden, sind
die bisherigen Berechnungsergebnisse dahingehend nochmal zu
iberpriifen, ob sich aufgrund dieses neuen Rechenbeispiels ebenso
gewisse Ungenauigkeiten und Fehlinterpretationen ergeben haben,
die v.a. einen erheblichen Einfluss auf die bisherigen Untersuchungs-
ergebnisse und auch B-Plan-Festsetzungen haben kénnte.

Zur Kenntnis genommen. Die genannte Stellungnahme vom 26.09.2023 wurde im

17. |Berliner Ver- unsere Stellungnahme zur friihzeitigen Beteiligung vom 26.09.2023 ” o ) .
. .. G e Rahmen des Verfahrens bereits umfassend beriicksichtigt. Weitere Belange sind
kehrsbetriebe - | behdlt weiterhin ihre Giiltigkeit.
nicht betroffen.
BVG
27.08.2025 Keine Anderung.
18. |Berliner Wasser- |im Rahmen der frithzeitigen und der erneuten Behdrdenbeteiligung Vorab wird angemerkt, dass die Stellungnahme der BWB auf den 02.04.25 datiert

betriebe

02.09.2025

haben die Berliner Wasserbetriebe (BWB) zum o. g. Bebauungsplan-
entwurf mit den Schreiben PB-B/Pa vom 11.10.2023 sowie PB-B/JS
vom 02.10.2024 Stellungnahmen abgegeben, welche auch weiterhin
Bestand haben.

ist. Es wird angenommen, dass das Datum dem tatsdchlichen Eingang der Stel-
lungnahme am 02.09.25 entspricht.

Die Stellungnahmen vom 11.10.2023 sowie vom 02.10.2024 wurden im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung und der erneuten Behordenbeteiligung beriicksichtigt.
Es ergibt sich kein Anderungsbedarf.

Keine Anderung.
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19. |Bundesnetza- Auf Grundlage der von Ihnen zur Verfiigung gestellten Angaben wurde | Der Hinweis des Bundesnetzagentur wird zur Kenntnis genommen.
gentur ?m(: Ut;erlprufukrT?] des ;ng;frodgfetr;“(ieble;s ;iur.cg)hgefuhr;.. [})1(:; blc(-:'lfge- Das Referat 226 der Bundesnetzagentur hatte sich bereits mit Stellungnahme vom
05.09.2025 ugten Antage konnen vie die dorttatigen Betrel er.von chtiunks re- 14.10.2024 im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zum Verfahren zur Aufstellung
cken und Radaren und/oder betroffene Schutzbereiche der Messein- .
bt der BNetzA ontneh Beziehen Sie diese in Ih ) des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE beteiligt. In der entsprechen-
Br ungen. er S:{Z entnehmen. .ZZIe en e diese in e WEllere | yen Stellungnahme ist die Betroffenheit von Richtfunkstrecken im Plangebiet ver-
anung ein, um Sforungen zu vermeiden. neint. Auf eine erneute Priifung der Betroffenheit wird somit verzichtet, zumal sich
Betreiber Richtfunk: die Vorhabenplanung nicht bedeutend verdndert hat. Auch die Belange der Be-
e 450connect GmbH, Melli-Beese-Strafie, 50829 Ksln treiber von Radaren und Einrichtungen der Radioastronomie sind nicht betroffen.
o AIRDATA AG Dieselstrafle 18, 70771 Leinfelden-Echterdingen | Das Plangebiet befindet sich im Schutzbereich von Einrichtungen des Priif- und
o E-Plus Service GmbH, E-Plus-Strafle 1, 40472 Diisseldorf Messdienstes der Bundesnetzagentur. Die Notwendigkeit spezieller Festlegungen
e  Plusnet GmbH, Rudi-Conin-Strafle ba, 50829 Kéln besteht nicht, da das geplante Gebdude die Hohen der umgebenden Bebauung
o Telefénica Germany, Georg-Brauchle-Ring 50, 80992 Miinchen |nicht wesentlich iiberschreitet.
*  Vodafone GmbH, Ferdinand-Braun-Platz 1, 40549 Diisseldorf Aus dem genannten Referat 511 der Bundesnetzagentur erfolgte bis zum Ende der
Betreiber Radare: Beteiligungsfrist keine Stellungahme.
e Im Plangebiet sind keine Radare vorhanden. Keine Anderung.
Betreiber Radioastronomie:
e Das Radioteleskop Effelsberg ist nicht betroffen.
Funkmessstationen der BNetzA:
Die von lhnen angefragte Standortplanung befindet sich im Schutzbe-
reich von Einrichtungen des Priif- und Messdienstes der Bundesnetza-
gentur. Sollten spezielle Festlegungen erforderlich werden, setzt sie
die zustandige Stelle dariiber in Kenntnis:
e Bundesnetzagentur Referat 511, Canisiusstr. 21, 55122 Mainz,
E-Mail: PMD-BaulLp@BNetzA.de
20. |Deutsche Bahn |Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von der DB InfraGO AG | Sémtliche Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an die Vorhabentrdgerin
AG (ehemals DB Netz AG / DB Station & Service AG) bevollmdchtigtes | zur Beriicksichtigung weitergeleitet.
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25.09.2025

Unternehmen, ibersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellung-
nahme der Trédger &ffentlicher Belange zum o. g. Verfahren.

Nérdlich des Plangebiets verl&uft in circa 188 m Entfernung die Bahn-
strecke 6153 Bln Ostbf - Guben (DB-Grenze), ca. Bahn-km 12,031 -
12,136. Wir bitten daher die folgenden Auflagen / Bedingungen und
Hinweise zu beachten:

Keine Anderung.

Durch das Vorhaben diirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Ei-
senbahnverkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefdhrdet
oder gestort werden.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnanlagen (insbe-
sondere Bahndamm, Kabel- und Leitungsanlagen, Signale, Oberlei-
tungsmasten, Gleise etc.) sind stets zu gewdhrleisten.

Wir gehen davon aus, dass planfestgestelltes DB Geldnde nicht {iber-
plant wird.

Das Plangebiet halt einen Abstand von etwa 200 m zur bestehenden Eisen-
bahntrasse ein. Bahnanlagen sind von der Vorhabenplanung nicht betroffen.

Planfestgestellte Grundstiicksflachen der DB AG sind nicht Gegenstand des Be-
bauungsplans.

Keine i-\nderung.

Es sind die Abstandsfldchen gemaf3 LBO sowie sonstige baurechtliche
und nachbarrechtliche Bestimmungen einzuhalten.

Die bauordnungrechtlich vorgeschriebenen Abstdnde des Vorhabens werden ein-
gehalten und vollsténdig auf dem eigenen Grundstiick bzw. auf den angrenzenden
offentlichen StraBBenverkehrsfldchen abgebildet. Die angrenzenden Bahnfléchen
sind nicht betroffen.

Keine Anderung.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwdsser diirfen nicht auf oder
tiber Bahngrund abgeleitet werden. Einer Versickerung in Gleisndhe
kann nicht zugestimmt werden.

Das anfallende Niederschlagswasser wird vollstédndig auf dem Vorhabengrund-
stiick versickert bzw. abgeleitet, die angrenzenden Bahnfldchen sind nicht betrof-
fen. Eine Versickerung in Gleisndhe findet nicht statt.

Keine Anderung.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen ent-
stehen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Fun-
kenflug, Abriebe z.B. durch Bremsst&ube, elektrische Beeinflussungen
durch magnetische Felder etfc.), die zu Immissionen an benachbarter
Bebauung flihren kénnen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Aufgrund des Abstands zu in Betrieb
befindlichen Bahnanlagen wird nicht davon ausgegangen, dass Beeintréchtigun-
gen des Vorhabens durch von Bahnanlagen ausgehenden Emissionen bestehen.

Keine Anderung.
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Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind
erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren
auf eigene Kosten geeignete Schutzmaf3nahmen vorzusehen bzw. vor-
zunehmen.

In unmittelbarer Ndhe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder
Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizini-
schen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder
empfindlichen Gerdten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fiir ent-
sprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Schlussbemerkungen

Wir bitten Sie uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen und uns zu
gegebener Zeit den Satzungsbeschluss zu ibersenden.

Es ist keine weitere Beteiligung im Bauleitplanverfahren vorgesehen. Der Bebau-
ungsplan ist als Rechtsverordnung nach seiner Bekanntmachung &ffentlich auf den
einschldgigen Portalen abrufbar.

Keine i-\nderung.

21. |Eisenbahn-Bun- |in dem gednderten Entwurf des Bebauungsplans halt das geplante | Gemeint ist offensichtlich die Stellungnahme des Eisenbahn-Bundesamtes vom
desamt Gebdude nun die Abstandsflédchenregelung des § 6 Berliner Bauord-|01.10.2024.
10.09.2025 nung allseifig ein. Der Einwand ‘aus der Stellungnahme vom Es werden keine weiteren Bedenken vorgetragen.
01.10.2025 wurde umfassend beriicksichtigt und ist damit erledigt. .
Keine Anderung.
22. |Bundeseisen- das Bundeseisenbahnvermégen (BEV) ist durch die Maf3nahmen zu | Die méglichen Folgen des mit dem Bebauungsplan 9-83 VE angestrebten Vorha-

bahnvermégen

18.09.2025

o.a. Verfahren in seinem Eigentum gegebenenfalls betroffen.

Es darf durch das vorliegende Planvorhaben keine Entwdsserung auf
den angrenzenden Flachen des BEV stattfinden.

Die Leistungsfahigkeit des angrenzenden Straflennetzes (Gelnitz-
strafle, SeelenbinderstraBe) darf durch das vorliegende Vorhaben
nicht derartig belastet werden, dass eine Nutzung des Areals "Giiter-
bahnhof Képernick" Einschrdnkungen erfahren wiirde.

bens wurde umfassend im Gutachen lber die verkehrliche Erschliefung (FPB
GmbH, 16.11.2024) behandelt.

Danach wird die Auslastung des angrenzenden Straf3ennetzes durch das Vorha-
ben nur in sehr geringem Mafle erhéht. Die méglichen Auswirkungen fiir die Nut-
zung in der Ndhe befindlicher Grundstiicke, die sich durch die gednderte Nutzung
eines geplanten Vorhabens ergeben kdnne, lassen sich allgemein zundchst nur
nach der tatséchlichen aktuellen und ferner nach der aktuell 6ffentlich-rechtlich
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Das Vorhaben darf durch unzureichende Abstandsfldchen den Nut-
zungsvorbehalt angrenzender BEV Fldchen (Bahnfléchen unter Fach-
planungsvorbehalt) nicht einschrédnken.

Bei Fragen und fiir weitere Informationen stehen wir gerne zur Verfi-
gung. Inhaltliche Absprachen und Schriftverkehr sind iber die Dienst-
stelle Nord, Auf3enstelle Berlin, Steglitzer Damm 117, 12169 Berlin zu
fihren.

zuld@ssigen Nutzung der Nachbargrundstiicke beurteilen, die wiederum unter an-
derem von der aktuellen und oder geplanten ErschliefBungssituation abhéngt.

Aktuell wird das Areal GBK nicht oder nur geringfiigig genutzt und liegt in weiten
Teilen brach. Diese Nutzung wird offenkundig nicht durch das geplante Vorhaben
beeintrachtigt. Eine nur kiinftig 6ffentlich-rechtlich zuldssige Nutzung von benach-
barten Grundstiicken ist allenfalls nur dann grundsétzlich beriicksichtigungsféhig,
wenn eine ordnungsgemdfle Planung und deren Umsetzung sich soweit konkreti-
siert hat, dass mit ihr alsbald und hinreichend gesichert gerechnet werden kann.

Die moglichen Einflisse des Vorhabens auf die Leistungsfdhigkeit des angrenzen-
den Strafiennetzes beziiglich der Nachbargrundstiicke wurde im Hinblick auf die
kiinfige Nutzung gemaf3 den Zielen und dem Rahmenplan des Entwicklungsge-
bietes ,,Ehemaliger Giiterbahnhof K&penick” eingehend untersucht. Gemaf3 den
gutachterlichen Ausfiihrungen sind bei diesen kiinftigen Nutzungen des Areal GBK
keine die kiinfligen Nutzungen in relevanten Umfang stérenden Auswirkungen zu
erwarten.

Der vorstehend zitierte Hinweis des BEV ist vage und kurzgefasst. Insoweit ldsst
sich nicht beurteilen, ob das BEV mit diesem Hinweis auch unabhdngig von den
Zielen des Entwicklungsgebietes eine hiervon abweichende kiinftige eigene Nut-
zung oder nach entsprechendem Wiederaufbau die Wiederinbetriebnahme eines
Gliterbahnhofes als Maf3stab fiir den eigenen Bedarf des angrenzenden Strafien-
netzes beriicksichtigt wissen will.

Es kann letztlich im Einzelnen dahinstehen, inwieweit kiinftige Nutzungen und deren
verkehrlichen Bediirfnisse von Nachbargrundstiicken bei der Festsetzung des Bau-
rechts fiir ein aktuell angestrebtes Vorhaben bei verkehrsgutachterlichen Untersu-
chungen einbezogen werden kénnen oder miissen, denn es fehlt bei dem Hinweis
des BEV jegliche Angabe zu der beabsichtigten eigenen, moglicherweis von den
Entwicklungszielen abweichenden Nutzung. Fehlt jegliche Nutzungsangabe, so
kénnte letztlich allenfalls auf die kiinftige Wiederaufnahme einer Nutzung des
Areal GBK als Giiterbahnhof abgestellt werden. Hierzu ist aber ebenso keinerlei
Planung bekannt. Wie in einer Neuplanung die verkehrlichen Bediirfnisse eines
nach den aktuellen Anforderungen geplanten Giiterbahnhofes aussehen wiirden,
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l@sst sich ohne jegliche Angabe zu einer solchen Planung nicht ansatzweise beur-
teilen.

Es bestehen nach der Lage und Gréf3e des Areals GBK sowie der Umgebung zahl-
reiche ErschliefBungsoptionen fiir ein solches Vorhaben. Ob die derzeit zum Ge-
lédnde fiihrende Sackgasse ,,Zur Giiterbahn®, die zurzeit als einziges Verbindungs-
glied zwischen Seelenbinderstrale und dem Areal GBK zumindest in Teilstiicken
durch das Vorhaben gemdf3 dem Bebauungsplan 9-83 VE beriihrt sein kdnnte, ist
mangels Planung und n&here Angaben nicht ansatzweise erkennbar.

Nach alledem gibt der Hinweis des BEV keinen Anlass zu einer erneuten verkehr-
lichen Untersuchung oder Anpassung der Planung, weil die bereits erfolgte Unter-
suchung belegt, dass die derzeitige Nutzung des Areals GBK und die nach den
Entwicklungszielen beabsichtigte kiinftige Nutzung des Areals GBK durch das Vor-
haben nicht in einer Weise beeintrachtigt werden wird, die zu einer Anpassung des
Vorhaben fiihren miisste und ferner, weil mangels jeglicher Angaben zu einer kiinf-
tigen BEV-eigenen Planung oder Nutzung des Areals fiir Zwecke des Bahnverkehrs
eine Beeintrachtigung nicht gepriift werden kann und mangels Bestimmbarkeit ein
solchen kiinftigen Nutzung auch nicht untersucht und beriicksichtigt werden muss.

Keine Anderung.

23.

Gemeinsame
Landespla-
nungsabteilung
Berlin-Branden-
burg

Referat GL5
24.09.2025

Ziele der Landesplanung stehen nicht entgegen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Ziele der Landesplanung dem Bebau-
ungsplan nicht entgegenstehen.

Keine Anderung.
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Es wird zur Kenntnis genommen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans

GmbH
25.09.2025

spannungsanlagen der Stromnetz Berlin GmbH. Einen Plan mit den
vorhandenen Anlagen erhalten Sie beiliegend zu diesem Schreiben.
Nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich das im Betrieb
befindliche Umspannwerk Gelnitzstraf3e (Hausnummer 25) der Strom-
netz Berlin GmbH.

24, |IT- das IT-Dienstleistungszentrum Berlin (ITDZ Berlin) ist, gemaf3 Berliner keine Anl des [TDZ I
Dienstleistungs- |Straflengesetz, Sondernutzer &ffentlichen Straflenlandes. Angrenzend eine Antagen des 'egen.
zentrum Berlin | zum o.a. Geltungsbereich befinden sich Kabelkanalanlagen (KKA) des | Keine Anderung.

03.09.2025 ITDZ Berlin. Der entsprechende Bestandsplan ist der Auskunft beige-
fugt.
Die Anlagen des ITDZ Berlin sind nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes; gemdfl Legende, welche Verkehrsfldchen auszeichnet, in denen
unsere Kabelkanalanlagen liegen (6ffentliches Straflenland).
25. |Landesamt fiir | Unsere Belange sind in diesem Verfahren nicht betroffen. Es wird zur Kenntnis genommen, dass es keine Belange des LAGetSi Berlin betrof-
) fen sind.
Arbeitsschutz,
Gesundheits- Keine Anderung.
schutz und tech-
nische Sicher-
heit, Ref. | A
26.08.2025
26. |Stromnetz Berlin |In dem betrachteten Gebiet befinden sich Hoch-, Mittel- und Nieder- Zur Kenninis genommen.

Keine Anderung.

110-/10-kV UW Gelnitzstrafle:

Nach Uberpriifung der Unterlagen sollen die Flachen weiterhin als
Wohngebiet mit Nahversorgung festgesetzt werden. Das benachbarte
Umspannwerk Gelnitzstraf3e ist bestandskraftig genehmigt und fiir die
Gewdhrleistung der Versorgungssicherheit ist ein uneingeschrénkter

Aus schalltechnischer Sicht wurden alle entsprechenden Maf3igaben untersucht
und beriicksichtigt. Es besteht aus Sicht des Vorhabens keine Notwendigkeit,
schalltechnische Mafinahmen zum Schutz vor Lédrm des Umspannwerks vorzuse-
hen.
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Dauerbetrieb unerldsslich. Seitens des Umspannwerks werden alle Im-
missionsgrenzwerte nach BImSchG eingehalten. Im Bebauungsplan
sind entsprechende Regelungen zu treffen, um den Betrieb des Um-
spannwerks durch die heranriickende Wohnbebauung nicht einzu-
schrdnken.

Die geplante Bebauung hdélt einen Abstand zum Umspannwerk (AuBenfassade)
von mindestens 25 m ein. Ausweislich dem der Stellungnahme beiliegenden La-
geplan befinden sich die mafigeblichen Anlagen innerhalb des Umspannwerks
weitere rund 10 m entfernt. Der so durch die rdumliche Trennung eingehaltene
Abstand wird hinsichtlich des Vorhandenseins elektromagnetischer Felder als aus-
reichendeingeschdtzt, so dass sich im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
plans kein weiterer Priifbedarf ergibt. Die Angelegenheit ist Gegenstand des nach-
geordneten Genehmigungsverfahrens.

Keine Anderung.

Korrektur Begriindungsschreiben, S. 11:

Unter Punkt ,I.1.6.1 Strom“ sollte zum bereits bestehenden Text er-
gdnzt werden, dass ebenfalls eine 10 kV Kabeltrasse bestehend aus
mindestens 16 Kabeln sowie diverse 1 kV-Kabel vorhanden sind. Die-
ses erhohte Kabelaufkommen, ist durch die Nahe zum benachbarten
Umspannwerk begriindet, wodurch die Kabel besonders zu schiitzen
sind.

Dem Hinweis wird gefolgt. Die Planbegriindung wird hinweisgemdf ergdénzt.
Anderung:
e Redaktionelle Anpassung der Planbegriindung (Kap. A.11.1.6.1)

Leitungsauskunft:

Fir die geplante Bebauung sind keine Kabelumlegungsarbeiten not-
wendig. In den Straf3enverkehrsfldchen des Plangebietes liegen zwei
110-kV Hochspannungskabelanlagen sowie diverse 10kV-, 0,4kV-,
Beleuchtungs-, Fernmelde-Kabel und der Kabelverteilerschrank Nr.
17005. Auf dem Baugebiet befindet sich ein Hausanschluss samt Zu-
fihrung. Samtliche Kabelanlagen sind insbesondere auch bei der Nut-
zung von Riickankern fiir den Neubau zu beachten. Die Positionen
missen bei Bedarf abgestimmt werden. Bei Riickfragen wenden Sie
sich bitte an das Postfach kabelumverlegung@stromnetz-berlin.de

unter Nennung des Sachverhalts und der Adresse.

In dem angegebenen Bereich sind weitere Anlagen geplant, die Pla-
nung der Stromnetz Berlin GmbH ist jedoch noch nicht abgeschlossen.

Die Anmerkungen sowie der der Stellungnahme anliegende Lageplan sowie die
technischen Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an die Vorhabentrdge-
rin zur Berlicksichtigung im Rahmen der weiteren Bauplanung weitergeleitet.

Keine Anderung.
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Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fiir die Versorgung méglicher
Kunden nach der Bebauung kénnen wir zurzeit keine Aussage treffen.

Unsere Stellungnahme vom 02.10.2024 sowie die lhnen libergebenen
Planunterlagen im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager &ffentlicher Belange geméB § 4 (2) BauGB sind weiterhin
verbindlich.

Die beigefiigte ,,Richtlinie zum Schutz von 1 - 110kV Kabelanlagen®,
die ,Richtlinie zum Schutz von Freileitungsanlagen 110 kV“ und die
Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des
Landes Berlin® sind zu beachten.

27.

50Hertz Trans-
mission GmbH

25.08.2025

Nach Priifung der Unterlagen teilen wir Ihnen mit, dass sich im Plan-
gebiet derzeit keine von der 50Hertz Transmission GmbH betriebenen
Anlagen befinden. Dazu zdhlen z. B. Hochspannungsfreileitungen und
-kabel, Umspannwerke, Nachrichtenverbindungen sowie Ver- und Ent-
sorgungsleitungen.

Diese Stellungnahme gilt nur fiir den angefragten réumlichen Bereich
sowie ggf. externe Fldchen fiir Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen und
nur fiir die Anlagen der 50Hertz Transmission GmbH.

Hinweis zur Digitalisierung:

Fiir eine effiziente Identifizierung der (Nicht-) Betroffenheit bitten wir
bei kiinftigen Beteiligungen nach Méglichkeit um Ubersendung der
Plangebietsflache(n) sowie eventueller externer Ausgleichs- und Ers
atzmaf3inahmen in einem standardisierten und georeferenzierten Geo-
datenaustauschformat (vorzugsweise als KML-Datei oder im SHP-
Format inkl. PRJ-Datei).

Es wird zur Kenntnis genommen, dass es keine Anlage von der 50Hertz Transmis-
sion im Plangebiet liegt.

Keine i-\nderung.
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Senatsverwaltung fiir BERLIN i

Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE

fir eine Teilflache zwischen ehemaligem Giiterbahnhof Képenick,
Finanzamt Treptow-Képenick, Seelenbinderstrafie und Gelnitzstrafle
sowie Teilflachen der angrenzenden Straf3enverkehrsfldchen
Seelenbinderstrafie und Gelnitzstrafle

im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Kopenick

Auswertung und Ergebnis
der Beteiligung der Offentlichkeit
gemafB3 § 3 Abs. 2 BauGB

Stand: 10. Dezember 2025

Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-83 VE wurde die Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3
Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Amtsblatt vom 22.08.2025 bekanntgemacht und fand in der Zeit
vom 25.08.2025 bis einschlief3lich 26.09.2025 statt. Auf die Moglichkeit der Beteiligung wurde ferner in der
Tagespresse (Berliner Zeitung, Berliner Morgenpost) am 22.08.2025 hingewiesen.

Der Entwurf des Bebauungsplans einschliefilich Begriindung undUmweltbericht gemdaf3 § 2a BauGB sowie
der Entwurf des Durchfiihrungsvertrages einschliefilich seiner Anlagen lag im Dienstgebdude der Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen in der Wiirttembergischen Straf3e 6, 10707 Berlin, aus. Die
Unterlagen wurden auf3erdem auf der Beteiligungsplattform mein.berlin.de sowie auf der Homepage der

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen zum Download zur Verfiigung gestellt.

Weiterhin wurden folgende Fachgutachten und technischen Untersuchungen bereitgestellt:
e Erkundung der Altlastensituation im Hinblick auf eine geplante Wohnnutzung (KLU GbR, 10.12.2018)
e Bdume und Biotoptypen, Bestand (FPB GmbH, 24.04.2024)
e Gutachten iiber die verkehrliche ErschlieBung (FPB GmbH, 16.11.2024)

e Verkehrliche Untersuchung - Auswirkungen durch den Wegfall des Netto-Markistellplatzes (FGS,
18.11.2024)

e Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung und Neuaufstellung eines Lebensmitteldiscounters (Dr. La-
demann & Partner, 30.05.2023)



Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Vorhabenbezogener Bebauungsplan 9-83 VE
Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemdaf3 § 4 Abs. 2 BauGB

e Schalltechnische Untersuchung / Bericht SEE 22.059.01 P V9 (Akustiklabor Berlin, 12.08.2025)

e Machbarkeitsnachweis der Niederschlagsentwésserung und Versickerung (boye und bode,
02.05.2024)

e Faunistische Erfassung und artenschutzfachliche Einschatzung (Jens Scharon, Juni 2022)
Innerhalb der Beteiligungsfrist gingen 2 schriftliche Stellungnahmen ein.

Die Auswertung fiihrte - abgesehen von lediglich redaktionellen Ergdnzungen, Korrekturen und Klarstellun-
gen - zu keinen Anpassungen des Bebauungsplanentwurfs, jedoch zur Anpassung der Anlage 12 zum Durch-

flihrungsvertrag.

Nachfolgend sind die im Rahmen der Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen sowie ihre jeweilige Ab-

wdgung aufgefiihrt.
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sich dauflernde

Nr. Stelle Stellungnahme Abwdgung
1. Biirger 01 Meine Stellungnahme/Mail vom 25.11.2024 findet sich weder inhali- | Die in Rede stehende Stellungnahme vom 25.11.2024 wurde in der Auswertung
27.08.2025 lich noch in der Auswertung (Seite 71 - Begriindung B-Plan) wieder. | beriicksichtigt, fiihrte jedoch nicht Anpassungen in der Planung.

Keine i-\nderung.

Die kompakte Kubatur fiigt sich nicht in die ndhere Umgebung/stdde-
baulich vorhande Strukturen ein. Wie Seite 8 der Begriindung ausge-
fihrt sind vor Ort 3-4 geschossige Wohngebdude mit Walmddchern
aufzufinden, grof3ziigige Innenhéfe - Widerspruch zu Ausfiihrungen
S. 33 1l.2.1. 5-7 Geschosse (max. in einem Fall 4+DG) sind in nicht
aufzufinden. Das Wohngrundstiick/ der Innenhof soll grof3e Aufenthalt-
qualitat haben, ist aber fiir ca. 150 WE viel zu klein.

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

Maf3geblich fiir die Beurteilung der stddtebaulich gewlinschten zuldssigen Ge-
samthohe des Vorhabens ist sein Einfligen in die Bestandsbebauung der Umge-
bung. Im unmitteloaren Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist
diese drei- bis viergeschossig und weist eine Héhe von bis zu 15 m auf. Der Neu-
bau ist mit einer zuldssigen strukturellen Gesamthéhe von rund 21 m héher, aller-
dings wird das umgebende Niveau durch ein allseitiges Zuriickspringen der bei-
den obersten Geschosse von darunterliegenden Fassade, die eine zuldssige Hohe
von rund 15 m aufweist, aufgegriffen. Dies fiihrt zu einer nur vermindert wahrnehm-
baren Gebdudehdhe.

Das geplante Gebd&ude halt die Abstandsflachenregelung nach § 6 der Berliner
Bauordnung allseitig ein. Sdmtliche Schutzgiiter des Abstandsfldchenrechts sind
nicht negativ beeintrdchtigt.

Die mit dem Bebauungsplan 9-83 VE beabsichtigte Dichte ist stddtebaulich be-
griindet: Das Vorhaben steht in engem Zusammenhang mit den Zielen fiir den
Wohnungsbau im angrenzenden stddtebaulichen Entwicklungsbereich des ehe-
maligen Giiterbahnhofs K&penick und angrenzender Flachen. Fiir dieses Entwick-
lungsgebiet sind umfangreiche Wohnbaufldchen in Geschossbauweise fiir rund
1.800 Wohnungen vorgesehen, was zu hohen Grundfldchenzahlen fiihren wird.

Die Versorgung der Bevélkerung mit ausreichend Wohnraum zu angemessenen
Bedingungen ist im gesamten Stadtgebiet Berlins besonders geféhrdet. Diese Si-
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tuation wird sich in den ndchsten Jahren aufgrund des prognostizierten Bevélke-
rungswachstums weiter verschéarfen. Der Wohnraumverknappung soll unter ande-
rem durch Wohnungsneubau entgegengewirkt werden, um bezahlbaren Wohn-
raum zu sichern.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage, der vorhandenen ErschliefBung durch den
Bahnhof Képenick und der bislang relativ geringen baulichen Dichte in nérdlicher,
Ostlicher und siidlicher Richtung sehr gut zur Nachverdichtung geeignet. Im StEP
Wohnen 2040 liegt das Plangebiet auf einer der Siedlungsachsen Berlins und ge-
hort zum stddtischen Entwicklungsraum Sitidost. Der ,,Vertiefungsplan Potenzialty-
pen“ ordnet das Geldnde des ehemaligen Giiterbahnhofs Kdpenick einschlieflich
des Plangebiets 9-83 VE dem Typ ,,Nachnutzung grofler Gewerbebrachen und
Verkehrsflachen“ mit dem gesamten Wohnungsneubaupotenzial von iiber 1.000
Wohneinheiten zu.

Dem o&ffentlichen Belang der Schaffung von Wohnraum wird durch die optimale
Ausnutzung des Baugrundstiicks Rechnung getragen. Der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir rund 150
Wohneinheiten und leistet somit einen wichtigen Beitrag zur Deckung des Bedarfs
an dringend benotigtem Wohnraum. Gleichzeitig wird die Versorgung durch den
Einzelhandelsbetrieb im Erdgeschoss sichergestellt. Die erzielbare GFZ ermdg-
licht eine dem Standort angemessene urbane Dichte. Das fiir den Standort entwi-
ckelte stadtebauliche Konzept soll deshalb zur Umsetzung kommen.

Mit der hohen, aber stddtebaulich vertrdglichen Dichte entspricht das Vorhaben
den stddtebaulichen Leitbildern der Innenentwicklung und Nachverdichtung. Es
nutzt bereits genutzte und teils vorbelastete Flachen.

Die hohe bauliche Dichte auf dem Grundstiick l&sst keine Beeintrdchtigung der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt erwarten. Mégliche nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt im Planfall wurden untersucht: Durch die Planung entstehen
keine erheblichen Beeintrdchtigungen fiir die Schutzgiiter Boden, Wasser,
Klima/Luft, Pflanzen, und Tiere und biologische Vielfalt, Landschaftsbild und Kul-
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turgiiter und sonstige Sachgiiter bzw. kénnen erhebliche Beeintrdchtigungen ver-
mieden werden. Teilweise ist auch von Verbesserungen gegeniiber dem Bestand
auszugehen.

Die Neubauplanung ist mit den zustdndigen Fachbehérden - insbesondere dem
Landesdenkmalamt Berlin - hinsichtlich der stddtebaulich-visuellen Wirkung auf
das benachbarte Finanzamt abgestimmt, was im Vergleich zum urspriinglichen
Entwurf zur Verringerung und Abstaffelung der Geb&udeh&he sowie zur Verdnde-
rung der Fassadengestaltung flihrte. Denkmalfachliche und -rechtliche Bedenken
konnten grundsdtzlich ausgerdumt werden.

In der Gesamtschau wird die planungsrechtlich erméglichte bauliche Dichte als
stadtebaulich vertraglich beurteilt.

Keine i-\nderung.

Der B-Plan soll Missstande beheben (S. 5 Begriindung), jedoch wer-
den die Vorhandenen weiter verschdarft - Parksitution im angrenzenden
Wohngebiet, weiterhin zu wenig Stellplatze (33) fiir PkW. Im Bereich
der Gelnitzstraf3e werden Stellplatze durch die Anlegung eines Geh-
weges entfallen. Siehe meine Ausfiihrungen vom 25.11.2024.

Wenn von 400 KfZ-Fahren pro Tag ausgeht (S. 92 Begriindung) sind
wohl etwas mehr als 33 Stellpldtze notwendig. Dies unbeachtet zu las-
sen (trotz gewiinschter Verkehrswende), kann nicht Sinn eines B-Plan
Vertahrens sein.

Auch "einfach" davon auszugehen, dass Kunden des geplanten Ver-
brauchermarkts nicht ins angrenzende Wohngebiet fahren wiirden, um
einen Stellplatz zu finden, ist schon grenzwertig in seiner Beurteilung.

Der Kundenstellplatz des Bestandssupermarkts befindet sich im Privateigentum.
Seine Nutzung durch die Anwohner wird von der Grundstiickseigentiimerin ledig-
lich geduldet. Die Situation verpflichtet jedoch die neue Grundstiickseigentiimerin
nicht, 6ffentliche Stellplatze oder Anwohnerstellplétze im Zuge des Bebauungs-
plans 9-83 VE herzustellen.

Stellplatze im Garagengeschoss im Vorhaben, nach derzeitiger Planung 33
Platze, sind fiir die zukiinftige Bewohnerschaft geplant. Gemaf3 AV Stellplétze zu
§ 49 der Bauordnung fiir Berlin ist bei Neubauvorhaben die Vorhaltung von Stell-
platzen, abgesehen von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge fiir schwer Gehbehinderte
und Behinderte im Rollstuhl sowie Fahrrdder gemaf3 AV Fahrrdder, nicht verpflich-
tend vorgeschrieben. Formal existiert in Berlin damit keine Pflicht zur Herstellung
von Stellplétzen im Zuge der Errichtung von Wohnraum. Es besteht zudem kein
Anspruch auf eine Mindestanzahl von Parkméglichkeiten im &ffentlichen Raum.

Dennoch muss im Rahmen der Planung sichergestellt sein, dass auch in Bezug auf
die verkehrlichen Belange keine nicht zu bewdltigenden Konfliktsituationen entste-
hen. Diese Konflikte sind nicht erkennbar.

Der Bereich des ehemaligen Giiterbahnhofs Képenick soll grundsétzlich als Quar-
tier entwickelt werden, das den motorisierten Individualverkehr zugungsten des
Rad- und FuBverkehrs, des offentlichen Nahverkehrs sowie anderer alternativer
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Mobilitatsangebote zuriickstellt. Im Rahmen eines Mobilitatskonzepts sollen umzu-
setzende verkehrsreduzierende Mafinahmen erarbeitet werden, mitunter sind u.a.
Gebiets-/Quartiersgaragen fiir Anwohnende vorgesehen. Fiir alltdgliche Wege
sollen vorrangig die &ffentlichen Verkehrsmittel oder das Fahrrad genutzt werden.

Der Liickenschluss des Gehwegs 6stliche Gelnitzstraf3e in Hohe des Bebauungs-
plans 9-83 VE ist im Sinne einer Neuordnung des Straf3enraums erforderlich: Die
derzeitige Situation ist bereits hinsichtlich der Verkehrssicherheit unbefriedigend.
Die Anlage eines Gehwegs entspricht den gesetzlichen Anforderungen der AV
Geh- und Radwege und wird, auch vor dem Hintergrund der Entwicklung des
neuen Quartiers, als dringend erforderlich beurteilt. Sie ist zudem fiir die fu3ldufige
ErschliefBung des Neubauvorhabens nétig. Die entsprechende Planung wird in Ab-
stimmung mit den bezirklichen Fachdmtern und der Hauptverwaltung vollzogen.

Die auf der derzeit nicht geregelten und unbefestigten Flache informell in An-
spruch genommenen Stellpl&tze entfallen hinsichtlich ihres Umfangs nicht vollstan-
dig. Einer Ldngsaufstellung von Fahrzeugen steht der Bebauungsplan nicht entge-
gen.

Weitere Maf3inahmen fiir die Verbesserung der Parkplatzsituation in der Umge-
bung des Vorhabengebiets sind nicht Gegenstand oder im Wirkungsbereich des
Bebauungsplanverfahrens 9-83 VE und kénnen mit diesem nicht erreicht werden.

Keine Anderung.

Durch die Planung und Mitgestaltung soll man sich im hohen Maf3e mit
dem Gebiet identifizieren kénnen (S. 24 Begriindung), aber leider hat
man nicht das Geflihl, dass es wirklich jemand interssiert, was hier vor-
getragen wird. Hauptziel ist, dass (giinstiger) Wohnraum in grof3er An-
zahl auf zu wenig Raum geschaffen wird (S. 46 2. Absatz). Welche Aus-
wirkungen dies auf das Umfeld hat, wird diesem Ziel untergeordnet.

Auch die geplante "torartige" Einengung im Einfahrtsbereich zur Gel-
nitzstraf3e wird eher erdriickend wirken.

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens erfolgt gemdaf3 den gesetzlichen
Vorgaben, wozu auch die Beteiligung der Offentlichkeit gehért. Die Auswirkungen
der Planung und die betroffenen privaten und &ffentlichen Belange wurden ermit-
telt und unter- und gegeneinander gerecht abgewogen. Zur Grundsatzfrage der
dringend notwendigen stddtebaulichen Verdichtung gelten die oben gemachten
Erlauterungen. Abschliefend ist das Vorhaben im Kontext der baulichen Neuent-
wicklung des ehemaligen Giiterbahnhofareals zu sehen, das das Entstehen eines
neuen und attraktiven Stadtquartiers vorsieht - unter Einplanung hinreichend ge-
planter Frei- und Erholungsfléchen.

Keine Anderung.
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Ich méchte darauf hinweisen, dass der Standort gut fiir eine Wohnbe-
bauung geeignet ist. Dieser sollte aber in die Umgebung passen und
lebenswiirdig fiir die alten und neuen Anwohner sein.

2. Berliner Landes-
arbeitsgemein-
schaft Natur-
schutz

25.09.2025

Unsere Stellungnahme vom 13.12.2024 behdlt insofern weiterhin ihre
Giiltigkeit bis auf die Einwdnde bzgl. Lichtimmissionen. Dem wurde
entsprochen, in dem die Auf3en-Beleuchtung auf LED-Basis im Kelvin-
Bereich zwischen 1700 - 2700 festgelegt wurde (s. Beleuchtungspla-
nung Auf3enbereich).

Auch die Stellung eines Schutzzauns gegen die Einwanderung von
streng geschiitzten Tieren aus der nérdlich angrenzenden Fldche
wurde beauftragt.

Leider wird dafiir jedoch das FALSCHE MATERIAL beauftragt / veran-
schlagt - s. Anlage 12, Kostenschatzung von boye und bode Land-
schaftsarchitekten. Als Material wird darin unter Nr. 06.1.9.3.2 - Am-
phibienschutzzaun = Gewebeplane - genannt. Dieses Material ist ein
Gewebestoff und KEINE glatte Folie und somit fiir Zauneidechsen
Uberkletterbar. Da jedoch auf dem Grundstiick nérdlich des o. g. B-
Plans NACHWEISLICH Zauneidechsen (PFV DB AG Umbau Bf. Képe-
nick und BV Senat ehem. Giiterbahnhof Kdpenick/GBK) vorkommen,
missen wirksame Mafinahmen ergriffen werden, um eine Einwande-
rung von Tieren und somit den Eintritt des Verbotstatbestands §44 (1)
Nr. 1 BNatSchG (gilt fiirs Einzelindividuum) zu verhindern.

Dem Hinweis wird dankend nachgekommen. Um die Wirksamkeit des Reptilien-
schutzzauns zu gewdbhrleisten, soll ein fiir Zauneidechsen nicht liberkletterbares
Material zur Anwendung kommen. Die Kostenschdtzung wird entsprechend korri-
giert.

Anderung:

o  Korrektur der Anlage 12 zum Durchfiihrungsvertrag

Bei den Fassaden-Ansichten (Anlage 5b) fehlen die Ansichten des In-
nenhofes. So bleibt unklar, ob und wenn ja, inwieweit das Thema ,,Vo-
gelschlag an Glas“ beachtet wurde. Somit bleibt unsere Forderung
aus der o. g. Stellungnahme diesbeziiglich erhalten.

Die Darstellung der Vorhabenplanung, die Gegenstand der Offenlage war, bein-
haltet alle straf3enseitigen Fassaden. Eine zusdtzliche Darstellung der innenseiti-
gen Fassaden erscheint nicht zielfilhrend, da die Vorhabenplanung hinreichend in
der Projektmappe (Grundrisse/Freianlagenplan) dargestellt ist.

Es besteht ein striktes Tétungsverbot bei allen in Europa natiirlicherweise vorkom-
menden Vogelarten in § 44 Abs. 1 BNatSchG. Nach geltender Rechtsauslegung
greift dieses Verbot bei nicht beabsichtigen Tétungen (wie bei Windkraft, Straf3en-
trassen oder eben Glas) dann, wenn das Tétungsrisiko ,,signifikant erhdht“ wird.
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Die fachlichen Erérterungen der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwar-
ten bezeichnen dazu auf 100 m Fassadenlénge zwei Vogelschlagopfer je Jahr als
noch ,normal® und rechtlich hinzunehmen, mehr als doppelt so viele (also ab fiinf
Vogelschlagopfer jéhrlich auf 100 m Fassadenldnge) als ,signifikant erhéht.
Wenn diese Situation erreicht ist, kann die zustdndige Naturschutzbehérde iiber
Anordnungen tdtig werden. Die Gefahrenstelle muss entscharft werden.

Ein Regelungserfordernis auf der Ebene des Bebauungsplans ist nicht gegeben.

Keine Anderung.

Gemdaf3 Anlage 6a Griin- und Freiflachenplan sieht man, dass geplant
ist, nahezu das gesamte Dach mit Fotovoltaik-Anlagen zu bestiicken.
Das ist begriiflenswert, jedoch ldsst uns dieser Umstand daran zwei-
feln, dass eine intensive Dachbegriinung, welche auch Grof3strGucher
vorsieht, tatsdchlich umgesetzt wird. Die ,,Planung intensiver Dachbe-
griinung” mit einer Erdschicht von 0,8 m bezieht sich somit nur auf die
Innenhofbereiche, die ja quasi auf dem Dach des Lebensmittelmarktes
liegen (TF 4.3). Diese werden der Pflege der Anwohner unterliegen, wo
dann fraglich ist, welchen Wert diese fiir den Natur- und Artenschutz
tatsachlich aufweisen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine intensive Dachbegriinung ist ge-
mdf3 textlicher Festsetzung 4.3 auf 40% der Fldche des Innenhofes vorgesehen.
Hier ist keine Anordnung von Solaranlagen geplant. Die sonstigen Dachflachen
sind gemadf3 textlicher Festsetzung 4.2 zu 70 % extensiv zu begriinen. Bei der Um-
setzung der Festsetzungen ist die Verpflichtung zur Dachbegriinung zu beriicksich-
tigen. Die Solaranlagen stehen dabei nicht im Widerspruch zur Festsetzung von
extensiven Dachbegriinungen. Beide Mafinahmen kénnen kombiniert werden,
ohne dass es zur Einschrénkung der Funktionsf@higkeit kommt. Fiir den Einsatz von
Photovoltaikanlagen ergeben sich durch die Kombination mit einer extensiven
Dachbegriinung positive Auswirkungen. Die Pflanzendecke auf dem Dach wirkt im
Sommer kiihlend, weil es keine bzw. geringere Warmeriickstrahlung wie etwa bei
konventionellen Flachddchern gibt und zusdtzliche Verdunstungskdlte entsteht.
Das bringt Vorteile etwa fiir Photovoltaik-Module, deren Wirkungsgrad mit hdhe-
ren Temperaturen abnimmt.

Keine Anderung.

Leider steht in TF 4.2, dass die héheren Dacher mit einer Sedum-Gra-
ser-Krduter-Mischung zu begriinen ist. Es gibt keine Angabe der Be-
zugsquellen oder Verweis auf Broschiire Pflanzen fiir Berlin oder Ge-
staltung der Griinddcher. Es gibt lediglich die Pflanzliste, welche eine
reine Empfehlung, aber keine Vorgabe der Verwendung bestimmter
Pflanzen darstellt, da sie nicht Teil der textlichen Festsetzungen ist und
somit NICHT bindend. Es gibt weder in den TF noch in der Begriindung

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Entgegen den Ausfiihrungen ist
die Empfehlung der in der Pflanzliste aufgefiihrten Arten ist als Hinweis auf der
Planzeichnung aufgefiihrt. Die Pflanzliste ist seit dem Verfahrensstand der friihzei-
tigen Behérdenbeteiligung Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Mit den Festsetzungen zur Dachbegriinung wird den gesetzlichen Anforderungen
entsprochen. Das Plangebiet ist im Bestand weitgehend versiegelt, die Dachbe-
griindung stellt keinen Ausgleich dar. Weitere Regelungen zur Ausfiihrung der
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zum B-Plan einen Verweis auf diese Pflanzliste. Dem Eingriffsverursa- | Dachbegriinung sind nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungs-
cher ist es daher selbst {iberlassen, was er in welchem Verhdltnis an- | plans.

pflanzt/ansat. Keine Anderung.

Wir lehnen diese Ausfiihrung der Dachbegriinung ab, da das Verhdlt-
nis der Pflanzenzusammensetzung ohne weitere Vorgabe dem Ein-
griffsverursacher liberlassen wird. Dies endet gemdaf3 unseren Erfah-
rungen meist darin, dass iberwiegend Sedum ausgebracht wird bzw.
dies andere Arten verdrdngt und sich ziigig ausbreitet, wie es in dem
Artikel von Myotis zu lesen ist. Dadurch wird keine hohe Artenvielfalt
erreicht, sondern eine Mono-Kultur.

Wir fordern stattdessen, dass die Dachbegriinung unter den Fotovol-
taik-Anlagen so gestaltet wird, dass sie auch Lebensraum fiir Insekten
bietet und keine reine ,,Sedum-Wiiste” geschaffen wird.

Als Ausgleichsmaf3nahme fiir Bodenversiegelung und Lebensraum fiir
Insekten sind Dachbegriinungen mit einer Substratdicke von max. 15
cm sowie der Ansaat eines Sedum-Gras-Krduter-Mix erst recht nicht
geeignet. Wir lehnen die Anerkennung solcher Maf3nahmen als Aus-
gleich fiir Bodenversiegelung und Lebensraum von Insekten ab.

Es gibt Moglichkeiten, Décher als Lebensrdume fiir Insekten zu gestal-
ten, die auch bei geringer Deckschichthdhe realisierbar sind:

1. Krduteransaat mit unterschiedlich hochwachsenden Krdutern

2. Einbringung von Totholzelementen (pro 10 m? ein Stiick)

3. Schaffung kleiner Senken zur Sammlung von Feuchtigkeit (alle
50 m? ein Stiick)

4, Schaffung von Insekten-Nisthiigeln (3 m Durchmesser, ca. 30
cm Héhe, alle 100 m? ein Stiick)

Diese Elemente lassen sich auch unter Fotovoltaik-Anlagen realisieren
und daher fordern wir dies im Sinne der Wiederherstellungsverordnung
der EU, dem allgemein anerkanntem Artensterben und dem Schutz der
menschlichen Gesundheit ein.
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Wir méchten ausdriicklich betonen, dass es bei unserer Ablehnung von
sog. ,Sedum-Wisten“ nicht darum geht, Sedum-Arten grundsdétzlich
von Griinddchern auszuschlief3en, sondern darum, wie das Verhdlinis
der Sedum-Arten ggi. weiteren auf den D&chern auszubringenden Ar-
ten definiert wird. Sedum-Arten, aber auch Graser, sollten immer un-
terdimensioniert auf D&chern eingesetzt werden, da sie eine starke
Konkurrenz ggii. anderen Arten darstellen. Hinzu kommt, dass in ihren
Stdangeln, aufgrund der Wasserspeicherung, kein Insekt nisten kann.
Gibt es NUR diese Pflanzenfamilie auf den Ddchern, herrscht eine
Mono-Kultur wie auf landwirtschaftlichen Ackern und es verschwindet
die Artenvielfalt.

Die Stadt Ziirich ist bei der Vorgabe bzgl. Dachbegriinungen wesent-
lich weiter, als Berlin, denn bereits im Hinweisblatt der Stadt Ziirich,
Fachbereich Naturschutz Griin von 20201 wird beschrieben, wie die
Artenvielfalt auf begriinten D&chern erhoht werden kann. Dieses Hin-
weisblatt basiert auf der Untersuchung von 141 Flachdachbegriinun-
gen im Zeitraum zwischen 2005 - 2015 in Zirich.

Am Projekt Seewasserwerk Moos Schweiz konnte bereits 2001 der
Wert von Dachbegriinung dokumentiert werden. Seit 2015 begleitet
die Forschungsgruppe Stadtdkologie des ZHAW - Institut flir Umwelt
und Natiirliche Ressourcen unter Leitung von Dr. S. Brenneisen dieses
und weitere Projekte: ,,Im Rahmen des Aktionsplans zur Umsetzung der
Strategie Biodiversitat Schweiz werden fiir das BAFU wissenschaftliche
Fachgrundlagen und Erkenntnisse zum 6kologischen Ausgleichspoten-
zial von Gebdudebegriinungsmafinahmen erarbeitet. Diese dienen
der Uberpriifung und Weiterentwicklung bestehender Instrumente zur
Implementierung und Férderung der Biodiversitdat im Siedlungsraum.

Anhand der Untersuchung div. Projekte konnte die Forschungsgruppe
um Dr. Brenneisen eindeutig nachweisen, dass mit verschiedenen Sub-
stratdicken eine hohere Vielfalt in den Pflanzenarten erreicht wird und
mit einer hdoheren Vielfalt an Pflanzen steigt auch die Vielfalt der sich
ansiedelnden Fauna. So finden sich auf den in der Schweiz untersuch-
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ten D&chern neben Faltern, Stechimmen und Heuschrecken auch Ka-
fer, Spinnen und div. Bodennistende Arten. Sogar Laufk&fer und
Schnecken wurden gefunden. Mit der Anlage weiterer sog. Biotop-Ele-
mente (Totholz, Kleine Nisthiigel, feuchte Senken, etc.) erhdht sich die
Bio-Diversitat nochmals. Und genau das soll doch in Zeiten des Klima-
wandels, massiven Riickgangs an Insekten und unter den Auflagen der
Wiederherstellungs-VO (Art. 10 Bestduber) erreicht werden. Insekten
schaffen unsere menschliche Lebensgrundlage (Bestdubung der Nah-
rungspflanzen) zur Erhaltung der menschlichen Gesundheit.

Oftmals wird vergessen, dass mit dem Ausgleich oder Ersatz gleich-
bzw. hoherwertige Habitat- Bedingungen hergestellt werden missen,
als vorab bestanden haben. Das ist wichtig, um die Annahmewahr-
scheinlichkeit zu erhdhen.

AuBBerdem wird vergessen, dass die meisten Insekten im Boden bis zu
0,6-0,8 m tief nisten. Dafiir bedarf es offenen Bodens, sog. Sandarien.
Mangels Alternativen werden von den Insekten daher Sand-Spiel-
Platze oder Fugen zwischen Pflastersteinen genutzt, was oftmals zu
Konflikten mit Menschen fiihrt. Denn in Sand-Spiel-Platzen spielen Kin-
der, deren Eltern méchten nicht, dass ihre Kinder von den Insekten ,be-
lGstigt” werden, auch wenn die wenigsten Insekten tatsdchlich stech-
freudig sind. In Pflasterfugen werden die Niststatten oftmals ,ver-
brannt®, ,vergiftet“ oder anderweitig vernichtet, da die Wege ,,barrie-
refrei“ und ohne ,,Griinzeug” oder anderem (,,ordentlich®) sein sollen.
Um Konflikte dieser Art von Anfang an zu vermeiden, kdnnte mit der
gezielten Anlage von Sandarien oder Nisthiigeln auf Ddéchern
(s. Schweiz) viel mehr fiir alle erreicht werden.

Leider ist in der aktuellen Planung weiterhin KEIN ERHALT von vorhan- | Der Erhalt des bestehenden Baumbestands ist bauseitig aufgrund der engen
denen Bdumen auf dem eigenen Grundstiick geplant. Das bedauern | Grundstiicksverhdltnisse nicht méglich. Zur Erlangung der Baufreiheit ist die Besei-
wir sehr, da wie bereits ausgefiihrt, Neupflanzungen nicht die Leistung | tigung der Gehdlz- und Baumbesténde zwingend erforderlich. Der Fallung der be-
erbringen, wie die AltbGume. stehenden Bdume stehen keine grundsdtzlichen Bedenken entgegen.

Keine Anderung.
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Die Pflanzliste wurde zwar angepasst, enthdlt aber immer noch Sé&u-
len-Bdume.

Die Pflanzliste hat lediglich empfehlenden Charakter. Die verbindliche Auswahl
der Bepflanzungen fiir das Vorhaben erfolgt im Zuge der weiteren Planung und
nicht im Bebauungsplanverfahren.

Keine Anderung.

Auch ist inzwischen eingetreten, was wir bei unserer letzten Stellung-
nahme beflirchtet hatten. Die Hallen auf dem Nachbargebdude wur-
den bereits abgerissen. Leider ist demzufolge auch unklar, inwieweit
ggf. Niststdtten davon betroffen waren, da diese Hallen dahingehend
nicht untersucht wurden. Der Eintritt des Verbotstatbestands §44 (1)
Nr. 3 BNatSchG kann nicht ausgeschlossen werden.

Vor Abriss sind die Gebdudeteile auf einen Besatz zu priifen. Der Abriss sdmtlicher
Gebdude wurde im Rahmen der Bauvorbereitung durch eine fachkundige Person
begleitet und in entsprechenden Berichten dokumentiert. Dem Abriss standen
keine artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen. Dies bedarf keiner weiteren
Regelung im Bebauungsplan.

Keine i-\nderung.

Es fehlen Unterlagen zu faunistischen Kartierungen. Diese sind jedoch
offen zu legen.

Die Faunistische Erfassung und artenschutzfachliche Einschatzung (Jens Scharon,
Oktober 2021 und Fortschreibung im Juni 2022) wurde im Zuge der Beteiligung
der Offentlichkeit ausgelegt.

Keine i-\nderung.

Bitte teilen Sie uns das Ergebnis der Priifung unserer Stellungnahme
gemaB § 3 (2) BauGB zumindest zeitgleich zur Bekanntgabe des Be-
schlusses des Bebauungsplans mit.

Im Zuge der Bekanntgabe des Beschlusses erfolgt eine Benachrichtigung gemaf3
§ 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB.
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