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L. Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass flr die Aufstellung des Bebauungsplanes XV-55bb ist die geplante Errichtung eines
Blro-, Einkaufs- und Geschéftszentrums an der Rudower Chaussee. Daraus resultiert die
Notwendigkeit einer Planung, die eine geordnete stéadtebauliche Entwicklung fur diesen Teil der
Stadt fir Wissenschaft und Wirtschaft ermdéglicht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans XV-55bb soll die planungsrechtliche
Grundlage fir einen Gebaudekomplex mit kerngebietstypischen Nutzungen,
insbesondere Einzelhandel, Biro und Freizeit geschaffen werden. Zugleich soll die
ErschlieBung dieser Flachen durch die Festsetzung von StraBenverkehrsflachen
gesichert werden.

Der Senat von Berlin hat auf der Grundlage der §§ 165 bis 171 des Baugesetzbuchs (BauGB)
am 25. Oktober 1994 die férmliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs
einschlieBlich zweier Anpassungsgebiete zur EntwicklungsmaBnahme Berlin-
Johannisthal/Adlershof beschlossen.

GemaB § 166 BauGB missen fur einen stadtebaulichen Entwicklungsbereich ohne Verzug
Bebauungsplane aufgestellt werden. Das ca. 1,7 ha groBe Plangebiet des Bebauungsplanes
XV-55bb ist Teil des 420 ha groBen Entwicklungsbereichs.

2. Plangebiet — Ausgangslage

Das Bebauungsplangebiet besteht aus einem Baublock und StraBenerschlieBung und liegt im
Bereich zwischen dem als Boulevard ausgebauten sogenannten "Corso” der Rudower
Chaussee, dem ehemaligen Kasernengelande und den Bahngleisen der S- und Fernbahn im
Einzugsbereich des S-Bahnhofs Adlershof. Stidwestlich befindet sich das neue Campusgelande
der Humboldt-Universitat.

Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XV-55bb sind vom
Entwicklungstrager an einen Investor verkauft worden, der Kaufvertrag enthalt Bindungen fir die
Durchfihrung des Projekts.

Nutzung und Bebauung

Auf dem Gelande befindet sich ein den Festsetzungen entsprechender Zweckbau, in dem das
Einkaufszentrum ,Adlershofer Tor* betrieben wird. Das Grundstuck ist weitgehend Gberbaut.

Die Bebauungsstruktur auf dem angrenzenden Kasernengeldnde war gepragt durch
mehrgeschossige, zeilenférmige Kasernen- und Zweckbauten, durch ehemalige Hangars und
Behelfsbauten sowie diverse provisorische Einkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen und
Lagerflachen. Den Zielen der EntwicklungsmaBnahme entsprechend wird der gesamte Bereich
unter Bewahrung der denkmalwerten Gebaude vollstandig umgestaltet.

Der an den Bebauungsplan XV-55bb angrenzende Abschnitt der Rudower Chaussee ist bereits
in einer Breite von 44 m mit zwei mal zwei Fahrspuren, beidseitigen Geh- und Radwegen und
einer vierreihigen Lindenallee ausgebaut (Bebauungsplan XV-67b).

Verkehrliche ErschlieBung



Das Plangebiet wird derzeit von der an das Plangebiet grenzenden Rudower Chaussee
erschlossen.

Das Bebauungsplangebiet liegt in fuBlaufiger Entfernung des S-Bahnhofs Adlershof und der
StraBenbahnendhaltestelle. Die StraBenbahnlinien 60 und 63 verbinden den S-Bahnhof
Adlershof mit dem S-Bahnhof Kdpenick bzw. dem Wasserwerk Friedrichshagen. Zwei Buslinien
auf der Rudower Chaussee verbinden den S-Bahnhof Adlershof mit dem U-Bahnhof Rudow.
Langfristig ist eine StraBenbahnlinie vorgesehen mit einer Haltestelle sidwestlich der Kreuzung
GroB-Berliner-Damm/ Rudower Chaussee.

Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung aller in Frage kommenden Medien ist Uber die bestehenden Netze
gewabhrleistet.

Regenwasser

Bisher wurde das Niederschlagswasser Uber den Haubenkanal in der Rudower Chaussee in
den Teltowkanal eingeleitet. Kiinftig soll das Wasser vor Einleitung in den Vorfluter Teltowkanal
in einer von den Berliner Wasserbetrieben geplanten Regenwasserreinigungsanlage gereinigt
werden. Als Standort der Anlage ist ein Bereich 6stlich der WegedornstraBBe vorgesehen, der in
der Vergangenheit als Klarwerk genutzt worden ist (Bebauungsplan XV-58a).

3. Planerische Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 8. Januar 2004
(ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 14. April 2005 (ABI. S. 1595) stellt den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes als gemischte Bauflache, M2 und einem Symbol fir gedeckte Sportflache
dar.

Kerngebiete lassen sich im Regelfall und ohne GréBenbegrenzung aus gemischten Bauflachen
entwickeln. Die Entwicklung von Kerngebieten mit der Zulassigkeit von groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung kommt in
gemischten Bauflachen nur in Bereichen mit dargestellter Einzelhandelskonzentration in
Betracht.

Bei der im FNP dargestellten Einzelhandelskonzentration beidseitig des Adlergestells am S-
Bahnhof Adlershof handelt es sich um die Darstellung eines Ortsteilzentrums. Diese
Ortsteilzentren werden einheitlich nur in symbolischer Ldnge im Schwerpunkt der Nutzung
dargestellt.

Die symbolische Darstellung des Ortsteilzentrums steht sowohl fiir das Entwicklungspotential im
Bereich der DorpfeldstraBe (auBerhalb der EntwicklungsmaBnahme) als auch fir die
entsprechenden Abschnitte an der Rudower Chaussee.

Entlang der Rudower Chaussee sollen Kerngebiete festgesetzt werden, um entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept des Entwicklungsbereichs die angestrebte Ansiedlung und
Durchmischung von stadtischen Handels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie von Wohnen
mit der Funktion der Begegnung und Kommunikation zu sichern. Auf der nordwestlichen Seite
der Rudower Chaussee sollen in den Kerngebieten bis zum kunftig verlangerten GroB-Berliner-
Damm groBflachige Einzelhandelsbetriebe zulassig sein.



Das Symbol fir gedeckte Sportflache im Flachennutzungsplan bedeutet keine genaue
Lagebestimmung dieser Einrichtung. Die genaue Lagebestimmung erfolgt im Zuge der
konkretisierenden Planung, insbesondere im Rahmen der Bebauungsplane. Im benachbarten
Bebauungsplanentwurf XV-55ba wird eine entsprechende Sporthalle ausgewiesen (nordéstlich),
die bereits vorhanden ist.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes sind somit aus den Darstellungen des FNP
entwickelt.

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm vom 29. Juli 1994 (ABL. S. 2331) stellt das Bebauungsplangebiet
als stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzung dar, fir den der Erhalt und die Entwicklung
typischer Elemente des Landschaftsbildes, der Nutzungs- und Strukturvielfalt, die Beseitigung
von Landschaftsbildschaden, die Schaffung zusatzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna
sowie die Kompensation von Nutzungsintensivierungen, z.B. durch Entsiegelung und
Dachbegriinung als Ziele gelten. Der Berlcksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes
und einer dezentralen Regenentwésserung kommt aufgrund der Lage in der Wasserschutzzone
[l B besondere Bedeutung zu. Darliber hinaus liegt das Plangebiet im Vorranggebiet
Klimaschutz.

BEP

Die BEP berticksichtigt die Entwicklungen im Entwicklungsbereich Berlin-Johannisthal/Adlershof
nur nachrichtlich. Bei der sektoralen und teilrdumlichen Betrachtung der BEP wird davon
ausgegangen, dass der Bereich der EntwicklungsmaBnahme eine selbstandige Einheit ist, die
sich funktionell und strukturell in sich selbst optimiert.

StEP

Der Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren und Einzelhandel (Senatsbeschluss von 1999)
formuliert die Ziele und Leitlinien zur Entwicklung des Einzelhandels und Auswirkungen auf die
Berliner Zentrenstruktur. Er soll die Ziele der Raumordnung und des Flachennutzungsplanes
konkretisieren. Im Zentrenkonzept fiir den Stidostraum (Képenick und Treptow) wird fiir 1997 fiir
das Ortsteilzentrum DérpfeldstraBe eine Verkaufsflache von 9.000 m2 angegeben. Fir das Jahr
2010 wird eine ZentrengréBe von 10.000 m? Verkaufsflache fir diesen Bereich als
Orientierungswert angegeben. Flr den Bereich stidwestlich des S-Bahnhofs Adlershof sieht der
StEP in der derzeitigen Fassung keine Einzelhandelskonzentration vor. Er steht damit im
Widerspruch zu den Darstellungen des FNP und auch zu dem Entwicklungsplan der
EntwicklungsmaBnahme Berlin-Johannisthal/Adlershof. Dieser stellt die vorgesehenen
Nutzungsverteilungen im Entwicklungsgebiet dar und wird mit Zustimmung des
Steuerungsausschusses fortgeschrieben. Der Zielkonflikt ist Gegenstand der Abwéagung (s. u.).

4, Altlasten

Far das Bebauungsplangebiet wurden orientierende Altlastenuntersuchungen mit den sich
daraus ableitenden Gefahrenabschatzungen durchgefiihrt. Es konnte keine Uberschreitung der
Prifwerte der Rechtverordnung nach § 8 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
festgestellt werden. Schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten nach BBodSchG bzw.
Nutzungseinschrankungen fur die geplanten BaumaBnahmen liegen nicht vor.

Die Analysen des Grundwassers zeigten in einer Messstelle deutliche, den Schadenswert fir

Grundwasser (berschreitende, Polycyclische Aromatische Kohlenwasserstoff-Konzentrationen
(PAK). Die Gutachter haben in der Bauphase ein Grundwassermonitoring empfohlen.
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Diesbezlglich waren Abstimmungen mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und dem
Umweltamt Treptow zu treffen. Bei der Wiederverwendung des Aushubs wurde nach Punkt 3 -
Einbauwerte fir ausgehobene Bdden - der Berliner Liste 1996 verfahren. Die Altlasten sind im
Rahmen des Bauvorhaben bereinigt worden.

Il. Planinhalt

1. Intention des Planes

Die Planaufstellung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung entsprechend den Zielen fur
den Entwicklungsbereich ermdglichen und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
stadtebauliche Neuordnung des Gebietes schaffen.

2. Wesentlicher Planinhalt, Abwagung und Begrindung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XV-55bb  sollen Kerngebiete,  6ffentliche
StraBenverkehrsflache und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - FuB- und
Radwegebereich - festgesetzt werden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die maximal zuldssige Héhe der baulichen Anlagen
sowie durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch flichenmaBige Ausweisungen mit
Baugrenzen definiert. Zusatzlich werden textliche Festsetzungen getroffen.

a) Kerngebiete

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XV-55bb sollen zwei Kerngebiete (MK 1 und MK 2)
festgesetzt werden. Der Bebauungsplan sieht fiir die Kerngebiete eine Gliederung in der
zuldssigen Gebdudehéhe und der zuldssigen Nutzung vor (vergleiche dazu I11.2.1
"Gebaudehdhe” und 11.2.2 "Zuldssige Nutzungen im MK 2"). Das Kerngebiet - MK 2 -, in dem
eine Mindesthéhe des Gebaudes festgesetzt werden soll, ist entlang der Rudower Chaussee
und dem kuinftig verlangerten GroB-Berliner-Damm in einer Tiefe von 15 m vorgesehen. Als
Kerngebiet - MK 1 - wird die tbrige Baugebietsflache im Bebauungsplangebiet bezeichnet.

In den Kerngebieten soll groBflachiger Einzelhandel uneingeschrankt zuldssig sein.

Entwicklungsziel ist es, die Rudower Chaussee und den kiinftig verlangerten GroB-Berliner-
Damm als geplante Hauptachsen des Gebietes zu starken. Die Rudower Chaussee soll mit
ihrem unmittelbaren Anschluss an das Ortszentrum Adlershof und die S-Bahn die zentrale
Geschéfts-, Versorgungs- sowie ErschlieBungsfunktion des Gebietes Ubernehmen. Die
Schaffung einer ausreichenden Versorgung mit Einzelhandelsflachen ist von groBer Bedeutung
fir die Funktionsfahigkeit des Entwicklungsbereichs. Wie die Herstellung des Landschaftsparks,
der ein weiterer Standortfaktor flr die Wirtschafts- und Wissenschaftsstadt Adlershof ist, sollen
sie zeitnah mit den Wohngebieten errichtet werden, um einen Motor fir die Entwicklung dieses
Ortsteils bis 2010 mit ca. 8.500 Einwohnern und 20.000 Arbeitsplatzen darzustellen. Insgesamt
soll in dem Bereich zwischen dem S-Bahnhof Adlershof und dem kinftig verlangerten GroB-
Berliner-Damm eine Verkaufsflache von ca. 10.000 m? durch Festsetzung von Kerngebieten in
den Bebauungsplanen XV-55bb, XV-55ba und XV-67a ermdglicht werden.



Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplan XV-55bb stehen im Widerspruch zu den
derzeitigen sektoralen Empfehlungen des StEP “Zentren und Einzelhandel”. Nach dieser
Strukturplanung ist neben dem geplanten Ubergeordnetem Stadtteilzentrum am Bahnhof
Schéneweide nur die DorpfeldstraBe als Ortsteilzentrum benannt und die Rudower Chaussee
unberilcksichtigt gelassen. Dieser Widerspruch ist die Konsequenz der vom Senat
beschlossenen EntwicklungsmaBnahme, die im StEP nicht hinreichend berticksichtigt wird. Dem
einseitig auf die Bewahrung der traditionellen EinkaufsstraBe DorpfeldstraBe ausgerichteten
StEP kann deshalb hier nicht gefolgt werden. Die Aussagen des STEP sind keine Vorgaben
sondern Belange die gemaB § 1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB besonders zu berticksichtigen sind,
jedoch gemaB § 1 Abs. 6 BauGB der Abwagung unterliegen. Im durch Rechtsverordnung
formlich festgelegten Entwicklungsgebiet soll ein neuer Ortsteil (§ 165 Abs. 2 BauGB) mit allen
wesentlichen Funktionen entstehen, dies beinhaltet auch einen Einzelhandelsschwerpunkt.

Die Festsetzungen sind jedoch aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt
(vergleiche dazu auch | 3. Planerische Ausgangssituation).

Zur Entwicklung einer tragfahigen Ortsteilstruktur im Entwicklungsbereich und zur Férderung der
anzusiedelnden Wohnbebauung ist es sinnvoll und notwendig, schon jetzt die langerfristig
erforderlichen Einzelhandelsflachen flr die Gebietsversorgung zu schaffen. Die Verkaufsflachen
sollen auf die zu erwartende und auch schon vorhandene Bevdlkerungsstruktur und die groBe
Anzahl der Beschéaftigten ausgerichtet sein. Allein durch die hohe Zahl der Beschéftigten in der
Wirtschafts- und Wissenschaftsstadt bei Fertigstellung des Einkaufszentrums wird ausreichend
Kaufkraft fur das neu entstehende Einkaufszentrum vorhanden sein, so dass keine wesentliche
Kaufkraft aus der DorpfeldstraBe abgezogen wird.

Die DorpfeldstraBe bildet derzeit das Quartierszentrum des historischen Ortsteils Adlershof far
Nahversorgungseinrichtungen. Die OPNV-ErschlieBung ist aufgrund der Lage zum S-Bahnhof
Adlershof und der durch die DoérpfeldstraBe verlaufenden StraBenbahn sehr gut. Durch die
raumliche Uberlagerung der Verkehrsarten kommt es jedoch besonders in den Spitzenzeiten zu
starken gegenseitigen Behinderungen im Verkehrsablauf. Die schmale StraBe ist u.a. mit dem
Tangentialverkehr Képenick-Rudow belastet. Des Weiteren fehlen Stellplatze im StraBenraum.
Dieser besitzt aufgrund fehlender Investitionsbereitschaft auf einigen Grundstiicken geringe
Aufenthaltsqualitéat. Durch die Barriere der S- und Fernbahntrasse ist die DérpfeldstraBe nur
durch die Unterfihrung am S-Bahnhof Adlershof mit dem Entwicklungsgebiet verbunden. Die
DorpfeldstraBe zieht bisher keine Beschéftigten der Wissenschaftsstadt Adlershof an. Im
Ortskern Adlershof gibt es in einer ca. 4.500 m? bis 5.000 m2 groBen Marktpassage einen
Verbrauchermarkt und 15 weitere kleinere Geschéafte wie Optiker, Drogerie, Maler- und
Heimwerkerbedarf, etc. Dieser liegt jedoch ca. 500 Meter vom S - Bahnhof Adlershof entfernt
und bildet kein Angebot flr die Beschaftigten der Wissenschaftsstadt. Eine Erweiterung des
Angebots im Bereich wirde den Bedirfnissen im Bereich der Wissenschaftsstadt nicht gerecht
werden. Diese entwickelt sich zu einem eigenstédndigen Unterzentrum mit ortsteildhnlichen
Attributen, wozu ein eigener Versorgungsschwerpunkt gehort.

Zunachst soll eine Versorgung fur den kurz- und mittelfristigen Bedarf sichergestellt werden.
Diese wird sich zunachst primar auf die Beschaftigten erstrecken, da mit dem Bau der
Wohngebiete erst begonnen wird. Die wenigen gegenwartig im Entwicklungsbereich
vorhandenen Einzelhandelsangebote sind Uberwiegend zeitlich befristet und reichen fur die
Versorgung des Gebietes nicht aus. Bislang wurden diese Flachen als Zwischenlésung
angelegt, da die Rudower Chaussee als Boulevard im Corsobereich erst im Jahr 1999
fertiggestellt wurde. Fur die bereits etwa 10.000 Beschéftigten im Entwicklungsbereich wird das
bisher unzureichende Angebot durch den Bau eines Einkaufszentrums erheblich verbessert.

Es ist ein kontinuierlicher Anstieg der Anzahl der Beschaftigten im Entwicklungsbereich
Adlershof zu verzeichnen. Allein durch das Bezirksamt werden auf ca. 7.700 m2 Blroflachen mit



starkem Publikumsverkehr untergebracht. Darlber hinaus ist ein kontinuierlicher Anstieg der
Anzahl der Studenten und der Beschaftigten der Universitat zu verzeichnen.

Bereits im Jahr 2002 hatten durch die Verlagerung weiterer Institute der naturwissenschaftlichen
Fakultdten 3.200 Studenten ihr Studium in Adlershof absolviert sowie 800 Beschéftigte der
Universitat ihren Arbeitsplatz hier gehabt. Es wird davon ausgegangen, dass bis Ende 2008
insgesamt ca. 7.000 Studenten und ca. 700 Beschaftigte der Universitat an diesem Standort
sind. FOr das Jahr 2000 ergab sich bereits eine téagliche Anwesenheit von ca. 12.000
Beschéftigten und Studenten, die sich im Jahr 2002 schon auf ca. 16.500 erhdhten.

Im Laufe der folgenden Jahre wird die Zahl der potentiellen Konsumenten im
Entwicklungsbereich insbesondere durch die Fertigstellung der Wohngebiete sowie der
verschiedenen Fachbereiche der Universitat und durch Schaffung von weiteren Arbeitsplatzen
kontinuierlich ansteigen. Mit der schrittweisen Entwicklung dieses Ortsteils entsteht bis zum Jahr
2007 Wohnraum fur mindestens 2.000 Menschen.

Insgesamt sollen rund 700 Wohneinheiten im Entwicklungsbereich errichtet werden. Durch die
friihzeitige Errichtung von Einkaufsmdglichkeiten an der Rudower Chaussee wird die
Versorgung der Bevdlkerung von Anfang an gesichert. Eine maBgebliche Schwachung des
Einzelhandels im Ortskern von Adlershof ist von diesem Einkaufszentrum nicht zu befiirchten,
da ausreichend Kaufkraft vor Ort vorhanden ist und die rdumliche Distanz eine unmittelbare
Konkurrenz verhindert.

In der Systematik der Berliner Stadtentwicklungsplanung wurden bislang nur die Anwohner als
BezugsgréBe zugrunde gelegt. Es wére aber verfehlt aus diesem Grundsatz heraus den objektiv
vorhandenen (und in Umfragen auch ge&uBerten) Bedarf, der hier ,systemwidrig” von den
Beschaftigten ausgeht, zu ignorieren. Die gesamtstadtische Planung der
Einzelhandelskonzentrationen kann diesen neuen Schwerpunkt zuk(inftig berlicksichtigen, da
die Neuordnung der Strukturen noch nicht abgeschlossen ist. Die Systematik der Berechnung
von Bedarfszahlen wird grundsétzlich nicht in Frage gestellt, da die zu erwartenden zukUnftigen
Einwohnerzahlen die angestrebte GréBenordnung an Verkaufsflachen ebenfalls rechtfertigen.

Im Bebauungsplan XV-55bb sollen Einzelhandelsbetriebe nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 der
Baunutzungsverordnung, also auch groBflachige im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, zulassig
sein. Eine Einschrankung der Geschossflache fir Einzelhandelsbetriebe erfolgt der Systematik
der Baunutzungsverordnung folgend nicht. Das im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme hier
vorgesehene Projekt sieht ca.9.500 m? Geschossflache fiir Einzelhandelsbetriebe vor. Dies
entspricht einer Verkaufsflache von ca. 7.500 m2. Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben
ErschlieBungsanlagen, die nicht ausschlieBlich der ErschlieBung der Einzelhandelsbetriebe
dienen, unberlcksichtigt. An diesen flachenmé&Bigen MaBstab ist der Investor Uber den
Kaufvertrag und eine Eintragung im Baulastenverzeichnis (§ 73 BauO BIn) gebunden. Diese
offentlich-rechtliche L6sung gewahrleistet, dass die in der Abwagung als entwicklungsvertraglich
erkannte GréBenordnung und der qualitative Typus eines derzeit markigerechten
Verbrauchermarktes mit  ergdnzenden  Mantelnutzungen durch  Einzelshops und
Dienstleistungsbetriebe auch zukinftig nicht verlassen werden kann. Diese Baulast zu Gunsten
des Landes Berlin gewahrleistet das MaB an langfristiger Verbindlichkeit wie sie sonst Uiber eine
Festsetzung im Bebauungsplan zu erreichen wére. Die Systematik des § 1 BauNVO lasst eine
Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen aber nicht zu.

MaB der baulichen Nutzung

In den Kerngebieten soll eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von 3,0
festgesetzt werden. Das MaB der baulichen Nutzung bleibt damit geringfligig unter den in der
Baunutzungsverordnung genannten Obergrenzen. Es entspricht dem fiir den
Entwicklungsbereich abgestimmten Gesamtkonzept. Entlang der Rudower Chaussee befindet



sich eine Zone hdherer Dichte, da sich hier durch die sich ansiedelnden Nutzungen eine
zentrale, stadtische Achse entwickeln soll.

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache darf durch die Grundflachen von baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird, die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Gberschritten
werden (textliche Festsetzung Nr. 6). GemaB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO kénnen im
Bebauungsplan abweichende Bestimmungen, unter anderem auch zur Obergrenze der
Grundflachenzahl von 0,8 des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO (Kappungsgrenze), getroffen
werden. Durch die textliche Festsetzung Nr. 6 wird diese Obergrenze bis zur Grundflachenzahl
von 1,0 erhght.

Bauweise

Im Bebauungsplan XV-55bb soll eine geschlossene Bauweise festgesetzt werden, um eine
attraktive, dem Charakter der Rudower Chaussee als Boulevard und zentraler Verkehrsachse
des Entwicklungsbereichs entsprechende Gebaudekante zu gewahrleisten.

Gebaudehohe

Far die Kerngebiete soll eine maximale H6he der baulichen Anlagen bis zu einer Oberkante von
18 m Uber Gehweg festgesetzt werden. Im MK 2 soll eine Mindesthéhe von 15 m und eine
maximale Héhe von 18 m durch die Festsetzung einer Oberkante von mindestens 15 m bis
maximal 18 m Uber Gehweg gesichert werden. Im MK 1 soll eine maximale Oberkante von 18 m
zuldssig sein. Auf diese Weise kann die Funktion der Kerngebiete stadtebaulich hervorgehoben
und die Bedeutung des GroB-Berliner-Damms bzw. der Rudower Chaussee als "Ruckgrat” der
EntwicklungsmaBnahme betont werden. Dariber hinaus entspricht eine Oberkante von
mindestens 15 m bis héchstens 18 m tber Gehweg der Uberwiegenden Héhenentwicklung
entlang der Rudower Chaussee im gesamten Entwicklungsbereich. So soll an dieser wichtigen
Verkehrsachse ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild gewahrleistet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fir die Baugebiete soll eine flachenméaBige Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen
erfolgen, um eine hohe Flexibilitat der Bebauung zu ermdéglichen. Sie werden durch Baugrenzen
festgelegt. Die Baugrenzen sind mit den StraBenbegrenzungslinien identisch. So kénnen
Baufluchten entwickelt werden, die den StraBenraum stadtebaulich fassen. Durch eine
unmittelbare Bebauung am 6ffentlichen StraBenraum soll fiir diesen zentralen Bereich ein
maBvoller stadtischer Charakter erreicht werden. Diese Festsetzung entspricht den
angrenzenden Bebauungsplanen. Aufgrund der hohen erwarteten FuBgéangerfrequentierungen
und der gewollten Arkardierung entlang der Rudower Chaussee waren Vorgartenzonen hier
nicht sinnvoll.

Es wurden Baugrenzen gewahlt, da im Sinne der planerischen Zuriickhaltung ohne EinbuBen
fir die stadtebauliche Figur auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet werden kann. Die
Baugrenzen erlauben in diesem Fall das Zuricktreten von einer starren Baufluchtlinie und damit
eine individuelle Gestaltung der Baugebiete.

b) StraBenverkehrsflachen und Gehrechte



StraBenverkehrsflachen

FOr den Neubau der MerlitzstraBe soll im Bebauungsplan XV-55bb &ffentliche
StraBenverkehrsflache festgesetzt werden. Durch die Festsetzung von éffentlichen
StraBenverkehrsflachen soll die ErschlieBung der Baugebiete im Plangebiet gesichert werden.
Die MerlitzstraBe fuhrt parallel zur Rudower Chaussee und stellt eine Verbindung zwischen dem
GroB-Berliner-Damm und der PlanstraBBe Nord 12 dar. An der Rudower Chaussee ist eine
Anlieferung der Kerngebiete ausgeschlossen, da der angrenzende Bebauungsplanentwurf XV-
67b diesen Bereich als "Flache ohne Ein- und Ausfahrten” festsetzt. Die Kerngebiete an der
Rudower Chaussee missen somit rlickwartig vom GroB-Berliner-Damm und der MerlitzstraBe
erschlossen werden.

Far die EntwicklungsmaBnahme wurden mit Hilfe von Modellrechnungen die zukdnftigen
Verkehrsbelastungen flr das geplante StraBennetz ermittelt und ein Verkehrskonzept erstellt.
Die geplanten éffentlichen StraBen wurden dabei hinsichtlich ihrer kiinftigen Funktion
klassifiziert. Die durch ihre Funktion bedingte Bedeutung der StraBen im Entwicklungsbereich
findet ihren Ausdruck in der Festsetzung unterschiedlich breiter StraBenraume. Daflr wurden
Regelprofile entwickelt.

Die ca. 315 m lange MerlitzstraBBe soll in einer Breite von 20 m festgesetzt werden. Die
MerlitzstraBe soll einerseits die riickwartige ErschlieBung der Kerngebiete an der Rudower
Chaussee ermdglichen und andererseits eine ErschlieBung der westlich angrenzenden
Baugebiete gewahrleisten. Das 20 m Profil sieht eine symmetrische Aufteilung mit 2 m
Parkstreifen, 2,25 m Versickerungsstreifen, 3,00 m Gehweg und insgesamt 5,50 m Fahrbahn
vor. Der Parkstreifen wird durch regelméaBige Baumpflanzungen unterbrochen. Zwei
Fahrbahnen a 2,75 m Breite werden fiir diese AnliegerstraBe verkehrlich als ausreichend
betrachtet, da die StraBe vorwiegend der internen ErschlieBung dient. Die ErschlieBung der
Tiefgarage soll Gber den GroB-Berliner Damm erfolgen. Das Profil ist mit den zusténdigen
Verwaltungen abgestimmt worden. Die Versickerung des Oberflachenwassers ist innerhalb des
StraBenraumes vorzusehen, da die kinftige Verkehrsbelastung der MerlitzstraBe bei weniger
als 2000 Kfz/Tag liegen wird.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist grundsétzlich nicht Gegenstand der Festsetzung,
um die Gemeinde nicht unnétig zu binden. Die Aufteilung der StraBenverkehrsflache obliegt der
Ausfihrungsplanung.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Im Bebauungsplan XV-55bb soll zwischen der Rudower Chaussee und der MerlitzstraBe eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - FuB- und Radwegebereich - in einer Breite von
18 m und in einer L&nge von ca. 75 m festgesetzt werden (Karl-Otto-Reinsch-StraBe). Hier soll
der motorisierte Individualverkehr ausgeschlossen werden, da die Einmindung der Karl-Otto-
Reinsch-StraBe in die Rudower Chaussee vor einem lichtsignalgeregelten Knotenpunkt liegt.
Durch die Festsetzung wird fir FuBgéanger und Radfahrer eine gute Erreichbarkeit der westlich
angrenzenden ehemaligen Kasernengebiete von der Rudower Chaussee aus gewahrleistet.
Kurze Wege tragen zu einer Belebung der einzelnen Gebiete bei.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung F dient - neben dem FuB- und
Radfahrverkehr - auch der ErschlieBung des MK 1 durch Kraftfahrzeuge (textliche Festsetzung
Nr. 19). Die Flache F ist durch groBe Feldsteine von der Ubrigen Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung abgetrennt, sodass nur Fahrradfahrer und FuBgénger diese Begrenzung
durchqueren kénnen. Die ErschlieBung fir das MK 1 Uber die Flache F durch Kraftfahrzeuge
beinhaltet nur den Anlieferverkehr fiir kurzzeitiges Ab- und Entladen und eine Wendemdglichkeit
fir die Feuerwehr. Eine Einfahrt fUr Kraftfahrzeuge in das Einkaufszentrum oder in die
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Tiefgarage ist an dieser Seite des Einkaufzentrums nicht vorhanden. Die HaupterschlieBung fir
das MK 1 und MK 2 erfolgt Uber den GroB-Berliner-Damm und die MerlitzstraBe.

Das anfallende Niederschlagswasser der geplanten StraBe und der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - FuB- und Radwegebereich - wird innerhalb der Verkehrsflachen versickert,
da die zukiinftige Verkehrsbelastung der StraBen unter 2000 Kfz/Tag liegen wird.

Far den 6ffentlichen Raum werden keine Baumpflanzungen im Bebauungsplan festgesetzt. Die
gestalterischen und 6kologischen MaBnahmen werden hier auBerhalb des
Bebauungsplanverfahrens gesichert, um die Gemeinde nicht selbst zu binden.

Gehrechte

Die Rudower Chaussee soll als Boulevard erhéhte Aufenthaltsqualitédt haben. Der Gehweg ist in
diesem Bereich bis zu 5,0 m breit. Er wird jedoch durch Baumscheiben teilweise auf 2,75 m
eingeengt. Eine gewiinschte Sondernutzung des Gehweges fir Cafés lasst sich aufgrund der
geringen Gehwegbreite schwer realisieren. Aus diesem Grund soll die Flache zwischen der
StraBenbegrenzungslinie und der gebaudeseitigen Begrenzung der Arkaden (textliche
Festsetzung Nr. 16) mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet werden, um so
fir den FuBganger eine attraktive Einkaufs- und Flaniermdglichkeit zu bieten und gleichzeitig
ausreichend Platz fur Sondernutzungen im o&ffentlichen StraBenraum zu haben (textliche
Festsetzung Nr. 20).

StraBenbegrenzungslinien

Der GroB-Berliner-Damm sollte urspriinglich in einer Breite von 24 Meter ausgebaut werden. Im
festgesetzten Bebauungsplan XV-67b wurde deshalb im Einmindungsbereich des GroB-
Berliner-Damms in die Rudower Chaussee die StraBenbegrenzungslinie auf 24 m entsprechend
unterbrochen. Der GroB-Berliner-Damm soll nunmehr in einer Breite von 22 m ausgebaut
werden. Er wurde symmetrisch um je einen Meter verschmélert. Dementsprechend wurden die
angrenzenden Baugebiete um 1 m verbreitert. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den
Punkten B und C wird nunmehr als StraBenbegrenzungslinie festgesetzt (textliche Festsetzung
Nr. 22).

Die Karl-Otto-Reinsch-StraBe sollte urspriinglich als 6ffentliche StraBenverkehrsflache an die
Rudower Chaussee angebunden werden, deshalb wurde auch hier im Bebauungsplan XV-67b
die StraBenbegrenzungslinie unterbrochen. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
werden gegeniber anderen Nutzungen nicht mit einer StraBenbegrenzungslinie abgegrenzt. Die
Abgrenzung gegenuber der StraBenverkehrsflache Rudower Chaussee wird durch die
Festsetzung im Bebauungsplan XV-55bb nachgeholt. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen
den Punkten D und E wird als StraBenbegrenzungslinie festgesetzt (textliche Festsetzung Nr.
22).

c) Weitere Festsetzungen

Die Rudower Chaussee soll neben dem GroB-Berliner-Damm zu einer Hauptachse im
Entwicklungsgebiet als Ort der stéadtebaulichen ldentitatsbildung entwickelt werden. Dies
spiegelt sich einerseits im Ausbau der Rudower Chaussee wieder und andererseits in den
Nutzungen, die hier angesiedelt werden sollen. Die Umsetzung dieser stadtebaulichen Leitidee
soll durch mehrere stadtebaulich gestalterisch begriindete textliche Festsetzungen
planungsrechtlich gesichert werden.

Zulassige Nutzungen im MK 2

Durch textliche Festsetzung soll geregelt werden, dass entlang der Rudower Chaussee im 1.
Vollgeschoss des Kerngebietes - MK 2 - nur Ladengeschéfte, Schank- und Speisewirtschaften
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zuldssig sind. Ausnahmsweise sollen Biros und Verwaltungseinrichtungen zuléssig sein
(textliche Festsetzung Nr. 3). Mit dieser textlichen Festsetzung ist beabsichtigt, entlang der
Rudower Chaussee im Erdgeschoss solche Nutzungen auszuschlieBen, die groBflachig zu
unbelebten und wenig abwechslungsreich gestalteten Erdgeschosszonen fihren wirden.

Ausnahmen sind zuldssig, wenn keine Bedenken hinsichtlich negativer Auswirkungen auf das
Erscheinungsbild bestehen. Die Qualitét des 6ffentlichen Raumes soll durch die Sicherung einer
gréBtmdbglichen Nutzungsvielfalt in den Erdgeschosszonen, z. B. durch Schaufenster und
Gastronomie gewdhrleistet werden. Dienstleistungen mit Offentlichkeitsorientierung sollen
ausnahmsweise zulassig sein, da beispielsweise Reisebilros und Bankfilialen hohen
Publikumsverkehr erwarten lassen und somit zur Belebung beitragen. Nur wenn das Gebiet
durch Besucher, Gastronomienutzer und Kunden frequentiert wird, stellt sich die gewlinschte
Wechselwirkung zu den angrenzenden Gebieten her. Neben den stadtgestalterischen und
entwicklungsspezifischen Griinden werden mit der Festsetzung Belange der Wirtschaft,
insbesondere des Einzelhandels, berlicksichtigt, da Flachen an attraktiver Stelle fir den Handel
bereitgestellt werden. Sie dienen auch einer rdumlich ausgewogenen verbrauchernahen
Versorgung der Bevdlkerung.

Zugange

Entlang der Rudower Chaussee soll fiir das Kerngebiet - MK 2 - durch textliche Festsetzung
geregelt werden, dass die Zugange zu den ebenerdigen Nutzungen straBenzugewandt
auszubilden sind (textliche Festsetzung Nr. 17). Diese Festsetzung erfolgt aus
stadtgestalterischen Grinden. Es soll verhindert werden, dass im Erdgeschoss tote Zonen
entstehen. Stattdessen soll die Belebung der FuBgangerbereiche geférdert werden.

Arkaden

Die Fassaden entlang der Rudower Chaussee sollen durch Arkaden zusatzlich gestalterisch
betont werden. Die Arkaden sollen den zentralen Charakter der Rudower Chaussee fir den
Bereich betonen und die Attraktivitat der Ladennutzungen erhéhen. Fir die Arkaden soll aus
gestalterischen und funktionalen Griinden eine Mindestbreite von 3,00 m und eine Mindesthéhe
von 4,50 m festgesetzt werden (textliche Festsetzung Nr. 16). Durch die Festsetzung der
Mindestbreite und - héhe wird gesichert, dass die Arkade raumbildend und nicht einengend
wirkt. Unter der Decke kdnnen Konstruktionselemente jedoch ausnahmsweise zugelassen
werden. AuBerdem sind ausnahmsweise zwei Treppenhduser im Bereich der Arkaden zul&ssig.
Diese Treppenhauser sollten transparent gestaltet werden, so dass ein Durchblick gewahrleistet
wird.

Werbeanlagen

Durch die Beschrankung der Werbeanlagen auf den Bereich oberhalb der Arkaden sollen
negative Auswirkungen auf das Stadtbild vermieden werden (textliche Festsetzung Nr. 18).

Unzuldssigkeit von Tankstellen

Durch textliche Festsetzung soll geregelt werden, dass im Kerngebiet Tankstellen an sich sowie
im Zusammenhang mit Garagengebauden unzulassig sind (textliche Festsetzung Nr. 1).

Die festzusetzenden Kerngebiete bilden mit ihrer Lage am Corso der Rudower Chaussee einen
hochwertigen innerstadtischen Standort. Daher sollen hier Tankstellen sowie Tankstellen im
Zusammenhang mit Garagengebauden ausgeschlossen werden, die diese Qualitdt mindern
kénnten. Sie widersprechen den angestrebten stadtebaulichen Gestaltungsanforderungen
(durchgehende Erdgeschosszonen). Vermieden werden soll auch die Beeintrachtigung der
allgemein zulassigen Wohnungen durch Emissionen des erhéhten Kfz-Aufkommens.
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Zulassigkeit von Wohnungen

Um die Rudower Chaussee durch Wohnnutzung zu beleben und eine starkere
Nutzungsmischung zu erméglichen, sollen in den Kerngebieten entlang der Rudower Chaussee
Wohnungen gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO ab dem 3. Vollgeschoss allgemein zulassig sein
(textliche Festsetzung Nr. 2). Wohnungen sind in Kerngebieten ansonsten nur ausnahmsweise
zulassig. Derzeit sind in den oberen Geschossen keine Wohnungen sondern Bliros geplant.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind in Kerngebieten allgemein zulassig. Da jedoch noch
keine Mieter fur Blrordume feststehen, soll die Mdglichkeit erdffnet werden, hier stattdessen
Wohnungen zu errichten.

Ausnahmen von der festgesetzten Oberkante

In den Kerngebieten sollen im Einzelfall Ausnahmen von der Héhe der baulichen Anlagen bis zu
einer Héhe von den 24 m Uber Gehweg zugelassen werden (textliche Festsetzung Nr. 12). Die
festgesetzten Oberkanten entsprechen dem stadtebaulichen Gesamtkonzept. Ausnahmsweise
sollen jedoch Abweichungen von den Festsetzungen zugelassen werden, wenn dadurch
stadtebauliche Akzente ermdglicht werden kénnen. Die Ausnahmen flexibilisieren das
Genehmigungsverfahren, durch den begrenzten Umfang sind keine stérenden stadtebaulichen
Spannungen oder Folgeprobleme zu erwarten. Es soll flexibel auf Planungen reagiert werden
kdénnen, die sich im Einzelfall fir die Eigenart des Gebietes positiv auswirken kénnen.
Stéadtebauliche Akzente und Abweichungen kénnen in einer generell homogen strukturierten
Stadtlandschaft dem Plangebiet eine besondere Identitat verleihen. Das Regel-Ausnahme-
Verhéltnis muss dabei allerdings gewahrt bleiben.

Uberschreiten der zuldssigen Bauhdhe durch technische Dachaufbauten

Fir Dachaufbauten ist im Einzelfall eine Uberschreitung der zulassigen Bauhdhe bis zu einer
Ho6he von 3,5 m zulassig, wenn diese ausschlieBlich der Aufnahme technischer Anlagen dienen
(textliche Festsetzung Nr. 7). Dadurch soll die Unterbringung von Fahrstuhlschachten,
Klimaanlagen etc. ermoglicht werden, die teilweise am zweckméaBigsten auf dem Dach
unterzubringen sind.

Mit der Festsetzung soll auf die technisch notwendigen Einrichtungen, die fir die
Funktionsfahigkeit von Gebauden erforderlich sind, Ricksicht genommen werden.

Um die technischen Dachaufbauten gestalterisch in die Dachlandschaft integrieren zu kénnen,
soll durch textliche Festsetzung geregelt werden, dass diese an Offentlichen
StraBenverkehrsflachen in einem Abstand von mindestens 2,0 m hinter der festgesetzten
Baugrenze liegen mussen (textliche Festsetzung Nr. 13). Durch das Zuricktreten der
Dachaufbauten entlang der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen soll der Charakter der Dacher
an den Dachkanten nicht gestért und gleichzeitig eine einheitlichere Anordnung der
Dachaufbauten bewirkt werden.

Anrechnung von Aufenthaltsraumen

Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der dazugehdérigen Treppenrdume und einschlieBlich
ihrer Umfassungswéande mitzurechnen (textliche Festsetzung Nr. 5).

Mit der ab dem 1. November 1997 geltenden Neufassung der Bauordnung fir Berlin (BauO BIn)
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 Geschossflachenzahl
angerechnet wirden. Um eine Entwicklung in Richtung einer héheren Dichte mit den damit
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verbundenen notwendigen sozialen und technischen Infrastruktureinrichtungen, Parkstanden
etc. zu verhindern, soll geman
§ 20 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung die oben genannte Festsetzung getroffen werden.

Dachformen

Im Bebauungsplangebiet sind nur Dachformen bis zu einem Neigungswinkel von 15° zuldssig
(textliche Festsetzung Nr. 11). 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 Gebaudebestand im Entwicklungsbereich zeichnet sich gréBtenteils bereits durch eine
einheitliche Dachlandschaft in Form von flachen Dachern aus. Durch die Festsetzung soll im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes dieser Gestaltungsgrundsatz teilrdumlich umgesetzt
werden. Zudem ist diese Neigungsbegrenzung notwendig, um die textlich festgesetzte extensive
Dachbegrinung (textliche Festsetzung Nr. 10) und damit auch die Regenwasserriickhaltung
bzw. Verdunstung zu ermdglichen.

Dachbegrinung

Die Festsetzung zur Dachbegrtinung erfolgt zur Minimierung der durch eine bauliche
Verdichtung verursachten Eingriffe in vorhandene Vegetationsbestande und in das
Rickhaltevermdgen von Niederschlagen. Die Wirksamkeit der textlichen Festsetzung ist an die
Festsetzung von Flachdachern gebunden. Ein Neigungswinkel von unter 15°, der eine
Begrinung der Dachflachen erméglicht, wird durch textliche Festsetzung gesichert. Die Dacher
sind extensiv zu begrtnen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen und Beleuchtungsflachen
(textliche Festsetzung Nr. 10).

Ausschluss von Stellplatzen, Garagen und Garagengeschossen

Oberirdische Stellplatze, Garagen und Garagengeschosse sollen in den Kerngebieten
unzulassig sein (textliche Festsetzung Nr. 4). Die festgesetzte Grundflachenzahl fir die
Kerngebiete betragt 0,8. Diese GRZ liegt deutlich héher als in den angrenzenden
Bebauungsplanen. Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen nicht durch Stellplatze
und Garagen versiegelt werden. Stellplatze kénnen jedoch in Tiefgaragen untergebracht
werden. Derzeit ist die Errichtung einer zweigeschossigen Tiefgarage vorgesehen.
Garagengeschosse sollen aus stadtgestalterischen Griinden ausgeschlossen werden. Da das
Bebauungsplangebiet in der Wasserschutzzone |ll B des Wasserwerkes Johannisthal liegt, ist
fir den Bau von Tiefgaragen eine wasserbehérdliche Genehmigung erforderlich.

Einfriedungen

Durch eine textliche Festsetzung sollen an die Errichtung von Einfriedungen entlang der
MerlitzstraBe und der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - FuB- und
Radwegebereich - bestimmte gestalterische Anforderungen gestellt werden (textliche
Festsetzung Nr. 14).

Es soll geregelt werden, dass Einfriedungen mit einer H6he von mindestens 0,4 m auszubilden
sind. Sie sollen dabei nur als Mauern bis zu einer Hohe von 0,5 m oder als Kombination von 0,4
m bis 0,5 m hohen Mauern und dazwischen befestigten Zaunelementen errichtet werden.
Sichtdichte Zaunelemente sollen nicht zulassig sein. Der Bebauungsplan soll damit Vorgaben
des Stadtraumkonzeptes umsetzen. Danach sollen durch die Einfriedungen deutliche
Ubergange zu den StraBenrdumen markiert werden, gleichzeitig aber die Einsehbarkeit
gewdbhrleistet werden.

Auf eine  Hohenbegrenzung der Einfriedungen soll  verzichtet werden, da
Sicherheitsanforderungen entsprechender Nutzungen nicht eingeschréankt werden sollen.
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Die Festsetzung betrifft nur die Gestaltung von Einfriedungen entlang der
StraBenverkehrsflachen; Einfriedungen an anderer Stelle fallen nicht unter diese Regelung.
Auch kann auf die Errichtung von Einfriedungen 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 Grinde, wie z.B. die Reprasentativitdt oder die o6ffentliche
Zuganglichkeit von Gebauden, kénnen gegen die Errichtung von Einfriedungen sprechen.
Entlang der Rudower Chaussee und des kinftig verlangerten GroB-Berliner-Damms sollen
Einfriedungen unzuldssig sein (textliche Festsetzung Nr. 15). Diese Festsetzung ist im
Zusammenhang mit den Ubrigen gestalterischen Festsetzungen zu sehen. Insbesondere die
festgesetzte Arkardierung steht einer Einfriedung entgegen.

Ausschluss von Ein- und Ausfahrten

Mit dieser Festsetzung sollen Uberfahrten, die eine Unterbrechung des Gehwegbereiches
darstellen wirden, ausgeschlossen werden. Bei dem betreffenden StraBenabschnitt des GroB-
Berliner-Dammes handelt es sich um einen Bereich, der von den Anwohnern, Berufstatigen und
Studierenden stark frequentiert werden wird und dessen Aufenthaltsqualitdt durch auf die
Baugrundstiicke ein- und ausfahrende Fahrzeuge nicht beeintrachtigt werden soll. Mit dieser
Festsetzung werden ebenfalls verkehrliche Belange berlcksichtigt, da Ein- und Ausfahrten in
der Nahe des Knotenpunktes Rudower Chaussee/ GroB-Berliner-Damm zu erheblichen
Verkehrsbelastungen bzw. Rickstaus fuhren wirden.

Im angrenzenden festgesetzten Bebauungsplan XV-67b werden durch textliche Festsetzung
Ein- und Ausfahrten an der Rudower Chaussee ausgeschlossen. Das bedeutet, dass das
Kerngebiet durch Kraftfahrzeuge nur im nérdlichen Teil des GroB-Berliner-Damms, der
MerlitzstraBe und im nérdlichen Teil der Karl-Otto-Reinsch-StraBBe erschlossen werden kann.

Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Belagen

Die Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Belagen auf den Baugrundstlicken soll
sicherstellen, dass zumindest ein Teil des Niederschlagwassers vor Ort versickern kann. Die
wenigen nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sollen nicht zusatzlich durch Wege versiegelt
werden (textliche Festsetzung Nr. 8). Die Festsetzung soll dazu beitragen, dass der Eingriff in
Natur und Landschaft minimiert wird.

Da es sich um o6ffentliche Flachen handelt, trifft der Bebauungsplan fir die StraBen keine
Festsetzung. In der MerlitzstraBe und der Karl-Otto-Reinsch-StraBe werden die anfallenden
Niederschlagswasser dezentral innerhalb des StraBenraumes versickert.

Bepflanzungen unterirdischer baulicher Anlagen

Durch textliche Festsetzung soll auBerdem bestimmt werden, dass unterirdische bauliche
Anlagen zu bepflanzen sind. Die Erdschicht Uber den unterirdischen Anlagen muss mindestens
0,6 m betragen (textliche Festsetzung Nr. 9). Fir Wege, Zufahrten, Stellplatze und
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO gilt diese
Verpflichtung nicht.

Mit diesen Festsetzungen soll ein bestimmter Vegetationsanteil auf den lediglich unterbauten
Grundstucksflachen rechtlich gesichert werden.

Diese MaBnahmen wirken eingriffsminimierend und kompensierend auf die biotischen
Komponenten des Naturhaushaltes.

Pflanzliste
Die Pflanzliste ist nicht Gegenstand der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes, sondern sie

wird fir alle Anpflanzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes empfohlen. Sie ist auf die
ortlichen Standortbedingungen und Gestaltungsanforderungen des Plangebietes abgestimmt.
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Immissionsschutz

Fir den gesamten Entwicklungsbereich ist ein Gutachten zur Berechnung der kunftigen
Umweltbelastungen durch den Verkehr (Larm- und Luftschadstoffbelastung) in Auftrag gegeben
worden, dessen Ergebnisse seit 1997 vorliegen. Auf der Grundlage des prognostizierten
Verkehrsaufkommen hat die Berechnung der durch StraBen und Schienenwege verursachten
Immissionen im Entwicklungsbereich fir die an die Rudower Chaussee angrenzenden Bereiche
ergeben, dass die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten, wahrend die
Konzentrationswerte flr Luftverunreinigungen der 23. BImSchV in Bezug auf Stickstoffdioxid,
Benzol und RuB nicht erreicht werden. Aus stadtebaulichen Grinden wurden aktive
SchallschutzmaBnahmen an dem stadtischen Boulevard nicht in Betracht gezogen.

Aufgrund § 3 Abs. 3 und § 76 Abs. 10 der Bauordnung fir Berlin in der Fassung vom 1. Januar
1996 (GVBI. S. 29), geandert durch Artikel | des Gesetzes vom 4. Juli 1997 (GVBI. S. 376), sind
die technischen Regeln zum Schallschutz (DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau; Anforderungen
und  Nachweise;  Ausfiuhrungsbeispiele  und  Rechenverfahren) als  Technische
Baubestimmungen eingefihrt worden (siehe auch ABI. Nr. 55 vom 13. November 1997, S. 4073
ff). Damit werden diese Regelungen Bestandteil des Baugenehmigungsverfahren, eine
Festsetzung im Bebauungsplan erlbrigt sich.

1. Auswirkungen des Bebauungsplanes

1 Allgemeines

Der gesamte Bereich des Bebauungsplanes XV-55bb ist Teil der durch Rechtsverordnung
férmlich festgelegten EntwicklungsmaBnahme “Berlin- Johannisthal/ Adlershof“. Der beauftragte
treuh@nderische Entwicklungstrager hat die MaBnahme vorzubereiten und durchzufliihren. Das
betrifft unter anderem Grunderwerb, Freimachung, OrdnungsmaBnahmen, Herstellung der
Baureife, Anlagen der technischen Infrastruktur usw. Dies geschieht in Zusammenarbeit mit
den zusténdigen Abteilungen der Verwaltungen.

2 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

Die Finanzierung der drtlichen ErschlieBungsanlagen erfolgt Uber die Wertschépfung der
EntwicklungsmaBnahme “Berlin- Johannisthal/ Adlershof”. Anstelle einer Erhebung von
ErschlieBungsbeitragen tritt  im  Entwicklungsbereich die Refinanzierung durch die
WiederverauBerung der Grundstlicke oder die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen. Diese Kosten
sind in der vom Steuerungsausschuss beschlossenen Kosten- und Finanzierungstbersicht der
EntwicklungsmaBnahme enthalten.

Die im Geltungsbereich liegenden StraBenabschnitte und Wege sind bereits weitgehend
realisiert.

3 Umweltvertraglichkeitsprifung (Eingriff in Natur und Landschaft)

GemaB § 3c Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG) in Verbindung mit Nr. 18.8 und
18.6 der Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG) muss fir die Errichtung
von Einkaufszentren, groBflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groBflachigen
Handelsbetrieben im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ab
einer Geschossflache von 5.000 m? eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchgefihrt
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werden, sofern in sonstigen Gebieten (nicht AuBenbereich nach § 35 Baugesetzbuch) ein
Bebauungsplan aufgestellt wird.

Nach Einschatzung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung aufgrund Uberschlagiger
Prifung unter Berlcksichtigung der in der Anlage 2 des Umweltvertraglichkeitsgesetzes (UVPG)
aufgeflihrten  Kriterien kann das vorgesehene Vorhaben erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen haben. Deshalb war nach § 3c Abs. 1 Umweltvertraglichkeitsgesetz
(UVPG) eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufihren.

Die Umweltvertraglichkeitsprifung umfasst die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der
Auswirkungen eines Vorhabens auf Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und Landschaft, einschlieBlich der jeweiligen Wechselwirkungen, sowie auf Kultur- und sonstige
Sachguter. Da durch die Festsetzungen des Bebauungsplan XV-55bb Einzelhandelsbetriebe mit
dber  5.000 m2  Geschossflache  errichtet  werden kébnnen,  wurde  eine
Umweltvertraglichkeitsstudie im Rahmen einer UVP erstellt.

Durch Verpflichtungserklarung vom 8. November 2001 und einer entsprechenden
Baulasteneintragung vom 11. Marz 2004 hat sich der Grundstiickseigentimer verpflichtet, auf
dem Grundstlck Einzelhandelsbetriebe nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 Baunutzungsverordnung nur bis
zu einer Geschossflache von 9.500 gm zu errichten.

a) Vorhabenbeschreibung

Fir die Kerngebiete liegt ein Entwurf fir ein Blro- und Einkaufszentrum mit einer
zweigeschossigen Tiefgarage von dem Investor vor. Die Umweltvertraglichkeitsstudie
bericksichtigt die konkreten Angaben dieses Projekies, das durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes grundsatzlich genehmigungsfahig ist. Im Rahmen dieser Studie wurden auch
Vorschlage zur Modifizierung des Entwurfs unterbreitet, die zu einer Minimierung des Eingriffs
fihren wirden.

Das rd. 17.100 m2 groBe Plangebiet des Bebauungsplans XV-55bb wird unterteilt in das private
Bauvorhaben des Buro- und Geschaftshauses an der Rudower Chaussee (Kerngebiet) sowie in
die MerlitzstraBe und den Geh- und Radwegebereichs der Karl-Otto-Reinsch-StraBe (6ffentliche
Verkehrsflachen).

Die Grundsticksflache des Kerngebiets von 9.500 m2 soll mit 9.230 m2 fast vollstandig
unterbaut werden. Oberirdisch sollen insgesamt rd. 22.500 m? Bruttogeschossflache entstehen.
Der Anteil der Netto-Geschossflachen im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss (OG) flir den
Einzelhandel inkl. Gastronomie und Praxisrdume betragt rd. 12.300 m2. Im 2. OG und 3.0G
werden jeweils rd. 4.000 m?2 Netto-Geschossflache fir Birordume angeboten. Alternativ ist im 2.
und 3.0G bei entsprechender Nachfrage auch eine Hotel- oder Wohnnutzung angedacht.

Die ErschlieBung des Biro- und Geschaftshauses fur Kunden und Beschéftigte soll Uber die
Einfahrt zur zweigeschossigen Tiefgarage mit ca. 650 Stellplatzen am GroB-Berliner-Damm
erfolgen. Die Andienung des Geb&udes per LKW ist Uber einen Ladehof an der MerlitzstraB3e
vorgesehen. Der Zugang fUr die FuBgéanger soll primér Uber eine Passage erfolgen, die eine
Verbindung von der Rudower Chaussee zu einem sich zur MerlitzstraBe hin 6ffnenden Innenhof
herstellt. Ein Teil des Hofes soll als Biergarten genutzt werden.

Die Verkehrsflachen nehmen eine Flache von rd. 7.600 m?2 ein.
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b) Bestand

Biotope

Der Vegetationsflachenanteil, der zu tber 90 % aus artenarmen Park- und Trittrasen besteht,
betragt mit rd. 4.300 m2 nur 25% des Plangebiets. Als bedeutsam sind jedoch die insgesamt 31
StraBenbdume hervorzuheben. Dabei handelt es sich Uberwiegend um Pappeln mit z.T.
erheblichen Stammumféngen und um Kiefern.

Boden

Die Bdden im Plangebiet liegen im Bereich dicht bebauter, anthropogener Aufschittungen. Der
Versiegelungsgrad im Plangebiet liegt bei rd. 75 %, wovon rd. 23 % auf bebaute Flachen
entfallen.

Wasser

Das Plangebiet befindet sich am Rand der festgesetzten Wasserschutzzone Il B fir das
Wasserwerk Johannisthal. Der Flurabstand des obersten Grundwasserleiters liegt zwischen
2,80 m und 3,20 m. Aufgrund des Deckschichtentypes (Sande und Kiese, Auffillungen) und des
geringen Grundwasserflurabstandes besteht eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers.

Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich Ubergeordneter Austauschbeziehungen.
Der hohe Versiegelungsgrad im Plangebiet bewirkt héhere Mitteltemperaturen, geringere
nachtliche Abkuhlung, veranderte Windgeschwindigkeiten und ungtinstigere
Austauschverhaltnisse gegentiber Freilandverhaltnissen.

Im Plangebiet sind keine wesentlichen Immissionsbelastungen durch SO2 und Schwebstaube
festzustellen. An Bedeutung zugenommen haben allerdings die KFZ- bedingten Emissionen.

Landschafts- und Ortsbild

Das Plangebiet und sein naheres Umfeld wird gepragt durch mehrgeschossige, zeilenférmige
Kasernen- und Zweckbauten, durch ehemalige Hangars und Behelfsbauten sowie durch diverse
provisorische Einkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen und Lagerflachen.
Strukturbestimmend ist die angrenzende, zentral gelegene Freiflache, die ehemals als
Exerzierplatz und derzeit als Parkplatz genutzt wird.

Auch durch das orthogonale StraBenraster entsteht insgesamt der Eindruck eines
geschlossenen Ensembles. Dem steht die stadtebaulich diffuse Raumkante der Rudower
Chaussee gegenlber.

Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet befinden sich keine denkmalgeschitzten Anlagen. Das nédhere Umfeld zeichnet
sich jedoch durch einige Objekte aus, denen aus denkmalpflegerischer Sicht eine hohe
geschichtliche, wissenschaftliche oder stédtebauliche Bedeutung zugeordnet wird.

Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen /Larm

Besondere Bedeutung fir das Plangebiet besitzt der vom StraBenverkehr verursachte Larm. Mit
einem werktaglichen Verkehrsaufkommen von bis zu 20.000 Pkw und 2.000 LKW geht die
Hauptbelastung von der Rudower Chaussee aus. Zudem befindet sich im Bereich der Karl-Otto-
Reinsch-StraBe eine Haupt-Zufahrt auf das Gelande und zu dem riickwartig liegenden
Parkplatz.
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c) Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Um eine Zuordnung zu den unterschiedlichen Vorhabentragern zu gewahrleisten, wurden die zu
erwartenden Auswirkungen und die daraus abgeleiteten MaBnahmen - soweit méglich -
getrennt und schutzgutbezogen fir die 6ffentlichen Verkehrsflachen und das Kerngebiet (Bliro-
und Geschaftshaus) bewertet.

Auch wenn der Bebauungsplanentwurf fir den Bereich der Verkehrsflachen eine vollstéandige
Versiegelung ermdglicht, wurden hierbei bereits die in der Vorhabensbeschreibung
angenommene Ausstattung des StraBenraums mit Baumen und Versickerungsmulden
bericksichtigt. Im Bereich des Kerngebiets wurden neben den textlichen Festsetzungen, die
eine Dachbegrinung und die Bepflanzung der Tiefgarage vorsehen, auch die Begriinung der
Innenhdéfe ab dem 2. OG vorausgesetzt.

Biotope

Die mit dem Bau der zweigeschossigen Tiefgarage verbundene Grundwasserabsenkung kann
zu einer Beeintrachtigung von Baumen im Wirkbereich der Grundwasserabsenkung fuhren. Es
kann nicht ausgeschlossen werden, dass durch die Vernichtung der Vegetationsbestande, hier
in erster Linie der Baume, Nistplatze von Brutvégeln verloren gehen.

Es ist im gesamten Plangebiet mit einem Verlust der Vegetationsbestédnde zu rechnen. Fir das
Kerngebiet bedeutet dies einen Verlust von rd. 2.800 m2 Vegetationsflachen und von 11
Baumen. Dem steht die Anlage eines rd. 1.800 m2 groBen begrinten Innenhofes und 1.900 m?2
begrinter Dachgérten / Innenhéfe ab dem 2. OG gegenulber. Fir die Innenhéfe wird eine
Vegetationsflachenanteil von 50% angenommen. Hinzu kommt die extensive Begrinung der
Dachflachen (ca. 4.500 m?).

Im Bereich der Verkehrsflachen steht dem Verlust von rd. 1.500 m? Vegetationsflachen und dem
Verlust von 20 Baumen die Pflanzung von rd. 40 StraBenb&dumen gegeniber. Hinzu kommt die
Anlage begriinter Versickerungsmulden in der MerlitzstraBe und Karl-Otto-Reinsch-StraBe in
einer GrdBenordnung von rd. 1.500 m2.

Boden

Im gesamten Plangebiet werden rd. 4.300 m? belebter Oberboden beeintréchtigt bzw. zerstort.
Mit der vollstandigen Unterbauung des Blro- und Geschaftshauses gehen im Kerngebiet alle
Flachen verloren, die Bodenfunktionen erfiillen. Der Versiegelungsgrad steigt von 75 % auf 100
%.

Auf den offentlichen Verkehrsflachen werden rd. 1.500 m? unversiegelte Béden zerstért. Dem
steht die Anlage von Versickerungsmulden in einer GréBenordnung von rd. 1.500 m?
gegeniber, so dass der Versiegelungsgrad im Bereich der Verkehrsflachen nicht zunimmt.

Wasser

Far den Bau der zweigeschossigen Tiefgarage ist eine temporare Grundwasserabsenkung
erforderlich. Da Flachen zur Versickerung nicht zur Verfligung stehen, muss die geférderte
Wassermenge in den nachsten Vorfluter eingeleitet werden und geht dem Grundwasser
verloren. Diese MaBnahme muss kontrolliert erfolgen, da im Grundwasser erhdhte PAK-Werte
festgestellt wurden. Zudem ist bei einer Absenkung des Grundwasserspiegels wahrend der
Bauphase mit einer Beeintrachtigung der Vegetation zu rechnen, die inren Wasserbedarf aus
dem Grundwasser bezieht. Setzungsbedingt kdnnten auch Gebaude im ndheren Umfeld in
Mitleidenschaft gezogen werden.
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Im Bereich des Kerngebiets steht dem Verlust von rd. 2.800 m? Flachen mit hohem
Rickhaltevermdgen (Vegetationsflachen) und rd. 730 m2? Flachen mit geringem
Rickhaltevermdgen (wassergebundene Decken) sowie Flachen in einer GréBenordnung von rd.
6.400 m2 mit mittlerem Rickhaltevermdgen gegentber (Dachflachen und Innenhdéfe), so dass
im Kerngebiet keine Verschlechterung des Rickhaltevermdgen von Niederschlagen eintritt.

Im StraBenraum werden alle Flachen an die Versickerungsmulden angeschlossen, so dass eine
deutliche Verbesserung des Riickhaltevermdgens von Niederschlagen eintritt.

Die Grundwasserneubildungsrate steigt im gesamten Plangebiet um 10 mm/a auf 72 mm/a.
Dies resultiert vor allem aus der Erhéhung der Grundwasserneubildung in der
StraBenverkehrsflache, wo das gesamte anfallende Regenwasser in Mulden versickert wird.
Demgegeniber geht die Grundwasserneubildungsrate im Bereich des geplanten Biro- und
Geschéaftshauses von 72 mm/a auf 0 zuriick.

Klima/Luft

Von den Bauvorhaben im Plangebiet sind keine Ubergeordneten klimatischen
Austauschbeziehungen betroffen.

Der Bau des 18 m hohen Wohn- und Geschéaftshauses mit einer Bruttogeschossflache von rd.
22.500 m?2 fahrt durch die Warmekapazitat der Materialien und wegen der zu erwartenden
Abstrahlung zu durchschnittlich héheren Tagestemperaturen und einer geringeren nachtlichen
AbkUhlung. Die Begriinung von rd. 4.500 m? Dachflachen und die Anlage von rd. 3.700 m?
begriinter Innenhéfe (Anrechnungsfaktor 50%) fuhrt insgesamt jedoch zu einem Ausgleich auch
im Hinblick auf den Verlust von rd. 2.800 m? klimatisch aktiver Vegetationsflachen.

Zu einer lufthygienischen Belastung trdgt das durch das Vorhaben induzierte
Verkehrsaufkommen bei. Im gesamten Tages- und Nachtverlauf werden Gber 2.600 Fahrzeuge
das Buro- und Geschéftshaus anfahren bzw. verlassen. Zusatzlich ist werktags im Lieferverkehr
mit ca. 40 LKW zu rechnen.

Landschafts-/Ortsbild

Entsprechend den Ubergeordneten stadtebaulichen Vorgaben wird im Plangebiet eine
Blockrandbebauung realisiert, die vor allem zur rdumlichen Fassung der Rudower Chaussee
beitragt und grundsatzlich positiv zu bewerten ist. Der StraBenbaumbestand wird durch
Neupflanzungen ersetzt. Der Bau von StraBen im Plangebiet stellt neue Verbindungen her bzw.
qualifiziert vorhandene.

Kultur- und Sachguter

Durch den Bau des Biiro- und Geschéftshauses im Plangebiet an der Rudower Chaussee sind
keine negativen Auswirkungen auf denkmalgeschitzte Gebaude oder andere Kultur- und
Sachguter im Plangebiet oder im ndheren Umfeld zu erwarten.

Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen/Larm

Aufgrund der Verladetatigkeiten kdnnen Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes der TA-
Larm fur Mischgebiete durch den Beurteilungspegel im Bereich der MerlitzstraBe uns Karl-Otto-
Reinsch-StraBe auftreten. Bei sonntaglicher voller Auslastung des Biergartens ist auch eine
Uberschreitung des Immissionsrichtwertes der TA-Ld&rm fir Mischgebiete an der
gegeniberliegenden Bebauung der MerlitzstraBe nicht auszuschlieBen.

Die Gerauschimmissionen in der Nachbarschaft werden um weniger als 3 dB durch den
zusatzlich durch das Bulro- und Geschéftshaus induzierten Verkehr angehoben. GemaB TA-
Larm sind somit keine MaBnahmen zur Reduzierung des durch das Blro- und Geschéaftshauses
hervorgerufenen Verkehrsaufkommens erforderlich.

d) Eingriff / Ausgleich
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Allgemeines

Sind aufgrund der Aufstellung und Umsetzung von Bebauungspléanen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist Uber die Belange des Naturhaushalts und der Landschaftspflege im
Bauleitplan gemaB § 1a Baugesetzbuch zu entscheiden.

FOr Bebauungsplane, die vor dem 1. Januar 1998 férmlich eingeleitet wurden, kann geman
§ 243 Baugesetzbuch die Eingriffsregelung nach altem Recht weiter angewandt werden.

Fir die Bebauungspldne des Entwicklungsbereiches Berlin-Johannisthal/Adlershof wird von
dieser Mdoglichkeit kein Gebrauch gemacht. Deshalb erfolgte im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens XV-55bb eine 6kologische Eingriffs- und Ausgleichsbewertung nach
§ 1a Baugesetzbuch.

Danach bereitet der Bebauungsplan XV-55bb eine stéddtebauliche Entwicklung vor, die mit
Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden ist.

Unabhangig von den férmlichen Verfahren zu den einzelnen Bebauungsplanen wird fir den
gesamten Entwicklungsbereich eine Ausgleichskonzeption erarbeitet, die die insgesamt durch
die EntwicklungsmaBnahme vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sowie den
notwendigen Kompensationsbedarf im Zusammenhang betrachtet.

Entsprechend der Ausgleichskonzeption stellt der Landschaftspark auf dem ehemaligen
Flugfeld (Bebauungsplan XV-68a) die zentrale Sammelausgleichsflache fir nicht ausgleichbare
Eingriffe in den Baugebieten und damit auch flr nicht ausgleichbare Eingriffe innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes XV-55bb dar.

Die MaBnahmen werden vom Entwicklungstréager nach einem festgelegten Zeit- und
Finanzrahmen durchgefihrt und aus dem Treuhandvermdgen finanziert. Dazu werden die
entsprechenden Mittel in der Kosten- und Finanzierungsibersicht und die jeweiligen jéhrlichen

Wirtschaftspldne der EntwicklungsmaBnahme eingestellt und damit sichergestellt.

Offentliche Verkehrsflachen

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen fir die MerlitzstraBe und die Karl-Otto-Reinsch-
StraBe besteht kein Ausgleichserfordernis, weil die Anlage der Versickerungsmulden und die
Pflanzung der StraBenbdume in der Ausbauplanung vorgesehen sind (vgl. oben unter c)
Auswirkungen auf die Schutzglter Biotope und Boden).

Kerngebiete

Fir die Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft bzw. der nachteiligen
Umweltauswirkungen muss u.a. die planungsrechtliche Situation vor und nach der Festsetzung
des Bebauungsplans verglichen werden. Bisher wurde der betroffene Bereich als Innenbereich
im Sinne des § 34 Baugesetzbuch mit einer zulassigen GRZ von 0,6 beurteilt. Der
Bebauungsplan XV-55bb setzt fir die beiden Kerngebiete eine GRZ von 0,8 fest. Durch die
textlichen Festsetzung Nr. 7 kann die GRZ bis zu 1,0 Uberschritten werden.
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Als AusgleichsmaBnahmen werden im Bebauungsplan XV-55bb selbst die Dachbegrinung
(textliche Festsetzung Nr. 10) und die Bepflanzung der Tiefgaragen (textliche Festsetzung Nr. 9)
festgesetzt.

Unter Berlcksichtigung dieser festgesetzten AusgleichsmaBnahmen besteht im den
Kerngebieten wegen der vollstandigen Versiegelung ein zusatzliches Ausgleichserfordernis flr
Eingriffe in die Schutzglter Boden (100 % Versiegelung) und Luft (lufthygienische Belastung).
Die Eingriffe in das Schutzgut Wasser werden durch die MaBnahmen auf den o&ffentlichen
Verkehrsflachen voll ausgeglichen (vgl. oben unter ¢) Auswirkungen auf die Schutzgiter
Wasser).

Da an der vollstandigen Unterbauung des Kerngebiets festgehalten werden soll, ware nach der
Umweltvertraglichkeitsstudie als AusgleichsmaBnahme eine 1.800 m2 groBe Flache zu
entsiegeln und zu begrinen. Eine dementsprechende AusgleichsmaBnahme wird im Plangebiet
des Bebauungsplans XV-68a (Landschaftspark Johannisthal) als Teil einer Gesamtkonzeption
durchgefiihrt werden. Der Park hat innerhalo der EntwicklungsmaBnahme “Berlin-
Johannisthal/Adlershof” u.a. die Funktion einer zentralen SammelausgleichsmaBnahme zum
Ersatz fur die Eingriffe in Natur und Landschaft einschlieBlich von ErsatzmaBnahmen fir
landesrechtlich  besonders geschltzte Biotope der umliegenden Baufelder bzw.
Bebauungsplane des Entwicklungsbereiches.

e) Zusammenfassung

Der Bebauungsplan XV-55bb bereitet eine stéadtebauliche Entwicklung vor, mit der Eingriffe in
Natur und Landschaft sowie erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen verbunden sind.

Im Vergleich zur bisher zuldssigen Nutzung nach § 34 Baugesetzbuch kdnnen, unter
Beriicksichtigung der positiven Auswirkungen auf das Landschaftsbild, der
AusgleichsmaBnahme im Bebauungsplan XV-68a und der genannten AusgleichsmaBnahmen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst, die Eingriffe in Natur und Landschaft

ausgeglichen und erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden werden.

IV. Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan XV-55

Am 13. September 1994 hat das Bezirksamt Treptow von Berlin die Aufstellung des
Bebauungsplans XV-55 gemaB § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch vom 8. Dezember 1986 i.V.m. § 4
Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs - AGBauGB (jetzt § 6 AGBauGB) beschlossen
(ABI. Nr. 50 vom 14. Oktober 1994, S. 3261).

Mit demselben Beschluss hat das Bezirksamt die Entscheidung Uber Art und Weise, raumlichen
Bereich und Frist der vorgezogenen Birgerbeteiligung gemaB § 4 AGBauGB (jetzt § 6
AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 getroffen.

Zustandigkeit gemas § 9 Abs. 3 AGBauGB

Wegen der besonderen stadtebaulichen und stadtpolitischen  Bedeutung der
EntwicklungsmaBnahme ist die Zustéandigkeit des Bebauungsplanverfahrens 1994 gemal § 4c
AGBauGB (jetzt § 9 AGBauGB) auf die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen (jetzt
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung) Gbergegangen (Senatsbeschluss Nr. 5454/94 vom 20.
Dezember 1994).
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2. Frihzeitige Blrgerbeteiligung

Die Durchfiihrung der friihzeitigen Bilrgerbeteiligung wurde in den Berliner Tageszeitungen ,Der
Tagesspiegel“,  ,Berliner Morgenpost® und ,Berliner Zeitung® am 1. November 1994
veroffentlicht.

Die 6ffentliche 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 Birgerbeteiligung sind in die weitere Planung
eingeflossen. Im folgenden werden die wichtigsten Bedenken, Anregungen und Hinweise, die
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes betreffen und deren Behandlung genannt:

Umweltentlastende Festsetzungen sollten getroffen (z.B. Dachbegriinung) und Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen flr Eingriffe in Natur und Landschaft geregelt werden. Dem Hinweis wurde
entsprochen. Die Ergebnisse wurden vor der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange in die
Planung aufgenommen.

Kenntnisnahme der friihzeitigen Blrgerbeteiligung

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

Geltungsbereichsénderung

Am 11. Dezember 1995 hat die Senatsverwaltung fir Bau und Wohnungswesen beschlossen,
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XV-55 um eine Teilflache des ehemaligen
Flugfeldes Johannisthal einzuschranken (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 flnf Bebauungsplanen (XV-52, XV-53, XV-54, XV-55 und XV-57).
Die Geltungsbereiche dieser Bebauungsplane sind um die entsprechenden Flachen
eingeschrankt worden, die fur die Anlage des Landschaftsparks vorgesehen sind, und die zu
einem neuen Bebauungsplan mit der Bezeichnung "XV-68 Landschaftspark Johannisthal”
zusammengefasst wurden. So sollte fir den geplanten Landschaftspark in einem eigenen
Verfahren gezielt und zigig Planungsrecht geschaffen werden.

3. Beteiligung der TOB zum Bebauungsplan XV-55

Die Beteiligung der Behdérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind (§ 4 Abs. 1
Baugesetzbuch), wurde zum Bebauungsplanentwurf XV-55 vom 23. Oktober 1996 bis zum 29.
November 1996 durchgefihrt.

Im folgenden werden die wichtigsten Bedenken, Anregungen und Hinweise und die Behandlung
der Stellungnahmen genannt, die den Geltungsbereich des Bebauungsplan XV-55bb betreffen:

Das Stadtplanungsamt Treptow forderte eine 100 %ige Kompensation des Eingriffes in Natur
und Landschaft. Aus der Begrindung zum Bebauungsplan XV-55 gehe nicht hervor, wie viel
Prozent des Eingriffs nach Festsetzung der mdglichen  Minimierungs- und
AusgleichsmaBnahmen noch als unausgleichbarer Eingriffsanteil verbleiben wirde.

Den Hinweisen wurde gefolgt. Ein Verzicht auf eine vollstandige Kompensation ist grundsétzlich
nicht vorgesehen. Sollte der Eingriff in  Natur und Landschaft innerhalb des
Bebauungsplanentwurfes nicht kompensiert werden kbénnen, werden die erforderlichen
ErsatzmaBnahmen im Landschaftspark durchgefuhrt.
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Die Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie hatte
Bedenken gegen den Bebauungsplan XV-55bb, da der Bebauungsplan XV-68, auf den
hinsichtlich der Gesamtbilanzierung im Entwicklungsgebiet gemaB § 8a BNatSchG verwiesen
wird, inhaltlich und formal nicht analog zur Tragerbeteiligung vorgelegt wurde.

Dem Hinweis wurde gefolgt. Der Bebauungsplanentwurf XV-68 (Landschaftspark Johannisthal)
wurde zligig weiterbearbeitet. Am 18. Dezember 2002 der entsprechende Bebauungsplan XV-
68a festgesetzt.

Die Abt. XII der Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr wies darauf hin, dass
die Uberprifung der Regelprofile und der Funktionsfahigkeit und ggf. Reduzierung des
StraBennetzes noch nicht erfolgt sei.

Dem Hinweis wurde gefolgt. Fir den Entwicklungsbereich sind Regelprofile erarbeitet und
abgestimmt worden, die auch die Versickerung anfallenden Niederschlagswasser
berlcksichtigen (vergleiche dazu 11.2.3 StraBenverkehrsflachen). Diese sind Grundlage fur die
festgesetzten Breiten der StraBenverkehrsflachen in den Bebauungsplanen.

Aufteilung des XV-55

Die Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr hat am 14. November 1997 die
Aufteilung des Bebauungsplans XV-55 in die Bebauungsplane XV-55a, XV-55b und XV-55c
beschlossen (Amtsblatt von Berlin Nr. 62 vom 19. Dezember 1997, S. 4546).

Bebauungsplan XV-55b

Um far den Bau des Einkaufszentrums zlgig Planungsrecht schaffen zu kénnen, hat die
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung am 05. April 2000 beschlossen, den Geltungsbereich
des XV-55b in zwei Geltungsbereiche aufzuteilen und eigenstandige Bebauungspléane mit der
Bezeichnung XV-55ba und XV-55bb aufzustellen (Amtsblatt von Berlin vom 05. Mai 2000, S.
1553).

4. Beteiligung der TOB zum Bebauungsplan XV-55bb

Die Beteiligung der Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind (§ 4 Abs. 1
Baugesetzbuch), wurde vom 26. Januar bis zum 23. Februar 2000 einschlieBlich einer
Verlangerung bis zum 31. Marz 2000 durchgefuhrt. Am 15. Februar 2000 fand bei der
Senatsverwaltung far Stadtentwicklung eine Erdrterungsveranstaltung statt, zu der keiner der
eingeladenen Trager offentlicher Belange erschien.

Es gingen im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 19 Stellungnahmen bei
der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung ein. 7 Trager haben nicht geantwortet. Im folgenden
werden die wichtigsten Anregungen und Hinweise genannt.

Die Berliner Wasserbetriebe wiesen darauf hin, dass gemaB dem mit der Wasserbehdérde
abgestimmten Regenwasserbewirtschaftungskonzept das anfallende Regenwasser auf den
Grundstlcken vollstandig zu versickern sei.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Das Kerngebiet soll durch eine Tiefgarage vollstandig
unterbaut werden, so dass eine Versickerung des anfallenden Regenwassers nicht méglich ist.
Aus diesem Grund soll hier von der abgestimmten Konzeption abgewichen werden.

Das Bezirksamt Treptow forderte, den Belang von Eingriff/Ausgleich in Natur und Landschaft
unabhangig von der Umweltvertraglichkeitsprufung fir das Einkaufszentrum zu bericksichtigen.
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Ebenso seien Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen aufzuzeigen sowie das
Ausgleichsergebnis.

Dem Hinweis wurde gefolgt. Die Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung fir den Bebauungsplan wurde
im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsstudie fir das Einkaufszentrum erarbeitet. Die
Ergebnisse wurden in die Abwagung eingestellt.

Da die Planungen den derzeitigen bezirklichen Vorstellungen entgegenstinden, lehnte das
Bezirksamt Treptow die Festsetzung von Kerngebieten ab. Auf Grund des noch ausstehenden
Gutachtens zur Entwicklung des Einzelhandels innerhalb des Entwicklungsgebietes und deren
Auswirkungen auf Adlershof (DérpfeldstraBe) und Schéneweide sei eine Stellungnahme zu den
Planungszielen des Bebauungsplanes XV-55bb nicht mdglich.

Die Stellungnahme des Bezirksamtes Treptow wird wie folgt bewertet. Ziel des Bezirkes ist die
Erhaltung / Bewahrung der DorpfeldstraBe als einen Bereich, der durch vielfaltigen Einzelhandel
gepragt ist (Quartierszentrum, Nahversorgung). Siehe hierzu die nachfolgende Abwagung zum
Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung.

Bei einem Erdrterungstermin am 13. April 2000 wurde mit dem Bezirk vereinbart, im Juni einen
Workshop zur fachlichen Beantwortung der aufgeworfenen Fragen durchzufthren. Der
Workshop brachte keine verwertbaren Ergebnisse.

Die Industrie- und Handelskammer forderte fir die vorhandenen Gewerbebetriebe im
Plangebiet die Durchfihrung von MaBnahmen geman §§ 180,181 BauGB.

Die vorhandenen Mietverhéltnisse sind Uberwiegend fristgerecht gekindigt worden. Zwei Mieter
werden nach Fertigstellung des Einkaufszentrums dort wieder Mieter werden. Der Betrieb
Domane wird in eine neue Halle verlagert, die auf dem Parkplatz nérdlich des
Bebauungsplangebietes errichtet wird. Dem Hinweis wurde gefolgt.

5.  Offentliche Auslegung

Der nach der Tragerbeteiligung Uberarbeitete Bebauungsplanentwurf XV-55bb mit zugehdriger
Begrindung hat in der Zeit vom 21. Juni bis zum 21. Juli 2000 in den Raumen der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Wiurttembergische StraBe 6 in Berlin-Wilmersdorf
geman § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans XV-55bb wurde fristgemaB im Amtsblatt von
Berlin vom 9. Juni 2000 (ABI. Nr. 26, S. 2011) sowie in der &rtlichen Presse mit Anzeige vom 14.
Juni 2000 bekannt gemacht. Die gemaB § 4 Abs. 1 BauGB beteiligten Trager o&ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben - SenStadt IV D 23 / IV D 24 - vom 16. Juni 2000 Uber die
6ffentliche Auslegung benachrichtigt.

Wahrend der Auslegungszeit sind sieben schriftliche Stellungnahmen mit Anregungen bei der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung eingegangen.

Im folgenden werden die wichtigsten Bedenken, Anregungen und Hinweise und die Behandlung
der Stellungnahmen genannt, die den Geltungsbereich des Bebauungsplan XV-55bb betreffen:

Ein Burger auBerte Bedenken in Bezug auf die GréBe der Verkaufsflache in den Kerngebieten.
Ihm erschienen die geplanten 9.500 m? Geschossflache zu viel, denn so wirde Kaufkraft aus
der DoérpfeldstraBe abgezogen werden. Das neue Einkaufszentrum hatte eine zu groBe
Sogwirkung auf den Umkreis.

Die Bedenken werden nicht geteilt. Wie oben bereits ausgefiihrt, ist das Vorhaben fir die

DérpfeldstraBe und fur Schéneweide nicht schadlich, da durch die Arbeitsbevélkerung und die
Studenten bereits jetzt schon erhebliche Kaufkraft vorhanden ist. Die Wohnbevélkerung wird in
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den n&chsten Jahren zuséatzliche Nachfrage schaffen. Dann entspricht die am Ort vorhandene
Kaufkraft aus Beschéftigten und Bewohnern im vollen Umfang dem geplanten Flachenangebot.
Nach den vorliegenden Erkenntnissen kann davon ausgegangen werden, dass kinftig ein
ausgewogenes Verhaltnis zwischen Kaufkraft und Flachenangebot besteht.

Der Biirger hatte weiterhin Bedenken wegen der Entwicklungsméglichkeiten des Einzelhandels
in der Umgebung. Er beflrchtete, dass die Entwicklung des Stadtteilzentrums im Bereich des
Bahnhofs Schéneweide verhindert werden wirde, obwohl dies im FNP, StEP Zentren und
Einzelhandel sowie in der BEP Treptow ausdrucklich erwinscht ist.

Dem Hinweis wurde Dbereits durch die geplanten Festsetzungen entsprochen.

Entwicklungsgebiete genieBen eine hohe Prioritdt im Land Berlin. Deshalb soll hier auch die

Versorgung der Wohn- und Arbeitsbevélkerung im Gebiet sichergestellt werden. Die Schaffung

einer ausreichenden Versorgung mit Einzelhandelsflachen entspricht der Entwicklungslogik

dieses Entwicklungsbereichs. Wie die Herstellung des Landschaftsparks, der ein weiterer

Standortfaktor fir die Wirtschafts- und Wissenschaftsstadt Adlershof ist, sollen sie zeitnah mit

der einsetzenden Entwicklung der Wohngebiete errichtet werden, um einen Motor flr die

Entwicklung dieses Ortsteils darzustellen. Die Erreichbarkeit des Standortes bleibt auch nach

der Aufweitung der S-Bahnunterfihrung nicht optimal, deshalb wird es zu keinem

Kaufkraftabzug aus weiter entfernten Gebieten in héherem MaBe kommen. Die zu

entwickelnden Zentren Schéneweide, DérpfeldstraBe und Rudower Chaussee sollen sich zu

einem Verbund entwickeln und untereinander im Sortiment erganzen, ohne dabei in Konkurrenz
zu treten. So wird das Angebot im Bezirk stabilisiert und dem bisherigen Kaufkraftabfluss
entgegengewirkt.

Mit der Vorlage des Bebauungsplanentwurfs zur Beschlussfassung durch das

Abgeordnetenhaus ist eine abschlieBende Entscheidung zu den Planinhalten verbunden. Die

tragenden Argumente dieser Entscheidung im Hinblick auf die Zentrenentwicklung lassen sich

wie folgt zusammenfassen:

e Eine Beeinflussung der diskutierten Standorte Schéneweide, DérpfeldstraBe und Adlershof
wird gesehen- jedoch werden die Wechselwirkungen nicht als schadlich angesehen.

e Aufgrund seiner geplanten GroBe und seiner Lage direkt an der SchnellerstraBe und am S-
und Regionalbahnhof Schéneweide erreicht das geplante Stadtteilzentrum Schéneweide
eine andere Klientel.

e Das mit dem Bebauungsplan vorbereitete Projekt hat groBe Bedeutung flr die
Wissenschaftsstadt und ist stadtebaulich gut integriert.

Die vorgebrachten Anregungen haben zu keiner Anderung des Bebauungsplans gefiihrt.
Die Abweichung von den Empfehlungen des Stadtentwicklungsplans “Zentren und

Einzelhandel” und der BEP Treptow ist auch im Hinblick auf § 1 Abs. 5 Nr.10 BauGB nach Art
und Umfang abgewogen worden und gerechtfertigt.

Der Burger war der Meinung, Geschafte und Gaststatten sollten auch den Wohngebieten
zugeordnet werden bzw. es sollten die Verkaufsflachen an der Rudower Chaussee als Korso,
im Sinne von breiter, baumbestandener PrachtstraBe, verstarkt in den Erdgeschossbereichen
uber mehrere Baufelder verteilt werden. Damit wirde eine &hnliche Entwicklung wie durch die
textlichen Festsetzungen zur Erdgeschosszone des MK 2 erreicht, aber Uber einen wesentlich
gréBeren StraBenabschnitt und dem Charakter des Korso besser gerecht werdend.

Den Hinweisen wird durch die geplanten Festsetzungen in den angrenzenden
Bebauungsplanen bereits gefolgt. In den Wohngebieten sind die der Versorgung des Gebietes
dienenden L&den sowie Schank- und Speisewirtschaften gemaB Baunutzungsverordnung
allgemein zuldssig und brauchen dementsprechend nicht extra festgesetzt werden. Die
geplanten Wohngebiete schlieBen sich westlich bzw. nordwestlich an, insofern ist das geplante
Einkaufzentrum ihnen zugeordnet worden. Entlang der Rudower Chaussee sollen in den
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angrenzenden Bebauungsplanen ebenfalls Kerngebiete festgesetzt werden (in denen der
grofBflachige Einzelhandel ausgeschlossen wird), so dass auch dort kleinere Laden entstehen
kénnen und sollen.

Weiterhin gab das BA Treptow - Stadtplanungsamt den Hinweis, dass in der Begriindung zum
Bebauungsplan XV-55bb eine Begrindung fir die vorgesehene Fahrbahnbreite der
MerlitzstraBe (5,50 m) fehlt.

Dem Hinweis wurde gefolgt. Zwei Fahrbahnen mit je 2,75 m Breite werden aus den folgenden
Griinden als ausreichend erachtet: Die ErschlieBung der geplanten Tiefgarage soll Gber den
kinftig verlangerten GroB-Berliner-Damm erfolgen. Um auch den Lieferverkehr gewéahrleisten

zu kénnen, ist die angegebene Fahrbahnbreite ausreichend.

Im Gbrigen ist die reine Fahrbahnbreite der MerlitzstraBe nicht Gegenstand der Festsetzung. Die
im Bebauungsplan festgesetzte StraBenverkehrsflache der MerlitzstraBe hat eine Breite von
20,00 m.

Die Burgerinitiative Stadtring-Sid und die Interessengemeinschaft Teltowkanal
(BISS/IGT) empfanden die ausgewiesene Bauhdhe von mindestens 15 m und maximal 18 m,
flr Uberzogen. Sie empfahlen maximal 2 Stockwerke, wegen des Biroleerstandes im gesamten
Berliner Stadtbereich.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Aus stadtebaulichen Grinden soll eine Mindesthéhe von 15 m
und eine maximale Héhe von 18 m gesichert werden. Es handelt sich um einen Bereich im
Kerngebiet, dessen Bedeutung hervorgehoben werden soll. Des Weiteren entspricht diese
Oberkante der Uberwiegenden Héhenentwicklung entlang der Rudower Chaussee im gesamten
Entwicklungsbereich. Es ist ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild angestrebt sowie
eine positive Veranderung des Stadtbildes.

Die BISS/IGT und die Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN)
empfahlen den Verzicht auf die geplante zweigeschossige Tiefgarage aus folgenden Grinden:
das Areal liege in der Wasserschutzzone Il und der Bau der Tiefgarage hatte eine
Grundwasserabsenkung zur Folge. Grundwasser und Vegetationsbestdnde wirden
beeintrachtigt werden. Man schlug die Unterbringung von Stellplatzen in den AuBenbereichen
VOr.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Durch textliche Festsetzung werden ebenerdige Stellplatze,
Garagen und Garagengeschosse ausgeschlossen, da die wenigen nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen nicht durch Stellplatze und Garagen versiegelt werden sollen.
Garagengeschosse sollen aus stadtgestalterischen Griinden ausgeschlossen werden. Eine
Tiefgarage wird nicht zwingend festgesetzt. Die Entscheidung Uber die GréBe der Tiefgarage

trifft der Investor.

Die BISS/IGT beklagte, dass der belebte Oberboden zerstért werde, da der Versiegelungsgrad
im Bereich der Verkehrsflachen erheblich sei. Die Anlage von Versickerungsmulden wiirde nicht
ausreichen. Weiterhin werden die vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen (die Anlage von
begriinten Innenhéfen sowie weitere extensive Begriinung von Dachflachen) angezweifelt.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsstudie wurden die
Eingriffe in die einzelnen Schutzgiter durch ein Landschaftsplanungsbiro bewertet und die
entsprechenden AusgleichsmaBnahmen benannt. Die Begriindung stellt die Ergebnisse des

Gutachtens dar, diese werden nicht angezweifelt.
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Es wurde von der BISS/IGT vorgeschlagen, keine zusatzliche ErschlieBungsstraBe fir die
Anlieger zu bauen, da Wegebeziehungen untereinander abverlangt werden kdnnten.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt, da eine ErschlieBungsnotwendigkeit im Bereich des Geh- und
Radwegebereichs besteht. Das geplante Gebdude kann nicht Uber die Rudower Chaussee
erschlossen werden, da in diesem Bereich (an der Rudower Chaussee) Ein- und Ausfahrten aus
stadtebaulichen und verkehrstechnischen Griinden ausgeschlossen sind.

Die BISS/IGT schrieb weiter, dass sie es fir widersinnig halten wirde, den Park innerhalb der
EntwicklungsmaBnahme als  AusgleichsmaBnahme  fir  s&mtliche  Versiegelungen
heranzuziehen. Der Park sei bereits ein Griinbereich und kénne somit nicht als neu angelegte
Grinflache betrachtet werden.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Der Umgang mit der Eingriffs/Ausgleichs — Problematik
unterliegt der Abwagung und ist nicht rechnerisch quantitativ zu bewaltigen. Eine gartnerisch
angelegte und der Offentlichkeit zur Verfligung stehende Parkanlage kann in diesem
Zusammenhang héher bewertet werden (und damit als Ausgleich dienen) als eine offene
Stadtbrache, auch wenn hinsichtlich des Versiegelungsgrades und/oder der Biotopwertigkeit

kein ,Gewinn*“ erzielt wird.

Die BLN meint, dass die wertvollen alten Baume entlang der PlanstraBe in die StraBenplanung
mit einbezogen werden sollten. Sie trigen zur Bereicherung des Stadtbildes bei und diirften
nicht beseitigt werden. Der Erhalt der Baume sollte als Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen werden.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen ist nicht
Gegenstand der Festsetzung. Die Aufteilung der StraBenverkehrsflache obliegt der

Ausfihrungsplanung.

Des Weiteren stellt die BLN die Breite des geplanten 18 m breiten FuB3- und Radweges in
Frage. Sie empfindet diese Bemessung als Uberdimensioniert. Statt dessen wurde eine Breite
von insgesamt 12,70 m vorgeschlagen, das heiBt, 2,50 m Gehwegbreite je Verkehrsrichtung
und 1,60 m Radwegbreite je Verkehrsrichtung.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Es ist zu bedenken, dass auch
Regenwasserversickerungsstreifen angelegt werden missen. Diese haben ein Mindestprofil von
2.25 m, so dass die StraBenbreite um maximal 0,60 m reduziert werden kénnte. AuBerdem soll

aus stadtebaulichen Griinden die Breite der Karl-Otto-Reinsch-StraBe aufgenommen werden.

0. Zustimmung Abgeordnetenhaus

Die Zustimmung des Abgeordnetenhauses geman § 9 Abs. 3 in Verbindung mit § 8 Abs. 1
AGBauGB erfolgte am 28 Juni 2001. Zur BeschluBempfehlung des Ausschusses fliir Bauen,
Wohnen und Verkehr gehort folgender Protokollvermerk:

,Die Zustimmung zur o.a. Vorlage erfolgt mit den Auflagen
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1. Bezirk und BAAG beraten mit den Gewerbetreibenden der DérpfeldstraBe anstehende
Probleme und Lésungswege fir die Standortentwicklung Adlershof

2. Bezirk, BAAG und die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung erarbeiten ein
Gesamtkonzept zur Entwicklung des Standortes Adlershof, das ausgehend vom
Geschaftszentrum die Rudower Chaussee und DérpfeldstraBBe bis zum Marktplatz
umfasst. Die Vorlage weiterer B- Plane aus diesem Gebiet erfolgt erst nach Vorlage des

Gesamtkonzeptes.

3. Fir den engeren Bahnhofbereich ( speziell Eingangssituation Adlershof /
DorpfeldstraBe) wird ein Wettbewerb zur Umsetzung des Punktes 2 durchgefihrt. Die
Finanzierung erfolgt durch die BAAG aus Mitteln der dortigen Investoren.
Verfahrenstrager ist der Bezirk, der das Verfahren in enger Abstimmung mit der BAAG
und dem Senat durchfiihrt.”

Die Punkte 1 und 2 wurden erledigt, zu einem Wettbewerb fehlen bislang die Voraussetzungen.
Uber den Stand der Entwicklung wurde dem Abgeordnetenhaus am 14. September 2002
berichtet, seitdem haben sich keine Veranderungen ergeben.

Zwischenzeitlich wurde das Baugesetzbuch geandert. Nunmehr gilt das Baugesetzbuch in der
Fassung vom 23. September 2004 (BGBIL. | S. 2414). Nach den entsprechenden
Ubergangsvorschriften des § 233 Abs. 1 in Verbindung mit § 244 Abs. 1 Baugesetzbuch finden
fir das Bebauungsplanverfahren XV-55bb 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.
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Pflanzliste fir den Bebauungsplan XV-55bb

1) Bé&ume, groBkronig

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus gemeine Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia nordische Eberesche
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Tilia cordata Winter-Linde

Ulmus glabra Berg-Ulme

Ulmus laevis Flatter-Ulme

Ulmus minor Feld-Ulme

Platanus x acerifolia ahornblattrige Platane

2) Baume, kleinkronig

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Quercus fastigiata Sauleneiche

3) GroBstraucher

Carpinus betulus gemeine Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus in Sorten Hartriegel

Corylus avellana HaselnuB
Crataegus in Sorten WeiBdorn
Euonymus europaea Spindelstrauch
Ligustrum in Sorten Liguster

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Syringa vulgaris Flieder

Viburnum in Sorten Schneeball

4) Normal-, Kleinstraucher und Bodendecker

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa corymbifera Heckenrose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Rosa tomentosa Filz-Rose

Sarothamnus scop. Besenginster

Vinca minor kleines Immergrin, kriechend

5) Klettergeholze, Selbstklimmer

Hedera helix gemeiner Efeu
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Parthenocissus wilder Wein

tricuspidata "Veitchii® Selbstklimmed



6) Klettergehdlze, Gerust-Kletterpflanzen

Clematis vitalba gemeine Waldrebe
Humulus lupulus Hopfen

Lonicera xylosteum Wald-GeiBblatt
Parthenocissus

quinquefolia Wilder Wein
Wisteria sinensis Blauregen

7) Saatgut fir extensive Dachbegriinung

Blitenstauden

Alyssum saxatile Felsensteinkraut
Armeria elongata gemeine Grasnelke
Cerastium filziges Hornkraut
Dianthus carthus. Karthduser Nelke
Dianthus deltoides Heide-Nelke

Echium vulgare Natternkopf

Erodium cicutarium gemeiner Reiherschnabel
Erophila vernaHungerblimchen

Pehorhagia prolifera Nelkenképfchen
Potentilla in Sorten Fingerkraut

Sedum in Sorten Mauerpfeffer u.a.
Veronica prostata liegender Ehrenpreis
Krauter

Anthemis tinctoria Farber-Hundskamille
Thymus pulegioides gemeiner Tymian
Gréaser

Festuca ovina Schaf-Schwingel
Poa compressa Platthalm-Rispengras
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VERORDNUNG

Uber die Festsetzung des Bebauungsplans XV-55bb
im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Adlershof

Vom 13. Juli 2005

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 Ausfihrung des
Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt ge&ndert durch
Artikel Il des Gesetzes vom 18. Dezember 2004 (GVBI. S. 524) wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan XV-55bb vom 20. Juni 2000 fur eine Teilflache des stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs ,Berlin-Johannisthal /Adlershof*, Grundstiick Rudower Chaussee 12, die
MerlitzstraBe und die Karl-Otto-Reinsch-StraBe im Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Adlershof,
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-Kdpenick von Berlin, Abteilung Bauen und
Stadtentwicklung, Amt flir  Stadtplanung und Vermessung sowie Bau- und
Wohnungsaufsichtsamt, kostenfrei eingesehen werden.

§3

Auf die Vorschriften Gber

1. die  Geltendmachung und die Herbeifihrung 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 Mangel des
Abwagungsvorgangs

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

in den Fallen der Nummern 1 bis 3 innerhalb von zwei Jahren, in den Féllen der Nummer 4
innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung gegentber der fir die verbindli-
che Bauleitplanung zustandigen Senatsverwaltung schriftlich geltend machen. Der Sachverhalt,
der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1 genannten Fristen
werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel gemaB § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
und gemanB § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausflihrung 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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