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fur eine Teilflache des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs Berlin-
Johannisthal/Adlershof zwischen dem GroB-Berliner Damm, der LandfliegerstraBe
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L. Planungsgegenstand
1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Veranlassung

Anlass fUr die Aufstellung des Bebauungsplans XV-54c ist die Notwendigkeit einer Planung,
die eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fir diesen Teil des Entwicklungsbereiches
ermdglicht.

Als Teilflache des historisch gewachsenen Gewerbestandortes beiderseits des GroB-
Berliner Damms unterliegt das Bebauungsplangebiet einem anhaltenden, einschneidenden
Nutzungsstrukturwandel. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans XV-54c soll die
planungsrechtliche Grundlage fir die Errichtung von Gewerbegebieten und die ErschlieBung
dieser Flachen durch die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten und
StraBenverkehrsflachen gesichert werden, sofern diese nicht bereits durch angrenzende
StraBenverkehrsflachen (GroB-Berliner Damm) erschossen sind.

Erforderlichkeit

Der Senat von Berlin hat am 25. Oktober 1994 die férmliche Festlegung des stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs einschlieBlich zweier Anpassungsgebiete zur EntwicklungsmaBnahme
Berlin-Johannisthal/Adlershof beschlossen.

Aufgrund der §§ 165 bis 171 des Baugesetzbuchs (BauGB) wird in dem Gebiet Berlin-
Johannisthal/Adlershof im Bezirk Treptow-Képenick von Berlin eine stédtebauliche
EntwicklungsmaBnahme durchgefihrt, um das Gebiet entsprechend seiner besonderen
Bedeutung fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung Berlins einer neuen Entwicklung
zuzufOhren.

GemaB § 166 BauGB muissen fir einen stédtebaulichen Entwicklungsbereich
Bebauungsplane aufgestellt werden. Das ca. 8,4 ha groBe Plangebiet des Bebauungsplan-
entwurfs XV-54c liegt innerhalb des 420 ha groBen Entwicklungsbereichs und seiner zwei
Anpassungsgebiete.

Der Senat von Berlin hat am 1. Juli 2003 den Bericht zum Stand der Umsteuerung der
stadtebaulichen Entwicklungsbereiche zustimmend zur Kenntnis genommen. Die
Umsteuerung konzentriert sich u.a. auf die Themen: vorfristige Reduzierung der
Entwicklungsbereiche bzw. der Anpassungsgebiete, Uberprifung der Entwicklungsziele und
Uberarbeitung der Rahmenplanungen sowie Anderungen der stadtplanerischen Vorgaben
(Kosten- und Bedarfsrichtwerte). Vor diesem Hintergrund sind auch die Entwicklungs- und
Nutzungsziele der EntwicklungsmaBnahme Berlin-Johannisthal/Adlershof Gberprift und
fortgeschrieben worden. An der Weiterentwicklung des Wissenschaftsstandortes in seinen
Kernbereichen soll festgehalten werden, der Entwicklungsbereich soll jedoch unter
Beriicksichtigung der Marktentwicklung verkleinert werden. Die EntwicklungsmaBnahme soll
beschleunigt durchgefuhrt werden und zu einem vorzeitigen Abschluss gebracht werden.
Das Plangebiet ist von der Umsteuerung der Durchfihrung der Entwicklungsbereiche
insoweit betroffen, als bestimmte Grundstiicke vor der Aufhebung der Entwicklungssatzung
gemaB § 162 BauGB aus der EntwicklungsmaBnahme Berlin-Johannisthal/Adlershof als
Teilgebiet gemaB § 163 BauGB entlassen werden kdnnten.



1.2 Plangebiet — Lage

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache des stadtebaulichen Entwicklungsbereiches "Berlin-
Johannisthal/Adlershof" stiddstlich der LandfliegerstraBe zwischen GroB-Berliner Damm und
Eisenbahngelande sowie fur die LandfliegerstraBe im Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil
Johannisthal.

1.3 Eigentumsverhéltnisse
Ein GroBteil der Flachen des Baugebietes befindet sich im Privateigentum.

Die LandfliegerstraBe und deren Fortfliihrung bis zum Bahngeldnde und ein schmaler Grund-
stlcksstreifen entlang des GroB-Berliner Damms befinden sich im Eigentum des Landes
Berlin.

Ein ca. 9,0 m breiter Gelandestreifen, der entlang der nordéstlichen Geltungsbereichsgrenze
verlauft (entlang des Bahngelandes), eine Teilfliche des GE 7 und die Flache D steht im
Eigentum der Bundesrepublik Deutschland (Bundeseisenbahnvermdégen).

1.4 Nutzung und Bebauung

In dem Bereich des historisch gewachsenen Gewerbestandortes beiderseits des GroB-
Berliner Damms ist die heutige Nutzungsstruktur durch heterogene Betriebsarten und
BetriebsgroBen gekennzeichnet. Mit dem Ubergang von der staatlich gelenkten
Planwirtschaft der ehemaligen DDR in die freie Marktwirtschaft hat ein radikaler
wirtschaftlicher Wandel eingesetzt, der zu einer anhaltenden Neustrukturierung der
gewerblich genutzten Flachen flhrte, und weiter anhalt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befand sich das Gelande der ehemaligen DEFA
Kopierwerke. Hier ist die stddtebauliche Neuordnung zu groBen Teilen schon vollzogen. Der
Bereich entwickelte sich zu einem Produktions-, Schulungs- und Verwaltungsstandort.

Ein vier- und sechsgeschossiger Blro- und Verwaltungsbau (Gewerbegebiet GE 5) am
GroB-Berliner Damm mit mehreren dahinter liegenden Hallengebduden (Gewerbegebiet GE
5) sowie ein kleinerer zweigeschossiger Bau am nérdlichen Ende der LandfliegerstraBe
(Gewerbegebiet GE 1) sind neu errichtet worden. Verschiedene Betriebe wie eine
Buchbinderei, eine Druckerei, Reinigungsfirmen und andere Dienstleistungsunternehmen
konnten angesiedelt werden. An der LandfliegerstraBe befindet sich zudem ein ehemals fir
eine Kindertagesstatte genutztes, mittlerweile abgerdumtes Grundstiick (Gewerbegebiet GE
1). In Abstimmung mit dem Bezirksamt Treptow-Kdpenick wurde dieser Standort
aufgegeben, so dass die Grundstiicksflache in das angrenzende Gewerbegebiet integriert
werden kann.

Sidostlich der privaten Louis-Blériot-StraBe werden Gebdude zum Teil von Unternehmen
der Branchen Automatisierungstechnik sowie Licht- und Kinotechnik genutzt. Beide
Nutzungsarten sollen sich am Standort langfristig entwickeln kénnen.

AuBerdem befindet sich im angrenzenden Bereich der Bahntrasse ein Neubau der TUV
Akademie Berlin Brandenburg (Gewerbegebiet GE 6).



1.5 ErschlieBung

Die o6ffentliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber den GroB-Berliner Damm, sowie Uber
die im Geltungsbereich liegende LandfliegerstraBe. Der inneren ErschlieBung dienen bisher
die Louis-Blériot-StraBe und die SportfliegerstraBBe, beides PrivatstraBen.

Auf der Grundlage der abgestimmten Planung ist der GroB-Berliner Damm im Bereich von
der Rudower Chaussee bis zur Wilhelm-Hoff StraBe bzw. Hermann-Dorner-Allee mit einem
Querschnitt von 22 m bzw. 38 m ausgebaut worden. Derzeit erfolgt der Ausbau im Bereich
des Knotenpunkts Segelfliegerdamm. Fir den Ausbau des GroB-Berliner Damms wurde das
Bebauungsplanverfahren XV-54ab eingeleitet. Der Bebauungsplan XV 54ab hat bereits am
12. Dezember 2002 die Zustimmung des Abgeordnetenhauses erhalten und befindet sich
derzeit in der Festsetzung. Die westliche Begrenzung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans XV-54c ist der Planung des GroB-Berliner Damms angepasst (vergleiche
Hinweis Nr. 2).

Das Bebauungsplangebiet ist durch die Buslinie 166, die Uber den GroB-Berliner Damm
verlauft an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Die Endhaltepunkte liegen am S-
Bahnhof Treptower Park, bzw. im stdlichen Bereich des GroB-Berliner Damms.

1.6 Technische Infrastruktur

In der Frage der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur sind fir die gegenwartigen Nutzungen
des Gebietes keine Engpasse zu erkennen. Vielmehr bieten die meisten der Ver- und
Entsorgungsnetze noch Kapazitatsreserven in ihren Hauptleitungen.

Frischwasser

Das Bebauungsplangebiet wird durch mehrere Anbindungen an das teilweise ausgebaute
bzw. noch auszubauende und zu erneuernde Hauptnetz der Berliner Wasserbetriebe mit
Trinkwasser versorgt.

Entwéasserung

Die Entwasserung im Plangebiet erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird in
Richtung Segelfliegerdamm und LandfliegerstraBe entwassert. Vorfluter ist der vorhandene
Schmutzwasserkanal in der westlich vom Segelfliegerdamm liegenden Kdpenicker StraBe.
Der Kanal verlauft mit Querung der WinckelmannstraBe zum vorhandenen
Abwasserpumpwerk Johannisthal an der VereinsstraBe. Von dort aus wird das
Schmutzwasser zur GroBklaranlage WaBmannsdorf gepumpt.

Das Grundprinzip des Trennsystems wird beibehalten. Das Regenwasser wird durch den
Vorfluter in der LandfliegerstraBe weiterfihrend Uber das Adlergestell in die Spree
eingeleitet. Neben der Erneuerung und dem Ausbau des Kanalnetzes ist ein
Regenwasserrickhaltebecken im Bereich Segelfliegerdamm Ecke GroB-Berliner Damm
geplant.

Versickerung

Da sich das Plangebiet in der Wasserschutzzone Il A befindet, ist das Einleiten von
Abwasser in den Untergrund mit Ausnahme der Verregnung oder oberflachigen
Versickerung von Niederschlagswasser Uber eine belebte Bodenschicht verboten.



Stellplatzflachen missen wegen ihrer Schadstoffbelastung weiter Uber das Trennsystem
entwassert werden. In den meisten StraBen sind Regenwasserkanéle vorhanden, so dass
eine Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers maglich ist.

Fernwarme

Das Bebauungsplangebiet wird durch das Heizkraftwerk der Blockheizkraftwerks- Trager-
und Betreibergesellschaft mbH Berlin (BTB) an der WegedornstraBe versorgt. Eine
ErschlieBung des weiteren Umfeldes zur Fernwdrmeversorgung ist geplant. Die neu
verlegten Fernwarmeleitungen bestehen aus unterirdisch verlegtem Kunststoffmantelrohr.

Elektrizitat

Von dem Umspannwerk MoissistraBe wird das Bebauungsplangebiet Uber mehrere Trans-
formatorenstationen mit der Betriebsspannung 10 kV gespeist werden. Zudem besteht eine
6 kV Versorgung aus dem Umspannwerk Schéneweide.

Die BEWAG (jetzt Vattenfall AG) hat das Umspannwerk Schéneweide durch das Umspann-
werk Johannisthal ersetzt und auBer Betrieb genommen. Mit Umschluss auf das
Umspannwerk Johannisthal erfolgte auch eine Spannungsumstellung auf 10 kV.

Das bestehende Ringnetz wird ausgebaut, wobei bestehende Ringleitungen und Trans-
formatoren teilweise ersetzt werden missen. AuBerdem ist im GroB-Berliner Damm derzeit
eine Verlegung von zwei 110 kV Systemen (Transitleitungen) geplant, bzw. teilweise schon
realisiert.

Gas

Gasleitungen befinden sich in Teilabschnitten des GroB-Berliner Damms, sowie in der
LandfliegerstraBe. Wahrend des 2. Bauabschnitts des GroB-Berliner Damms werden die
vorhandenen Gasleitungen ausgebaut bzw. verandert werden.

1.7 Planerische Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans.
Vor Festlegung als férmliche stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme wurden Vorhaben
ausschlieBlich nach § 34 BauGB, also als Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile, beurteilt. Seitdem gilt dariber hinaus der
Entwicklungsgenehmigungsvorbehalt gemaB § 169 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i. V. m. §§ 144 und
145 BauGB, nach dem Vorhaben nicht die Durchfihrung der EntwicklungsmaBnahme
unmoglich machen oder wesentlich erschweren oder den Zielen und Zwecken der
EntwicklungsmaBnahme zuwiderlaufen durfen.

Flachennutzungsplan/Planreife fiir einen Teilbereich einer laufenden FNP-Anderung

Im Flachennutzungsplan Berlin vom 1. Juli 1994 (ABI. S. 1972) in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 8. Januar 2004 (ABI. S. 95) zuletzt geandert am 14. Marz 2006 (ABI. S.
1211) sind die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs weitgehend als
gewerbliche Bauflachen dargestellt. Entlang der norddstlichen Geltungsbereichgrenze ist ein
schmaler Streifen Grunflache dargestellt. Darlber hinaus ist durch die Darstellung eines
Lagesymbols  "Abfall, Abwasser" ein Standort fir eine entsprechende Ver- und
Entsorgungsanlage im Bebauungsplangebiet kenntlich gemacht.



Entsprechend dem Entwicklungsrahmen des FNP (Richtlinien zum Darstellungsumfang
sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin - RL-FNP - vom 23. Januar 2001)
sind die geplanten Gewerbegebiete aus den dargestellten gewerblichen Bauflachen als
Regelfall ohne GréBenbegrenzung entwickelbar.

Das dargestellte Lagesymbol "Ver- und Entsorgungsanlage Abfall, Abwasser" steht hier fir
eine geplante Ubergeordnete Einrichtung und bezieht sich auf einen hier urspringlich
geplanten Recyclinghof der BSR. Die Planungen dafir sind jedoch inzwischen aufgegeben
worden. FUr einen langfristigen Erhalt oder einer Verlagerung innerhalb des
Entwicklungsbereiches bestehen aber keine Planungsabsichten, d.h. das Lagesymbol
"Abfall, Abwasser" gibt derzeit nicht die aktuellen Planungen fir den Entwicklungsbereich
wieder. Das Lagesymbol stellt zudem keine exakte Verortung dar.

Derzeit wird der Berliner Flachennutzungsplan fir einen Teilbereich GroB-Berliner
Damm/Rudower Chaussee im Bezirk Treptow-Képenick (Ifd. Nr. 10/03) durch die
Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung geéandert. Die Offentliche Auslegung ist
abgeschlossen. Die beabsichtigte FNP-Anderung betrifft in diesem Bereich den Wegfall des
0.g. Lagesymbols "Abfall, Abwasser". Insofern decken sich die Planungen fir den
Entwicklungsbereich  mit den  Planungen des  Flachennutzungsplanes. Im
Bebauungsplanverfahren wurden fir die Planinhalte in diesem Bereich die erforderlichen
Beteiligungsschritte einschlieBlicn der Beteiligung der Tréager Offentlicher Belange
durchgefiihrt. Die parallel laufende Anderung des Flachennutzungsplanes wurde in die
Beteiligung und Abwéagung einbezogen. Somit kann zum Entwurf der Anderung des
Flachennutzungsplans fur den Teilbereich ,GroB-Berliner Damm/Rudower Chaussee*
(10/03) fur die Teilflache des Bebauungsplans XV-54c wie vorgelegt FNP-Planreife
beschlossen werden (Anlage 1).

Entlang der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans XV-54c ist im
Flachennutzungsplan eine Grinflache als Teil eines an der Bahntrasse verlaufenden
Grinzuges dargestellt. Aufgrund der o6rtlichen Situation wurde festgestellt, dass ein
offentlicher Griinzug entlang der Bahnfldche innerhalb der EntwicklungsmaBnahme nicht
umsetzbar ist. Da die symbolische Darstellung des Grinzuges im Flachennutzungsplan
nicht parzellenscharf erfolgte, kann die geplante Grinverbindung langfristig auf den
angrenzenden Bahnflachen umgesetzt werden. Hier stehen nach der Bundelung der
Gleisanlagen Flachen zur Verfugung. Die Umsetzung der Planung kann jedoch erst
erfolgen, wenn die Bahn diese Flachen aus der Planfeststellung entlassen hat.

Die vorhandene Vegetation entlang der Bahntrasse im Bereich der EntwicklungsmaBnahme
wird als nichtliberbaubare Grundstiicksflache mit Ausschluss von Nebenanlagen festgesetzt
(textliche Festsetzung Nr. 7), so dass eine Biotopverbindung erhalten bleibt und die
vorhandene Vegetation gesichert wird.

Unter diesen Pramissen sind die geplanten Festsetzungen aus den Darstellungen
entwicklungsfahig.

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm vom 29. Juli 1994 (ABI. S. 2331) stellt das Bebauungsplangebiet
als stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen dar. Die Flachen sind mit der
Signatur ,Industrie und Gewerbe” gekennzeichnet.

Unter den genannten Entwicklungszielen und MaBnahmen ist flr das Planungsgebiet im
besonderen zu beachten, dass zur Kompensation von Nutzungsintensivierungen sowie zur
Entwicklung des Grinanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen
Entsiegelungen, Dach- und Wandbegriinungen durchgefliihrt werden sollen. AuBerdem ist
auf die Anlage ortsbildpragender Freiflachen, die Entwicklung begriinter StraBenrdume und
Stadtplatze sowie eines gebietstypischen Baumbestandes hinzuwirken.
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Der Bericksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes und einer dezentralen Regen-
wasserversickerung kommt eine besondere Bedeutung zu, da das Bebauungsplangebiet in
der Wasserschutzzone Il A liegt. Auch die Altlastensuche und -sanierung sind hier wichtige
Entwicklungsziele und MaBnahmen.

Planfestgestellte Anlagen

Im Geltungsbereich befinden sich keine planfestgestellten Anlagen bzw. planbefangene
Bereiche nach § 38 BauGB.

1.8 Altlasten

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-54c¢ ist im Bodenbelastungskataster die
Altlastenverdachtsflache mit der Katasternummer 7636 eingetragen. Zur Erkundung der
Altlastensituation im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden orientierende
Altlastenuntersuchungen des Bodens und des Grundwassers durchgefihrt.

Die Untersuchungen des Bodens ergaben, dass auf dem Gelédnde, welches durch eine
nahezu flachendeckende Aufflullschicht gekennzeichnet ist, lokale Verunreinigungen durch
Polyzyklische  Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Blei vorliegen. Die
Schadstoffgehalte lagen tber den Eingriffswerten der Berliner Liste.

Das Grundstlick wurde zu groBen Teilen bereits neu bebaut. Im Rahmen dieser BaumaB-
nahmen wurden zwei gréBere Areale saniert, die sich in den Gewerbegebieten GE 4 und
GE 6 befinden. Es handelte sich dabei um Kontaminationen des Bodens und des
Grundwassers durch Cyanid sowie des Bodens durch Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW)
und PAK. Nach heutigem Kenntnisstand sind keine weiteren zu sanierenden Schaden auf
dem Gelande zu erwarten. Die jetzigen Bodenverhaltnisse sind mit der kinftig zuldssigen
Nutzung (Gewerbegebiet) vereinbar. Es kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass bei
BaumaBnahmen belastetes Obermaterial anfallen kann.

Erfahrungsgeman kann der Auffullungshorizont im Zuge von BaumaBnahmen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans nicht wieder eingebaut werden. Wird im Zuge von Abriss- oder
BaumaBnahmen Bodenaushub erforderlich, ist darauf zu achten, dass dieser entsprechend
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) beprobt und auf den
relevanten Parameter untersucht wird, um eine sachgerechte Entsorgung des Materials
entsprechend des ,Leitfadens zur Verwertung von Bodenmaterial und Bauschutt-
/Recyclingmaterial® vornehmen zu kénnen. Dieser Leitfaden fasst die Inhalte und
Anforderungen der  verschiedenen Regelwerke (Technische Regeln der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall -LAGA-, DIN 19731 sowie BBodSchV) zusammen, um
eine einheitliche Entscheidungsgrundlage bei der Verwertung von Bodenmaterialien im Land
Berlin zu schaffen. Eine ordnungsgemaBe Entsorgung muss in diesem Fall Uber die
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung erfolgen.

Trotz der Registrierung der Bebauungsplanflache in einer Altlastenverdachtsflache kann auf
eine Kennzeichnung im Bebauungsplan verzichtet werden. Da die Bdden im
Geltungsbereich in Hinblick auf die vorgesehene Nutzung nicht erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, besteht keine Kennzeichnungspflicht im Sinne
des § 9 Abs. 5 Nr.3 Baugesetzbuchs.

Bei BaumaBnahmen missen die 0.g. Bodensanierungen und Auflagen beachtet werden.



1. Planinhalt
1.1 Intention des Plans

Ziel fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-54c ist die Umsetzung der Entwick-
lungsmaBnahme geméaB Senatsbeschluss vom 25. Oktober 1994 fir die Neuordnung des
Gebietes unter Beachtung der Ziel-Anderungen durch den Senatsbeschluss vom 1. Juli
2008.

Das Bebauungsplangebiet ist als gewerblich gepragter Standort einem hohen
Veranderungsdruck unterworfen. Die Zielsetzung der stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme in diesem Bereich des GroB-Berliner Damms hochwertige
Gewerbegebiete zu entwickeln, die auch die Nutzung durch produzierende Unternehmen
einschlieBt, erfordert eine Koordination durch die Bauleitplanung.

Die geplanten Festsetzungen sollen einen Teil des Berliner Arbeitsstattendefizites auffangen
und damit einen Beitrag zur Entlastung des Berliner Arbeitsmarktes schaffen. Durch die
Planaufstellung sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung entsprechend den Zielen
fir den Entwicklungsbereich ermdglicht und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die stadtebauliche Neuordnung des Gebietes geschaffen werden. Dazu sollen die bisher
untergenutzten Grundstliicke baulich verdichtet und brachliegende Flachen einer Nutzung
zugefuhrt werden.

1.2 Wesentlicher Planinhalt

Auf Grundlage des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes, sowie der inzwischen erfolgten Ver-
anderungen im Bestand, sollen folgende wesentliche Nutzungen im Bebauungsplangebiet
festgesetzt werden:

e Es sollen "produktions- und dienstleistungsorientierte” Gewerbegebiete festgesetzt
werden.

e Die bestehende LandfliegerstraBe soll als o6ffentliche StraBenverkehrsflache
festgesetzt werden.

e Zur Sicherung der ErschlieBung der Baugebiete werden Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte festgesetzt.

Fir die Baugebiete soll die GRZ (Grundflachenzahl) 0,6 bzw. 0,7 betragen. Fir die "dienst-
leistungsbezogenen" Gewerbegebiete GE 1, 2, 3, 5 und 7 soll eine GFZ
(Geschossflachenzahl) von 1,5 bis 2,6 fir die "produktionsorientierten” Gewerbegebiete GE
4 und 6 eine BMZ (Baumassenzahl) von 5,4 bzw. 7,2 bestimmt werden.

In den ,dienstleistungsbezogenen” Gewerbegebieten soll die Héhe der baulichen Anlagen
maximal sechs Vollgeschosse betragen, teilweise wird eine Mindestzahl von drei
Vollgeschossen festgesetzt. In den produktionsorientierten Gewerbegebieten soll eine
Bauhdhe von 15 m bestimmt werden.

1.3 Abwagung, Begrindung einzelner Festsetzungen
I1.3.1. Gewerbegebiete

Der historisch gewachsene Gewerbestandort unterliegt einem anhaltenden Strukturwandel.
Durch die Festsetzung von Gewerbegebieten unterschiedlicher Art und MaB der baulichen
Nutzung soll diese Entwicklung planerisch gesteuert und raumvertraglich umgesetzt werden.
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Ziel ist die Entwicklung von "produktions-" und "dienstleistungsbezogenen”
Gewerbegebieten.

Um diesen stadtebaulichen Zielvorstellungen gerecht zu werden, sollen die Gewerbegebiete
nach den zulassigen Nutzungen gegliedert werden. AuBerdem sollen bestimmte, gemaB § 8
BauNVO zuldssige oder ausnahmsweise zuldssige Nutzungen ausgeschlossen bzw.
zulassige Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Gleichzeitig sollen durch unterschiedliche Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung in
den beiden Gewerbegebietstypen bestimmte Arten von Gewerbebauten praferiert bzw.
ausgeschlossen werden.

Die "dienstleistungsbezogenen" Gewerbegebiete sollen in den Bereichen entlang des GroB-
Berliner Damms festgesetzt werden. Der GroB-Berliner Damm wird kinftig als Haupter-
schlieBungsstraBe des noérdlichen Teiles des Entwicklungsbereiches dienen. Deshalb ist die
Verbreiterung und der Ausbau bis zur Rudower Chaussee (Geltungsbereich des
Bebauungsplans XV- 55a) geplant bzw. teilweise bereits ausgefihrt. Seiner Funktion
entsprechend (StraBe der Verbindungsstufe Ill) soll der GroB-Berliner Damm im Bereich des
Bebauungsplans XV-54c stadtebaulich durch die Bildung von Raumkanten in das
Stadtgeflige integriert werden. In diesem Bereich soll versucht werden ein stadtebaulich
hochwertiges Gewerbegebiet mit qualitatsvoller Architektur anzusiedeln.

Durch die zwingende Festsetzung einer Mindestanzahl von drei Vollgeschossen soll
verhindert werden, dass Hallen- oder andere niedrig geschossige Bauten zu einer diffusen
und stadtebaulich anspruchslosen Randbebauung des GroB-Berliner Damms fihren. Da
durch diese Festsetzung die Ansiedlung von produktionsorientierten Gewerbebetrieben, die
nicht oder nur unter stark einschrankenden Bedingungen in Geschossbauten realisiert
werden kénnen, weitestgehend ausgeschlossen wird, werden die entsprechenden
Gewerbegebiete im folgenden "dienstleistungsbezogen" genannt werden.

In den dahinter liegenden Bereichen zur Bahntrasse sollen dagegen "produktionsbezogene”
Gewerbegebiete entwickelt werden. Hier sollen nur Gewerbebetriebe aller Art allgemein
zulassig sein. Offentliche Betriebe, Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebdude und Anlagen
fir sportliche Zwecke sollen hier nur ausnahmsweise zuldssig sein. Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind nach
§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO in allen Gewerbegebieten nur ausnahmsweise zulassig.

Fir die Gewerbegebiete in Nachbarschaft zu den Wohngebieten an der LandfliegerstraBBe
sollen zur Konfliktbewaltigung Einschrankungen im Stérungsgrad der Gewerbebetriebe
erfolgen.

Fir die Wahrung der Zweckbestimmung des Gewerbegebietes wird auf den
Rechtsgedanken des § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO verwiesen. Danach kdénnen Gliederungen
auch fur mehrere Gewerbegebiete einer Gemeinde im Verhéltnis zueinander getroffen
werden. Andere im Entwicklungsbereich Johannisthal/Adlershof gelegene Gewerbegebiete
sollen ohne Nutzungseinschrankung festgesetzt werden (z.B.: Bebauungsplan XV-58bb).
Der Gesetzgeber stellt zwar auf die ,Gemeinde” ab als Raum, in dem mehrere
Gewerbegebiete zueinander gegliedert werden kdnnen. Fir Berlin ware dies wegen der
untypischen GroBe als Gemeinde aber nicht praktikabel. Der Geltungsbereich der
EntwicklungsmaBnahme ist demgegeniber mit dem Gebiet einer kleinen Gemeinde
vergleichbar, auBerdem wird hier die zlgige und in einer Hand liegende Planung
gewahrleistet, so dass eine ausdriickliche Gliederung im Sinne des § 1 Abs. 4 Satz 2
BauNVO fir den Entwicklungsbereich Johannisthal/Adlers-hof nicht erforderlich ist.
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Zuldssige Nutzungen

Zur stadtebaulichen Ordnung des Gewerbestandortes sollen bestimmte Nutzungen zusam-
mengefasst und raumlich differenziert zugeordnet werden. Ziel ist es, durch die Gliederung
in primar "produktions-" und "dienstleistungsbezogene" Gewerbegebiete stadtebaulich
einheitliche und zusammenhéangende Bereiche zu entwickeln.

In den  "produktionsbezogenen" Gewerbegebieten GE 4 und GE 6 sollen nur
Gewerbebetriebe aller Art gemaB § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuldssig sein.
Geschéfts-, Blro und Verwaltungsgebaude sollen nur ausnahmsweise zulassig sein.

Ziel ist, diese Gewerbegebiete fiir produktionsorientierte Gewerbebetriebe, einschlieBlich
Handwerksbetrieben, vorzubehalten. Die Gewerbegebiete befinden sich in den hinten
liegenden Bereichen an der Bahntrasse und hinter den “dienstleistungsbezogenen®
Gewerbegebieten am GroB-Berliner Damm und LandfliegerstraBe.

Aufgrund  der  stadtebaulichen und  architektonischen = Besonderheiten  von
Produktionsanlagen sowie ihrer immissionstrachtigeren Nutzungen sollen sie damit in
Bereichen angesiedelt werden, in denen eine den jeweiligen Anforderungen entsprechende
flexible Bebauung, also auch eine inhomogene und rein funktionale Bauweise stadtebaulich
integrierbar ist.

In den "dienstleistungsbezogenen" Gewerbegebieten GE 5, GE 7 und mit Einschrédnkungen
auch im GE 3 sollen dagegen Gewerbebetriebe aller Art gemaB § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
und Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude gemaBn § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuléssig
sein. Der GroB-Berliner Damm soll zu einer der Hauptachsen des Entwicklungsbereichs
ausgebaut werden, der im Bereich des Bebauungsplanentwurfs XV-54c durch die Bildung
von Raumkanten stadtebaulich gefasst werden soll.

Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude bieten gute Voraussetzungen fir eine
stadtebaulich und architektonisch hochwertige Randbebauung. Sie entsprechen damit dem
Ziel, in den stadtebaulich bedeutenden Bereichen eine qualitativ hochwertige Bebauung zu
realisieren.

Erganzend soll ein MaB der baulichen Nutzung festgesetzt werden, das durch Bestimmung
einer Mindestanzahl von Vollgeschossen einen héheren Geschossbau vorschreibt. Durch
die zwingende Festsetzung einer Mindestanzahl von drei Vollgeschossen soll verhindert
werden, dass Hallen- oder andere niedrig geschossige Bauten zu einer diffusen und stadte-
baulich anspruchslosen Randbebauung des GroB-Berliner Damms flhren. Die
vorgeschriebene Geschossigkeit entspricht dagegen eindeutig der Bauweise von Geschafts-
, Blro- und Verwaltungsgebauden.

Da es aber mdglich ist, dass auch andere gewerbliche Nutzungen in eine mehrgeschossige
Baustruktur integrierbar sind, sollen Gewerbebetriebe aller Art zugelassen werden. Somit
kénnen hier insbesondere Einzelhandelsbetriebe, Ladden oder Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes realisiert werden, die zu einer Erhéhung der Attraktivitat und einer Belebung des
GroB-Berliner Damms flihren.

Aufgrund der Nachbarschaft zu Wohnnutzungen sollen in den Gewerbegebieten GE 1, GE 2
und GE 3 nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe aller Art gemai § 8
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude geman § 8 Abs. 2 Nr.
2 BauNVO allgemein zuldssig sein. Diese Festsetzung soll getroffen werden, um einer
planerischen Konfliktbewaltigung der Nachbarschaft von Wohnen und gewerblicher Nutzung
gerecht zu werden.
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Entlang der LandfliegerstraBe sollen damit nur Nutzungen méglich sein, die ihnrem Stérungs-
grad gemaB auch in einem Mischgebiet genehmigungsfahig waren. Dadurch soll
sichergestellt werden, dass vertragliche Nutzungen aneinander grenzen.

Auch die Gewerbegebiete GE 5 und 7 liegen an der westlichen Grenze des
Geltungsbereichs in  Nachbarschaft zum Wohngebiet. Um einen vertraglichen
Ubergangsbereich zur Wohnbebauung zu schaffen, sollen auch hier priméar
dienstleistungsbezogene Nutzungen angesiedelt werden. Die Festsetzung gleicht daher der
oben beschriebenen Festsetzung fir die dienstleistungsorientierten Gewerbegebiete GE 1,
2 und 3, bis auf die fehlende Einschrankung des Stérungsgrad fir die Gewerbebetriebe.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Durch textliche Festsetzung (textliche Festsetzungen Nr. 1 - 4) soll geregelt werden, dass in
allen Gewerbegebieten Anlagen flr sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zuldssig sein
sollen. Da Sportanlagen teilweise nur schwer stadtebaulich integrierbar sind, soll es der fur
das Planungsrecht zustandigen Baugenehmigungsbehérde unter Bericksichtigung der
Abwagung des Bebauungsplans im Einzelfall vorbehalten sein, Sportanlagen zu
genehmigen. Die Festsetzung als ausnahmsweise Nutzung soll auBerdem dazu dienen,
dass ein Regel-Ausnahme-Verhaltnis gewahrt bleibt und Sportanlagen in einem
zahlenm@Big gréBeren Umfang nicht zugelassen werden.

AuBerdem sind in allen Gewerbegebieten die in § 8 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen
ausnahmsweise zuldssig, soweit sie nicht, wie unten beschrieben, durch textliche Festset-
zungen ausgeschlossen werden sollen.

In den Gewerbegebieten GE 1, GE 2, GE 4 und GE 6 sollen zudem &ffentliche Betriebe nur
ausnahmsweise zulassig sein (textliche Festsetzungen Nr. 1 und 3). Offentliche Betriebe
kénnen u.a. der Versorgung des Gebietes dienen. So ist im Bereich des GroB-Berliner
Damms ein Gleichrichterwerk fiir die StraBenbahn geplant, ohne dass der genaue Standort
bisher feststeht. Durch die Ausnahmeregelung soll einerseits die rechtliche
Genehmigungsfahigkeit sichergestellt werden, andererseits aber ausgeschlossen werden,
dass Anlagen errichtet werden kdnnen, die stédtebaulich nicht in die Gewerbegebiete
integrierbar sind. GréBere Kraftfahrzeugparks, z.B. fir die Abfallbeseitigung, oder
Lagerplatze mit Eigenschaft eines 6ffentlichen Betriebes lassen sich teilweise nur schwer in
das stadtebauliche Umfeld einfigen. Deshalb soll es der fir das Planungsrecht zustéandigen
Baugenehmigungsbehérde unter Berlicksichtigung der Abwagung des Bebauungsplans im
Einzelfall vorbehalten sein, Uber die Genehmigungsfahigkeit zu entscheiden.

Auch Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sollen in den Gewerbegebieten GE 4 und
GE 6 nur in Ausnahmefallen zulassig sein, da sie vornehmlich fir produktionsbezogene
Gewerbebetriebe  vorbehalten  sein  sollen  (textliche  Festsetzung Nr.  3).
Dienstleistungsbezogene Betriebe sollen dagegen primér in den Gewerbegebieten, die an
den GroB-Berliner Damm und an die LandfliegerstraBe grenzen, angesiedelt werden.

Unzuldssige Nutzungen

In den Gewerbegebieten sollen bestimmte Nutzungen und Arten von Betrieben und Anlagen
ausgeschlossen werden. Die Unzulassigkeit umfasst in allen Gewerbegebieten
Lagerhduser, Lagerplatze und Tankstellen sowie Vergnigungsstatten, die an sich in
Gewerbegebieten allgemein bzw. ausnahmsweise zuléssig sind (textliche Festsetzungen Nr.
1 - 4). Im Geltungsbereich soll ein hochwertiger Gewerbestandort entwickelt werden.
Lagerhduser und Lagerplatze und Tankstellen widersprechen aufgrund ihres
Nutzungszweckes und der teilweise damit verbundenen Bauweise, GroBflachigkeit und
Beeintrachtigung des stadtischen Umfeldes dieser Eigenart, so dass ihre Zulassigkeit in den
Gewerbegebieten ausgeschlossen werden muss. Zudem kénnen diese Nutzungen zu hohen
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Immissionsbelastungen durch gebietsfremden Individualverkehr flhren und damit den
Charakter dieses Gebietes negativ pragen.

Tankstellen werden hier wie auch in den angrenzenden Bebauungsplédnen vollstandig
ausgeschlossen. Diese laut Baunutzungsverordnung in fast allen Gebietskategorien
allgemein oder ausnahmsweise zuldssige Nutzungsform hat sich nach neuerer Erkenntnis
als vielerorts unvereinbar mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung herausgestellt.
Ein besonders dichtes Tankstellennetz ist auch im Interesse der betroffenen Verbraucher
nicht erforderlich, da heute nur noch wenige Kraftwagenbesitzer Wert auf eine wohnungs-
oder arbeitsplatznahe Stammtankstelle legen. Die Versorgung mit Kraftstoff wird gewahr-
leistet Uber vorhandene und weiterhin dort planungsrechtlich zuldssige Tankstellen am
Adlergestell. In den weiter westlich gelegenen Gewerbegebieten innerhalb des Entwick-
lungsbereiches zwischen Eisenhutweg und zukilnftiger Autobahn A 113 sollen ebenfalls
Tankstellen zuléssig sein.

Um dem vorgesehenen spezifischen Charakter der Gewerbegebiete entsprechen zu
kénnen, sollen durch textliche Festsetzungen Vergnlgungsstatten, die an sich in
Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassig sind, ausgeschlossen werden.
Vergnigungsstatten sind in den Gewerbegebieten nicht integrierbar, da sich die gewerbliche
Nutzung hauptséchlich auf technologie- und forschungsorientierte Gewerbebetriebe und
entsprechende Dienstleistungsbetriebe konzentriert soll (Synergieeffekte zwischen
Technologie- und Forschungsstandort sowie Gewerbegebieten). Vergnigungsstatten in
diesem Bereich wirden diesem planerischen Konzept des Entwicklungsbereichs
widersprechen.

Vergnigungsstatten werden zudem in anderen Gebieten des Entwicklungsbereichs zulassig
sein. So sind Vergnigungsstatten zum Beispiel zuldssig in den Kerngebieten an der
Rudower Chaussee.

Der Ausschluss von Lagerhdusern, Lagerplatzen und Tankstellen soll in den
Gewerbegebieten GE 4 und GE 6 nicht fir Anlagen gelten, die betriebseigenen Zwecken
dienen (textliche Festsetzung Nr. 3). Diese Anlagen sind gering dimensioniert und haben
nicht die vorab dargestellten nachteiligen Auswirkungen gréBerer selbstandiger Anlagen.

In den "produktionsbezogenen" Gewerbegebieten GE 4 und GE 6 sollen auBerdem Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, die gemaB § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO unter die Gewerbebetriebe aller Art fallen, sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, die gemaR § 8 Abs. 3
Nr.2 BauNVO ausnahmsweise zuldssig sind, unzuldssig sein (textliche Festsetzung Nr. 3).
Diese Nutzungen sollen nur in den "dienstleistungsbezogenen" Gewerbegebieten GE 1, GE
2, GE 3, GE 5 und GE 7 angesiedelt werden kdnnen, da sie einen eindeutigen
Dienstleistungsbezug haben. Zudem sind gerade diese publikumsintensiven Nutzungen
geeignet, zu einer Belebung der als stadtebaulich bedeutend eingestuften Bereiche am
GroB-Berliner Damm beizutragen.

Offentliche Betriebe gemaB § 8 Abs. 2 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung sollen in den
Gewerbegebieten GE 3, GE 5 und GE 7 nicht zuldssig sein (textliche Festsetzungen Nr. 2
und 4). Entlang des GroB-Berliner Damms, soll, wie oben beschrieben, eine
mehrgeschossige Stadtkante entwickelt werden, hier lassen sich 6ffentliche Betriebe
aufgrund ihrer Bauweise stadtebaulich nicht integrieren. In den anderen Gewerbegebieten
sollen sie aber ausnahmsweise zuldssig sein.

MaB der baulichen Nutzung

In den Baugebieten soll das MaB der baulichen Nutzung unterschiedlich festgesetzt werden,
um einerseits die bereits erstellten Neubauten rechtlich zu sichern, andererseits den
Vorgaben des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes gerecht werden zu kénnen.
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Bis auf eine Ausnahme soll einheitlich eine GRZ von 0,6 festgesetzt werden, im Gewer-
begebiet GE 5 soll sie 0,7 betragen. Die GRZ liegt damit unter der Obergrenze geman § 17
Abs. 1 BauNVO. Durch diese Festsetzungen werden ausreichend Flachen fir eine
dezentrale Regenversickerung sichergestellt. Der geplante hohe Grinflachenanteil soll
gleichzeitig dem Planungsziel von stadtebaulich hochwertigen Gewerbegebieten mit hohem
Grlnanteil gerecht werden.

Die Festsetzung einer leicht erhéhten GRZ von 0,7 im Gewerbegebiet GE 5 gibt das
NutzungsmaB eines vor Festlegung des Entwicklungsgebietes genehmigten Neubaus
wieder.

Um den baulichen Eigenheiten der jeweiligen Gewerbegebiete entsprechen zu kdnnen,
werden fir die dienstleistungsbezogenen Gewerbegebiete Geschossflachenzahlen (GF2)
und fUr die produktionsbezogenen Gewerbegebiete Baumassenzahlen (BMZ) festgesetzt.

In den "dienstleistungsbezogenen" Gewerbegebieten GE 1, GE 2, GE 3, GE 5 und GE 7
sollen mehrgeschossige Gebaude entstehen. Die GFZ soll jeweils unterschiedlich bestimmt
werden: im GE 1 soll sie 1,5, im GE 2 1,7, im GE 3 2,0, im GE 5 2,6 und im GE 7 1,6
betragen.

GemaB dem stadtebaulichen Konzept sollen Gewerbegebiete mit einer mittleren Dichte
entwickelt werden, also einer GFZ von ca. 1,6. Die Gewerbegebiete GE 1, GE 2 und GE 7
entsprechen in ihrem festgesetzten MaB dieser Vorgabe, wobei aus stédtebaulichen
Grinden in GE 1 und GE 2 davon leicht abgewichen werden soll.

Entlang der LandfliegerstraBBe soll in den Gewerbegebieten GE 1, GE 2 und GE 3 zur Bahn-
trasse aus stadtebaulichen Griinden eine Abstufung der baulichen Dichten erfolgen, so dass
eine Massierung der Baumassen zum Eingangsbereich des Entwicklungsbereiches am
GroB-Berliner- Damm erfolgt. Gleichzeitig kann das Hauptgewicht des Kfz-Verkehrs auf den
stdwestlichen Bereich der LandfliegerstraBe konzentriert und so die verkehrlichen
Belastungen fir das angrenzende Wohngebiet minimiert werden.

In den "produktionsorientierten" Gewerbegebieten GE 4 und GE 6 sollen Baumassenzahlen
(BMZ) von 5,4 bzw. 7,2 festgesetzt werden, die das Bauvolumen fir Hallen- und andere
Zweckgebaude bestimmen sollen. Die festgesetzte bauliche Dichte im GE 4 liegt auf Grund
der in dem Baugebiet liegenden privaten ErschlieBungsstraBen SportfliegerstraBe und
Louis-Blériot-StraBe unter dem fir das GE 6 geltenden MaB. Die geplanten Festsetzungen
orientieren sich am stadtebaulichen Konzept mittlerer baulicher Dichte fir die
Gewerbegebiete im Bereich des GroB-Berliner Damms.

Die Neubauten in den Gewerbegebieten GE 4 und GE 5 sind als ein Gesamtvorhaben aus
Blro- und Hallengebduden bereits vor Beschluss der EntwicklungsmaBnahme genehmigt
und errichtet worden.

Mit der Festsetzung einer GFZ von 2,6 im Gewerbegebiet GE 5 wird die fir ein
Gewerbegebiet gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO geltende Obergrenze von GFZ 2,4
Uberschritten. Diese NutzungsmaBiberschreitung resultiert aus der Situation eines bereits
im Vorfeld nach § 34 BauGB errichteten Gebaudes und einer Verkleinerung des
maBgeblichen Grundstliicks durch eine nachtraglich erfolgte Verbreiterung des geplanten
StraBenraumes des GroB-Berliner Damms. Das gesamte Grundstick umfasst die
Gewerbegebiete GE 1 (teilweise), GE 2, GE 3, GE 4 und GE 5. Die Abgrenzung zwischen
GE 4 und GE 5 erfolgte zu einem spateren Zeitpunkt und ist wegen der unterschiedlichen
Nutzungsarten geboten. Das NutzungsmaB im GE 4 liegt mit einer BMZ von 5,4 deutlich
unterhalb der Obergrenze; das NutzungsmafB auf dem Gesamtgrundstiick wirde ebenfalls
die maBgebliche Obergrenze der BauNVO unterschreiten.
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Eine Uberschreitung des NutzungsmaBes ist gemaB § 17 Abs. 2 BauNVO mdéglich, "wenn
besondere stadtebauliche Grinde dies erfordern, die Uberschreitungen durch Umsténde
ausgeglichen sind oder durch MaBnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt
ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des
Verkehrs befriedigt werden, und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen." Diese
Voraussetzungen werden erfullt:

a) besondere stadtebauliche Griinde:

Der Bebauungsplan liegt im Entwicklungsbereich ,Berlin-Johannisthal/Adlershof“. Hieraus
begriindet sich ein besonders groBes stadtebauliches Interesse an einer Umsetzung des
baulich-rdumlichen Neuordnungskonzeptes, zu dem auch die stadtebaulich gewlinschte
Konzentration von Gebauden am GroB-Berliner Damm sowie eine bauliche Fassung des
GroB-Berliner Damms gehéren. Die frihzeitige Herstellung des Gebaudes im GE 5 nach §
34 BauGB war auf Grund der hiervon ausgehenden AnstoBwirkung fir die Entwicklung der
Umgebung von groBer Bedeutung flr den gesamten Entwicklungsbereich. Ein
stadtebaulicher Grund fir die hohe Dichte ist auch die planungsrechtliche Sicherung des
nach § 34 BauGB genehmigten Bestandsgebaudes. Aus den oben genannten besonderen
stadtebaulichen Grinden ist im Gewerbegebiet GE5 die Uberschreitungen der Obergrenzen
nach § 17 BauNVO erforderlich.

b) Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse:

Durch die kunftigen Festsetzungen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde
(Wohn- und) Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Bei dem vorhandenen Blro- und Verwaltungs-
gebdude handelt es sich um eine Nutzung, die auch in einem Kerngebiet zuldssig ware. In
Kerngebieten liegt die Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung bei 3,0. Insofern muss
davon ausgegangen werden kénnen, dass durch die Uberschreitung des NutzungsmaBes
im GE 5 auf eine GFZ von 2,6 die gesunden Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben. Die
allgemeinen bauordnungsrechtlichen Vorschriften sind im Baugenehmigungsverfahren
eingehalten worden. Durch den Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getroffen, die
die Anwendung der Berliner Bauordnung einschrénkt. Durch den 38 m breiten StraBenraum
des GroB-Berliner Damms und die niedrigere Bebauung im GE 4 wird eine ausreichende
Belichtung, Bellftung und Besonnung des Gebaudes gewahrleistet. Die Erhéhung des
NutzungsmaBes trégt nicht dazu bei, dass von dem vorhandenen Geb&ude schéadliche
Auswirkungen auf die gesunden (Wohn- und) Arbeitsverhaltnisse ausgehen.

c) Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt:

Die festgesetzte Grundflachenzahl schépft die nach Baunutzungsverordnung fur Gewer-
begebiete zuldssigen Obergrenzen nicht aus, so dass nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden. Auswirkungen durch die erhdhte GFZ mit der Folge eines
erhdhten Verkehrsaufkommens und demzufolge mehr Abgasen und mehr Larm sind
aufgrund der hervorragenden Anbindung an den OPNV (siehe unten) nicht zu erwarten.

d) Befriedigung der BedUrfnisse des Verkehrs:

Die Verkehrsbedirfnisse werden in jeglicher Hinsicht befriedigt. Dies gilt fiir den 6ffentlichen
Personen-Nahverkehr (OPNV), den motorisierten Individualverkehr (MIV) sowie den
Radfahr- und den FuBgéngerverkehr. Der GroB-Berliner Damm wird mit durchgehenden
Geh- und Radwegen ausgebaut. Neben einer bestehenden Buslinie ist die Herstellung einer
StraBenbahntrasse geplant, durch die eine Verbindung vom S-Bahnhof Adlershof Uber die
Rudower Chaussee bis zum S-Bahnhof Schéneweide geschaffen wird. Den Belangen des
MIV wird durch ein Netz von ausgewiesenen O&ffentlichen StraBen im gesamten
Entwicklungsbereich mit entsprechenden Anbindungen an das umgebende bestehende
StraBennetz und mit zwei geplanten Anschliissen an die Bundesautobahn A 113 (neu)
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Rechnung getragen. Infolge der GFZ-Uberschreitung im GE 5 werden im Bereich des
Bebauungsplans in Bezug auf Beeintrachtigungen durch Verkehrsemissionen keine
Verhéltnisse eintreten, die lber die Folgewirkungen eines Gebietes, dass das MaB der nach
§ 17 BauNVO zulassigen Nutzung einhalt, hinausgehen.

e) Ausgleichende Umstande und MaBnahmen:

Ein ausgleichender Umstand fiir die punktuelle Uberschreitung der gemaB § 17 BauNVO
maBgeblichen Obergrenze des NutzungsmaBes ist die sehr gute Verkehrsanbindung und
die leistungsfahige Verkehrsbedienung durch den OPNV. Weitere MaBnahmen zum
Ausgleich der Uberschreitung der Obergrenzen sind:

- die im Entwicklungsbereich geplante und bereits weitgehend fertiggestellte ca. 66 ha
umfassende 6ffentliche Parkanlage,

- die glnstige Zuordnung von Wohngebieten, Arbeitsstatten,
Gemeinbedarfseinrichtungen und Grinflachen.

Der Bebauungsplan selbst trifft Festsetzungen zur Reduzierung der Versiegelung, Dach-
begrinung, Befestigung von Wegen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau, Herstellung
von Versickerungsflachen und zur Versickerung von Niederschlagswassern.

f) Nichtentgegenstehen sonstiger 6ffentlicher Belange:
Ein Entgegenstehen sonstiger 6ffentlicher Belange ist nicht erkennbar.

Hohe der baulichen Anlagen

Auch die Gebaudehdhe soll fir die "dienstleistungs-" und "produktionsbezogenen" Gewer-
begebiete unterschiedlich festgesetzt werden.

In den "dienstleistungsbezogenen" Gewerbegebieten GE 3, GE 5 und GE 7 sollen eine
maximale Geschossigkeit von finf bzw. sechs Vollgeschossen sowie eine
Mindestgeschossigkeit von drei Vollgeschossen zulassig sein. Mit der Mindestfestsetzung
soll eine niedrige Gebaudehdhe ausgeschlossen werden, die zu einer Unterbrechung der
geplanten Raumkante entlang des GroB-Berliner Damms flihren wirde.

Im Gewerbegebiet GE 5 soll die maximal zuldssige Geschossigkeit auf sechs Vollgeschosse
erhéht werden, um den Bestand rechtlich zu sichern.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 soll eine maximal zuldssige Zahl von vier Vollge-
schossen festgesetzt werden. Die Geschossigkeit entspricht damit in etwa der Hb6he der
gegeniberliegenden Wohnbebauung.

In den "produktionsbezogenen" Gewerbegebieten GE 4 und GE 6 soll nicht die
Geschossigkeit, sondern eine maximale Gebaudehdhe als Oberkante bestimmt werden, da
Hallen- und sonstige Zweckgeb&ude im allgemeinen nicht in Geschossbauweise errichtet
werden. Die zulassige Gebaudeoberkante soll 15 m Uber Gehweg betragen. Diese
Gebdudehéhe entspricht damit ungefahr einer viergeschossigen Bebauung in den
dienstleistungsbezogenen Gewerbegebieten.

[1.3.2.  Anrechnung von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen auf die GFZ
Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen

in anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der dazugehérigen Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen (textliche Festsetzung Nr. 5).
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Nach den bauordnungsrechtlichen Bestimmungen gelten Staffelgeschosse (und Geschosse
im Dachraum) nicht als Vollgeschosse, wenn sie eine lichte Héhe von 2,30 m auf weniger
als zwei Drittel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses einnehmen. Damit
kénnten auf den obersten Geschossen der Gebaude Staffelgeschosse errichtet werden,
ohne dass sie auf die zulassige Geschossflaichenzahl angerechnet wirden. Um eine
Entwicklung in Richtung einer hdéheren baulichen Dichte mit den damit verbundenen
Auswirkungen (technische Infrastruktureinrichtungen, Parkstanden etc.) zu verhindern, soll
gemal § 20 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung die 0.g. Festsetzung getroffen werden.

Die Festsetzung der MaBe der baulichen Nutzung entspricht dem zu Grunde liegenden
stadtebaulichen Gesamtkonzept.

[1.3.3. Grundflache fir Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache

Die Versiegelung der Grundstiicksflachen in den Gewerbegebieten, mit Ausnahme des GE
5, soll durch textliche Festsetzung (textliche Festsetzung Nr. 6) soweit eingeschrankt
werden, dass fur Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung, Stellplatze
und Garagen eine Uberschreitung der GRZ von maximal 20 % zulassig ist. Ziel ist, die
bauliche Versiegelung auf ein MaB zu beschranken, das eine Bebauung mit hohem Grin-
und Freiflachenanteil und damit eine ausreichende Grundwasserneubildung innerhalb der
Wasserschutzzone zulasst. Gleichzeitig wird durch diese Festsetzung eine quantitative
Begrenzung in Bezug auf die Herstellung von Stellplatzen bewirkt.

Fir das Gewerbegebiet GE 5 soll diese Festsetzung nicht gelten. Zur planungsrechtlichen
Sicherung des bereits errichteten Neubaus soll dort eine GRZ von 0,7 festgesetzt werden. In
diesem Fall ist eine Einschrankung der Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ flr die oben
aufgefihrten Anlagen nicht mehr notwendig, da die allgemein geltende Hbéchstgrenze
gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO von GRZ 0,8 Dbereits unterhalo einer
Uberschreitungsmaéglichkeit von 20% liegt.

1.3.4. Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen im Bebauungsplan durch flichenméaBige Aus-
weisung mittels Baugrenzen bestimmt werden.

Entlang des GroB-Berliner Damms sollen die Baugrenzen direkt an den im angrenzenden
Bebauungsplan XV-54ab geplanten StraBenbegrenzungslinien liegen. Dadurch kann die
Bebauung ohne Vorgartenbereiche direkt an den GroB-Berliner Damm angrenzen und eine
Stadtkante an dieser zentralen HaupterschlieBungsstraBe bilden.

Zur LandfliegerstraBe, die eine geringere Profilbreite aufweist, soll der Abstand zwischen
Baugrenze und StraBenbegrenzungslinie 4,0 m betragen.

Diese verschiedenen Regelungen zu den Vorgartenbreiten entsprechen dem zu Grunde
liegenden stadtebaulichen Grundkonzept fir den Entwicklungsbereich "Berlin-Johannisthal/
Adlershof", in dem ein ErschlieBungsraster aus unterschiedlich breiten StraBen mit
entsprechenden Angaben zu den jeweiligen Vorgartenbereichen entwickelt wurde.

Vor dem Hintergrund des vorgenannten Grundkonzeptes hinsichtlich der Vorgartenbereiche
sollen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen Stellplatze, Garagen,
Tiefgaragenrampen und Miillabstellplatze ausgeschlossen werden (textliche Festsetzung Nr.
7).
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[1.3.5. Bauweise

Eine Bauweise soll nicht festgesetzt werden, um eine mdglichst hohe Flexibilitat fir die
Bebauung in den einzelnen Baugebieten offen zu halten.

[1.3.6.  Einfriedungen

Durch eine textliche Festsetzung sollen an die Errichtung von Einfriedungen auf den
straBenseitigen nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen, also den Vorgartenzonen,
bestimmte gestalterische Anforderungen gestellt werden (textliche Festsetzung Nr. 16). Der
Regelungsbedarf erstreckt sich nur auf die Vorgartenzonen entlang der o6ffentlichen
StraBenverkehrsflache. Einfriedungen an anderer Stelle, beispielsweise zwischen
Grundsticken und entlang von PrivatstraBen, fallen nicht unter diese Regelung.

Es soll geregelt werden, dass Einfriedungen mit einer Héhe von mindestens 0,4 m
auszubilden sind. Sie sollen dabei nur als Mauern bis zu einer Héhe von 0,5 m oder als
Kombination von 0,4 m bis 0,5 m hohen Mauern, Pfeilern und dazwischen befestigten
Zaunelementen errichtet werden. Sichtdichte Zaunelemente sollen nicht zulassig sein.

Der Bebauungsplan setzt damit Vorgaben des Stadtraumkonzeptes um, danach sollen
durch die Einfriedungen einerseits deutliche Ubergdnge von Vorgarten zu den
StraBenrdaumen markiert, anderseits aber die Einsehbarkeit der Vorgarten immer
gewdbhrleistet werden.

Auf eine Hbéhenbegrenzung der Einfriedungen soll verzichtet werden, da erforderliche Si-
cherheitsanforderungen entsprechender Nutzungen nicht eingeschrankt werden sollen.

Auf die Errichtung von Einfriedungen kann aber auch ganz verzichtet werden. Eine
zwingende Festsetzung von Einfriedungen soll nicht getroffen werden, um in Einzelféllen die
Gestaltwirkung von baulichen Anlagen, die eine besondere architektonische Form
aufweisen, nicht negativ zu beeinflussen. Auch andere Griinde, wie z.B. die
Repréasentativitat oder die 6ffentliche Zuganglichkeit von Gebauden, kénnen gegen die
Errichtung von Einfriedungen sprechen.

[1.3.7. Dachformen

Im Bebauungsplangebiet sind nur Dachformen bis zu einem Neigungswinkel von 15°
zulassig (textliche Festsetzung. Nr. 8). Diese Festsetzung soll in allen Bebauungsplanen des
Entwicklungsbereiches getroffen werden, um eine Homogenisierung des stadtebaulichen
Erscheinungsbildes zu erreichen und zur Starkung eines zusammenhangenden
Siedlungscharakters beizutragen.

Der erhaltenswerte Gebaudebestand im Entwicklungsbereich zeichnet sich gréBtenteils
bereits durch eine einheitliche Dachlandschaft in Form von flachen Dachern aus. Durch die
Festsetzung soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans dieser Gestaltungsgrundsatz
teilrdumlich umgesetzt werden.

Zudem ist diese Neigungsbegrenzung notwendig, um die ebenfalls textlich festgesetzte
extensive Dachbegriinung (textliche Festsetzung Nr. 9) zu erméglichen.
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[1.3.8. StraBenverkehrsflachen

Durch die Festsetzung von o6ffentlicher StraBenverkehrsflache soll die ErschlieBung der
Baugebiete gesichert werden.

Bei der LandfliegerstraBe handelt es sich um eine bestehende, bereits ausgebaute
BestandsstraBe mit einer Breite von ca. 12 m. Die AnliegerstraBe dient der ErschlieBung
von nérdlich angrenzenden Wohngebauden und Gewerbegebieten mittlerer Dichte im
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Das bestehende bzw. 2zu erwartende
Verkehrsaufkommen kann durch die vorhandene StraB3e problemlos bewaltigt werden. Es
besteht also kein Erfordernis fir einen Ausbau der StraBe.

Die sudwestliche Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanentwurfs XV-54c soll im
angrenzenden Bebauungsplan XV-54ab als StraBenbegrenzungslinie des GroB-Berliner-
Damms festgesetzt werden (Hinweis Nr.2).

11.3.9. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die bestehenden PrivatstraBen Louis-Blériot-StraBe (die jetzige Flache C) und
SportfliegerstraBe (im Gewerbegebiet GE4/GE1 vom Ende der Flache C bis zur
LandfliegerstraBe) werden nicht als éffentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt.

Die Flache der Louis-Blériot-StraBe soll in einer Breite von 18 m mit einem Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Anlieger und einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager belastet werden (textliche Festsetzung Nr. 18). Damit wird die
ErschlieBung des Gelédndes der TUV-Akademie Berlin-Brandenburg gesichert. Der in der
Louis-Blériot-StraBe hier ehemals geplante Wendehammer (ehemaligen Flachen E und F)
kann somit entfallen, da die Besucher und Nutzer der TUV-Akademie Berlin-Brandenburg
auf ihrem Grundstick wenden kénnen.

Die SportfliegerstraBe befindet sich im Eigentum eines einzelnen Eigentimers. Damit entfallt
die Notwendigkeit sie mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten. Bei einer
moglichen Grundstiicksteilung kann die Nutzung der SportfliegerstraBBe privatrechtlich
geregelt werden.

Die in Verlangerung der LandfliegerstraBe bis zum norddstlich angrenzenden Bahngelande
liegende ca. 6 m breite Flache D soll mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer
und Besucher des Grundstickes Grlinauer StraBe 24 belastet werden (textliche
Festsetzung Nr. 19). Der Bebauungsplan dberplant in diesem Bereich eine bestehende
ErschlieBungsstraBe fir das Bahngeldnde der Deutschen Bahn AG. Da dieser
StraBenabschnitt auch in Zukunft zur ErschlieBung des Bahngeldndes notwendig ist, soll
Uber die textliche Festsetzung ein Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher des
betroffenen Grundstiicks eingerdumt werden. Diese Ausweisung ist fir die ErschlieBung des
Grundsticks Griiner StraBe ausreichend, insbesondere ist nicht die Ausweisung einer
6ffentlichen StraBenverkehrsflache erforderlich.

[1.3.10. Immissionsschutz

Der an das Bebauungsplangebiet grenzende GroB-Berliner Damm (Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfs XV-54ab) wird nach seinem Ausbau zu einer erhdhten
Larmbelastung der umliegenden Gebiete flhren.

Der GroB-Berliner Damm im Bereich des Bebauungsplangebietes wird laut
schalltechnischem Gutachten (Schallschutztechnisches Gutachten vom 31. Januar 1997,
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Ingenieurbiro Accon Berlin) einen Emissionsmittelpegel incl. Tram von 66,4 dB(A) tagsuber
bzw. 56,9 dB(A) nachts aufweisen, so dass von einem maBgeblichen AuBenlarmpegel von
65-70 dB(A) tagslber bzw. von 55-60 dB(A) nachts auszugehen ist.

Die Beurteilungspegel fir Gewerbegebiete liegen gemaB der 16. BImSchV bei 69 dB(A)
tagstber und 59 dB(A) nachts. Diese werden durch die maBgeblichen AuBenlarmpegel
leicht Gberschritten.

Aktive LarmschutzmaBnahmen wie Larmschutzwande oder -wélle sind stéadtebaulich nicht in
den GroB-Berliner Damm integrierbar. Eine visuelle Abgrenzung der in diesem
Bebauungsplan geplanten straBenbegleitenden Bebauung in den Gewerbegebieten GE 3,
GE 5 und GE 7 ist aus gestalterischen Griinden nicht vertretbar. Zudem ist auf der
Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes eine bauliche Fassung des GroB-Berliner
Damms erforderlich. Aus diesen Grinden ist die Herstellung von passiven
SchallschutzmaBnahmen vorzusehen.

Aufgrund § 3 Abs. 3 und § 84 Abs. 7 der Bauordnung fir Berlin in der Fassung vom 29.
September 2005 (GVBI. S. 495) sind die technischen Regeln zum Schallschutz (DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und Nachweise; Ausfiihrungsbeispiele und
Rechenverfahren) als Technische Baubestimmungen eingefiihrt worden (siehe auch ABI.
Nr. 49 vom 10. Oktober 2002, S. 3985 ff). Damit werden diese Regelungen Bestandteil des
bauaufsichtlichen Verfahrens, eine Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen im
Bebauungsplan ist deshalb nicht erforderlich.

[1.3.11. Grunfestsetzungen

Im gesamten Entwicklungsbereich soll ein hoher ékologischer Standard verwirklicht werden.
Deshalb sollen im Bebauungsplan XV-54c Festsetzungen zur Versickerung des
Regenwassers (textliche Festsetzung Nr. 15), Begriinung der Dachflachen (textliche
Festsetzungen Nr. 9 und 11), Baumpflanzungen (textliche Festsetzungen Nr. 10, 13 und 14)
sowie zur wasser- und luftdurchldssigen Befestigung von Wegen (textliche Festsetzung Nr.
12) getroffen werden.

Diese Festsetzungen werden im Rahmen der Neubauvorhaben zu einer nachhaltigen Ver-
besserung des Naturhaushaltes flhren.

Regenwasserversickerung

Die Verwendung von wasser- und luftdurchldssigen Befestigungen soll sicherstellen, dass
ein moéglichst hoher Anteil des Niederschlages vor Ort versickern kann und damit dem
Grundwasser zugefuhrt wird. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzulassig (textliche Festsetzung Nr. 12).

Durch die mit diesem Bebauungsplan eréffneten Bebauungsmaéglichkeiten werden bislang
der Grundwassergewinnung dienende Flachen erstmalig versiegelt. Um dem gewichtigen
Belang der Grundwassergewinnung mdéglichst weitreichend zu entsprechen, setzt der
Bebauungsplan neben Vorschriften zur Reduzierung des Versiegelungsgrades (textliche
Festsetzung Nr. 6) und der Verwendung von wasser- und luftdurchléssigen Befestigungen
(textliche Festsetzung Nr. 12) insbesondere auch die Anlegung von Versickerungsflachen
fest und schreibt deren Benutzung vor, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht
entgegenstehen (textliche Festsetzung Nr. 15).

Zum nachhaltigen Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen soll die hohe Selbst-
reinigungskraft von belebten und bepflanzten Bdéden genutzt werden. Die vorherrschenden
Bodenverhéltnisse und Grundwasserstdnde sind genau untersucht worden, so dass
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feststeht, dass die vorgeschriebene Versickerung auf den Baugrundsticken ohne
unzumutbare Einschrankung der Ausnutzbarkeit méglich ist. Die flachenhafte Ausdehnung
der Versickerungsanlagen ist nicht vorgeschrieben, durch geeignete zusatzliche
Einrichtungen (Rigolen) kann die Inanspruchnahme von Grundsticksflachen fir
Versickerungszwecke erheblich reduziert werden.

Diese Festsetzung ist eine wasserwirtschaftliche MaBnahme, die gemaB § 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit § 36a Abs. 3 Berliner Wassergesetz im Bebauungsplan festgesetzt wird.
Die Festsetzung ist eine MaBnahme der Niederschlagswasserbewirtschaftung, die auch
dem Naturhaushalt zu Gute kommt. Sie wird jedoch aus rechtlichen Grinden nicht als
Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft beriicksichtigt. Die Versickerungspflicht
bestent nur, sofern  wasserwirtschaftliche  Belange nicht  entgegenstehen.
Wasserwirtschaftliche Belange stehen der Versickerung insbesondere dann entgegen, wenn
Verunreinigungen des Grundwassers zu besorgen sind, sonstige signifikante nachteilige
Auswirkungen auf den Zustand der Gewdasser zu erwarten sind und in den Gebieten
Vernassungsschaden an der Vegetation oder den Bauwerken entstehen oder
Bodenbelastungen hervorgerufen werden (vgl. § 36a Abs. 1 Berliner Wassergesetz).

Dachbegriinung

Die Festsetzung zur Dachbegriinung erfolgt zur Minimierung der durch bauliche Verdichtung
verursachten Verringerung der Freiflachen und Vegetationsbesténde und des Ruckhalte-
vermdgen von Niederschlagen (textliche Festsetzung Nr. 9). Die Wirksamkeit der textlichen
Festsetzung ist an die Festsetzung von Flachdachern gebunden. Ein Neigungswinkel von
unter 15°, der eine Begriinung der Dachflachen ermdglicht, wird durch textliche Festsetzung
gesichert (textliche Festsetzung Nr. 8). Die D&cher sind extensiv zu begrinen. Dies gilt nicht
far technische Einrichtungen und Beleuchtungsflachen.

Bepflanzungen

In den Gewerbegebieten GE 1, GE 2, GE 3, GE 4, GE 6 und GE 7 ist pro 500 m?
Grundstilcksflache und im Gewerbegebiet GE 5 pro 650 m? Grundstiicksfliche mindestens
ein Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten (textliche Festsetzungen Nr. 13 und 14). Dabei
sind bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume die vorhandenen Laubbaume
einzurechnen. Stellplatzanlagen sind zu begriinen. Je vier Stellplatze ist zuséatzlich ein
Laubbaum zu pflanzen (textliche Festsetzung Nr. 10).

Die abweichende Grundsticksflachenangabe fir das Gewerbegebiet GE 5 beruht auf der
héheren festgesetzten GRZ von 0,7. Bezogen auf den nicht Gberbauten Flachenanteil ist der
Anteil der zu pflanzenden Baume im Gewerbegebiet GE 5 anndhernd gleich zu den anderen
Gewerbegebieten.

Durch textliche Festsetzung soll auBerdem bestimmt werden, dass unterirdische bauliche
Anlagen zu bepflanzen sind (textliche Festsetzung Nr. 11). Die Erdschicht Uber den
unterirdischen baulichen Anlagen muss mindestens 0,60 m betragen. Fur Wege, Zufahrten,
Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO gilt diese Verpflichtung nicht.

Die festgesetzten Bepflanzungen wirken kompensierend auf die Auswirkungen der
Bebauung sowohl auf die biotischen Komponenten des Naturhaushaltes als auch auf das
Landschaftsbild. Durch Schattenspende und Staubbindung sowie durch Luftabkihlung aus
der Verdunstung des in unterirdischen und oberirdischen Organen gespeicherten Wassers
werden besonders Eingriffe in den Klima- und Wasserhaushalt ausgeglichen. Flr den
offentlichen Raum werden keine Baumpflanzungen im Bebauungsplan festgesetzt. Die
gestalterischen und 6kologischen MaBnahmen werden hier auBerhalb des Bebauungsplan-
verfahrens gesichert, um die Gemeinde nicht unnétig selbst zu binden.
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Pflanzliste

Die Pflanzliste ist nicht Gegenstand der Festsetzungen dieses Bebauungsplans. Sie stellt
lediglich eine Empfehlung fir alle Anpflanzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes dar
(Hinweis  Nr. 1). Sie ist auf die ortlichen Standortbedingungen und
Gestaltungsanforderungen des Plangebietes abgestimmt.

Die Pflanzliste nennt Gehdlze, Graser und Krauter, die grundsatzlich fir das Plangebiet gut
geeignet sind. MaBgeblich fir die Eignung ist die Angepasstheit bzw. die Fahigkeit zur
Anpassung der Pflanzen an den Standort und seine spezifischen Bedingungen
(standorttypische/ standortgerechte Pflanzen).

Die Pflanzliste beschrankt sich auf stark generalisierende Angaben. Spezifizierungen
innerhalb des Plangebietes soll ausreichend Entscheidungsspielraum gegeben werden und
auch der Objektplanung soll noch genligend gestalterische Freiheit verbleiben.

Ml Auswirkungen des Bebauungsplans
i1 Allgemeines

Der gesamte Bereich des Bebauungsplans XV-54c ist Teil des Geltungsbereichs der
EntwicklungsmaBnahme "Berlin-dJohannisthal/Adlershof”, die dem Entwicklungstrager
geman § 167 BauGB Ubertragen worden ist. Der Trager hat die MaBnahme vorzubereiten
und durchzufiihren. Das betrifft unter anderem Grunderwerb, Freimachung, OrdnungsmapB-
nahmen, Herstellung der Baureife, Anlage der technischen Infrastruktur und der 6ffentlichen
Grinflachen.

l.2. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

a.) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Die notwendigen OrdnungsmaBnahmen (insbesondere Freilegung von Grundstlcken
einschl. Altlastensanierung) mit Kosten von insgesamt 0,15 Mio. € sind bereits durchgefihrt,
abgeschlossen und aus dem Treuhandvermdgen des Entwicklungstragers finanziert.
Weitere Ausgaben im Zusammenhang mit der Festsetzung der LandfliegerstraBe als
6ffentliches StraBenland fallen nicht mehr an.

b.) Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Keine

.4 Eingriffe in Natur und Landschaft

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, so ist nach § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Gber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Far Bebauungsplane, die vor dem 1. Januar 1998 férmlich eingeleitet wurden, kann geman
§ 243 Abs. 2 Baugesetzbuch die Eingriffsregelung nach altem Recht (§ 8a
Bundesnaturschutzgesetz) weiter angewandt werden.

Fir die Bebauungsplane des Entwicklungsbereichs Berlin-Johannisthal/Adlershof wird von
dieser Méoglichkeit kein Gebrauch gemacht. Deshalb erfolgte im Rahmen des
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Bebauungsplanverfahrens XV-54c eine o©kologische Eingriffs- und Ausgleichsbewertung
nach § 1a Baugesetzbuch.

Dabei werden geman § 233 Abs. 1 Satz 1 in Verbindung mit § 244 Abs. 1 Baugesetzbuch
die Vorschriften des Baugesetzbuchs in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung
angewendet, weil das Bebauungsplanverfahren am 13. September 1994 férmlich eingeleitet
wurde und vor dem 20. Juli 2006 abgeschlossen wird.

Eingriffe in den Naturhaushalt

MaBgeblich fir die Eingriffsbewertung nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die Eingriffe, die
erstmalig auf Grund des Bebauungsplans ermdglicht werden.

Bereits 1992, also vor Aufstellung des Bebauungsplans, wurden mehrere Bauvorhaben
nach § 34 BauGB planungsrechtlich genehmigt. Diese Geb&ude sind inzwischen errichtet
worden und nehmen den Uberwiegenden Teil der Geltungsbereichsflache (Gewerbegebiete
GE 1, GE 4 und GE 5) ein. Der Bebauungsplan folgt in seinen Festsetzungen diesen
Genehmigungen und sichert den Gebaudebestand planungsrechtlich.

Grundlage fir die Eingriffsbewertung im Entwicklungsbereich ist die Abstimmung mit der
damaligen Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, Referat Il F, lber die
Einschatzung der planungsrechtlichen Gebietsqualitat nach §§ 34 und 35 Baugesetzbuch
aus dem Jahr 1996. Danach wird die Flache des Geltungsbereiches als ein im
Zusammenhang bebauter Ortsteil mit gewerblichem Charakter gemaB § 34 BauGB
gewertet. Als Orientierungswert fir das zulassige MaB der baulichen Nutzung wird eine GRZ
von 0,6 angegeben.

Im Vergleich zum bestehenden Baurecht wird demnach durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans, die bis auf das Gewerbegebiet GE 5 eine GRZ von 0,6 bestimmen, keine
héhere bauliche Verdichtung und damit verbundene erstmalige Eingriffe in Natur und Land-
schaft im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB ermdglicht.

Zwar wird im Gewerbegebiet GE 5 eine GRZ von 0,7 festgesetzt, doch folgt diese
MaBbestimmung einer bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans erfolgten Genehmigung.
Die Festsetzung dient damit der rechtlichen Bestatigung eines nach § 34 BauGB
genehmigten Vorhabens.

Die LandfliegerstraBBe ist bereits innerhalb der bestehenden o&ffentlich gewidmeten StraBe
umgebaut worden und wird daher nicht als Eingriff bewertet.

Eingriff in den Gehdlzbestand

Durch den Ausbau des GroB-Berliner Damms wird die Féllung von 7 Pappeln auf dem
Grundstick GroB-Berliner Damm Nr. 71 notwendig, die unter die Baumschutzverordnung
fallen. Das Grundstick liegt innerhalo des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans XV-54c. Die Pappeln stehen nach dem Bebauungsplan XV-54c¢ auf einer
Uberbaubaren  Grundstlicksflache unmittelbar an der Grundsticksgrenze. Die
Ausnahmegenehmigung von der Baumschutzverordnung Berlin wurde am 9. Dezember
2004 vom Bezirksamt Treptow-Kdpenick erteilt.

Auf der Grundlage der im Vermessungsplan vom Mai 2000 eingetragenen Einzelbdume
wurde am 13. Januar 2005 eine Kartierung des Baumbestandes durchgefuhrt. Dabei wurde
sowohl der Altbaumbestand als auch die neu gepflanzten Baume aufgenommen. Die Anzahl
der Neupflanzungen wurde mit den textlichen Festsetzungen Nr. 10, 13, 14 des
Bebauungsplans XV-54c abgeglichen.
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Der Bebauungsplan XV-54¢ ermgglicht innerhalb der iberbaubaren Grundstlicksflachen die
Uberplanung von insgesamt 44 Baumen, die nach BaumSchVO Berlin geschitzt sind.
Hierflr sind maximal 440 Ersatzbdume mit einem Stammumfang von 12 -14 cm zu pflanzen.
Diesem mdoglichen Eingriff stehen 154 nach Bebauungsplan zu pflanzende Baume
gegenuber, zuziiglich der bei der Anlage von Stellplatzen zu pflanzenden Baume.

Von den im Vermesserplan vom Mai 2000 erfassten AltbAumen wurden bis Januar 2005
lediglich zwei B&ume im Geltungsbereich gefallt. Fir 7 weitere Baume liegt die
Fallgenehmigung vor. Somit liegt der reale Eingriff in den Baumbestand mit dem
Bautenstand Januar 2005 erheblich unter dem Maximal-Szenario von 44 Baumfallungen.

Die Differenz zwischen der Anzahl der maximal erforderlichen Ersatzbdume (440) und der
nach Bebauungsplan mindestens zu pflanzenden Baume (154) kann Uber eine hdhere
Geholzsortierung  (6kologisch  hochwertige Baumart und gréBerer Stammumfang)
ausgeglichen werden.

Die Baumkartierung im Geltungsbereich vom Januar 2005 zeigt, dass auf den neu bebauten
Grundstliicken 76 Baume mit einen Stammumfang von mindestes 16 — 18 cm und in den
PrivatstraBen 95 Alleebdume mit einem Stammumfang von 20 — 25 cm angepflanzt wurden.
Die insgesamt 171 gepflanzten Baume entsprechen der im Bebauungsplan empfohlenen
Artenliste und sind dadurch ékologisch hochwertiger als die nach der BaumSchVO Berlin als
Mindeststandard gleichartig zu ersetzenden Pappeln.

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans bereits mit 171 Baumen mit hoher
Gehodlzsortierung 17 Baume mehr gepflanzt worden sind, als der Bebauungsplan als
Mindeststandard fordert, wird der Gehoélzwert der Ersatzpflanzungen bei einem maximalen
Eingriff in den Baumbestand auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sogar deutlich
Uberschritten.

Das bedeuten, dass die grundstiicksbezogenen Festsetzungen von neu anzupflanzenden
Baumen in den Baugebieten im Bebauungsplans XV-54c ausreichend sind, um mdgliche
Eingriffe in Baumbestand auf den Uberbaubaren Flachen vollstdndig innerhalb des
Geltungsbereichs zu kompensieren.

Somit sind die erforderlichen Ersatzpflanzungen fir die Fallung der 7 Pappeln auf dem
Grundstick GroB-Berliner Damm Nr. 71 im GE 3 bereits planungsrechtlich durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan und real durch die bereits erfolgten PflanzmaBnahmen im
Geltungsbereich des Bebauungsplan XV-54c abgedeckt. Flr die Gewerbegebiete GE 2, GE
3 und GE 7, in denen seit Mai 2000 keine bauliche Entwicklung stattgefunden hat, besteht
jedoch - unbenommen des Umfangs der bereits realisierten PflanzmaBnahmen auf den
Neubaugrundstiicken - weiterhin die Verpflichtung, die Pflanzgebote des Bebauungsplans
im Zusammenhang mit genehmigungspflichtigen BaumaBnahmen umzusetzen.
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IV. Verfahren

Aufstellung

Am 13. September 1994 hat das Bezirksamt Treptow von Berlin die Aufstellung des
Bebauungsplans XV-54 gemaB § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch beschlossen (ABI. Nr. 50 vom 14.
Oktober 1994, S. 3261).

Vorgezogene Blrgerbeteiligung

Mit dem gleichen Beschluss gemaRB § 4 des Gesetzes zur Ausfliihrung des Baugesetzbuchs
(AGBauGB) (jetzt § 6 AGBauGB) hat das Bezirksamt die Entscheidung Uber Art und Weise,
raumlichen Bereich und Frist der vorgezogenen Birgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs getroffen.

Der Senat von Berlin hat am 25. Oktober 1994 die Verordnung Uber die férmliche
Festlegung des  stadtebaulichen Entwicklungsbereichs  einschlieBlich  zweier
Anpassungsgebiete  zur  EntwicklungsmaBnahme Berlin -  Johannisthal/Adlershof
beschlossen (GVBI. S. 499 vom 21. Dezember 1994), in deren Geltungsbereich der
damalige Bebauungsplanentwurf XV-54 gelegen hat.

Wegen der auBergewdhnlichen stadtpolitischen Bedeutung der EntwicklungsmaBnahme ist
die Zustandigkeit des Bebauungsplanverfahrens geméaB § 4c des Gesetzes zur Ausfihrung
des Baugesetzbuchs (AGBauGB) (jetzt § 9 AGBauGB) auf die damalige Senatsverwaltung
fir Bau- und Wohnungswesen tibergegangen (Senatsbeschluss vom 20. Dezember 1994).

Die Durchfihrung der frihzeitigen Burgerbeteiligung wurde in den Berliner Tageszeitungen
“Der Tagesspiegel“ und “Berliner Morgenpost® am 1. November 1994 und in der “Berliner
Zeitung“ am 5. November 1994 bekannt gemacht.

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die Anhérung
der Blrger nach § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuchs fand in der Zeit vom 9. bis 23. November
1994 statt. Die Ergebnisse der frihzeitigen Blrgerbeteiligung sind in die weitere Planung
eingeflossen. Im Folgenden werden die wichtigsten Anregungen, die den Geltungsbereich
des Bebauungsplanentwurfs XV-54c betreffen und deren Prifung dargestellt:

Nach dem damals geltenden § 8 a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) waren Eingriffe in
Natur und Landschaft in den Bebauungsplénen durch Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
zu regeln. Aus den vorgelegten Bebauungsplanentwirfen war noch nicht ersichtlich, welche
MaBnahmen und welche textlichen Festsetzungen zur Sicherung umweltentlastender
MaBnahmen vorgesehen werden sollten. Dem Hinweis wurde durch die Erstellung von
Eingriff-/ Ausgleichsgutachten im Sinne § 8 a BNatSchG entsprochen. Der Bebauungsplan
XV- 54c¢ l6st keinen erstmaligen Eingriff aus, da bereits auf Grundlage des § 34 BauGB die
Eingriffe zuldssig gewesen waren.

Der Ausschuss fir Bau- und Wohnungswesen des Abgeordnetenhauses hat am 21. Juni
1995 das Ergebnis der friihzeitigen Blrgerbeteiligung zur Kenntnis genommen.

Erste Anderung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwurfs XV-54

Am 11. Dezember 1995 hat die damalige Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen
die Anderung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwurfs XV-54
beschlossen (ABI. Nr. 66 vom 29. Dezember 1995, S. 5138). Der geplante Landschaftspark
auf dem Flugfeld des ehemaligen Flughafens Johannisthal lag =zuvor in den
Geltungsbereichen von funf Bebauungsplanen (XV-52, XV-53, XV-54, XV-55 und XV-57).
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Die Geltungsbereiche dieser Bebauungsplane sind um die entsprechenden Flachen
eingeschrankt worden, die flr die Anlage des Landschaftsparks vorgesehen sind, und die zu
einem neuen Bebauungsplan mit der Bezeichnung XV-68 Landschaftspark Johannisthal
zusammengefasst wurden, um fir den geplanten Landschaftspark in einem eigenen
Verfahren gezielt und zlgig Planungsrecht zu schaffen und die erforderlichen MaBnahmen
durchfihren zu kénnen.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum XV-54

Die Beteiligung der Behdérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind (§ 4 Abs. 1
Baugesetzbuch), wurde fiir den Bebauungsplanentwurf XV-54 in der Zeit vom 09. Januar bis
zum 14. Februar 1997 einschlieBlich einer Verlangerung bis zum 16. Méarz 1997
durchgefiihrt. Insgesamt gingen 36 Stellungnahmen bei der damaligen Senatsverwaltung fr
Bauen, Wohnen und Verkehr ein, drei Trager hatten nicht geantwortet. Im Folgenden
werden  die  wichtigsten  Stellungnahmen, die den  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanentwurfs XV-54c betreffen sowie deren Behandlung genannt.

Das Bezirksamt Treptow, Abt. Bau-, Wohnungswesen und Umwelt, Tiefbauamt; die
damalige Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr, Referat XIl C sowie die
damalige Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie,
Referat Il E forderten eine Verbreitung bzw. eine Anderung der Breite des GroB-Berliner
Damms von 35,0 m auf 37,0 m, um auch in den StraBenabschnitten mit StraBenbahn-
Haltestellenanordnung bei Aufweitung des besonderen Bahnkdrpers eine durchgehende
Baumreihe in den Seitenbereichen sichern zu kénnen. Nur wenn auf durchgéngige
Baumreihen verzichtet werden kénne (es handele sich um Haltestellenlangen einschlieBlich
Abgangen von mindestens 70 m), wére ein 35 m breiter Querschnitt ausreichend.

Den Hinweisen wurde gefolgt. Aufgrund der Vorplanung ist eine Verbreiterung des GroB-
Berliner Damms auf 38,0 m geplant, um eine stadtebauliche Integration der
Haltestellenbereiche der StraBenbahn in einen symmetrischen StraBenquerschnitt mit vier
Baumreihen erreichen zu kénnen. Die Festsetzung der Breite der StraBenverkehrsflache
des GroB-Berliner Damms wurde entsprechend geandert.

Die Berliner Wasser Betriebe und die damalige Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Umweltschutz und Technologie (SenStadtUmTech), Referat Ill A verwiesen darauf, dass
das Regenwasser der Bebauungsgrundstiicke vorzugsweise zur Versickerung zu bringen
sei. Eine generelle Planung lage noch nicht vor. Es sei zu prifen, ob auf den fir
produzierendes Gewerbe ausgewiesenen Flachen eine Regenwasserversickerung ohne
Einschrankung méglich sei. Im Kreuzungsbereich GroB-Berliner Damm/ LandfliegerstraB3e
bzw. im nordlichen Bereich der LandfliegerstraBe solle eine Flache von ca. 1,0 ha fir das
geplante Regenrlckhaltebecken bzw. eine Regenreinigungsanlage freigehalten werden.

Den Hinweisen wurde gefolgt. Die dezentrale Regenentwasserung ist ein stadtebauliches
Ziel zur Okologischen Aufwertung des Bebauungsplangebietes. Es wurde ein
Regenwasserkonzept erarbeitet, in dem wu.a. auch der Umfang des dezentral zu
versickernden Regenwassers berechnet ist. Die Herstellung des Regenrlickhaltebeckens
war im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XV-54aa geplant.

Im Bebauungsplan XV-54c soll die Anlage von Versickerungsflachen festgesetzt werden.
Aufgrund der natirlichen Gegebenheiten ist eine Versickerung technisch mdglich.
Gewerbliche Kontaminationen, insbesondere auf Verkehrs-, Lager- und Umschlagflachen
kénnen einer Versickerung entgegenstehen. Im bauaufsichtlichen Verfahren ist deshalb zu
prufen, in welchem Umfang eine dezentrale Versickerung mdglich ist.

Die damalige Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie,
Referat Il E merkte an, dass auch die PlanstraBe Nord 10 (Louis-Blériot-StraBBe) mit einer
Aufweitung fur einen Wendeplatz zu versehen sei.
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Dem Hinweis wurde damals gefolgt. Die im Kreuzungsbereich GE 4 und GE 6 befindliche
private SportfliegerstraBe (im Gewerbegebiet GE4/GE1 vom Ende der jetzigen Flache C bis
zur LandfliegerstraBBe) sollte an die ehemalige PlanstraBe Nord 10 angrenzen. Die beiden
Flachen (LandfliegerstraBe und Louis-Blériot-StraBe) sollten als nicht Uberbaubare
Grundstiicksflachen (ehemals Flachen E und F) mit einem Geh- und Fahrrecht fir die
Allgemeinheit belastet werden.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung sowie die damalige Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie, Referat Il E empfahlen aus
stadtebaulichen Grinden, dem im Nord-Osten dargestellten Geh- und Radwegebereich die
gleiche Breite wie im Siden zu geben, um damit dem im FNP vorgesehenen Griinzug zu
entsprechen bzw. entlang der Bahn eine Trasse von mindestens 35 m fiir StraBe und Griin
freizuhalten, um dadurch eine Neuordnung flr benachbarte ErschlieBungen vorzubereiten
und Grlnverbindungen freizuhalten.

Den Hinweisen wurde nicht gefolgt. Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
diente weder der ErschlieBung der angrenzenden Baugebiete noch der nérdlich
angrenzenden Bahnflache. Eine Verbreiterung der festgesetzten Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung im Bereich der Gewerbegebiete GE 1 und GE 4 wéare zudem aufgrund
von genehmigten und bereits errichteten Neubauten nicht méglich. Der Zusatz "besonders
hoher Grlnanteil" wurde inzwischen aus planungsrechtlichen Griinden gestrichen. Im
spateren  Bebauungsplanverfahren wurde auf die Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung verzichtet. Die Flache wird jetzt als Bestandteil der Gewerbegebiete GE
1 und GE 4 ausgewiesen.

Das Bezirksamt Treptow-Koépenick, Abt. Bau-, Wohnungswesen und Umwelt,
Stadtplanungsamt verwies auf die Option fir eine zusétzliche Anbindung des
Entwicklungsbereiches an das Adlergestell vorzugsweise durch Ausweisung eines
entsprechenden StraBenraumes in der LandfliegerstraBe.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Eine Anbindung Uber die LandfliegerstraBBe an das Adler-
gestell wirde erhebliche Immissionen fir das angrenzende Wohngebiet verursachen. Um
die Belastungen fir die westlich des Entwicklungsgebietes liegenden Wohngebiete
insgesamt zu minimieren, sah die damalige StraBenplanung eine Verkehrsfiihrung vor, die
die Verkehre von der geplanten BAB 113 (neu) Uber PlanstraBen im Geltungsbereich der
Bebauungsplane XV-53a und XV-53b und XV-68b und 68a1 auf die Louis-Blériot-StraBe
(PlanstraBe Nord 10) zum GroB-Berliner Damm fOhrt. In Fortflhrung dieser
HauptverkehrsstraBen sollte deshalb die Anbindung an das Adlergestell Gber den nérdlich
des GroB-Berliner Damms liegenden Streckenabschnitt der Louis-Blériot-StraBe (PlanstraBe
Nord 10) erfolgen. Im weiteren Verfahren wurde auf die Anbindung an das Adlergestell
verzichtet.

Der Polizeiprasident - StraBenverkehrsbehoérde, forderte, wenn die auf einem 40 m
langen Streckenabschnitt von 12 m auf 3 m eingeengte StraBenverkehrsflache am
nordlichen Ende der LandfliegerstraBe lediglich der ErschlieBung des daran angrenzenden
Geh- und Radwegbereiches fir diese Verkehrsarten dienen solle, sollte sie im
Bebauungsplan als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen werden.
Wenn die Flache jedoch zusatzliche Funktionen Gbernehmen solle (z.B. ErschlieBung des
Gewerbegebietes G 1 Uber Grundstickszu- bzw. -ausfahrten), sei auch fir diesen Bereich
zumindest die im vorderen Abschnitt der LandfliegerstraBe vorhandene Breite von 14 m
erforderlich.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Der betreffende StraBenabschnitt ist flr die ErschlieBung
des GE 1 nicht erforderlich, sondern dient der ErschlieBung der nordéstlich angrenzenden
Bahnflache. Aus diesem Grund wird die Flache mit einem Fahrrecht zugunsten der Benutzer
und Besucher des Grundstlickes Griinauer StraBe 24 belastet.
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Der damaligen Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr, Referat Xll erschien
im Hinblick auf eine zukinftige Wegeverbindung zum S-Bahnhof Betriebsbahnhof
Schéneweide eine fir FuBganger komfortable Querschnittsaufteilung der PlanstraBe Nord 3
sinnvoll zu sein.

Dem Hinweis wurde damals gefolgt. In den weiteren Planungen fir die ehemalige
PlanstraBe Nord 3 sollte eine FuBgangerverbindung zum Betriebsbahnhof Schéneweide
berlcksichtigt werden. Infolge der Uberarbeitung der StraBenprofile im gesamten
Entwicklungsbereich wurde deswegen die ehemalige PlanstraBe Nord 3 von 18,0 m auf 22,0
m verbreitert, so dass die Mdglichkeit einer rdumlich ausreichenden FuBgangerverbindung
bestanden hétte. Im spéateren Bebauungsplanverfahren wurde auf die Ausweisung der
PlanstraBe Nord 3 verzichtet. Die Flache wird jetzt als Bestandteil des Gewerbegebiets GE
7 ausgewiesen.

Die damalige Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie,
Referat Il E merkte an, dass anstelle der &stlich der LandfliegerstraBe festgesetzten
Gewerbegebiete zu prifen sei, ob die Festsetzung von Mischgebieten anstelle von
eingeschranktem GE nicht richtiger sei, weil die Stérungen fir das gegentberliegende
Wohngebiet geringer seien.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. In den betreffenden Gewerbegebieten sind nur Gewerbe-
betriebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Der Stérungsgrad, der von
diesen Gebieten ausgehen kann, entspricht dem von Mischgebieten. Die
gegeniberliegenden Wohngebiete werden damit genauso geschitzt wie durch eine
Festsetzung von Mischgebieten. Durch die Festsetzung von eingeschrénkten
Gewerbegebieten erfolgt zudem eine klare stadtebauliche Abgrenzung der Wohn- und
Gewerbegebiete. Mischgebiete 6stlich der LandfliegerstraBe wirden zu einer
Durchmischung der gewerblichen Nutzungen mit Wohnnutzungen fihren und zu weiteren
Konflikten mit den dahinter liegenden Gewerbegebieten flhren.

Zudem forderte die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und
Technologie, Referat Il E, dass in den Gewerbegebieten die Baumassenzahlen durch
Geschossflachenzahlen ersetzt werden sollten, weil dadurch eine gréBere Differenzierung
maoglich sei.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Geschossflachenzahlen und Baumassenzahlen sind
grundsatzlich unterschiedliche MaBbestimmungen. Mit den Baumassenzahlen sollen die
zuldssigen Rauminhalte von Gebauden in den produktionsorientierten Gewerbegebieten
bestimmt werden, weil hier gréBtenteils von der Ansiedlung von Hallengebduden
auszugehen ist. Da Hallengebaude durch die Festsetzung von Geschossflachenzahlen nur
unzureichend bestimmt werden kénnen, hat der Gesetzgeber in der BauNVO gerade die
MaBbestimmung von Baumassenzahlen ermdglicht.

Weiter fluhrte die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und
Technologie , Referat Il E, an, dass Flachen fir private Grinflachen festgesetzt werden
sollten. Die Flachen seien fir Pausenerholung optimal anzuordnen, die GRZ allein reiche
nicht, da Konkurrenz zu privaten Stellplatzen bestiinde.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Private Grinflachen werden i. d. R. nicht festgesetzt,
soweit es sich um begrinte Freiflachen handeln soll. Neben der Festsetzung der
Grundflachenzahl ist durch textliche Festsetzung die Uberschreitungsméglichkeit der GRZ
fir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO auf 20% begrenzt,
so dass in den Gewerbegebieten, mit Ausnahme des GE 5, eine GRZ von maximal 0,72
besteht (textliche Festsetzung Nr. 6). Die Ubrigen Flachen sind nach der BauO Bin zu

begrinen.
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Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie, Referat Il
E, verlangte, dass private Blockdurchwegungen vorzusehen seien. Dadurch kénnte
Uberflissiger Kfz-Verkehr vermieden und eine gute Erreichbarkeit der StraBenbahn und des
S- und Regionalbahnhofes erreicht werden.

Dem Hinweis konnte nicht gefolgt werden. In Bebauungsplanen werden grundséatzlich keine
privaten Blockdurchwegungen, sondern Flachen mit einem Geh- und ggf. auch Radfahrrecht
zugunsten der Allgemeinheit oder eines eingeschrankten Personenkreises festgesetzt
(siehe Kapitel 11.3.9).

Weiter forderte die Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung, Umweltschutz und
Technologie, Referat Il E, dass die vorhandene StraBe im Gewerbegebiet GE 4
festzusetzen sei.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 4 befindet sich die
private SportfliegerstraBe. Sie ist fur die 6ffentliche ErschlieBung nicht notwendig und soll
deswegen nicht als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt werden.

Der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie, Referat
VI D, erschien die unmittelbare Angrenzung von GE-Gebieten an WA-Gebiete bzw. MI-
Gebiete mit bedeutenden Wohnanteilen problematisch. Die zum Schutz der Wohngebiete
getroffenen Festsetzungen seien nicht ausreichend, um die Gewahrleistung gesunder
Wohnverhéltnisse sicherzustellen. Die Zielstellung der Gewahrleistung gesunder
Wohnverhéltnisse sollte in der Begriindung zum Bebauungsplan allgemein aufgenommen
werden. Dabei sollte ausdrtcklich auf den Schutz vor gesundheitsgefdhrdenden Emissionen
verwiesen werden. Insbesondere hinsichtlich des Ausschlusses der Emission
gesundheitsgefahrdender Stoffe seien die Festsetzungen zu allgemein. Daher sollte Uber
eine  weitere  textliche Festsetzung die Verwendung von bestimmten
gesundheitsgefahrdenden Stoffen ausgeschlossen werden.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Die Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse ist
geman den Planungsleitlinien nach § 1 Abs. 5 BauGB grundsétzlich in der Abwagung zu
berlcksichtigen. Um der planerischen Konfliktbewaltigung in der Nachbarschaft von Wohn-
zu Gewerbegebieten gerecht zu werden, sollen in diesen Gewerbegebieten nur Betriebe
zulassig sein, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Hierunter fallen auch Stérungen
durch Emissionen. Damit ist sichergestellt, dass kein Wohngebiet an ein Gewerbegebiet mit
héherer Stérungsintensitdt grenzt, als in einem Mischgebiet zuldssig ware. Darlber
hinausgehende Regelungen sind nicht notwendig. Zudem kdnnen Emissionsgrenzwerte nie
selbstandig, sondern immer nur in Verbindung mit zuzulassenden Betrieben und Anlagen
festgesetzt werden. Ihre Festsetzung ist nur dann sinnvoll, wenn die Einhaltung dieser
Werte nicht bereits auf der Grundlage des Bundesimmissionsschutzgesetzes gefordert
werden kann. Die geforderten Emissionswerte nach TA-Luft beruhen aber auf dem
BImSchG. Emissionsbeschréankungen als Festsetzungen sind daher nur berechtigt, soweit
ein Mehr an Immissionsschutz geleistet werden soll als nach dem BImSchG gefordert wird.

Fir das Bezirksamt Treptow, Abteilung Bau-, Wohnungswesen und Umwelt,
Stadtplanungsamt, ist nicht nachvollziehbar, dass nach der Begrindung das
Bebauungsplangebiet nur eine sehr geringe Biotopwertigkeit haben soll.

Das Bebauungsplangebiet weist insgesamt eine geringe Biotopwertigkeit auf, da 75 % der
Flache versiegelt und damit vegetationslos sind. Nur eine Teilflache von 7,5 % hat dagegen
eine hohe Biotopwertigkeit.

Nach Auffassung des Bezirksamtes Treptow, Abteilung Bau-, Wohnungswesen und
Umwelt, Stadtplanungsamt, sollte die Baumart ,Platenus x acerifolia“ aus der Pflanzliste
gestrichen werden, da sie keine einheimische, standortgerechte Art ist. AuBerdem sei die
Angabe von nur zwei Grasarten in der Pflanzliste unzureichend.
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Die Pflanzliste wird nicht festgesetzt, sondern hat nur empfehlenden Charakter und
beschrankt sich auf stark generalisierende Angaben. Im Fall der Dachbegriinung wird das
Hauptgewicht auf Blitenstauden gelegt, dem Vorhabenstrager steht es aber frei dieser
Pflanzliste zu folgen oder zum Beispiel andere Graser zu pflanzen. Die aufgelisteten
Pflanzen sind nach dem Kriterium der Anpassungsfahigkeit an den Standort ausgesucht
worden, deshalb sind auch nicht ausschlieBlich einheimische Pflanzen aufgenommen
worden.

Das Bezirksamtes Treptow, Abteilung Bau-, Wohnungswesen und Umwelt,
Stadtplanungsamt fordert flr die Vorgartenzonen eine Okologisch wertvolle naturnahe
Gestaltung.

Eine naturnahe Gestaltung der Vorgéarten wirde das gestalterische Grundkonzept des
Entwicklungsbereichs  Johannisthal/Adlershof beeintrachtigen. Vorgarten sollen im
Entwicklungsbereich aus stadtebaulichen Grinden grundsatzlich gartnerisch angelegt
werden. Weitergehende Festsetzungen sind aus Grinden des Naturhaushalts nicht
notwendig und auch nicht begrindbar.

Zweite Anderung und Aufteilung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwurfs XV-54

Durch Beschluss der damaligen Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr vom 14.
November 1997 erfolgte die Anderung und Aufteilung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans XV-54. Der Bebauungsplan XV-68 wurde um Flachen des
Bebauungsplans XV-54 erweitert. Dabei handelte es sich um zwei Griinfugen, die rAdumlich
und konzeptionell in den Landschaftspark einbezogen sind. Gleichzeitig wurde die
Aufteilung des Bebauungsplans XV-54 in finf Bebauungsplanentwirfe mit den
Bezeichnungen XV-54a, -54b, -54c, -54d und -54e aufgeteilt (ABI. Nr. 62 vom 19. Dezember
1997, S. 4546 bis 4548).

Plandnderungen nach der Tragerbeteiligung:

- Die Regelungen hinsichtlich der zulassigen Nutzungen in den Baugebieten wurden nach
einzelnen Baugebieten zusammengefasst. Dadurch wurde die Anzahl der textlichen
Festsetzungen reduziert. Die Nummerierung der nachfolgenden textlichen
Festsetzungen wurde angepasst.

- Redaktionelle Uberarbeitung der textlichen Festsetzungen.

- Die ErdUberdeckung von unterirdischen baulichen Anlagen wurde von 0,8 auf 0,6 m
reduziert, weil auch bei dieser Starke eine Bepflanzung mdglich ist und zugleich die
statischen Aufwendungen reduziert werden kénnen.

- Anderung der StraBenverkehrsflache im Abschnitt zwischen der LandfliegerstraBe und
dem Bahngelande in Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung "Geh- und
Radwegebereich" in Verbindung mit der Belastung dieser Flache mit einem Fahrrecht
zugunsten der Benutzer und Besucher des Bahngelandes (textliche Festsetzung Nr. 19
neu). Die Planédnderung war wegen der ErschlieBungsfunktion dieser Flache fir das
norddstlich des Geltungsbereichs liegende Bahngelande erforderlich.

- Ergénzung der Punkte A, B, C und D und Aufnahme des Hinweises Nr. 2: Die Planénde-
rung hat klarstellenden Charakter und ist erforderlich fir die rAumliche Zuordnung der
Regelungen der textliche Festsetzung Nr. 16 (neu).

- Festsetzung von zwei Flachen E und F mit einem Fahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit im Kreuzungsbereich der ehemaligen PlanstraBe Nord 10 mit der privaten
StraBe in den Baugebieten GE 4 und GE 6. Die Geh- und Fahrrechtsflachen waren
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erforderlich, um eine ausreichende Flache zum Wenden von Kraftfahrzeugen in der
ehemaligen PlanstraBe Nord 10 planungsrechtlich sicherstellen zu kénnen.

Offentliche Auslegung

Der nach der Tragerbeteiligung Uberarbeitete Bebauungsplan XV-54c¢ (Planzeichnung und
textliche Festsetzungen) mit zugehériger Begrindung hat in der Zeit vom 21. Juni bis zum
21. Juli 2000 in den Raumen der Senatsverwaltung flur Stadtentwicklung in der
Wirttembergische StraBe 6 in Berlin-Wilmersdorf gemaB § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
ausgelegen.

Die o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans XV-54c wurde fristgemaB im Amtsblatt fir
Berlin vom 9. Juni 2000 (ABI. Nr. 26, S. 2010) sowie in der értlichen Presse mit Anzeige vom
14. Juni 2000 bekannt gemacht. Die gemaB § 4 Abs. 1 BauGB beteiligten Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 16. Juni 2000 Uber die &ffentliche Auslegung
benachrichtigt.

Im Folgenden werden die wichtigsten Bedenken, Anregungen und Hinweise und deren Be-
handlung in der Abwagung genannt, die den Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-54c
betreffen:

Die Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN) lehnte eine
Versickerung der auf versiegelten Flachen anfallenden Niederschlage ab, da je nach Art des
Gewerbes umweltgefédhrdende Stoffe anfallen kénnten. Wenn ndétig muissten diese
Niederschlage Uber das Trennsystem entwassert werden.

Dem Hinweis wurde durch die Festsetzungen bereits gefolgt. Die Versickerung von Nieder-
schlagswasser wird Uber die textliche Festsetzung Nr. 15 geregelt. Dort wird bestimmt, dass
wasserrechtliche Belange der Versickerung nicht entgegenstehen durfen. Somit ist gewahr-
leistet, dass eine Verunreinigung des Bodens und des Grundwassers auszuschlieBen ist.

Des Weiteren wird durch die BLN und die Biurgerinitiative Stadtring-Sud /
Interessenvertretung Teltowkanal (BISS/IGT) der Sinn und die Breite der PlanstraBen
Nord 3 und Nord 10 mit 22 m hinterfragt und kritisiert. Es sollte dringend gepruft werden, ob
eine Notwendigkeit fir den Bau beider StraBen besteht. Es wird zu bedenken gegeben,
dass nach § 1a Abs. 1 BauGB der sparsame Umgang mit Grund und Boden gefordert wird,
so dass die StraBenflachen auf ein Minimum reduziert werden sollten.

Dem Hinweis wurde gefolgt. Die PlanstraBe Nord 10 (Louis-Blériot-StraBe) wird nicht als
offentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Sie ist bereits als PrivatstraBe ausgebaut
worden und wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anwohner
belastet. Die PlanstraBen Nord 3 entfallt.

Die BISS/IGT bemangelt, dass die Endplanung zur Verlangerung der PlanstraBen Nord 10
und 3 in norddstlicher Richtung nicht préazisiert wird, obwohl die Umsetzung dieser Planung
auf das Bahngelande des Betriebsgelandes Schéneweide treffen wiirde.

Dem Hinweis wurde zunachst nicht gefolgt. Das betreffende Bahngeldnde sollte
ursprunglich fir nichtbahnaffine Nutzungen entwickelt werden und durch die PlanstraBen
Nord 10 und Nord 3 an den GroB-Berliner-Damm angebunden werden. Diese Planungen
wurden inzwischen verworfen. Die PlanstraBe Nord 10 (Louis-Blériot StraBe) wird nicht als
offentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die PlanstraBen Nord 3 entfallt.

Die BISS/IGT weist darauf hin, dass auf Grund der Ablehnung der privaten
Blockdurchwegung, wie sie von IV D beschlossen wurde, auch die PlanstraBen 10 und 3
ersatzlos entfallen missen.
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Dem Hinweis wurde gefolgt. Die Umsetzung privater Blockdurchwegungen soll im
Bebauungsplan durch die Festsetzung von Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
erfolgen. Uber die festzusetzende 6ffentliche Verkehrsflache der LandfliegerstraBe hinaus
besteht kein Erfordernis flr weitere Festsetzungen.

Ein weiterer Kritikpunkt der BISS/IGT ist die Zerstdrung des belebten Oberbodens, da der
Versiegelungsgrad im Bereich der Verkehrsflachen erheblich ist. Die Grundwasserbildung ist
somit geféhrdet. Wichtig ist auch, dass das Areal in der Wasserschutzzone Il liegt, so dass
allein aus diesem Grunde auf jede zusétzliche Versiegelung zu verzichten ist.

Dem Hinweis wurde gefolgt. Nur die LandfliegerstraBe soll als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt werden. Sie wurde bereits innerhalb der bestehenden 6ffentlich gewidmeten
StraBe umgebaut und wird daher nicht als Eingriff bewertet.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 6 wird eine Begrenzung der zuldssigen Versiegelung
bewirkt.

Nach Ansicht der BISS/IGT gehen auBerdem klimatisch aktive Vegetationsflachen verloren,
was das Klima negativ beeinflusst. Die lufthygienische Belastung wirde durch das induzierte
Verkehrsaufkommen noch verstarkt. Es wird daher empfohlen, das induzierte Verkehrsauf-
kommen zu verringern.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Das bestehende und geplante OPNV-Angebot wird das
Aufkommen des MIV reduzieren. Durch die Zuordnung der geplanten Nutzungen von
Wohnen und Gewerbe sowie durch das geplante StraBennetz werden Beeintrachtigungen
der schutzenswerten Wohnnutzung vermieden.

Die BISS/IGT kritisierte, dass die natlrliche Flora und Fauna, die sich in den letzten Jahren
entwickeln konnte, durch die vorgesehenen Versiegelungen erheblich gestort wirde. Es wird
eine nochmalige Prifung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gefordert. Dabei sollte
vermieden werden, den Park innerhalb der EntwicklungsmaBnahme Johannisthal/Adlershof
als SammelausgleichsmaBnahme heranzuziehen.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Der Landschaftspark Johannisthal/Adlershof dient nicht
als Ausgleichsflache fir den Bebauungsplan XV-54c, da im planungsrechtlichen Sinne des §
1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB keine Eingriffe in Natur und Landschaft stattfinden.

Die Berliner Wasserbetriebe schrieben in ihrer Stellungnahme, dass die auBerhalb des
offentlichen StraBenlandes liegenden Anlagen weder im Bebauungsplan eingetragen noch
in der Begriindung erwahnt wurden. Sie bitten darum, die erforderlichen Leitungsrechte zu
berlcksichtigen.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Nach den Planunterlagen der Berliner Wasserbetriebe
befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine bestehenden Leitungen
innerhalb privater Baugebiete. Entsprechende Leitungen liegen ausschlieBlich im Bereich
des bereits ausgebauten GroB-Berliner Damms.

Das Bezirksamt Treptow-Képenick, Abt. Bau-, Wohnungswesen und Umwelt schrieb in
seiner Stellungnahme, dass sich aus der Begrindung nicht ableiten lieBe, warum die
Einwadnde der Landschaftsplanung des Bezirkes nicht abgewagt wurden, sondern die
Pflanzliste lediglich um 2 Krauter erganzt wurde.

In der Begrindung bei den Ausfihrungen zur Tragerbeteiligung wurden die Forderungen

und Hinweise des Bezirksamtes zur Landschaftsplanung nachtraglich dargestellt und
entsprechend der damaligen Auswertung der Tragerbeteilung (1997) abgewogen.
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Das Bezirksamt Treptow-Koépenick gab den Hinweis, dass sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplans nach der Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal/Altglienicke vom
31. August 1999 innerhalb der Wasserschutzzone 1l A befindet.

Dem Hinweis wurde gefolgt und die Begriindung entsprechend korrigiert.

Weiterhin empfahl das Bezirksamt Treptow-Koépenick, dass in der Begriindung hinsichtlich
der vorgesehenen Dachneigung auf die textliche Festsetzung zu verweisen ist.

Dem Hinweis wurde gefolgt und die Begriindung entsprechend erganzt.

Die inhaltliche Ausfihrung zur Belastung der nicht Gberbauten 2 m breiten
Baugebietsflachen E und F der Wendeanlage innerhalb der PlanstraBe Nord 10 ist laut
Bezirksamt Treptow-Koépenick in den Absétzen StraBenverkehrsflachen und Fahrrechte
widerspruchlich. Daher wird eine Korrektur gefordert.

Dem Hinweis wurde damals gefolgt und die Begrindung entsprechend Kkorrigiert. Die
betreffenden Flachen sollten damals mit Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit belastet
werden. Im spateren Bebauungsplanverfahren wurden die beiden Flachen gestrichen.

Das Bezirksamt Treptow-Koépenick bemerkte zur Wendeanlage, dass die im
Bebauungsplan ausgewiesene Breite von 22 m eine Wendeanlage grundsétzlich ermdglicht.
Es wird daher eine Formulierungsédnderung gewunscht.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Bei der ausgewiesenen Lange der ehemaligen PlanstraB3e
Nord 3 war die Herstellung einer Wendeanlage nicht vorgeschrieben. AuBerdem sollten Uber
diese PlanstraBe nur zwei Grundstiicke erschlossen werden, die direkt an den GroB-Berliner
Damm angrenzen. Im spéateren Bebauungsplanverfahren wurde die PlanstraBe Nord 3
gestrichen.

Hinsichtlich des o&ffentlichen StraBenlandes der LandfliegerstraBe betreffend, hélt das
StraBen- und Grinflachenamt an seinen Aussagen zum Bebauungsplan XV-54 fest. Der
Abschnitt zwischen HagedornstraBe und Bahngelande bleibt somit 6ffentliches StraBenland,
dies teilt das Bezirksamt Treptow-Kopenick mit.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Das langfristige planerische Ziel fir die o.g. Flache war
eine ausschlieBliche Nutzung als Geh- und Radwegebereich. Das fir die ErschlieBung des
Bahngeldndes maBgebliche Verkehrsaufkommen ist so gering, dass die Festsetzung des
entsprechenden Fahrrechts der Zweckbestimmung der Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung nicht entgegensteht.

Aufteilung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwurfes XV-54c

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung hat am 19. Februar 2002 die Aufteilung des
Geltungsbereichs XV-54c in die Bebauungsplane XV-54ca und XV-54cb beschlossen (ABI
Nr. 15, S. 1134), da sich flr die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-54cb
Anderungen der PlanungsUberlegungen ergeben hatten.

Zusammenlegung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwurfes XV-54c

Aufgrund der inzwischen veranderten Planungsausgangssituation fir den Bebauungsplan
XV-54cb hat die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung am 22. Dezember 2004 die
Zusammenlegung der Geltungsbereiche der Bebauungsplane XV-54ca und XV-54cb zum
Bebauungsplan 54c beschlossen (ABI Nr.3, S. 102).
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Zwischenzeitlich wurde das Baugesetzbuch geédndert. Nunmehr gilt das Baugesetzbuch in
der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21
des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818, 1824). Nach den entsprechenden
Ubergangsvorschriften des § 233 Abs. 1 in Verbindung mit § 244 Abs. 1 Baugesetzbuch
finden fir das Bebauungsplanverfahren XV-54c die Vorschriften des Baugesetzbuchs in der
vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung weiterhin Anwendung, da das
Bebauungsplanverfahren bereits am 13. September 1994 eingeleitet wurde und vor dem 20.
Juli 2006 abgeschlossen wird.

Erneute 6ffentliche Auslegung

Die erneute 6ffentliche Auslegung war erforderlich, da die PlanstraBe Nord 10 (Louis-Blériot-
StraBe) nunmehr nach Abstimmungen mit dem Bezirksamt Treptow-Képenick und dem
Eigentimer eine PrivatstraBe bleiben soll und nicht mehr als 6&ffentliche
StraBenverkehrsflachen festgesetzt werden soll. Die PlanstraBe Nord 3 ist ebenfalls
entfallen, da sie als 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen nicht mehr erforderlich war. Des
Weiteren wird im Bereich der Kreuzung LandfliegerstraBe/GroB-Berliner Damm eine
geringfligige Korrektur des Einmindungsbereichs vorgenommen. Dies entspricht den
vorgelegten Planunterlagen fir den 3. Bauabschnitt des GroB-Berliner Damms. Der Geh-
und Radwegebereich im Nordosten ist entfallen, da hier keine Anschlussmdglichkeiten
vorhanden sind. Die gemaB FNP geplante Grinverbindung kann auch auf den Bahnflachen
- ggf. nach deren zukinftiger Neu-Strukturierung - umgesetzt werden.

Der Uberarbeitete Bebauungsplan XV-54c mit zugehdériger Begriindung hat in der Zeit vom
2. November bis 2. Dezember 2004 in den Raumen der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Wdarttembergische StraBe 6 in Berlin-Wilmersdorf gemaB § 3 Abs.3
BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans XV-54c wurde fristgemaB im Amitsblatt fir
Berlin vom 22. Oktober 2004 (ABI. Nr. 49, S. 4120) sowie in der Ortlichen Presse mit
Anzeigen vom 26. Oktober 2004 bekannt gemacht.

Im Folgenden werden die wichtigsten Bedenken, Anregungen und Hinweise und deren Be-
handlung in der Abwagung genannt, die den Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-54c
betreffen:

Das Bezirksamt Treptow-Kdpenick bat um Uberpriifung, ob die Festsetzung eines Geh-,
Fahr- und Leitungsrechtes innerhalb einer nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache flr die
ErschlieBung und Nummerierung der Grundstlicke ausreichend ist. Ansonsten bittet sie um
textliche und planerische Festsetzung der PrivatstraBen.

Die ErschlieBung durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anwohner und der
zustandigen Versorgungstrager innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache ist
ausreichend gesichert. Gleichzeitig bleibt so die Anrechenbarkeit der Grundstiicksflache auf
das NutzungsmaB erhalten. PrivatstraBe bedlrfen nicht der Festsetzung durch den
Bebauungsplan.  Die  Grundsticksnummerierung ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Er hat jedoch keine
Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

Ferner forderte das Bezirksamt Treptow-Koépenick, dass der gemaB FNP und Lapro
ausgewiesene Griinzug als Uberdrtlicher Biotopverbund entlang des Bahndammes erhalten
werden misse.

Der gemaB FNP und Lapro ausgewiesene offentliche Griinzug ist aus verschiedenen
Grunden nicht umsetzbar. Er kann jedoch zukiinftig auf den Bahnflachen realisiert werden,
da hier nach Blundelung der Gleisanlagen ausreichend Flachen zur Verfligung stehen. Die
vorhandene Vegetation entlang der Bahntrasse im Bereich der EntwicklungsmaBnahme wird
als nichtliberbaubare Grundstiicksflache mit Ausschluss von Nebenanlagen festgesetzt
(textliche Festsetzung Nr. 7), so dass eine Biotopverbindung erhalten bleibt und die
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vorhandene Vegetation gesichert wird. Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Er hat
jedoch keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

Darlber hinaus winscht das Bezirksamt Treptow-Képenick bei den Einfriedungen entlang
der offentlichen StraBenverkehrsflachen bodenfreie Zaunelemente aus Rucksicht auf die
Bodenlebewesen festzuschreiben, oder auf die Einfriedungen vollstdndig zu verzichten.

Die Einfriedungen werden aus Sicherheitsaspekten von den Anwohnern ausdrlcklich
gewulnscht. Es besteht jedoch kein Zwang zur Errichtung dieser Einfriedungen. Aus
stadtebaulichen Griinden werden an diese jedoch bestimmte gestalterische Anspriiche
gestellt. Die maximal 0,50 m hohen Mauern kénnen von den Bodenlebewesen tberwunden
werden. Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Er hat jedoch keine Auswirkungen auf
den Bebauungsplan.

Die Deutsche Bahn AG wies darauf hin, das die Flache D in Verlangerung der
LandfliegerstraBe unbedingt mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Deutschen Bahn
zu belasten sei um die ErschlieBung des Bahngelédndes zu sichern und das auf der
nichtiberbaubaren Grundsticksflache entlang des Bahngelandes fir Gehdlzarten
bestimmte Mindestabstédnde zu den &uBeren Gleisachsen zu beriicksichtigen seien.

Gerade um die ErschlieBung des Bahngelandes zu gewahrleisten wurde die Flache D mit
einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher des Grundsticks
Grlnauer StraBe 24 (Deutsche Bahn AG) belastet. Die Bepflanzung der nichtiiberbaubaren
Grundstlcksflache wird durch das Baugenehmigungsverfahren geregelt. Zudem befinden
sich die Gleisachsen in ausreichender Entfernung, so dass von keiner Beeintrachtigung
auszugehen ist. Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Er hat jedoch keine
Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

Die GASAG winscht, dass das Leitungsrecht zugunsten der zusténdigen
Versorgungstrager auf der Flache C Uber einen Gestattungsvertrag sowie der Eintragung
einer beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit im Grundbuch gesichert werden soll.

Die Anfertigung eines Gestattungsvertrages wird auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens
zwischen den Eigentimern der Grundstiicksfliche und der GASAG geregelt. Die
Ausweisung der Flache C und die textliche Festsetzung Nr. 18 im Bebauungsplan XV-54c
ist Rechtsgrundlage fir die Eintragung ins Grundbuch. Der Hinweis wurde zur Kenntnis
genommen. Er hat jedoch keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

Die im Rahmen der o&ffentlichen Auslegung gemd@B § 3 Abs. 2 BauGB zum

Bebauungsplanentwurf XV-54c geduBerten Anregungen und Bedenken haben zu keinen
Anderungen des Bebauungsplans gefthrt.

Beschluss des Abgeordnetenhauses

Das Abgeordnetenhaus hat dem Bebauungsplan XV-54c am
23. Marz 2006 zugestimmt.
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Pflanzliste zum Bebauungsplan XV-54c

1) Baume, groBkronig

Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia platyphyllos
Tilia cordata

Ulmus Resista ®
Platanus x acerifolia

2) Baume, kleinkronig

Acer campestre
Betula pendula
Quercus fastigiata
Crataegus monogyna
Malus silvestris
Pyrus pyraster
Prunus avium

Prunus spinosa

3) GroBstraucher

Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus in Sorten
Corylus avellana
Crataegus in Sorten
Euonymus europaea
Ligustrum in Sorten
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Viburnum in Sorten

Berg-Ahorn

gemeine Hainbuche
Rotbuche

Gemeine Esche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
nordische Eberesche
Sommer-Linde
Winter-Linde
Sapporo Gold
ahornblattrige Platane

Feld-Ahorn

Sand-Birke

Séuleneiche

WeiB3dorn (als kleinkroniger Baum)
Holzapfel

Holzbirne

Vogelkirsche

Schlehe

gemeine Hainbuche
Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnuss
WeiBdorn
Spindelstrauch
Liguster

Schwarzer Holunder
Flieder

Schneeball

4) Normal-, Kleinstraucher und Bodendecker

Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Sarothamnus scop.
Vinca minor

Hunds-Rose

Heckenrose

Wein-Rose

Filz-Rose

Besenginster

kleines Immergrin, kriechend
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5) Klettergeholze, Selbstklimmer

Hedera helix
Hydrangea petiolaris

gemeiner Efeu
Kletterhortensie

Parthenocissus tricuspidata "Veitchii® wilder Wein Selbstklimmer

6) Klettergeholze, Gerust-Kletterpflanzen

Clematis vitalba

Humulus lupulus

Lonicera xylosteum
Parthenocissus quinquefolia
Wisteria sinensis

gemeine Waldrebe
Hopfen
Wald-GeiBblatt
Wilder Wein
Blauregen

7) Saatgut flir extensive Dachbegriinung

Bliitenstauden

Alyssum saxatile
Armeria elongata
Cerastium

Dianthus carthus.
Dianthus deltoides
Echium vulgare
Erodium cicutarium
Erophila verna
Pehorhagia prolifera
Potentilla in Sorten
Sedum in Sorten
Veronica prostata
Helichrysum arenarium
Dianthus arenaria
Festuca rubra

Festuca trachyphylla
Rumex acetosella
Comynephorus canescens
Jasione montana

Krauter

Anthemis tinctoria
Thymus pulegioides

Graser

Festuca ovina
Poa compressa

Felsensteinkraut
gemeine Grasnelke
filziges Hornkraut
Karthduser Nelke
Heide-Nelke
Natternkopf
gemeiner Reiherschnabel
Hungerblimchen
Nelkenkdpfchen
Fingerkraut
Mauerpfeffer u.a.
liegender Ehrenpreis
Sandstrohblume
Sandnelke
Rotschwingel
Raublattschwingel
Kleiner Sauerampfer
Silbergras
Bergsandgldckehen

Farber-Hundskamille
gemeiner Tymian

Schaf-Schwingel
Platthalm-Rispengras
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VERORDNUNG

uber die Festsetzung des Bebauungsplans XV-54c
im Bezirk Treptow-Koépenick, Ortsteil Johannisthal

Vom 30. Juni 2006

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S.
1818, 1824) in Verbindung mit § 9 Abs. 3 und mit § 8 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausflihrung des
Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt ge&ndert durch
Gesetzes vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan XV-54c vom 20. Juni 2000 mit Deckblatt vom 1. November 2004 fir eine
Teilflache des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs Berlin-dJohannisthal/Adlershof zwischen
dem GroB-Berliner Damm, der LandfliegerstraBe und dem Eisenbahngelande sowie fir die
LandfliegerstraBe im Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Johannisthal, wird festgesetzt.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Abteilung Geoinformation, Vermessung, Wertermittlung, beglaubigte Abzeichnungen des Be-
bauungsplans kénnen beim Bezirksamt Treptow-Képenick von Berlin, Abteilung Bauen und
Stadtentwicklung, Amt fir Stadtplanung und Vermessung / Bodensonderungsbehérde sowie
Bau- und Wohnungsaufsichtsamt, kostenfrei eingesehen werden.

§3

Auf die Vorschriften Gber

1. die Geltendmachung und die Herbeiflhrung der Falligkeit etwaiger
Entschadigungsanspriiche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

2. das Erléschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemaBer Geltendmachung
(§ 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.
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§4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung tberprifen lassen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften, die in § 214 Abs. 1 Satz
1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,

2. eine nach § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften Gber
das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Méngel des Abwéagungsvorgangs

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausflhrung des
Baugesetzbuchs enthalten sind,

innerhalb von zwei Jahren seit der Verkindung dieser Verordnung gegenlber der fir die
verbindliche Bauleitplanung zusténdigen Senatsverwaltung schriftlich geltend machen. Der
Sachverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1
genannten Frist werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel gemaB § 215 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs und gemaB § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs
unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fur die Verkindung dieser
Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir
Berlin in Kraft.
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