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I Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-80 umfasst eine Teilfldche des staddtebaulichen Entwick-
lungsbereichs fiir das Areal des ehemaligen Giiterbahnhofs Képenick einschlieflich angrenzender Fl&-
chen. Die Verordnung iiber die férmliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs wurde
am 12.05.2020 vom Berliner Senat beschlossen und trat mit Veréffentlichung im Gesetz- und Verord-
nungsblatt am 27.05.2020 in Kraft (GVBL. Nr. 23/2020 S. 327 bis 331 vom 26.05.2020, zuletzt gedn-
dert GVBL. Nr. 22/2022 S. 380 bis 383 vom 25.06.2022).

GemdB den Prognosen des Stadtentwicklungsplans Wohnen 2040 (StEP Wohnen 2040) werden aus-
gehend vom Jahr 2021 bis 2040 ca. 187.000 Menschen mehr in Berlin leben, was einen Bedarf von
85.000 Wohnungen auslést. Das prognostizierte Bevélkerungswachstum, der bereits bestehende
Nachholbedarf von 137.000 Wohnungen sowie eine Fldchenvorsorge fiir ca. 50.000 Wohnungen er-
geben in der Summe bis 2040 einen Bedarf von ca. 272.000 neuen Wohnungen.

Auf Grund der dynamischen Bevélkerungsentwicklung hat die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen im April 2016 das Wohnungs- und Stadtebauprogramm Wachsende Stadt aufgelegt.
Wesentlicher Bestandteil des Programms war die Festlegung von stadtweit elf Standorten, die in stad-
tebaulich integrierten und bereits erschlossenen Lagen vorrangig fiir den Wohnungsbau zu entwickeln
sind. Mit weiteren 13 neuen Stadtquartieren soll ein Anteil von rund 25 % der Neubauwohnungen und
damit etwa ein Viertel des erforderlichen Neubaubedarfs bis 2040 abgedeckt werden. Zwei weitere

Standorte sind in Vorbereitung.

Das Geldnde des ehemaligen Giiterbahnhofes Kpenick ist eines dieser 24 neuen Stadtquartiere. Die
nahe den S-Bahnhofen Képenick und Hirschgarten sowie in unmittelbarer Nachbarschaft zu erschlos-
senen Bestandsquartieren gelegenen Fldchen bieten ein grof3es Potential fiir den Wohnungsbau und
sehr gute Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines neuen integrierten Stadtquartiers. Als Instrument
fir die Planung und Umsetzung dieses komplexen Vorhabens kam insbesondere eine stddtebauliche
Entwicklungsmaf3inahme gemaf3 § 165 BauGB in Betracht, die am 12. Mai 2020 vom Senat beschlos-
sen wurde und nun die Rechtsgrundlage zur Durchfiihrung der geplanten Maf3nahmen bildet (siehe
Kapitel 3.6.1).

Durch die Gebietsentwicklung einschliefllich der Entwicklung von Gewerbe- und Gemeinbedarfsstan-
dorten kann ein wichtiger Beitrag zur Deckung des gesamtstadtisch vorhandenen Wohnbedarfs an
bezahlbarem Wohnraum sowie des bezirksweiten Bedarfs an Arbeitsstdtten und Gemeinbedarfsein-
richtungen, hier insbesondere Schulen, geleistet werden. Zudem wird die Revitalisierung des seit An-
fang der 1990er Jahre brachliegenden grofien ehemaligen Giiterbahnhofareals mit einer umfassen-

den Reparatur des vorhandenen Stadtgefiiges einhergehen.

Der Bebauungsplan 9-80 soll im Rahmen der skizzierten Gebietsentwicklung insbesondere die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fiir die Entwicklung eines neuen Grundschul- und Gemeinbedarfsstan-
dortes auf den Flachen des ehemaligen Gaswerks schaffen. Planungsrechtlich ist der Geltungsbereich
einem Innenbereich gemdf § 34 BauGB zuzuordnen. Vorhaben miissen sich hinsichtlich Art und Maf3

der Nutzung, der Bauweise und der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen in die stadtebauliche Eigenart



einfiigen. Eine Genehmigung der Neubauten fiir die Grundschule sowie des Gemeinbedarfsstandorts
nach § 34 Abs. 1 BauGB scheidet aus, da sich weder die geplanten Neubauten fiir die neue Grund-
schule noch die Konzentration der Gemeinbedarfseinrichtungen in die Umgebung einfligen. Durch
diese Quartiersentwicklung wird ein Planerfordernis ausgel&st. Das Bebauungsplanverfahren soll die
vertrdgliche Integration der neuen Nutzungen in den vorhandenen heterogen genutzten Standort ge-
wdhrleisten und gleichzeitig die Denkmalschutzbelange beriicksichtigen.

Die Einbeziehung der Wohngrundstiicke und der Versorgungsfldche in den Geltungsbereich erfolgt zur
Sicherung von Natur- und Umweltschutzmaf3inahmen und um die Konfliktlage hinsichtlich des vorhan-

denen und zu erwartenden Verkehrs- und Gewerbeldrms zu l&sen.

Auf Grund der Dringlichkeit, den geplanten Grundschulstandort fiir die Realisierung vorzubereiten, ist
der Aufstellungsbeschluss fiir diesen Bebauungsplan bereits vor der Festlegung der stddtebaulichen
Entwicklungsmaf3inahme am 12. Dezember 2019 gefasst worden. Die Aufstellung des Bebauungsplans
erfolgt im Regelverfahren mit Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, da der Bebauungsplan im
rdumlichen, zeitlichen und funktionalen Zusammenhang mit den anderen Bebauungspldnen im Ent-

wicklungsgebiet steht.

Die Erforderlichkeit begriindet sich auch aus dem Inkrafttreten der Verordnung lber die férmliche Fest-
legung des Entwicklungsbereiches ehemaliger Giiterbahnhof Kopenick und angrenzende Fldchen am
27. Mai 2020, nach der gemdaf3 § 166 Abs. 1 Satz 2 BauGB ohne Verzug Bebauungspldne aufzustel-

len sind.
2. Beschreibung des Plangebietes
2.1 Stadtrdumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Stadtrdaumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich des Ortsteils Kdpenick im Bezirk Treptow-Kope-
nick. In ca. 350 m Entfernung liegt der S-Bahnhof K&penick an der Bahnhofstrafle, die mit zahlreichen
Einzelhandelsfldchen und Dienstleistungsbetrieben sowie dem Forum Kopenick als Hauptzentrum im
Ortsteil Képenick dient. Am S-Bahnhof Képenick beginnt die nordliche Verldngerung der Bahnhof-
straf3e als Mahlsdorfer Strafle, in der ebenfalls Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe lokalisiert

sind, die aber nicht mehr Teil des Hauptzentrums ist.

Das unmittelbare Umfeld des Plangebiets zeichnet sich durch heterogene Strukturen aus. Der nérdlich
angrenzende Bereich entlang der Janitzkystrafle ist durch eine ein- bis zweigeschossige Einfamilien-

hausbebauung in offener Bauweise geprdgt.

Im Osten grenzt die denkmalgeschiitzte Gartenstadtsiedlung Elsengrund mit zumeist zweigeschossiger

Wohnbebauung an.

Sidlich des Stellingdamms befinden sich derzeit brachliegende Bahnfldchen des ehemaligen Giiter-
bahnhofs Képenick. Sie sind durch Ruderalbewuchs mit Vorwald- und teilweise Waldbestand sowie

durch Ruinen der ehemaligen Bahngebdude geprdgt und sollen im Rahmen der stddtebaulichen Ent-



wicklungsmaf3nahme fiir Dienstleistungen und Gewerbe (Mobilitat) sowie Wohnen und Ausgleichsfla-
chen entwickelt werden. Siidlich daran schlieflen sich die Gleisanlagen der Regional- und S-
Bahntrasse an.

Die westlich der Hirtestraf3e gelegene Bebauung ist heterogen und gemischt. Es finden sich sowohl
ein- bis zweigeschossige Einfamilienhauser (siidliche Hirtestraf3e), vier- bis fiinfgeschossige Wohn-
blockrandbebauung (Stellingdamm, siidliche Mahlsdorfer StraBe) sowie Gewerbegebdude ein-
schlie3lich grof3flachiger Lagerhallen/-flachen (nérdliche Hirte- und Mahlsdorfer Straf3e).

Gebietsentwicklung

Im Jahr 1889 beschloss die Stadtgemeinde Képenick die Einrichtung einer Gasanstalt fiir die &ffentli-
che Beleuchtung. Zu diesem Zweck wurde ein Vertrag mit der Privatfirma Budde & Goehde hinsichtlich
Errichtung und Betrieb einer Gasanstalt geschlossen, die bereits am 01. November 1889 in Betrieb

genommen wurde.

Die urspriingliche Bebauung des Gaswerksgeldndes von 1889 beinhaltete im nérdlichen Grundstiicks-
bereich ein als Fabrik bezeichnetes Gebdude zur Gaserzeugung und -reinigung, siidwestlich ein Biiro-
und Werkstattgebdude sowie siidostlich einen Gasbehdalter. Bis zur Stilllegung des Werks im Jahr 1925
kam es zuerst aufgrund der steigenden Nachfrage nach Gas zu zahlreichen Veranderungen, Gebdude
wurden ergdnzt, darunter ein siidlich des Fabrikgeldndes gelegenes Wohnhaus, oder abgerissen.
Nach der Schlieflung wurde das Geldnde weiterhin als Betriebsstelle und Behdlterstation genutzt, dazu
diente der im nérdlichen Geldndebereich gelegene Gasbehdlter Ill. Wegen verdnderter Anforderun-
gen kam es erneut zum Umbau und Abbriichen von Gebduden. Das Grundstiick wurde im Jahr 1955
aufgeteilt: Der nérdliche Bereich mit dem im Krieg beschddigten und im Jahr 1948 wieder in Funktion
gesetzten Gasbehdlter sollte bei der GASAG verbleiben. Der siidliche Bereich wurde ldngs geteilt und
im westlichen Abschnitt von Straf3enreinigung und Miillabfuhr (als Recyclinghof) und im 8stlichen Ab-
schnitt von den Wasser- und Entwdsserungswerken genutzt. Im Jahr 1964 wurde der Gasbehdlter des
Volkseigenen Betriebs VEB Gasversorgung Berlin auf3er Funktion gesetzt, das Geldnde wurde im Jahr
1965 durch die Grof3berliner Straf3enreinigung und Miillabfuhr ibernommen, die auf dem Grundstiick
eine Betriebsstelle unterhielt. Der Gasbehdlter wurde zundchst umgebaut und dann im Jahr 1994 end-

gliltig durch die Berliner Stadtreinigungsbetriebe abgerissen.

Seit SchliefBung des Recyclinghofs der BSR im Jahr 2006 wurde das Geldnde mit Ausnahme der Fla-
chen der Berliner Wasserbetriebe (BWB) privatwirtschaftlich verpachtet. Die seitdem betriebenen Nut-
zungen des ,Kopenicker Hofs“ als Wohnmobilplatz, Gastronomie, Pension, Veranstaltungsrdume,
Werkstatt- und Lagerflachenvermietung wurden bis auf einen Biergarten und einzelne Biironutzungen
bereits aufgegeben. Das Land Berlin hat im Rahmen der stddtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme

diese Fldchen im Jahr 2019 erworben.
2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhdltnisse

Der rund 3,2 ha grof3e Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt durch

e den Stellingdamm im Siiden,

e die Hirtestraf3e im Westen,



e die Janitzkystraf3e im Norden (hier durch die Ein- und Mehrfamilienhausbebauung) sowie

e die Wolfsgartenstrafle im Osten mit den Reihenhdusern der in den 1920er Jahren errichteten Gar-
tenstadtsiedlung Elsengrund.

Flur Flurstiicknummer Eigentiimer
474 41 (tlw.), 42, 43, 55, 244, 278, 341 | Berlin

(tlw.), 344, 356, 357

44, 46, 47,48, 49,50, 51, 306, 307 | Privat

54, 279, 342 (tlw.), 343 Berliner Wasserbetriebe
484 209 (tlw.), 240 (tlw.), 243 Berlin

2.3 Stddtebauliche Situation und Bestand

Der zentrale Teil des Geltungsbereichs wird durch das bedeutsame denkmalgeschiitzte Gebdudeen-
semble des ehemaligen Gaswerks Kdpenick (Gesamtanlage) geprdgt, das sechs Einzeldenkmale um-
fasst (siehe Abbildung 1 und Kapitel | 2.7 zum Denkmalschutz).

Das langgestreckte Gebdude (Haus 1) am westlichen Rand ist urspriinglich als Biirogebdude errichtet
worden und steht nach Aufgabe einer Pensionsnutzung mit Ausnahme einzelner Bilironutzungen leer.
Das zweite im Eingangsbereich am Stellingdamm vorhandene Gebdude (Haus 2, ehemals als Biiro-
gebdude errichtet) wird noch durch einen Gastronomiebetrieb mit Biergartenbereich genutzt. Die riick-
wdartigen denkmalgeschiitzten Gebdude (Haus 3 ehemaliges Kohlenlager / ehemalige Omnibusga-
rage und Haus 4 ehemaliges Ofenhaus) dienten zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans
im Wesentlichen der Lagernutzung bzw. beherbergten in Teilbereichen kleine Werkstatten. Diese Nut-
zungen wurden inzwischen aufgegeben. Das ehemalige Uhren- und Reglerhaus (Haus 5) steht eben-
falls leer. Das ehemalige Direktorenwohnhaus (Haus 7), das urspriinglich zum Areal der Kanalbetriebs-
statte gehorte, befindet sich im Rohbauzustand, weist keine Nutzung auf und wird derzeit fiir die ge-
planten Nachnutzung saniert. Das ehemals als Werkstatt, Lagerraum und als Sanitdreinrichtungen ge-

nutzte Gebdude Nr. 6 wurde inzwischen beseitigt.

Der liberwiegende Teil des ehemaligen Gaswerks war nahezu komplett versiegelt. Gleiches gilt vom
Grundsatz her auch fiir den Bereich der Kanalbetriebsstelle der Berliner Wasserbetriebe auf dem
Grundstiick Stellingdamm 15A. Lediglich im nordlichen Teil sind Flachen unversiegelt und weisen einen
prdgenden Vegetations- und Baumbestand auf. Dort befindet sich eine Luftschutzanlage in Form eines
zum Teil in die Erde eingelassen betonierten Schutzraums, der fiir den Betriebsluftschutz des ehemali-
gen Gaswerkes Kopenick errichtet wurde und heute als Lagerfldche durch die Berliner Wasserbetriebe
genutzt wird. Die Flachen des ehemaligen Gaswerks werden derzeit fiir die geplanten Gemeinbedarfs-

nutzungen hergerichtet (Entsiegelungen, Baumfallungen und Bodensanierungsmaf3nahmen).



Abb. 1: Ubersicht Gebdude

An der ostlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich eine Wege- und Fahrverbindung zwischen der
Janitzkystraf3e und dem Stellingdamm, die im Quartier als Sommerweg bekannt ist. Der nérdliche Teil
dieser Wegeverbindung bis zum Anschluss an die JanitzkystraBBe (auBerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplan 9-80) kann derzeit wegen der geringen Breite und einer Treppenanlage nur fu3laufig

genutzt werden.
Auf dem Grundstiick Stellingdamm 14 befindet sich eine Kfz-Werkstatt mit Vermietungsbetrieb.

An der Hirtestraf3e befinden sich iiberwiegend ein- bis zweigeschossige Einfamilienhduser in offener

Bauweise.

Teilflachen des Schulgrundstiicks Hirtestrafle 10 (Flurstiicke 42 und 43), die ehemals fiir den Betrieb
einer landeseigenen Kindertagesstdtte genutzt wurden, sind ungenutzt und werden in das Schulgrund-
stiick integriert sowie flir die Schulnutzung hergerichtet. Hierfiir wurden vorhandene Ruderalvegetation

und verfallende ein- bis zweigeschossige Schuppen und Gebdude beseitigt.

2.4 Geltendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich ist auf Grund der &rilichen Situation Teil eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teils gemaB § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich). Ein festgesetzter Bebauungsplan existiert nicht.
Auf Grund der heterogenen Nutzungen und Bebauungsstrukturen (Wohnnutzung und Gewerbenutzung)
entspricht der Geltungsbereich nicht einem Baugebiet im Sinne des § 34 Abs. 2 BauGB. Es ist hier
vielmehr von einer Gemengelage auszugehen. Die Zuldssigkeit von Vorhaben hinsichtlich der Art der
Nutzung ist nach § 34 Abs. 1 BauGB zu priifen. Vorhaben miissen sich somit nach ihrer Art und ihrem
Maf3 der baulichen Nutzung, ihrer Bauweise sowie der Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll,

in die bauliche Eigenart ihrer ndheren Umgebung einfiigen.



2.5 Verkehrserschlie3ung

Der Geltungsbereich ist im Siiden durch den Stellingdamm und im Westen durch die Hirtestrafle er-
schlossen. Beide Straf3en sind zweispurig und verfligen beidseitig liber einen Gehweg. Separat ge-
fihrte Radwege/-streifen sind nicht vorhanden. Der ruhende Verkehr ist auf dem Stellingdamm beid-
seitig ldngs am Fahrbahnrand angeordnet, auf der Hirtestraf3e nur am westlichen Fahrbahnrand.

Der Stellingdamm fiihrt an die iibergeordnete Mahlsdorfer Straf3e bzw. Bahnhofstrafle, die nach Siiden
sowohl weitere Ortsteile von Treptow-Kopenick verbindet als auch eine Verbindung in die Innenstadt
bildet. Die Hirtestraf3e fiihrt ebenfalls am nérdlichen Ende an die Mahlsdorfer Strafle.

Entlang der &stlichen Grenze des Plangebiets verlduft eine Durchwegung zwischen Stellingdamm und
JanitzkystraBBe (Sommerweg), die im siidlichen Abschnitt befahrbar und ca. 5 m breit ist. Sie wird als
zusdtzliche riickwartige ErschliefBung der Grundstiicke an der Wolfsgartenstrafe fiir den Fahrzeugver-
kehr und als HaupterschlieBung fiir die Grundstiicke Janitzkystra3e 18 / 20 (als Baulast gesichert)
genutzt. Die Flache befindet sich im Fachvermdgen des Bezirks (FM) und ist keine &ffentliche Verkehrs-

flache.

Im {ibergeordneten Fahrradroutennetz Berlins wird der Stellingdamm als Teil des Ergdnzungsnetzes

dargestellt.

Das Plangebiet ist sehr gut durch den 6ffentlichen Personennahverkehr erschlossen. In ca. 350 m Ent-
fernung befindet sich der S-Bahnhof Képenick der S-Bahn-Linie S 3, die zwischen Erkner und Spandau
im 10-Minuten-Takt verkehrt und den Ortsteil mit der Berliner Innenstadt verbindet. Am S-Bahnhof Ko-
penick befinden sich ebenfalls eine Straflenbahnhaltestelle fiir mehrere Stralenbahnlinien (nach
Mahlsdorf, Wendenschloss, Griinau bzw. Schmdckwitz und zum Landschaftspark Johannisthal) sowie
eine Bushaltestelle fiir mehrere Buslinien (zum BER, Miiggelsee, nach Biesdorf, Kaulsdorf). In der Hir-
testrafle verkehren als Wendeschleife im Einrichtungsverkehr drei Straf3enbahnlinien. Hier gibt es zwei

Haltestellen. Die Haltestelle Hirtestraf3e fungiert zugleich als Endhaltestelle.

2.6 Technische Infrastruktur

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen sowie
zwei Uberladestationen der Stromnetz Berlin GmbH. Fiir das Plangebiet besteht ein Anschluss an die
ortlichen Versorgungsleitungen in den angrenzenden Straf3enverkehrsfldchen des Stellingdamms und

der Hirtestrafle.

Der Leitungsbestand fiir Telekommunikation und Gas verlduft in den angrenzenden Straf3enverkehrs-

flachen des Stellingdamms und der Hirtestrafle.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen der
Berliner Wasserbetriebe (BWB), die im Rahmen ihrer Leistungsfdhigkeit zur Verfligung stehen. Entlang
des Stellingdamms und der Hirtestraf3e verlaufen Trinkwasserleitungen und Schmutzwasserkandle. Die

duflere Erschlieflung des Standortes beziiglich der Trink- und Schmutzwasserversorgung ist gesichert.

Entlang des Stellingdamms verlaufen BWB-Regenwasserleitungen. In der Hirtestrafle befinden sich

derzeit keine Anlagen der &ffentlichen Regenentwdsserung.



2.7 Denkmalschutz

Im zentralen Teil des Geltungsbereichs befinden sich historische Bauten des ehemaligen Gaswerks
Kopenick, die zwischen 1989 und 1925 errichtet wurden und in der Berliner Denkmalliste unter der
Objektnummer 09045792 als Gesamtanlage eingetragen sind: Stellingdamm 15-15A, Stadtisches
Gaswerk Képenick, 1899-1900, 1905 von Hugo Kinzer (Architektur) und Firma Julius Pintsch (techni-
scher Entwurf). Zu der Gesamtanlage zé&hlen ein

1. Verwaltungsgebdude, um 1910

2. Kohleschuppen, 1905 (1928-29 Umbau als Garage der ABOAG)

3. Biiro- und Verwaltungsgebdude, 1905

4, Neues Ofenhaus, 1905

5. Uhren- und Reglerhaus, 1905 (1928-29 Umbau zum Werkstattgebdude)

6. Kesselhaus, 1905

7. Wohnhaus, 1899

Ein in der Denkmalliste noch enthaltenes Lager aus dem Jahr 1899 existiert nicht mehr und soll dem-

nach aus der Denkmalliste gestrichen werden.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die mit ihren besonders prdgenden riickwdrtigen
Nutzgdrten unter Denkmalschutz stehende Wohnsiedlung Elsengrund (Objektinummer: 09045811), die
von 1919-1929 von Otto Rudolf Salvisberg erbaut wurde und verschiedene Gebdude und Gedenkorte

umfasst.

Gesamtanlage
Wohnsiedlung Elsengrund
Nr. 09045811

Gesamtanlage
Stadtisches Gaswerk
Nr. 09045792
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Abb. 2: Denkmale im Plangebiet und in der Umgebung
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2.8 Natur und Umwelt

Infolge der historischen Nutzung waren zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungs-
plans 2019 die Flachen des ehemaligen Gaswerks (einschlief3lich der Kanalbetriebsstelle) fast voll-
stdndig versiegelt und wiesen nur vereinzelte Flachen mit ruderalem Bewuchs, Bdumen und anthropo-
gen lberpragten Rasenfldchen auf. Die Gesamtversiegelung betrug im Geltungsbereich ca. 60 %. Bei
den urspriinglich vorhandenen B&umen innerhalb des ehemaligen Gaswerkes sowie entlang der Hir-
testrafe handelte es sich vor allem um geschiitzte Laubbdume in kleineren Gruppen innerhalb des
ehemaligen Gaswerkes sowie entlang der Hirtestraf3e. Im Norden der Kanalbetriebsstelle wurde ein
geschiitzter Trockenrasen mit einem kleinen Bestand geschiitzter Karthduser-Nelken festgestellt. Im
Rahmen der bauvorbereitenden Maf3inahmen fiir den geplanten Schulbau wurden bereits Fléchen ent-
siegelt und Bdume gefdallt, um Bodensanierungsmafinahmen durchzufiihren.

Die Wohngrundstiicke an der Hirtestraf3e sind weiterhin gdrtnerisch mit einer geringeren Versiege-
lungsrate geprdgt. Der Geltungsbereich besitzt insgesamt keine Relevanz innerhalb eines Biotopver-
bundes und ist nicht Bestandteil eines europdischen Vogelschutzgebietes bzw. Gebietes von gemein-
schaftlicher Bedeutung gemaf3 §§ 23ff. BNatSchG i.V.m. §§ 22ff. NatSchG Bln.

Aufgrund der friiheren Nutzung als Gaswerk ist die Flache im Bodenbelastungskataster unter der
Nr. 6421 (Stellingdamm 15) bzw. als Tochterfléche unter der Nummer 6421a (Stellingdamm 15A;
Teilsanierung 1998 erfolgt) eingetragen. Boden- und Grundwasseruntersuchungen haben den Altlas-
tenverdacht bestdtigt. Erste Sanierungsmaf3ahmen erfolgten bereits in den 1990er Jahren im Rahmen
der Bebauung der Kanalbetriebsstelle der Berliner Wasserbetriebe, weitere Sanierungsmaf3nahmen

werden derzeit im Rahmen der Entwicklung des Standorts durchgefiihrt.

Das Grundstiick Stellingdamm 14 wird auf Grund seiner Nutzung als Bauschlosserei (1990 aufgege-

ben) und Autohandel, bzw. -werkstatt im Bodenbelastungskataster unter der Nummer 6405 gefiihrt.

Ndhere Aussagen zur Boden- und Grundwassersituation siehe im Umweltbericht Kapitel 11.2.1.2

Schutzgut Boden und Altlasten.

3. Planerische Ausgangssituation
31 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3 Raumordnungsgesetz (ROG) ergeben sich fiir
den vorliegenden Bebauungsplan aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom
15. Dezember 2007 (GVBI. S. 629), dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg (LEP HR 2019) vom 29. April 2019 (GVBL. S. 294) sowie dem Flachennutzungsplan Berlin (FNP)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05. Januar 2015 (ABL. S. 31), zuletzt gedandert am
06. Dezember 2022 (ABL. S. 3754).

3.2 Landesentwicklungsplan

Fir den Geltungsbereich sind folgende Ziele verbindlich zu beachten und folgende raumordnerische

Grundsdtze im Rahmen der Abwdgung zu beriicksichtigen:



Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Bebauungsplan 9-80

Begriindung zum Bebauungsplan § 9 Abs. 8 BauGB

Das Plangebiet liegt nach der Hauptkarte des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR 2019) in der festgelegten Metropole Berlin (Ziel 3.4) sowie im Gestaltungsraum
Siedlung (Ziel 5.6 (1)), in dem die Entwicklung von Siedlungsflachen uneingeschrénkt méglich ist.

Gemaf3 Grundsatz 5.1 (1) soll die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotenti-
alen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur
auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die kli-
mabedingte Erwdrmung insbesondere der Innenstddte ergeben, beriicksichtigt werden.

3.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05. Januar 2015
(ABL. S. 31), zuletzt gedéndert am 07. Februar 2025 (ABL. S. 441) ist der Geltungsbereich sowie seine
unmittelbare Umgebung als Wohnbauflache W2 (GFZ bis 1,5) dargestellt. Der Stellingdamm und die
StraBe Am Bahndamm werden als Teil der seit 1994 im FNP abgebildeten Ost-West-Trasse Umfah-
rung Bahnhofstraf3e (westlich der Mahlsdorfer Strafle Westumfahrung und &stlich bis zur Einmiindung
der HirtestraBBe Ostumfahrung) als iibergeordnete Hauptverkehrsstraf3e dargestellt.
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Abb. 3: Fléchennutzungsplan (Stand 2025), Plangebiet gekennzeichnet mit rotem Rahmen

3.4 Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftspléne

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 08. Juni 2016 (ABL. S. 1314) stellt iibergeordnet die Ziele und Grundsatze des Natur-
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schutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden Mafinahmen zu den Bereichen Natur-
haushalt, Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung und Freiraumnut-
zung fiir Berlin dar. Landschaftsprogramm und Fldchennutzungsplan sind aufeinander bezogen und
ergdnzen sich. Die aus dem Entwicklungsziel abgeleiteten und auf die vorhandenen Nutzungen bezo-
genen Mafinahmen des Landschaftsprogramms formulieren die gesamtstédtischen Grundsdétze fiir die
Abwdgung der umweltschiitzenden Belange gemdf3 § 1a BauGB.

Die Entwicklungsziele und Maf3inahmen zur Verwirklichung der Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes
und der Landschaftspflege auf der Grundlage des Berliner Naturschutzgesetzes werden in den vier
aufeinander abgestimmten Programmplénen Naturhaushalt / Umweltschutz, Biotop- und Artenschutz,
Landschaftsbild und Erholung und Freiraumnutzung abgebildet. Diese Programmpldne geben Aus-
kunft Giber die Dringlichkeit der langfristig zu erfiillenden landschaftsplanerischen und -pflegerischen
Aufgaben. Zudem wurde im Jahr 2004 das Landschafts- / Artenschutzprogramm um die gesamtstdd-
tische Ausgleichskonzeption ergdnzt und im Jahr 2017 aktualisiert. Im Rahmen der Konzeption wurden
Suchrdume und Fldchen ermittelt, fiir die aus gesamtstadtischer Sicht ein besonderes Handlungserfor-
dernis besteht. Bei naturschutzrechtlichen Eingriffen, die nicht am Ort des Eingriffs ausgeglichen wer-
den konnen oder sollen, sind fiir die Mafinahmen des Ausgleichs die prioritdren RGume der gesamt-

stadtischen Ausgleichskonzeption des Landschaftsprogramms zu beriicksichtigen.

Konkrete Aussagen und Ziele der Programmpldne zum Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-80
kénnen dem Umweltbericht im Kapitel 11.1.3.2 Ubergeordnete Planungen und Fachpldne enthommen

werden.

35 Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungspldne (StEP) stellen von der Gemeinde beschlossene Entwicklungskonzepte im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen sind.
Die in ihnen gefasste strategische Planung analysiert Fldchennachfrage und -angebot, antizipiert

Trends und ihre rdumlichen Folgen und leitet daraus Konzepte fiir die mittel- bis langfristige Zukunft
ab.

3.5.1 Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040

Der am 03. September 2024 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen
2040) benennt die raumbezogenen wohnungspolitischen Leitbilder, Ziele, Instrumente und Maf3nah-
men fiir den geplanten Wohnungsneubau bis zum Jahr 2040. Kernaussage des StEP Wohnen ist, dass
bis zum Jahr 2040 rund 222.000 Wohnungen entstehen sollen, die Hdlfte davon im gemeinwohlorien-

tierten Sektor.

Das Plangebiet als Teil des Entwicklungsgebiets ehemaliger Giiterbahnhof liegt auf einer der Sied-
lungsachsen Berlins und gehort zum stadtischen Entwicklungsraum Siidost. Der ehemalige Giiterbahn-
hof Képenick ist als eines der neuen Stadtquartieren innerhalb des Vertiefungsplans ,,Gemeinwohlori-
entierter Wohnungsbau“ als Potenzialfldche fiir den gemeinwohlorientierten Wohnungsbau mit 1.000
bis 1.999 Wohnungen dargestellt. Der Vertiefungsplan ,,Neue Stadtquartiere“ schatzt die Realisier-
barkeit zwischen 2027 bis 2031 ein.

3.5.2  Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040



Der am 03. September 2024 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 (StEP
Wirtschaft 2040) trifft Aussagen fiir die zukiinftige gewerbliche Entwicklung Berlins.

Im StEP Wirtschaft 2040 ist das Plangebiet als Teil Entwicklungsbereichs ehemaliger Giiterbahnhof
Kopenick im Vertiefungsplan gesamtstddtische Einordnung als urbaner Wohn- und Arbeitsort darge-
stellt, der die Stadt zukunftsorientiert transformieren und maf3voll ergdnzen soll. Als Planungsziel ist die
aktive Sicherung und Entwicklung gewerblicher Baufldchen vorgesehen.

3.56.3  Stadtentwicklungsplan Zentren 2030

Der vom Senat am 12. Mé&rz 2019 beschlossene Stadtentwicklungsplan Zentren (StEP Zentren 2030)
enthdlt gesamtstddtisch relevante Steuerungsgrundsdtze fiir die Zentrenentwicklung und Einzelhan-
delssteuerung in den Bezirken. Die Steuerungsgrundsdtze treffen Aussagen zur Verortung von grof3fla-
chigen und nicht grof3fldchigen Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten

Sortimenten.

Im StEP Zentren ist die Bahnhofstraf3e (Kdpenick) als Hauptzentrum dargestellt. Hier besteht sowohl
staddtebaulich als auch im Hinblick auf den Einzelhandel ein mittlerer Handlungsbedarf. Der StEP Zen-

tren trifft fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-80 keine Aussagen.

3.5.4  Stadtentwicklungsplan Mobilitét und Verkehr

Der am 02. Mdrz 2021 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Mobilitdt und Verkehr 2030
(StEP MoVe 2030) bildet die Grundlage, um die Ziele der beabsichtigten Mobilitdtswende durch eine
langfristige und integrierte Planung zu erreichen. Ubergeordnetes Ziel des StEP MoVe ist es, Berlin zu
einer hochmobilen und zugleich lebenswerten Stadt mit menschenfreundlichen, umweltvertraglichen,
klimaschonenden und sozial gerecht ausgestalteten Verkehrsangeboten zu entwickeln. Mit den vorge-
sehenen Mafinahmen zur Starkung von OPNV, Rad- und FuBverkehr soll bis zum Jahr 2030 der Min-
destanteil von 74 % (im Jahr 2018) auf 82 % des Umweltverbunds am Gesamtverkehr ansteigen. Da-
runter soll der FuBverkehr 30 %, der OPNV 29 % und der Radverkehr 23 % aufweisen. Zugleich wird
ein noch hoherer Anteil dieser drei stadtvertraglichen, umwelt- und klimaschonenden Verkehrsarten im

Modal Split angestrebt.

Fiir den Berliner Siid-Ost-Raum ist auch weiterhin von einem Bevdlkerungszuwachs auszugehen. Be-
zogen auf den Bebauungsplan 9-80 und dessen Umfeld werden insbesondere folgende Mafinahmen
aufgefihrt:

e  Erhalt und Qualifizierung der Infrastruktur fiir den Fuf3verkehr

e Ausbau der Radverkehrsinfrastruktur, Radabstellanlagen u. a. im Umfeld von Bahnhofen

e Neubau des Regionalbahnhofes Képenick

e  Bau der Ostumfahrung Bahnhofstrafle

Mit dem Beschluss des StEP MoVe geht die Aktualisierung der Karten des ibergeordneten Straflennet-

zes (Bestand 2021 und Planung 2030) sowie weiterer Teilplane zum Verkehr einher.



Ubergeordnetes Straflennetz

Die in der ndheren Umgebung befindliche Mahlsdorfer Straf3e und die Bahnhofsstrafle werden im Be-
stand 2021 als Stufe Il (ibergeordnete StraBenverbindung) dargestellt.

Im Teilplan Ubergeordnetes Straennetz, Planung 2030, sind die Bahnhofstrafe der Stufe IlI (értliche
Straf3enverbindung) und die Mahlsdorfer StraBe der Stufe Il zugeordnet. Der Stellingdamm sowie die
Strafle Am Bahndamm, die die Umfahrung Bahnhofstraf3e bilden, werden als Stufe Il dargestellt. Die
Westumfahrung knickt am Knotenpunkt Am Bahndamm / Hdmmerlingstraf3e / Schubertstrafle stidlich
bis zur Strafle An der Wuhlheide ab. Ebenfalls wird ein Abknicken der iibergeordneten Straf3enverbin-
dung als Ostumfahrung stlich Wolfsgartenstrafle bis zum siidlich der Bahngleise gelegenen Branden-
burgplatz dargestellt.

Zuldssige Geschwindigkeiten

Der Teilplan Zulassige Geschwindigkeiten legt fiir die Hirtestrafle und den Stellingdamm eine Ge-
schwindigkeitsbeschrdnkung von 30 km/h fest.

3.5.5  Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 und BEK

Der am 20. Dezember 2022 vom Senat von Berlin beschlossene Stadtentwicklungsplan Klima 2.0
(StEP Klima) zeigt Strategien fiir Bestand und Neubau, der Verbesserung und des Erhalts bestehender
Strukturen zur Anpassung an den Klimawandel und Maf3inahmen fiir den Klimaschutz als einen Teil zur
Erreichung des Ziels der Klimaneutralitat Berlins bis 2045 auf. Dieser qualifiziert die zwei Leitthemen
»hitzeangepasste Stadt” und ,,wassersensible Stadtentwicklung” mit dem Ziel, die Lebensqualitat beim
stadtischen Wachstum durch geeignete Maf3nahmen zu sichern. Insbesondere auch fiir den Neubau
werden Mafinahmen der Klimaanpassung benannt, beispielsweise Dach- und Fassadenbegriinung,
Erhohung der Riickstrahlung, Maf3nahmen zur Kiihlung durch Verdunstung und Regenwassermanage-

ment.

Als zentrales Instrument zur Erreichung der Berliner Klimaziele hat der Berliner Senat am 20.12.2022
die Forstschreibung des Berliner Energie- und Klimaschutzprogramms (BEK 2030) fiir die Umsetzungs-
phase 2022 - 2026 beschlossen. Es beinhaltet weitreichende Mafinahmen in den Bereichen Klima-

schutz und Klimaanpassung, die bis 2026 umgesetzt werden sollen.

Mogliche Mafinahmen des StEP Klima 2.0 und des BEK 2020 zum Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 9-80 kénnen dem Umweltbericht im Kapitel 11.1.3.2 Ubergeordnete Planungen und Fachpléne

entnommen werden.
3.6 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen
3.6.1 Stadtebauliche Entwicklungsmaf3nahme ehemaliger Giiterbahnhof Képenick und angren-

zende Fldchen

Die Verordnung iiber die formliche Festlegung des stddtebaulichen Entwicklungsbereichs ehemaliger
Giiterbahnhof Kopenick und angrenzende Fldchen wurde am 12.05.2020 vom Berliner Senat be-

schlossen und trat mit Verdffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt am 27.05.2020 in Kraft



(GVBL. Nr. 23/2020 S. 327 bis 331 vom 26.05.2020, zuletzt gedndert GVBL. Nr. 22/2022 S. 380 bis
383 vom 25.06.2022).

Die wesentlichen Ziele fiir das Geldnde des ehemaligen Giiterbahnhofes Képenick und angrenzende
Bereiche sind die Entwicklung eines urbanen Wohnungsbauschwerpunkts mit ca. 1.800 Wohnungen,
von denen mindestens 40 % forderfdhig sein sollen, die Qualifizierung und Neuordnung von bestehen-
den Gewerbegebieten (einschlief3lich Neuansiedlung kleinteiliges Gewerbe und Handwerk) sowie die
gebietsiibergreifende Schaffung von Schulen (eine Grundschule und eine Gemeinschaftsschule) und
weiterer Gemeinbedarfseinrichtungen. Im Zuge der Entwicklung sollen dariiber hinaus eine Umfahrung
des bezirklichen Hauptzentrums an der Bahnhofstraf3e durch das Gebiet sowie die Integration des S-
und kiinftigen Regionalbahnhofes Képenick umgesetzt werden. Im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 9-80 ist vor allem die Realisierung eines Grundschulstandorts mit angegliedertem kulturellem
und sozialem Angebot vorgesehen.

3.6.2  Ldarmaktionsplan

Der Senat von Berlin hat am 23. Juni 2020 den von der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz aufgestellten Aktionsplan 2019-2023 fiir das Land Berlin beschlossen. Mit dem Aktions-
plan sollen die aus dem motorisierten Verkehr als Hauptverursacher von Ldarm resultierenden hohen
Umweltbelastungen reduziert werden. Der Aktionsplan identifiziert aktuelle Handlungsfelder und Maf3-
nahmen, die in den folgenden Jahren umgesetzt werden sollen. Dazu zdhlen die kiinftige Mobilitat in
den neuen Stadtquartieren, ein Tempo 30 Konzept, ruhige Gebiete und stddtische Ruhe- und Erho-

lungsrdume sowie das Verhalten im Straf3enverkehr.

Die Beurteilung der Belastungssituation erfolgt anhand von Schwellenwerten, die bereits mit dem

Larmaktionsplan 2008 definiert wurden:

e 1. Stufe: LDEN 70 dB(A) und LN 60 dB(A): Bei Uberschreitung dieser Werte sollen prioritdr und

moglichst kurzfristig Mafinahmen zur Verringerung der Gesundheitsgefdhrdung ergriffen werden.

e 2. Stufe: LDEN 65 dB(A) und LN 55 dB(A): Diese Werte wurden von der Lérmwirkungsforschung
als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und dienen im Rahmen der Vorsorge als Ziel-

werte fiir die Larmminderungsplanung.

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-80 zeigen die strategischen Larmkarten erhebliche
Belastungen in den straflennahmen Flachen an der Hirtestraf3e und am Stellingdamms. Im Kreuzungs-

bereich Stellingdamm / Hirtestraf3en sind die hochsten Lérmbelastungen zu verzeichnen.

3.6.3 Luftreinhalteplan

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

und Mafinahmen zur Umsetzung definiert.



Nach den Prognosekarten fiir 2020 und 2025 liegt das Plangebiet fiir die beiden Schadstoffe Stick-
stoffoxid und Feinstaub in einer wenig vorbelasteten Zone (zwischen 18,0 - 20,0 ug/m? fiir Feinstaub
PM10 und unter 14 pg/m?3 fiir NO, im Jahresdurchschnitt). In der Gesamtschau weisen sowohl die Be-
standsaufnahme als auch die fiir 2020 und 2025 prognostizierten Jahresmittelwerte fiir die NO,- und
PM10-Konzentration auf eine relativ giinstige Lage des Plangebiets hin. Fiir die den Geltungsbereich
umgebenden Straf3en liegen keine Sachdaten nach dem Luftreinhalteplan 2018-2025 - Szenarien zur
NO.-Konzentration im StraBenraum 2020 (Umweltatlas) vor.

3.6.4  Berliner Schulentwicklungsplan

Der festgesetzte Grundschulstandort ist Bestandteil des Berliner Schulbauprogramms der Senatsver-
waltung fir Bildung, Jugend und Familie fiir die Schulplanungsregion 9, zu der die Bezirksregion Ko-
penick-Nord gehdrt.

Die Kapazitaten fiir die Erweiterung vorhandener Grundschulen im Einzugsbereich (Uhlenhorst-Grund-
schule, Hauptmann-von-Kdpenick-Schule) sind weitgehend ausgeschdpft, daher muss die Deckung
des zusdtzlichen Bedarfs durch Neubau gesichert werden. Diese Bedarfe resultieren bereits aus dem
aktuellen Bevolkerungsbestand mit einer prognostizierten Zunahme von Schulkindern im Grundschul-
bereich um 39,5 % bis 2022/23 (Schulentwicklungsplan SEP Berlin 2014-18). Dabei sind Wohnungs-

bauentwicklungen im Umfeld noch nicht berlicksichtigt.
3.7 Sonstige vom Bezirk beschlossene Planungen

3.7.1  Bereichsentwicklungsplanung des Bezirks Treptow-Képenick

Die Bereichsentwicklungsplanung (BEP) dient gemaB3 § 4 Abs. 2 AGBauGB der teilrdumlichen Entwick-
lung eines Bezirks. In ihr werden die Zielvorstellungen fiir Teilbereiche des Stadtgebiets aufgezeigt und
mit Tragern offentlicher Belange aufeinander abgestimmt. Die Bereichsentwicklungsplanung enthalt
Aussagen iiber die anzustrebende Nutzungsverteilung, Stadtgestaltung sowie Schutz- und Entwick-

lungsvorstellungen.

Zur Bereichsentwicklungsplanung des Bezirks Treptow-Kdpenick gehoren fiinf fachliche Teilpléne: Zen-
tren- und Einzelhandelskonzept, das bezirkliche Radverkehrskonzept, die Uferkonzeption, das soziale
Infrastrukturkonzept und das Wirtschaftsfldchenkonzept. Mit Ausnahme der Uferkonzeption und des
Wirtschaftsflachenkonzepts sind die folgenden fachlichen Teilpldne fiir das Vorhaben von direktem

oder indirektem Belang und werden situationsabhdngig vertiefend ausgefiihrt.

3.7.2  Zentren- und Einzelhandelskonzept fiir den Bezirk Treptow-KSpenick

Das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept dient der Konkretisierung des gesamtstddtischen
StEP Zentren 3. Im Zentren- und Einzelhandelskonzept 2016 fiir den Bezirk Treptow-Kopenick mit Stand
vom April 2016 (Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung: 21. Juli 2016, Drucksache
Nr. VII/1364) sind Vorgaben zur Profilierung und rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungs-

bereiche sowie Ziele und Leitlinien zur zukiinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung dargestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-80 liegt in keinem Zentrenbereich. Stidwestlich des Gel-

tungsbereichs befindet sich in ca. 500 m Entfernung das Hauptzentrum Bahnhofstrafie Képenick.



3.7.3 Radwegekonzept fiir den Bezirk Treptow-Koépenick

Das Radwegekonzept Treptow-Képenick aus 2010 ist als Fachplan Offentlicher Raum und Verkehr
Teilplan Radverkehr Radwegekonzept Treptow-Kopenick 2010 durch das Bezirksamt Treptow-Kope-
nick und die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) im Mai 2011 beschlossen (BVV-Beschluss-
Nr. 1097/51/11) worden. Mit diesem Konzept sollen die Ma3nahmen des Bezirksamtes fiir den Rad-
verkehr auf die entwickelten Haupt- und Nebenrouten gebiindelt werden.

Im Zielnetz werden sowohl die Mahlsdorfer Straf3e als auch der Stellingdamm als Teil des Hauptrou-
tennetzes ausgewiesen, fiir die laut Maf3nahmenplan keine weiteren Mafinahmen erforderlich sind. Fiir
die sonstigen an das Plangebiet grenzenden Straflen werden keine Aussagen getroffen.

3.7.4  Soziales Infrastrukturkonzept (SIKo) fiir den Bezirk Treptow-Kdpenick

Die Bezirksverordnetenversammlung Treptow-Kdpenick hat das soziale Infrastrukturkonzept SIKo 2016
(Stand 2017) am 16.05.2019 auf der Grundlage des Bezirksamtsbeschlusses vom 15.11.2018 (BA-
Beschluss Nr.: 239/18) als fachlichen Teilplan der Bereichsentwicklungsplanung beschlossen (Druck-
sachen-Nummer VI11/0618).

Der Bezirk Treptow-K&penick erwartet bis 2030 einen enormen Einwohnerzuwachs. Eine Herausforde-
rung sind insbesondere die damit verbundenen zusdtzlichen Bedarfe der sozialen, kulturellen und grii-
nen Infrastruktur. Der Maf3nahmenplan des SIKo 2016 sieht fiir den Bereich des ehemaligen Giiter-
bahnhofes Képenick den Neubau von zahlreichen 6ffentlichen Einrichtungen der sozialen und griinen
Infrastruktur vor. Insbesondere werden der Neubau von zwei Kitas, zwei Grundschulen, einer gedeckten
Sportanlage, einer integrierten Sekundarschule, einer Jugendfreizeiteinrichtung, einer Griinflache, ei-

ner Einrichtung fiir Kultur / Weiterbildung sowie einer Einrichtung fiir Senioren genannt.

3.8 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspldne

Im Westen grenzt der Geltungsbereich an den Bebauungsplan XVI-15 vom 30. Juni 2006 (GVBI. vom
15. Juli 2006 S.787). Dieser setzt fiir die unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen
allgemeine Wohngebiete mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3, eine straf3enbegleitende iiber-
baubare Grundstlicksfldche mit einer Tiefe von 15 m und eine maximale Anzahl von Il bzw. Il Vollge-
schossen fest. Die westlich angrenzenden Fldchen an der Mahlsdorfer Straf3e sowie am Stellingdamm
sind als Mischgebiete festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl betragt hier 0,5 bzw. 0,6, die
Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 1,8 bzw. 2,0 und die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse
variiert zwischen lll, IV und V. In einigen der Mischgebiete ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt,
dariiber hinaus wird in zwei der nérdlichen Mischgebiete eine Traufthohe von maximal 53,0 m iiber
NHN bzw. 48,0 m iber NHN festgesetzt. Die anteiligen Flachen der Hirtestrafle, des Stellingdamms
und der Mahlsdorfer Straf3e sind als Verkehrsflache gesichert.

3.9 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Planfeststellungen

Fiir die stidlich des Plangebiets gelegenen in Betrieb befindlichen Bahnanlagen sichert der Planfest-
stellungsbeschluss gemaf3 § 18 Abs. 1 AEG vom 27. Januar 2022 den Ausbau der dem iiberregionalen
und regionalen Schienenpersonen- sowie Giiterverkehr dienenden Hauptbahnstrecke Nr. 6153 Berlin

- Frankfurt (Oder) - Guben. Das Vorhaben ordnet sich in das Projekt ,,Ausbaustrecke Berlin -Frankfurt



(Oder) - Grenze Deutschland / Polen® ein. Der innerhalb des Projektabschnitts 1 Berlin Ostbahnhof
(ausschlieBlich) - Erkner (einschliefllich) gelegene Planungsabschnitt 16 umfasst im Wesentlichen den
Ausbau des Bahnhofes Berlin-K&penick einschlief3lich des Bahnhofsteiles Stadtforst.

Ziel des grundhaften Ausbaus der Strecke ist u. a. die Anhebung der &rilich zul@ssigen Geschwindigkeit
auf 140 km/h und 160 km/h je nach Streckenabschnitt. Zur Gewdhrleistung einer ausreichenden Be-
triebsqualitat soll ein weiteres Hauptgleis (Entwurfsgeschwindigkeit 60 km/h) errichtet werden. Der
Bahnhof K&penick soll um einen fiir den Regionalverkehr bestimmten zusétzlichen Bahnsteig zwischen
den durchgehenden Hauptgleisen erweitert werden.

4, Entwicklung der Planungsiiberlegungen (planerische Vorgeschichte)

Im Rahmen der Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen fir die staddtebauliche Entwick-
lungsmaf3nahme zeigte sich die Dringlichkeit, nérdlich der Bahnfldchen einen neuen Standort fiir eine
dreizligige Grundschule zu entwickeln, die insbesondere den bereits bestehenden Schulplatzbedarf
im Stadtquartier als auch die kiinftigen Bedarfe in der Bezirksregion Képenick-Nord abdecken kann.
Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde auch deutlich, dass im Quartier weitere Ge-
meinbedarfseinrichtungen fehlen und sich der Standort eignet, neben der Schule zusdtzliche dringend

benotigte gemeinwohlorientierte Einrichtungen zu realisieren.

Die Wahl, die neue Grundschule auf dem Areal des ehemaligen Gaswerks zu etablieren, begriindete
sich neben der guten Lage inmitten eines Wohnquartiers und somit wohnortnah (sehr gute Erreichbar-
keit fiir Schulkinder) auch aus der sich abzeichnenden Fléchenverfiigbarkeit und aus der Uberlegung,
die vorhandenen denkmalgeschiitzten Gebdude auf dem Geldnde langfristig 6ffentlich zugdnglichen
Nutzungen zuzufiihren. Hieraus entstand die Idee, einen mit der geplanten Grundschule verkniipften
Kommunikations- und Identifikationsort fiir das Quartier zu entwickeln und kulturelle und soziale Nut-
zungen in die denkmalgeschiitzten Gebdude zu integrieren. Die gute Erreichbarkeit des Standortes
durch den Schienennahverkehr und &ffentlichen Personennahverkehr waren ein weiterer Grund fiir die
Standortwahl.

Das Land Berlin hat daher friihzeitig Verhandlungen mit den Berliner Stadtreinigungsbetrieben als da-
maligen Eigentiimerin aufgenommen, um das Grundstiick Stellingdamm 15 zu erwerben. Der Ankauf
der Flachen erfolgte Ende des Jahrs 2018.

Erste Konzeptstudien fiir den Grundschulstandort haben friihzeitig gezeigt, dass der Flachenbedarf auf
dem nordlichen Teil des Grundstiicks mit einer Gréf3e von rund 1,1 ha ausreichend ist, um das erfor-
derliche Raum- und Freifldchenprogramm fiir eine dreiziigige Grundschule zu erfiillen und dass eine
staddtebaulich vertragliche Bebauungsstruktur fiir diesen Standort gefunden werden kann. Die ur-
spriinglich vorgesehene individuelle Architektur ist aufgegeben worden, nachdem die geplante Grund-
schule auf Grund des besonders dringenden Bedarfs im Jahr 2020 in das Programm der Berliner
Schulbauoffensive (BSO) in die Tranche Il aufgenommen wurde. Mit der Aufnahme in das Programm
ist die Errichtung der Schulgebdude in Typenbauweise verbunden, so dass die geplante Inbetrieb-
nahme der dringend bendtigten Grundschule, die fiir das Jahr 2026 vorgesehen ist, realistisch ist, da
zeitaufwendige Planungs- und Genehmigungsphasen nicht erforderlich sind. Fiir den siidlichen Teil des
Grundstiicks wurden die denkmalgeschiitzten Gebdude hinsichilich ihrer denkmalrechtlichen Bedeu-

tung sowie erforderlicher Umbauten fiir mégliche gemeinwohlorientierte Nachnutzungen umfassend



untersucht. Die Untersuchungen einschliefilich erster Nutzungskonzepte haben gezeigt, dass denkmal-
gerechte Umbauten grundsatzlich fiir die sozialen und kulturellen Nutzungen mdglich sind. Ziel ist es,
die Gebdude so herzurichten, dass verschiedene Nutzungen bzw. Mehrfachnutzungen umsetzbar sind,
um zukiinftig eine Flexibilitdt fir verschiedene Nutzungsoptionen zu gewdhrleisten. Die Konzeptstudie
konnte auch zeigen, dass das Ensemble durch eine Neubebauung aus Denkmalschutzgesichtspunkten

ergdnzt werden kann.

Am Stellingdamm soll in dem denkmalgeschiitzten ehemaligen Wohnhaus das Vor-Ort-Biiro fiir die
stddtebauliche Entwicklungsmafinahme eingerichtet werden. Die hierfiir erforderlichen Umbaumaf3-
nahmen haben bereits begonnen.

Der bislang teilweise unbefestigte sogenannte Sommerweg (ErschlieBungsweg am 6stlichen Rand des
Geltungsbereichs) grenzt im nérdlichen Teil an den Schulstandort. Dies fiihrte zu der Uberlegung, fiir
die geplante Grundschule auf der riickwdrtigen Seite eine zusdtzliche ErschliefBung fiir Schulkinder,
die zu Fuf3 oder per Rad zur Schule kommen, zu &ffnen. Gleichzeitig diente der Sommerweg bereits in
der Vergangenheit den anliegenden Grundstiicken als riickwartige Erschlief3ung, so dass eine Lésung
gefunden werden sollte, den Sommerweg als ErschliefBungsméglichkeit fiir die Schule und auch wei-

terhin fiir die anliegenden Grundstiicke zu sichern.
Il. Umweltbericht

1. Einleitung

Zur stadtebaulichen Entwicklung und Neuordnung des Plangebiets erfolgte am 12. Dezember 2019
der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans 9-80. Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des
stddtebaulichen Entwicklungsbereichs fiir das Areal des ehemaligen Giiterbahnhofes K&penick ein-

schlie3lich angrenzender Fldachen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, da der Bebauungsplan im rdumlichen, zeitlichen und funktionalen Zusammenhang

mit den anderen Bebauungspldnen im Entwicklungsgebiet steht.

Die vorliegende Gliederung orientiert sich nicht in allen Teilen an der Gliederung gemdaf3 Anlage 1,
Nr. 2 b) BauGB. Es werden trotzdem alle in Anlage 1 enthaltenen Anforderungen an die Inhalte des
Umweltberichts behandelt.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist die Realisierung eines Schul- und Gemeinbedarfsstandorts
im nordlichen und zentralen Teil des Geltungsbereichs (nachfolgend auch Plangebiet genannt). Hierfiir
wird auf der nordlichen Teilflache eine Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung Schule fest-
gesetzt. Auf der stidlichen Teilflache sollen die denkmalgeschiitzten Gebdude des ehemaligen Gas-
werks Képenick fiir eine Nachnutzung denkmalgerecht saniert und baulich ergdnzt werden. Hier ist die
Realisierung von gemeinwohlorientierten Einrichtungen vorgesehen. Als Nutzungsart wird eine Ge-

meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung kulturelle und soziale Einrichtungen festgesetzt.



Die bestehende Wohnnutzung auf den westlichen und siidwestlichen Grundstiicken (Hirtestrafle 1-6
sowie Stellingdamm 13 und 14) wird entsprechend bestandsorientiert als allgemeines Wohngebiet

gesichert.

Die als technische Infrastruktur betriebsnotwendige Kanalbetriebsstelle der Berliner Wasserbetriebe
auf dem Grundstiick Stellingdamm 15A wird bestandsorientiert durch die Festsetzung als Versorgungs-
flache mit der Zweckbestimmung Kanalbetriebsstelle planungsrechtlich gesichert.

Die im Sstlichen Bereich des Plangebiets gelegene - nicht &ffentliche - Durchwegung wird planungs-
rechtlich gesichert und als &ffentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung verkehrs-
beruhigter Bereich festgesetzt. Die 6ffentlichen Straflenverkehrsflachen der Hirtestraf3e (zur Halfte im
Geltungsbereich) werden entsprechend ihrer Widmung als &ffentliche Straf3enverkehrsfléche gesi-
chert.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch zul@ssige Grund- und Geschossflachenzahlen in Verbin-
dung mit der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse oder der maximalen Oberkante der Gebdude fest-

gesetzt. Als relative Maf3festsetzungen sind folgende vorgesehen:

Tabelle 1: Ubersicht der Nutzungsarten im Bebauungsplan 9-80

Nutzungsart Flachen- | GRZ | GFZ
grofie, rd
Allgemeines Wohngebiet 6.100m?| 0,3 0,4

Fléiche fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule (Haupt- und | 11.400 m? | 0,8 1,0

Nebenanlagen)

Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung kulturelle und sozi- 6.000m*| 0,8

ale Einrichtungen (Haupt- und Nebenanlagen)

Versorgungsflidche mit der Zweckbestimmung Kanalbetriebsstelle 5500m?*| 0,8 | 0,4
(Haupt- und Nebenanlagen)

Offentliche Verkehrsflachen (Bestand) 1.400m? | ---

Offentliche Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung 1.600 m* | ---

Angaben zum Vorhabenstandort

Das Plangebiet des Bebauungsplans 9-80 liegt im Norden des Bezirks Treptow-Kdpenick im Ortsteil
Kopenick und befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum Stadtteilzentrum Bahnhofstrafle am S-Bahnhof
Kopenick. Das fu3ldufig erreichbare Zentrum bildet mit dem Einkaufs- und Dienstleistungszentrum Fo-
rum Képenick, dem nahen Fuf3ballstadion ,,An der Alten Forsterei“ sowie den sich kreuzenden Linien
des OPNV (Regionalverkehr, S-Bahn, Stralenbahn, Bus) einen zentralen und gut erschlossenen Kno-

tenpunkt innerhalb des Bezirks.

Im Osten wird der Geltungsbereich von der Bebauung an der Wolfsgartenstrafie, im Siiden vom Stel-

lingdamm, im Westen von der Hirtestraf3e (mit Haltestelle fiir Bus und Straflenbahn) und im Norden



von den Wohngrundstiicken an der Janitzkystrafle begrenzt. Die Hirtestrafle ist bis zur Straflenmitte
Bestandteil des Geltungsbereichs. Der Stellingdamm liegt auf3erhalb des Geltungsbereichs.

Die Baustruktur in der Umgebung ist heterogen. Im Norden schlief3en sich Einfamilienhduser beidseitig
der Janitzkystraf3e an, die weiter nérdlich in die Blockrandbebauung der Mdrchensiedlung iibergehen.
Im Osten wird das Plangebiet durch eine Reihenhaussiedlung begrenzt. Im Siiden schlief3t sich an den
Stellingdamm eine bahnbegleitende Brachfléche (ehemaliger Giiterbahnhof Képenick) an. Die west-
lich an den Geltungsbereich angrenzenden Fldchen sind durch eine Bebauung mit EinfamilienhGusern
geprdgt, an die sich eine Blockrandbebauung mit vier bis fiinf Geschossen anschlief3t. Dieser westliche
Teil liegt im Geltungsbereich des festgesetzten Bebauungsplans XVI-15 fiir das Gelénde zwischen
Mahlsdorfer Straf3e, Hirtestrae und Stellingdamm, der somit direkt an das Plangebiet des Bebau-
ungsplanes 9-80 angrenzt.

Die Flachen im siidlichen Teil des Plangebiets werden noch durch einen Gastronomiebetrieb (Biergar-
ten) genutzt, die im zentralen Bereich urspriinglich vorhandenen Lagernutzungen und kleine Gewer-
bebetriebe sind nicht mehr am Standort. Die nérdlich anschlieflenden Flédchen, die nicht bebaut, je-
doch liberwiegend teil- bzw. vollversiegelt waren, dienten ehemals als Wohnmobilstellplatz. Auf dieser
Flache wurden und werden bereits bauvorbereitende Mafinahmen fiir den geplanten Schulbau durch-
gefiihrt (Baumfallungen, Entsiegelungen und Bodensanierungen). Auf dem &stlich angrenzenden
Grundstiick Stellingdamm 15A befindet sich eine Kanalbetriebsstelle der Berliner Wasserbetriebe mit
verschiedenen Betriebsgebduden. Der nérdliche Teil des Grundstiicks der Kanalbetriebsstelle (Flur-
stiick 343) ist mit einem zum Teil in die Erde eingelassenen betonierten Schutzraum bebaut und verfiigt
liber einen pragenden Vegetations- und Baumbestand. Entlang der stlichen Plangebietsgrenze ver-
lGuft eine Durchwegung (Sommerweg), die die JanitzkystraBBe und den Stellingdamm verbindet und
der ErschliefBung des Grundstiick Janitzkystraf3e 18/20 sowie als riickwdrtige ErschliefBung der Wohn-
grundstiicke an der Wolfsgartenstrafle dient. Die nordliche Anbindung an die Janitzkystraf3e ist nur

fuBBlaufig moglich. Hier befindet sich eine Treppenanlage.

Im westlichen Teil befinden sich entlang der Hirtestraf3e liberwiegend ein- bis zweigeschossige Einfa-
milienhduser in offener Bauweise. Die direkt nérdlich angrenzenden Flurstiicke 42 und 43 waren un-
genutzt. Sie wiesen auf den unbebauten Fldchen Ruderalvegetation und besonders straf3enseitig einen
prdgenden Baumbestand auf, der inzwischen zu einem grof3en Teil auf Grundlage der Bescheide vom
21. Dezember 2021 und vom 02. Februar 2023 gefallt wurde. Im hinteren Bereich befanden sich leer-
stehende, teils verfallende ein- bis zweigeschossige Schuppen und Gewerbebauten. Auf dem Grund-

stiick Stellingdamm 14 befindet sich eine Kfz-Werkstatt mit Vermietungsbetrieb.

Historische Entwicklung

Der Geltungsbereich wird durch das denkmalgeschiitzte Gebdudeensemble des frilheren Gaswerks
Kopenick (Gesamtanlage) gepragt, das sich seit 1889 auf dem Geldnde befindet. Das Gaswerk diente
der Gasversorgung fiir die 6ffentliche Beleuchtung der heutigen Altstadt und der Dammvorstadt. Ab
den Jahren 1904/05 erfolgten bis zur Stilllegung im Jahr 1925 bauliche Ergdnzungen, da die bis dahin
bestehenden Kapazitdten nicht mehr ausreichten. Das Geldnde wurde anschlief3end als Betriebsstelle
der Allgemeinen Berliner Omnibus GmbH (spater Berliner Verkehrs-Aktiengesellschaft BVG), der GA-
SAG, sowie durch StraBenreinigung und Miillabfuhr genutzt (Kracht und Pohl Bauforschung 2022).



Nach Aufgabe der versorgenden Nutzungen (zuletzt Recyclinghof) wurde das Areal privatwirtschaftlich
u. a. fiir einen Wohnmobilstandort, Lagernutzungen, einen Beherbergungs- und Gastronomiebetrieb
genutzt. Mit Ausnahme der Gastronomie und einzelnen Biironutzungen sind alle Nutzungen bereits
aufgeben.

1.2 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Untersuchungsgegenstand der vorliegenden Umweltpriifung ist der Bebauungsplan 9-80 fiir Teilfla-
chen des Geldndes zwischen Stellingdamm, Hirtestraf3e, Janitzkystraf3e und Wolfsgartenstraf3e im Be-
zirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Kopenick und die mit der Umsetzung der Planung voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen.

Gemaf3 Anlage 1 Nr. 2b BauGB gehéren hierzu Auswirkungen des geplanten Vorhabens (wéhrend des
Baus und des Vorhandenseins) insbesondere auf Flache, Boden, Wasser, Luft, Tiere, Pflanzen, biolo-
gische Vielfalt und Landschaft, Beeintrachtigungen durch Emissionen (Schadstoffe, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen), erzeugte Abfdlle und
ihre Beseitigung und Verwertung, Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt, Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete, Auswirkungen
der geplanten Vorhaben auf das Klima, sowie eine Beschreibung der eingesetzten Techniken und
Stoffe.

Die Untersuchungsrdume fiir den rund 3,2 ha grofien Geltungsbereich richten sich nach der Reichweite
der moéglichen Umweltauswirkungen, nach den an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen und nach
den naturrdumlichen Verhdltnissen. Der Untersuchungsrahmen fiir die Schutzgiiter Flache, Boden,
Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans, da

deren Auswirkungen sich auf den unmittelbaren Eingriffsbereich eingrenzen lassen.

Der Untersuchungsrahmen fiir die Schutzgiiter Wasser, Menschen und ihre Gesundheit, Kultur- und
sonstige Sachgiiter, Klima und Luft sowie Landschaft umfasst zusdtzlich die anliegende Bebauung.
Diese Schutzgiiter stehen in einem engen Verhdltnis zur Umgebung, so dass sich Verdnderungen in-

nerhalb des Geltungsbereichs auf das umliegende Gebiet auswirken kénnen.



Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Bebauungsplan 9-80

Begriindung zum Bebauungsplan § 9 Abs. 8 BauGB
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Abb. 4: Untersuchungsrdume der einzelnen Schutzgiiter

Kartengrundlage: Geoportal Berlin/ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem), Stand 11.04.2020,
Datenlizenz Deutschland - Version 2.0, dl-de/by-2-0

Die Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen erfolgt ver-
bal-argumentativ und enthdlt geméB der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB insbesondere

e eine Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des Umweltzustands aus dem Jahr 2021 und
eine Ubersicht tiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

der Planung
e eine Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

e geplante Maf3inahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-

kungen.

Die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgt nach dem ausfiihrlichen
Verfahren gemafB Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin (Se-

natsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz 2020).
1.3 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachpldnen und deren Beriicksichtigung
1.3.1 Gesetze und Verordnungen

Baugesetzbuch (BauGB)

Bauleitpldne sollen gemdf3 § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
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kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Um-
welt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klima-
schutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stdd-
tebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Hierzu soll die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung erfol-
gen.

Nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (§§ 2 Abs. 4, 2a) ist die Umweltpriifung mit Umwelt-
bericht Bestandteil des Verfahrens fiir Bauleitpléne. Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in die Abwégung der 6f-
fentlichen und privaten Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.

Der Inhalt der Umweltpriifung wird u. a. durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert. Demnach sind fol-

gende Bereiche zu priifen:

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

e die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten

o umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die Bevolke-
rung insgesamt

e umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgtiter

e die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwdssern

e die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

e die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des Wasser-

, Abfall- und Immissionsschutzrechts, sowie von Warmepldnen

e die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfiilllung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht

tiberschritten werden
o die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

e unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die auf-
grund der Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfdlle

oder Katastrophen zu erwarten sind

e weitere umweltbezogene Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase (bspw. Unfélle, Ka-

tastrophen).

§ 1a BauGB enthdlt ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz. Mit Grund und Boden ist sparsam
und schonend umzugehen, dabei sind zur Verringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen fiir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maf3inahmen zur Innenentwicklung

zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen. Die Méglichkeiten einer



Innenentwicklung, insbesondere die Nutzung von Brachfldchen, die Vermeidung von Gebdudeleer-
stand, die Bebauung von geeigneten Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten sind zu

beriicksichtigen.

Grundsatzlich ist bei der Kompensationsermittlung nicht auf den Bestand, sondern auf das zuldssige
Maf3 des bestehenden Baurechts abzuheben. Nur die Differenz zwischen dem bestehenden und dem
dariiberhinausgehenden, neu zu schaffenden Planungsrecht ist auszugleichen
(8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Gemdf § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3inahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch Anpassungsmaf3inahmen Rechnung getragen wer-
den. Mit dem Monitoring (§ 4c BauGB) werden zeitlich iiber das Aufstellungsverfahren hinausrei-

chende Aktivitaten benannt.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Bei den zu bebauenden Fldchen handelt es sich zum einen um eine Wiedernutzbarmachung
von weitgehend versiegelten ehemaligen Werksfldchen, die momentan zum Teil gewerblich
bzw. flir Versorgungsanlagen genutzt werden oder brach liegen, zum anderen um die pla-
nungsrechtliche Sicherung von Wohnbau-, Versorgungs- und Verkehrsfldchen. Der Anforde-
rung des schonenden Umgangs mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 BauGB wird nachge-
kommen, da es fiir die Umsetzung der Planung zu einer Wiedernutzung von Flachen innerhalb

des innerstddtischen Gebiets kommt und somit bestehende Baupotentiale aktiviert werden.

Planungsrechtlich ist der Geltungsbereich einem Innenbereich gemdaf3 § 34 BauGB zuzuord-
nen. Die erforderlichen Kompensationsmaf3nahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft wer-
den daher auf Grundlage des bisher zuldssige Planungsrecht mittels einer Eingriffsbewertung

ermittelt und definiert.

Als generelles Ziel gilt die Vermeidung und Minimierung von Flachen- und Funktionsverlusten.
Mit Umsetzung der Planung werden bereits baulich intensiv genutzte Flachen und damit Fla-
chen mit geringen Funktionen, z. B. bezogen auf das Schutzgut Boden und Wasser in Anspruch
genommen. Mégliche Gefdhrdungen durch vorhandene Schadstoffe im Boden, insbesondere
auf Grund der ehemaligen Nutzung als Gaswerk, sind zu vermeiden. Die geplanten Sanie-

rungsmaf3nahmen tragen dem Ziel Rechnung, mégliche Gefahrdungen zu vermeiden.

Die genannten Anforderungen der Umweltpriifung nach dem Baugesetzbuch werden erfiillt.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG Bln)
Gemdf § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage

fir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach Maf3gabe der nachfolgenden Absétze so zu schiitzen,
dass

e die biologische Vielfalt

e die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts einschlief3lich der Regenerationsfdhig-

keit und der nachhaltigen Nutzungsfdhigkeit der Naturgiiter sowie

e die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft



auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich,
die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

GemdB3 § 1 Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG sind Béden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfiillen kdnnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Fldchen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht méglich oder nicht zumutbar ist, der natiirlichen Entwicklung zu tiberlassen.

Luft und Klima sind auch durch Maf3nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schiitzen.
Dies gilt insbesondere fiir Fldchen mit giinstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch-
und Kaltluftentstehungsgebiete. Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des
Naturhaushalts kommt dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung insbesondere durch zuneh-
mende Nutzung erneuerbarer Energien eine besondere Bedeutung zu (§ 1 Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG).

Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Fldchen sowie die Bebauung unbebauter Flachen im
beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fiir Griinfldchen vorgesehen sind, hat Vor-
rang vor der Inanspruchnahme von Freifldchen im Auf3enbereich.

Die §§ 14 bis 17 BNatSchG enthalten Vorschriften zur Eingriffsregelung. Eingriffe im Sinne des Geset-
zes sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Verdnderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funkti-
onsfdhigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. Der Ver-
ursacher von Eingriffen ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu

unterlassen.

§ 18 BNatSchG regelt das Verhdltnis zum Baurecht. Sind aufgrund der Aufstellung, Ergdnzung oder
Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist iber die Vermeidung,

den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Im Bebauungsplanverfahren wird gemdf3 § 1a Abs. 3 BauGB die Eingriffsregelung angewen-
det. Gemdf3 des Vermeidungs- und Minimierungsgebots werden innerstadtische, bereits weit-
gehend versiegelte Flachen genutzt. Somit wird dem naturschutz- und artenschutzrechtlichen

Vermeidungsgrundsatz entsprochen.
Mit Umsetzung der Planung erfolgt eine Sanierung von Altlasten im Gebiet.

Die Beurteilung des Eingriffs und die Festlegung des Ausgleichs erfolgt nach dem ausfiihrlichen
Verfahren des Berliner Leitfadens zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsver-
waltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz 2020). Zum Ausgleich der Eingriffe in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild sind innerhalb des Geltungsbereichs Ausgleichsmaf3inahmen

vorgesehen.

Im Berliner Naturschutzgesetz werden die Grundsdtze des Naturschutzes und der Landschaftspflege
des Bundesnaturschutzgesetzes ergdnzt: Fldchen sind sparsam zu nutzen. Die erneute Inanspruch-
nahme genutzter Fldchen hat Vorrang vor der Inanspruchnahme neuer Flachen. Eine Beeintrdchtigung

der Schutzwirkung des Bodens gegen Verunreinigung des Grundwassers ist zu vermeiden.



Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Mit den Festsetzungen wird dem sparsamen Umgang mit FlGchen entsprochen, da die Umnut-
zung eines versiegelten ehemaligen Werksgeldndes erfolgt und bestehende Nutzungen pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Mit Umsetzung der Planung erfolgt u. a. eine Sanierung von
Altlasten im Gebiet.

Griinflachen und Griinbestdnde sind gemd&f3 NatSchG Bln im bebauten Bereich ausreichend anzule-
gen und zweckmdflig den Wohn- und Gewerbebereichen zuzuordnen. Es ist sicherzustellen, dass ein
den Mdglichkeiten des Standorts gemdf3er und fiir den Naturschutz und die Landschaftspflege not-
wendiger Flachenanteil Griinfladchen und Gehdlzbestdnden vorbehalten bleibt.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Die Begrenzung der Versiegelungen durch Festsetzung einer GRZ sichert — in Verbindung mit
der Verpflichtung die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tiberbauten
Flachen der bebauten Grundstiicke zu begriinen oder zu bepflanzen (§ 8 Abs. 1 BauO Bln) -
die Mdoglichkeit, vegetationsbestandene Flachen anzulegen. Zudem sind entsprechend der
Festsetzungen eine Mindestanzahl an Bdumen neu zu pflanzen. Dennoch ist auf Grund des
teilweise hohen zuldssigen Versiegelungsgrades, insbesondere im Bereich der Gemeinbe-
darfsflachen und der Versorgungsflache, der Anteil zu begriinender Flachen im Plangebiet ge-

ring.

Nach § 29 BNatSchG sind bestimmte Teile von Natur und Landschaft geschiitzt. Hierzu geho-
ren vor allem Baumreihen, Alleen, Hecken sowie besondere Einzelbdume. Alle Handlungen,
die zu einer Zerstorung oder sonstigen erheblichen Beeintrdchtigungen fiihren konnen, sind
verboten. Die Regelungen werden in Berlin in § 26 NatSchG Bln konkretisiert. Nach § 1 der
BaumSchutzverordnung (BaumSchVO) ist der gesamte Baumbestand Berlins als geschiitzter
Landschaftsbestandteil anzusehen. Der mit Umsetzung der Planung zu erwartende Baumver-
lust, einschlief3lich der 2022 und 2023 genehmigten und durchgefiihrten Baumfdallungen, wird
im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung beriicksichtigt. Der Bebauungsplan setzt

Baumpflanzungen im Plangebiet fest.

Gemdf3 § 30 BNatSchG sind Biotope mit besonderer Bedeutung gesetzlich geschiitzt. Alle Handlun-
gen, die zu einer Zerstérung oder sonstigen erheblichen Beeintrdchtigungen fiihren kénnen, sind ver-
boten. Diese Verbote gelten auch fiir weitere von den Ldndern gesetzlich geschiitzte Biotope. Der

Schutz dieser Biotope wird in Berlin in § 28 NatSchG Bln geregelt.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Auf einer kleinen Fldche der Kanalbetriebsstelle der Berliner Wasserbetriebe wurde das Vor-
kommen eines geschiitzten Trockenrasens mit Vorkommen der ebenfalls geschiitzten Kartdu-
ser-Nelke festgestellt. Dieser wird durch die geplanten Baumaf3nahmen in geringem Mafe

vernichtet. Fiir den Ausgleich sind Fldchen auf dem kiinftigen Schulstandort vorgesehen.

Gemdf3 § 44 BNatSchG gilt ein Schutz fiir die besonders und streng geschiitzten Arten (§ 7 Abs. 2

Nr. 13, 14 BNatSchG) aus nationalen und europdischen Verordnungen und Richtlinien, der Europdi-



schen Artenschutzverordnung, der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sowie der Europdischen Vogel-
schutz-Richtlinie (Artenschutzpriifung). Die Regelungen des § 44 BNatSchG erfordern eine Priifung,
inwieweit durch den Bebauungsplan Beeintrdchtigungen besonders oder streng geschiitzter Tier- und
Pflanzenarten vorbereitet werden. Sofern das durch die Bauleitplanung erméglichte Vorhaben die Vo-
raussetzungen eines der Verbote des § 44 Abs. 1 oder 2 des BNatSchG erfiillt und das Eintreten dieser
verbotenen Beeintrachtigungen (Verbotstatbesténde) nicht durch geeignete Schutz-, Verhinderungs-
und VorbeugemaBnahmen vermieden werden kann (§ 44 Abs. 5 BNatSchG), bedarf es fiir die Recht-
mdfligkeit des Bebauungsplans die Inaussichtstellung einer Ausnahmegenehmigung gemdf3
§ 45 Abs. 7 BNatSchG oder einer Befreiung gemdaf3 § 67 BNatSchG.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Das Vorkommen geschiitzter Tierarten wurde durch faunistische Untersuchungen gepriift. Die
Priifung der Verbotstatbestdnde sowie Festlegung von erforderlichen Vermeidungs- und Kom-
pensationsmaf3nahmen erfolgte im Rahmen eines gesonderten artenschutzrechtlichen Fach-

beitrags. Die Ergebnisse sind im vorliegenden Umweltbericht zusammenfassend dargestellt.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin (LImSchG
Bln) mit entsprechenden Richtlinien und Verwaltungsvorschriften

Zweck des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist es gemaf3 § 1 Abs. 1, Menschen, Tiere und
Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schddlicher Umwelteinwirkungen vorzubeu-
gen. Fiir die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den Planungsgrundsatz fest, wonach die von schadli-
chen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwiirdige Gebiete so weit wie moglich ver-

mieden werden sollen.

Das Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin (LImSchG) regelt laut § 1 Nr. 1 zum einen die Errichtung,
den Betrieb, die Anderung, die Stilllegung und die Beseitigung von nicht genehmigungsbediirftigen
Anlagen im Sinne des § 22 BImSchG und zum anderen das Verhalten von Personen, soweit hierdurch

schddliche Umwelteinwirkungen verursacht werden kdnnen. Es konkretisiert somit das BImSchG.

In der Verordnung iiber LuftqualitGtsstandards und Emissionshéchstmengen (39. BImSchV) werden
u. a. Zielwerte, Immissionsgrenzwerte und Emissionshéchstmengen fiir bestimmte Luftschadstoffe fest-
gelegt. Damit sollen die Luftschadstoffe, die zusammen mit anderen Stoffen als Feinstaub auftreten
sowie die wichtigsten Bestandteile von Abgasen des motorisierten Verkehrs, erfasst werden. Auflerdem
werden Immissionsgrenzwerte fiir Schwefeldioxid festgelegt, das nicht nur aus Abgasen des motori-

sierten Verkehrs, sondern auch aus Kohlekraftwerken und dem Hausbrand stammen kann.

Die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) definiert unter anderem Immissionsgrenzwerte zum
Schutz vor Verkehrsldrm beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von Straflen. Kénnen diese

nicht eingehalten werden, sind Ldrmschutzmaf3nahmen vorzusehen.

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) dient grundsatzlich der Beurteilung von
Gewerbeldrm im Rahmen von immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren. Die in der
TA Ldrm enthaltenen Immissionsrichtwerte werden auch in der Bauleitplanung herangezogen, um Ge-

rduschimmissionen zu beurteilen. Grundsatzlich sind die Immissionsrichtwerte einzuhalten und bei



Uberschreitung Larmschutzmanahmen vorzusehen. Unter bestimmten Voraussetzungen ist aber auch
eine Uberschreitung maglich.

Die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) dient der Beurteilung von Schallschutzbelangen in der
stddtebaulichen Planung bzw. im Bebauungsplanverfahren. Diese Norm gibt Hinweis zur Beriicksich-
tigung des Schallschutzes und fiihrt grundsdtzliche LarmschutzmafBnahmen auf. Im Beiblatt 1 sind
schalltechnische Orientierungswerte fiir Verkehrsldrm sowie fiir Gewerbe-, Sport- und Freizeitldrm auf-
gefiihrt. Diese dienen als erwiinschte Zielwerte, die mit entsprechender Begriindung auch iiberschritten

werden kdnnen.

Die Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft) als Regelwerk zur Verringerung von Emis-
sionen und Immissionen von Luftschadstoffen. Sie dient mit Anwendung der Geruchsimmission-Richtli-
nie (Anlage 7 der TA Luft) der Beurteilung von Geruchsimmissionen.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Den Zielen der 39. BImSchV wird unter anderem durch die gute Anbindung des Plangebiets
an den OPNV entsprochen, welche eine gute Kfz-freie Erreichbarkeit bzw. Anbindung ermég-

licht. Belastungen durch motorisierten Verkehr werden damit auf ein Minimum beschrdnkt.

Mit dem Neubau von Gebduden sind zudem die aktuellen Vorgaben zur Energieeffizienz, z.B.
liber das Gebdudeenergiegesetz, einzuhalten. Damit werden Emissionen im Vergleich zu Be-

standsgebduden deutlich reduziert und der Ausstof3 auf ein Minimum beschrdnkt.

Da im Rahmen des Bebauungsplans 9-80 kein Neubau oder eine wesentliche Anderung von
Straf3en vorbereitet wird, miissen die Grenzwerte nicht verbindlich eingehalten werden. Im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung sind vorhandene und zu erwartende Immissions-
belastungen ermittelt worden. Hiernach liegt im Plangebiet vor allem eine Belastung durch
Verkehrslarm und durch die Kanalbetriebsstelle vor. Die errechneten Immissionsbelastungen
wurden mit den relevanten Orientierungswerten der DIN 18005 und den Immissionsrichtwerten

der TA Larm verglichen und bewertet.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden durch den Bebauungsplan im

Plangebiet aktive und passive Schallschutzmaf3nahmen festgesetzt.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Ziel des Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen.
Hierzu sind schadliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch
verursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf
den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrédchtigungen seiner natiirlichen
Funktionen (Filter-, Puffer- und Lebensraumfunktion, sowie Ertragsfunktion fiir Kulturpflanzen und Re-
gelungsfunktion fiir den Wasserhaushalt) sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte so weit wie mdglich vermieden werden. Gemdf3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a Abs. 2 BauGB ist
dieser Belang mit in die Umweltpriifung einzustellen. Weiterhin wird im Bodenschutzgesetz in § 1 in

Verbindung mit § 2 der Schutz der Bodenfunktionen gefordert.



Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Dieser Belang wird in der Planung beriicksichtigt, indem fiir die Entwicklung neuer Gemeinbe-
darfsfladchen eine bereits im Bestand bebaute, zu grofien Teilen versiegelte und anthropogen
iiberformte Flache im Innenstadtbereich genutzt wird. Die weiteren Nutzungen im Plangebiet
sind bereits im Bestand weitgehend vorhanden und werden bestandorientiert gesichert. Dem
Aspekt der Altlastenproblematik wird entsprechend der Anforderungen der zuldssigen Nutzun-
gen Rechnung getragen. Die geplanten Sanierungsmaf3inahmen tragen dem Ziel Rechnung,
mogliche Gefdhrdungen zu vermeiden.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Berliner Wassergesetz (BWG) Hinweisblatt Begrenzung von Regen-
wassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin (BreWa-BE)

Durch das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) werden auf Bundesebene einheitliche
Vorgaben zur Bewirtschaftung der oberirdischen Gewdsser und des Grundwassers geschaffen. Ziel
dieses Gesetzes ist eine nachhaltige Gewdsserbewirtschaftung und der Schutz von Gewdssern als Be-
standteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflan-

zen sowie als nutzbares Gut.

Gemdf3 § 5 WHG ist jede Person verpflichtet, bei Mafinahmen, die Einwirkungen auf ein Gewdsser
haben konnten, die nétige Sorgfalt anzuwenden, um eine nachteilige Verdnderung der Gewdsserei-
genschaften zu vermeiden, eine mit Riicksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwen-
dung des Wassers sicherzustellen, die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten und eine

Vergrofierung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

In § 46 Abs. 2 i. V. m. § 55 Abs. 2 WHG wird die Versickerung von auf den Grundstiicken anfallendem
Niederschlagswasser erlaubt, sofern hiervon keine nachteiligen Auswirkungen auf den Wasserkorper

ausgehen oder andere rechtliche Belange dem entgegenstehen.

§ 47 und § 48 WHG regeln die Bewirtschaftung und Reinhaltung des Grundwassers. Demnach ist eine

Verschlechterung der Grundwasserqualitét zu vermeiden bzw. eine gute Wasserqualitat herzustellen.

Im Berliner Wassergesetz (BWG) werden die Regelungen des Bundeswasserhaushaltsgesetzes prazi-

siert. Ziel ist es,

o  Gewadsser als Bestandteil des Naturhaushaltes so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der All-

gemeinheit dienen und

o vermeidbare Beeintrdchtigungen ihrer dkologischen Funktionen und der direkt von ihnen abhdn-

genden Landdkosysteme und Feuchtgebiete zu unterlassen.

Nach § 36a BWG soll Niederschlagswasser — soweit keine anderen Belange dem entgegenstehen —
iber die belebte Bodenschicht versickert werden. Niederschlagswasser ist daher vom Anschluss- und
Benutzungszwang ausgenommen, soweit es im Einklang mit § 36a BWG versickert werden kann und
darf (§ 1 Abs. 7 der Allgemeinen Bedingungen fiir die Entwdsserung in Berlin - ABE). Niederschlags-
wasser darf zudem nur mit Zustimmung der Berliner Wasserbetriebe in die 6ffentlichen Entwdsserungs-
anlagen (Schmutzwasserkandle) eingeleitet werden (§ 4 ABE). Der Umgang mit Niederschlagswasser

obliegt primdr den jeweiligen Grundstiickseigentiimer und -eigentiimerinnen.



Nach dem Hinweisblatt der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz von Juli 2021
(BReWa-BE) ist durch planerische Vorsorge sicherzustellen, dass die Regenwasserbewirtschaftung auf
dem Grundstiick erfolgt. Ist eine Einleitung in die Kanalisation bei Neubaumaf3nahmen (oder wesent-
lichen baulichen Verdnderungen) nicht zu vermeiden, ist diese nur in Hohe des Abflusses zuldssig, der
im natirlichen Zustand (unbebaut) auftreten wiirde. Im Einzugsgebiet eines Gewdssers 2. Ordnung
wird eine maximale Abflussspende (Einleitbegrenzung) von 2 |/s*ha und fiir ein Einzugsgebiet eines
Gewdssers 1. Ordnung eine maximale Abflussspende von 10 |/s*ha, mindestens jedoch 1 |/s*ha, fest-

gelegt.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine oberirdischen Gewdsser.

Vorliegende Untersuchungen aus den Jahren 2018 und 2020 zeigen, dass eine Kontamination
des Grundwassers vorliegt. Als Grundlage fiir Bodensanierungsmaf3nahmen dient ein Sanie-
rungsplan, der Mafinahmen zum Schutz des Grundwassers wéhrend der Sanierungs- und Bau-
maf3nahmen vorsieht, um eine Mobilisierung bisher noch im Boden gebundener Stoffe und da-
mit eine weitere Verunreinigung des Grundwassers zu verhindern. Durch die Altlastensanierung
wird die Gefahr kiinftiger Eintrdge in das Grundwasser deutlich minimiert. Grundwassermess-
stellen sollen das Monitoring gewdhrleisten. Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswas-
ser ist vollstdndig auf der Flache zu versickern, ein entsprechendes Entwdsserungskonzept

wurde erarbeitet. Eine entsprechende Festsetzung sichert die Versickerung.

Denkmalschutzgesetz (DSchG Bln)

Die Belange des Denkmalschutzes sind im Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin (Denkmal-
schutzgesetz Berlin - DSchG Bln) geregelt. Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
sind in die stddtebauliche Entwicklung einzubeziehen. Denkmale sind nach Maf3gabe des Denkmal-
schutzgesetzes Berlin zu schiitzen, zu erhalten, zu pflegen, wissenschaftlich zu erforschen und der

Denkmalgedanke und das Wissen liber Denkmale zu verbreiten.

Gemdf3 § 10 DSchG Bln darf die unmittelbare Umgebung eines Denkmals, soweit sie fiir dessen Er-
scheinungsbild von prdgender Bedeutung ist, nicht durch die Errichtung oder Anderung baulicher An-
lagen, durch die Gestaltung der unbebauten &ffentlichen oder privaten Flachen oder in anderer Weise
so verdndert werden, dass die Eigenart und das Erscheinungsbild des Denkmals wesentlich beein-

trachtigt wird.

Beriicksichtigung dieser Ziele

Die auf dem Geldnde stehenden Bauwerke des ehemaligen Gaswerkes K&penick stehen unter
Denkmalschutz. Sie sollen denkmalgerecht saniert und fiir kulturelle und soziale Zwecke zur
Verfiigung gestellt werden. Im Osten grenzt das Plangebiet an die denkmalgeschiitzte Gar-

tenstadtsiedlung Elsengrund. Hier ist der Umgebungsschutz zu beachten.

Den Belangen des Denkmalschutzes wird in der Planung u. a. durch die Begrenzung von Ge-
bdudehdhen sowie durch enge Baukérperausweisungen der Baudenkmale Rechnung getra-

gen.



Baumschutzverordnung Berlin (BaumSchVO)

Wegen der Bedeutung fiir die Sicherstellung der Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts, insbesondere
zur Erhaltung der Lebensgrundlagen wildlebender Tiere sowie zur Belebung, Gliederung und Pflege
des Orts- und Landschaftsbildes, Verbesserung des Stadtklimas und zur Abwehr schadlicher Einwir-
kungen, steht der Baumbestand in Berlin als geschiitzter Landschaftsbestandteil (§ 29 BNatSchG i. V.
m. § 26 NatSchG Bln) unter gesetzlichem Schutz. Als geschiitzt zghlen Laubbaume, Waldkiefer, Wal-
nuss und Tiirkische Baumhasel mit einem Stammumfang ab 80 cm (gemessen in 1,30 m Héhe iiber
dem Erdboden) sowie mehrstdmmige B&ume dieser Arten, wenn mindestens einer der Stamme einen
Mindestumfang von 50 cm aufweist. Ausgenommen sind alle weiteren Obst- und Nadelb&ume sowie
B&ume auf Dachgdrten, in Pflanzcontainern oder Bdumen in Baumschulen und Gdrtnereien, sofern sie

gewerblichen Zwecken dienen.

Gemdf3 § 3 Abs. 3 BaumSchVO ist daher bei der Planung und Durchfiihrung von Vorhaben und Maf3-
nahmen vom Vorhabentrdger sicherzustellen, dass vermeidbare Beeintrdchtigungen der geschiitzten
Bdume unterbleiben. GeméB § 4 BaumSchVO ist es verboten, geschiitzte Bdume (§ 2 BaumSchVO)
ohne erforderliche Genehmigung zu beseitigen, zu beschddigen oder auf sonstige Weise in ihrem Be-

stand zu beeintrdchtigen.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Die Regelungen der Baumschutzverordnung werden beriicksichtigt, indem der geschiitzte
Baumbestand innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes soweit wie moglich zu
erhalten ist. Die Bilanzierung des Verlustes an geschiitzten Bdumen erfolgt im Rahmen des
Verfahrens zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin als Bestandteil der
biotischen Komponenten des Naturhaushalts. Durch die textlichen Festsetzungen zum Anpflan-

zen von Baumen kann der Baumverlust im Plangebiet ausgeglichen werden.
1.3.2  Ubergeordnete Planungen und Fachpléne

Landschaftsprogramm und Artenschutzprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 08. Juni 2016 (Amtsblatt fiir Berlin Nr. 24, Seite 1314) umfasst die generellen Erforder-
nisse und Maf3inahmen zur Verwirklichung der Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege im Land Berlin. Gemaf3 Bundesnaturschutz- bzw. des Berliner Naturschutzgesetzes ent-
halt es eine Analyse und Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft (§ 8 Abs. 2 NatSchG Bln)
sowie Entwicklungsziele fiir Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG). Es besteht aus den the-
matischen Programmpldnen Naturhaushalt und Umweltschutz, Biotop- und Artenschutz, Landschafts-

bild, Erholung und Freiraumnutzung sowie der Gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption.

Im Programmplan Naturhaushalt / Umweltschutz wird das Plangebiet als Siedlungsgebiet bzw. Sied-
lungsgebiet mit Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel dargestellt. Daraus ergeben sich in Hin-

blick auf die Planung folgende Anforderungen:

e  Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Fldchen durch Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und Wand-
begriinung

e  Kompensationsmaf3inahmen bei Verdichtungen



e  Beriicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes

e eine dezentrale Regenwasserbewirtschaftung

e die Férderung emissionsarmer Heizsysteme

e  Erhalt / Neupflanzung von Stadtbdumen sowie Sicherung einer nachhaltigen Pflege
e Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliiftung

e  Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung der klimawirksamen Griin- und Freiflachen

e  Erhohung der Riickstrahlung (Albedo)

Nordlich und &stlich grenzen Fldchen mit sonstigen Béden mit besonderer Leistungsfdhigkeit an das
Plangebiet an.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Der Bebauungsplan tragt diesen Belangen durch die festgesetzten Begriinungsmaf3inahmen
wie Dachbegriinung, Baumpflanzungen und Stellplatzgliederung sowie durch die geplante Sa-
nierung vorhandener Bodenbelastungen Rechnung. Die Belange des Boden- und Grundwas-
serschutzes werden durch die geplante Sanierung vorhandener Kontaminationen beriicksich-

tigt.

Im Programmplan Biotop- und Artenschutz liegt das Plangebiet im Biotopentwicklungsraum des stad-
tisch gepréigten Raumes im stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzung. Ubergeordnete Entwick-

lungsziele sind:

e  Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt geprdgten auf3erordentlich hohen biotischen Viel-
falt

e  Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgeprdagten Landschaftselementen

e  Schaffung zusdatzlicher Lebensrdume fiir Flora und Fauna sowie die Kompensation von Nutzungs-
intensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung

e  Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands (insbesondere grof3kronige Laubbdume in Sied-
lungen)

e  Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen bei Siedlungserweiterung

und Nachverdichtungen

Nordlich und 6stlich an das Plangebiet grenzt eine Fldche des Waldumbausiedlungsbereiches an. Hier
stehen der Erhalt und die Entwicklung naturnaher Griinbestdnde und &ffentlicher Griinfldchen im Vor-

dergrund.

Siidostlich an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich eine Vorrangfldche der Sicherung und

Entwicklung von Biotopvernetzungsfunktionen auf bestehenden und kiinftigen Siedlungsfldchen.

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem Zielartenverbreitungsgebiet. Die siidlich an das Plangebiet
angrenzenden Flachen des ehemaligen Giiterbahnhofes gehéren zu den potentiellen Kern- und Ver-

bindungsfldchen des Biotopverbundes.



Berticksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Im Plangebiet sind Mafinahmen zur Begriinung in Form von Baumpflanzungen sowie Fassa-
den- und Dachbegriinung mit gebietstypischen Arten festgesetzt, so dass zusdtzliche Lebens-
rdume fiir Flora und Fauna zur Verfiigung stehen werden. Eine deutliche Aufwertung des Ge-
biets im Sinne des Biotop- und Artenschutzes ist auf Grund der geplanten intensiven Nutzung
nicht zielfihrend.

Im Programmplan Landschaftsbild ist das Plangebiet ebenfalls als Biotopentwicklungsraum des stad-

tisch geprégten Raumes im stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzung dargestellt. Hierfiir sind

insbesondere die folgenden Entwicklungsziele zu beriicksichtigen:

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

Berlicksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und Freiraumzusam-
menhdnge (Volksparks, Gartenpldtze, strukturierte Siedlungsbereiche z. B. der 1920er und
1930er Jahre)

Entwicklung des Griinanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen (Dach- und Wand-

begriinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen)

Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen

Im Norden und Osten grenzt der Geltungsbereich an einen Waldraumsiedlungsbereich mit besonde-

ren Siedlungsgriinstrukturen / Siedlungszusammenhang an.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Zielaussagen durch die Begriinungsfestsetzungen
(Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinung), insbesondere fiir die Gemeinbedarfsfla-
chen und Versorgungsfldche. Die charakteristischen, denkmalgeschiitzten Gebdude werden

gesichert und erhalten. Die neuen baulichen Anlagen sollen sich in den Bestand einfiigen.

Im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung ist das Plangebiet als sonstige Fldche auflerhalb

von Wohnquartieren dargestellt, fir die Maf3nahmen zur Erschlief3ung von Freifldchen und Erholungs-

potentialen zu beriicksichtigen sind. Es werden hierzu verschiedene Mafinahmen formuliert:

ErschliefBung von Freifldchen und Erholungspotenzialen, einschlie3lich der Entwicklung von Kon-

zepten fiir die Erholungsnutzung

Entwicklung und Qualifizierung kleiner, quartierbezogener Griin- und Freifldchen
Entwicklung von Wegeverbindungen

Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung

Dach- und Fassadenbegriinungen an offentlichen Gebduden

Nordlich und ostlich grenzen bebaute Bereiche an, in denen eine Sicherung und Verbesserung vor-

handener Freirdume zu avisieren ist.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Durch Entwicklung von gemeinbedarfsorientierten Nutzungen wird das Areal der Offentlichkeit

auch fiir Erholungs- und Freiraumnutzungen zugdnglich gemacht. Die Freifldchen werden u. a.



durch Baumpflanzungen aufgewertet. Die Sicherung eines verkehrsberuhigten Bereichs am
ostlichen Rand des Bebauungsplans (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) ent-
spricht dem Ziel zur Erhaltung von Wegeverbindungen fiir den Fuf3- und Radverkehr.

Gemdfl dem Programmplan Gesamtstddtische Ausgleichskonzeption, der Suchrdume fiir Ausgleichs-
maf3nahmen benennt, liegt der Geltungsbereich teilweise im Bereich des Ausgleichssuchraumes Frei-
raumachsen, gehort aber nicht zu den prioritdren Flachen. Mit dem Wuhletal im Westen und dem
Hirschgarten im Osten liegen weitere Ausgleichssuchrgume in der Ndhe des Plangebietes. Maf3inah-
men fiir die Freiraumachsen beinhalten die Aufwertung von Gewdsserbereichen oder die Starkung der
Biotopverbundstrukturen.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Die Flachen des Geltungsbereichs sind fiir eine Aufwertung im Bereich der Freiraumachsen
durch die isolierte Lage in bebauten Gebieten und das Fehlen von Gewdssern nicht geeignet.
Der im Plangebiet avisierte Eingriff kann im Plangebiet ausgeglichen werden. Eine deutliche
Aufwertung im Sinne des naturschutzfachlichen Ausgleichs ist aufgrund der Struktur und der

Lage des Plangebiets nicht zu erwarten.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht in einem Landschaftsplangebiet.

Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima) 2.0
Der Senat von Berlin hat am 20. Dezember 2022 den Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima) 2.0

beschlossen. Wichtigstes Ziel ist der Erhalt bzw. die Sicherung der Lebensqualitat fiir Bewohner und
Bewohnerinnen unter den sich zukiinftig dndernden klimatischen Bedingungen. Klimaschutz und Klima-
anpassung sollen in der Stadtentwicklung noch starker zum Tragen kommen. Der Stadtentwicklungs-
plan Klima widmet sich daher den réumlichen und stadtplanerischen Aspekten des Klimas in Berlin und
konzentriert sich hierbei auf fiinf raumbezogene Handlungsansdtze mit folgenden Aussagen zum Plan-

gebiet:
Mit kurzen Wegen das Klima schiitzen

e Das Gebiet des stadtebaulichen Entwicklungsbereiches um den ehemaligen Giiterbahnhof K&pe-
nick ist bereits als ,,neues Stadtquartier mit Anbindung an den schienengebundenen Nahverkehr
eingetragen. Das Plangebiet wird den stddtischen Korridoren mit urbanen Kernen zugeordnet, die

sich entlang der S- und U-Bahntrassen erstrecken.

o Es wird eine ressourcenschonende Flachenentwicklung angestrebt mit einer besonderen Beriick-
sichtigung der Anbindung an den OPNV sowie der Erstellung und Umsetzung von Energie- und
Mobilitatskonzepten. Insbesondere autoarme Quartiere sowie die Nutzung regenerativer Ener-

gien sollen im Fokus stehen.



Bestand und Neubau blau-griin anpassen

Blau-griine Mafinahmen kombinieren Mafinahmen zur Begriinung von Gebduden und Freiflédchen
mit Ma3nahmen zum Riickhalt und Speicherung von Wasser (insbesondere bei Starkregenereig-
nissen). Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem Maf3nahmen zur Kiihlung am Tage emp-
fohlen werden. Fiir den klimaoptimierten Neu- und Ausbau wird auf die aktuellen Stadtentwick-
lungspldne Wirtschaft 2040 und Wohnen 2040 verwiesen.

Es werden zudem verschiedene Maf3inahmen vorgeschlagen, um eine blau-griine Anpassung vor-
zunehmen: gute Durchliftung durch Anlage von Luftschneisen, Verschattung durch Bdume, Ent-
siegelung und anschlieBende Begriinung, Anlage von Wasserfldchen zur Verdunstung wie Was-
serspielpldtze, Verdunstungsbeete, Brunnen oder Teiche, Begriinung von Ddchern und Fassaden,
Anlage von kleinen griinen ,,Oasen”.

Griin- und FreirGgume fiir mehr Kiihlung optimieren

Die Einfamilienhaussiedlung im Umfeld sowie teilweise innerhalb des Plangebiets sind als Sied-
lungsflache mit hohem Anteil an privatem Griin ausgewiesen, die Gemeinbedarfsflachen weisen
Potentiale fiir eine &ffentliche freiraumbezogene Mehrfachnutzung auf. Es ist auf die ndchtliche
Kaltlufteinwirkung in den Siedlungsgebieten zu achten, es sind entsprechende Lustschneisen zu
erhalten oder neu herzustellen.

Hier wird die Anpflanzung von Bdumen (bei Sicherstellung der Wasserversorgung) und Wiesen
sowie die Anlage von Wasserflachen empfohlen. Schulfldchen kénnten wdhrend der Wochenen-
den oder Ferien geoffnet werden, um der umliegenden Nachbarschaft weitere Griin- und Freifla-

chen zur Verfiigung zu stellen.

Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlief3en

Fir diesen Ansatz werden in der Umgebung des Plangebiets keine Maf3nahmen oder Problemla-
gen aufgezeigt. Empfohlen wird, berlinweit eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort

zu ermdglichen.

Gegen Starkregen und Hochwasser vorsorgen

Der siidliche Rand des Plangebietes liegt innerhalb eines Bereiches, der eine geringe Gefdhrdung
beziiglich Uberschwemmungen aufweist. Es befinden sich keine Oberflachengewdsser in der
Ndhe.

In iberschwemmungsgefdhrdeten Gebieten sollen Retentionsrdume (Retentionsddcher, Versicke-
rungsmulden, tempordre Uberstauung von StraBen, Stellplatzen, Sportflachen) geschaffen wer-
den. Zudem sollten die gefdhrdeten Bereiche von einer Neuversiegelung ausgenommen werden.
Durch die Formung der Oberfldche kann dem Wasser ein Weg vorgegeben werden, so dass es

sich nicht wild ausbreitet.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Durch die Planung werden bestehende innerstadtische Bauflachenpotentiale in Berlin aktiviert.
Festgesetzte MafBnahmen wie Dach- und Fassadenbegriinungen sowie Baumpflanzungen wir-

ken sich positiv auf das lokale Klima aus. Der Umfang der Versiegelung wird durch die Fest-



setzung einer GRZ begrenzt. Regelungen zu Farbgestaltungen werden nicht getroffen. Im all-
gemeinen Wohngebiet, auf den Fldchen fiir den Gemeinbedarf und der Versorgungsfldche ist
das anfallende Niederschlagswasser vollstdndig durch Mulden- oder Mulden-Rigolensysteme
oder andere Maf3nahmen gleicher Wirkung zu versickern.

Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm 2030 (BEK 2030)

Die Fortschreibung des Berliner Energie- und Klimaschutzprogramms (BEK 2030) wurde am 20. De-
zember 2022 vom Senat von Berlin beschlossen. Berlin hat sich das Ziel der Klimaneutralitat bis spa-
testens 2045 gesetzt. Das BEK 2030 ist das zentrale Instrument zur Erreichung der Berliner Klimaziele.
Es benennt Sektorziele zur Emissionsminderung fiir die Handlungsfelder Energie, Gebd&ude, Verkehr
und Wirtschaft sowie eine Vielzahl von Maf3nahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung in den
Handlungsfeldern Energie, Verkehr, Geb&ude und Stadtentwicklung, Wirtschaft, private Haushalte und

Konsum, die in den ndchsten Jahren umgesetzt werden sollen.

Fir die Bauleitplanung wird vorgeschlagen, dass fiir groflere Stddtebauprojekte in Bebauungsplan-
verfahren Energiekonzepte erarbeitet und klimaschutzrelevante Festsetzungsmoglichkeiten ausge-

schopft werden sollen. Zudem sind Mdglichkeiten fiir Nachverdichtungen zu priifen.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Fir das stadtebauliche Entwicklungsgebiet ist die Entwicklung eines libergeordneten Energie-
und Klimaschutzkonzeptes geplant, dass in der weiteren Entwicklung des Gemeinbedarfsstan-

dortes Berlicksichtigung finden wird.

Die klimaschutzrelevanten Regelungen finden Berlicksichtigung durch die Festsetzung von
Dach- und Fassadenbegriinungen, Baumpflanzungen und der verpflichtenden Versickerung
von anfallendem Niederschlagswasser. Die Integration der Gemeinbedarfsfldchen in ein vor-
handenes Wohngebiet sowie der verkehrsberuhigte Bereich fordern den Fuf3- und Radverkehr
sowie die Minimierung von motorisiertem Verkehrsbewegungen (kurze Wege) und dem damit
verbundenen Ausstof3 von schddlichen Emissionen. Der Einsatz von Solarenergie ist mit den

Festsetzungen vereinbar.

Larmminderungsplanung Berlin, Larmaktionsplan 2019-2023

Der Senat von Berlin hat am 23. Juni 2020 auf Grund des § 47d Bundesimmissionsschutzgesetzes -
BImSchG (Larmaktionsplane - Umsetzung der EG-Umgebungsldrmrichtlinie) den Aktionsplan 2019 -
2023 fiir das Land Berlin beschlossen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz 2020).

Besonderer Fokus des Plans liegen auf Ruhe- und Erholungsorte in Berlin.

Mit der Umsetzung und Entwicklung von Larmminderungspldnen sollen die Umweltbelastungen durch
den Verkehr vermindert werden. Es sollen kurz-, mittel- und langfristige Maf3nahmen zur Reduzierung
der Belastungen fiir besonders belastete Bereiche ausgearbeitet werden. Im Larmaktionsplan werden
MafB3nahmenstufen festgelegt, die den Handlungsbedarf fiir larmbelastete Bereiche bestimmen (Maf3-
nahmenstufe 1 (= 70 dB(A) LDEN, = 60 dB(A) LN), MaBnahmenstufe 2 (= 65 dB(A) LDEN, = 55 dB(A)
LN). Mégliche Maf3nahmen sind fiir den StraBenverkehr zum Beispiel die Aufbringung ldrmmindernden
Straflenbelages oder eine Geschwindigkeitsbegrenzung und fiir den Schienenverkehr die Modernisie-

rung der Fahrzeuge oder Gleispflege. Im Rahmen des Schallschutzfensterprogramms 2020 / 2021,



das den Einbau von Schallschutzfenstern und -tiiren fordert, wurde im Kreuzungsbereich Stellingdamm
/ Hirtestraf3e Férderungspotential festgestellt.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Vorliegende Untersuchungen zeigen, dass die Schwellenwerte fiir die Maf3nahmenstufen be-
sonders im siidwestlichen Teil des Geltungsbereichs erreicht bzw. iberschritten werden. Hier
besteht demnach vorrangiger Handlungsbedarf. Der Bebauungsplan setzt daher aktive und
passive Schallschutzmaf3nahmen (Lérmschutzwand, Ausschluss von dffenbaren Fenster, be-
sondere Fensterkonstruktionen, Verglasung von Auf3enwohnbereichen) fest, um gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse zu gewdhrleisten.

Luftreinhalteplan Berlin 2018-2025, 2. Fortschreibung (2019)

Zur Senkung gesundheitlicher Risiken durch Luftschadstoffe wurden durch die Europdische Gemein-
schaft Grenzwerte fiir die Luftqualitat verabschiedet und in deutsches Recht (Bundesimmissionsschutz-
gesetz und Ausfiihrungsverordnungen) umgesetzt. Auf dieser Grundlage hat der Senat von Berlin am

23. Juli2019 die 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir Berlin beschlossen.

Im Luftreinhalteplan werden unter dem Mafinahmepaket 9: Raum-, Stadt- und Landschaftsplanung
Maf3inahmen zur Luftreinhaltung dargestellt, die in der Stadtentwicklungs-, Freiraum- und Bauleitpla-
nung zu beriicksichtigen sind. Darin werden u. a. folgende Mafinahmenziele und Mafinahmen formu-

liert:

o 9.1 Stadtklimatologie und Luftaustausch: Erhalt und méglichst Verbesserung der derzeitigen Aus-
breitungsbedingungen fiir den Luftaustausch (keine neuen Barrieren fiir den Luftaustausch schaf-
fen; Vernetzung von Freifldchen verbessern; versiegelte, ungenutzte Fldchen entsiegelt und be-
griinen; ist eine Beeintrdchtigung der Luftaustauschbedingungen im Einzelfall nach Abwdgung

anderer Interessen nicht zu vermeiden, sind Ausgleichsmaf3nahmen vorzusehen)

e 9.2 Vermeidung neuer Belastungsschwerpunkte durch Neubauten: Vermeidung von zusdtzlichen
Straf3enabschnitten oder Belastungsschwerpunkten mit Grenzwertiiberschreitungen aufgrund
stadtebaulicher Verdnderung

e 9.3 Stadt der kurzen Wege: Reduktion des Verkehrsbedarfs (mehr Mobilitét mit weniger motori-

sierten Verkehr); Beriicksichtigung der Wegeldnge als ein Kriterium bei der Raumplanung; keine

neuen Siedlungsgebiete ohne leistungsfihige OPNV-Anbindung

Fir die verkehrsbedingte Luftbelastung im Straflenraum liegen im direkten Umfeld des Plangebiets
keine Werte vor (Umweltatlas-Karte 03.11.2). Die Mahlsdorfer Strafle westlich des Plangebiets wird
beziiglich des Kfz-Verkehrs mittels Trendrechnung fiir PM10 und NO?2 als gering belastet dargestellt
(Umweltatlas-Karte 03.11.3). Das Vorhabengebiet liegt auBBerhalb der Umweltzone Berlin.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange

Der Bebauungsplan leistet einen Beitrag zur verkehrssparenden Raumentwicklung, da mit der
Planung bereits erschlossene Fldchen im Innenstadtbereich aktiviert und einer neuen Nutzung
zugefiihrt werden. Zudem besteht eine leistungsfahige OPNV-Anbindung, die zur Minderung

des motorisierten Individualverkehrs beitragen kann. Die Dachbegriinungen und Baumpflan-



zungen tragen zur Luftreinhaltung bei. Die Integration der Gemeinbedarfsfldchen in ein vor-
handenes Wohngebiet sowie der verkehrsberuhigte Bereich férdern den Fuf3- und Radverkehr
sowie die Minimierung von motorisiertem Verkehrsbewegungen (kurze Wege) und dem damit
verbundenen Ausstof3 von schddlichen Emissionen. Eine Beeintrdchtigung der bestehenden
Wohnnutzung im Plangebiet und angrenzend ist zu vermeiden. Bestehende Immissionsgrenz-

werte werden mit Umsetzung der Planung voraussichtlich eingehalten.

Fldchennutzungsplan Berlin

Im Fléchennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05. Januar 2015 (ABL.
S. 31), zuletzt gedndert am 07. Februar 2025 (ABL. S. 441) ist der Geltungsbereich als Wohnbauflache
W2 dargestellt. In diesem Rahmen dienen die Fldchen vorwiegend dem Wohnen mit einer maximalen
GFZ bis 1,5.

Beriicksichtigung dieser Ziele

Die Festsetzungen im Bebauungsplan fiir die Gemeinbedarfsfldchen sowie die bestandsorien-
tierte Sicherung eines allgemeinen Wohngebietes sowie einer Versorgungsflache mit der
Zweckbestimmung Kanalbetriebsstelle, gelten nach den Ausfiihrungsvorschriften zum Darstel-
lungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des FNP Berlin (AV FNP) vom
20.07.2021 als entwickelbar.

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

2.1 Basisszenario (Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands)

Das Basisszenario beschreibt den Umweltzustand zum Beginn des Bebauungsplanverfahrens 2019 /
2020. Dieser Umweltzustand wird als zeitlicher Ausgangspunkt fiir die Betrachtung der Umweltauswir-
kungen zugrunde gelegt. Die wahrend des Verfahrens erfolgten Veranderungen (insbesondere Baum-
fallungen, Bodenverénderungen und -sanierungen sowie Abriss von Gebduden) bleiben bei dieser

Bestandsbeschreibung unberiicksichtigt.

2.1.1  Schutzgut Flache

Der Boden im Plangebiet ist durch starke Uberformung geprégt. Auf Grundlage alter Pléne und Luft-
bilder kann davon ausgegangen werden, dass grofie Teile des ehemaligen Gaswerks nahezu vollstdn-
dig versiegelt waren. Die nérdlich an das Denkmalensemble angrenzenden Freifléchen, die ehemals
als Wohnmobilstellflache genutzt wurden, sind etwa zur Hdalfte versiegelt. Die unversiegelten Bereiche
sind mit ruderalem Bewuchs und einzelnen Bdumen bestanden, teilweise sind kleine Gehdlze als Be-
reichsabgrenzung gepflanzt worden. Die Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern sowie die daran
nordlich angrenzende Gartenbrache an der Hirtestraf3e und am Stellingdamm haben demgegeniiber
einen relativ geringen Versiegelungsgrad, dafiir aber grof3e gdrtnerisch angelegte Freibereiche. Der
im Plangebiet befindliche Teil der Hirtestraf3e ist vollstandig versiegelt, der Weg im Osten (Sommer-
weg) ist entlang des Denkmalensembles ebenfalls versiegelt, nordlich davon existiert er allerdings nur

noch als Sandweg.



Laut Umweltatlas-Karte 01.02 (Versieglung 2016) ist der Geltungsbereich zu 65 % versiegelt. Dies
entspricht einer Fléche von etwa 21.500 m?. Auf Grundlage der Biotopkartierung wurde eine Versie-
gelung von insgesamt rund 19.400 m? festgestellt, was einer Versiegelung von etwa 60 % entspricht.

Tabelle 2: Bestandsversiegelung im Plangebiet auf Grundlage der Biotoptypenkartierung

Boden Flache, rd. Versiegelter Anteil, rd.
unversiegelt 11.000 m? 0 m?

Teilweise versiegelt (50 %) 3.300 m? 1.700 m?

Vollstandig versiegelt 17.700 m? 17.700 m?

Summe 32.000 m? 19.400 m?

2.1.2  Schutzgut Boden und Altlasten

Betrachtet werden neben dem Versiegelungsgrad des Bodens und seiner Naturndhe, die naturrgumli-
che Eigenart, die Archivfunktion im Rahmen der Natur- und Kulturgeschichte sowie bestehende Altlas-

ten bzw. Bodenverunreinigungen.

Die unversiegelten Flachen im Geltungsbereich haben einen weitgehend kiinstlichen Bodenaufbau, es
sind anthropogene Bodengesellschaften. Im Bereich des ehemaligen Gaswerks liegen Pararendzinen,
Lockersyroseme und Regosole auf Aufschiittungs- bzw. Abtragungsbdden vor. Die Naturndhe der Bo-
den ist gering (Bodengesellschaften 2015 — Umweltatlas-Karte 01.01). Laut der geologischen Karte
handelte es sich bei den Béden urspriinglich um Ablagerungen der Urstromtdler (Talsande), im Norden
lagen Windablagerungen (fein- und mittelkérniger Sand) vor (Geologische Karte 1:25.000 (Historische
GK25) 2017 - Umweltatlas-Karte 01.20). Die vorgefundenen Bodengesellschaften sind im Berliner

Raum sehr hdufig und weisen keine besondere naturrdumliche Eigenart auf.

Da das Plangebiet bereits im Bestand stark tiberformt und versiegelt ist, besitzt es gegeniiber Nut-
zungsintensivierungen eine geringere Empfindlichkeit hinsichtlich des Schutzgutes Boden. Die Archiv-
funktion der Béden fiir die Naturgeschichte ist als gering zu bewerten (Archivfunktion der Béden fiir die
Naturgeschichte 2015 - Umweltatlas-Karte 01.12.05), auBerdem weist der Boden grundsétzlich ein
geringes Filtervermdgen auf (Puffer- und Filterfunktion der Bdden 2015 - Umweltatlas-Karte
01.12.03).

Die Planungshinweise zum Bodenschutz stellen die Wertigkeit von Fldchen hinsichtlich der Anforderun-
gen des vorsorgenden Bodenschutzes auf Ebene von Block- und Blockteilflachen (Basismaf3stab
1:5.000) dar. Die Fléchen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind weitgehend einem Block zu-
geordnet. Dieser wird mit der niedrigsten Bodenschutzkategorie geringe Schutzwiirdigkeit bewertet,
da die einzelnen Bewertungskriterien jeweils nur eine geringe Einstufung aufweisen. Die nérdlich und
ostlich an den Geltungsbereich angrenzende Wohnbebauung weist dagegen eine hohe Regelungs-
funktion fiir den Wasserhaushalt auf, was diese Béden in eine hohe Schutzwiirdigkeit einordnet. Da sich
die Wohnbebauung innerhalb des Geltungsbereichs friiher entwickelt hat als die umliegende Bebau-

ung (Geoportal Berlin — Luftbilder 1928), kann hier von einer ahnlichen Entwicklung des Bodens aus-



gegangen werden. Daher orientiert sich die Wohnbebauung innerhalb des Geltungsbereiches abwei-
chend an der Bewertung der umliegenden Bebauung. Beziiglich der bodenschutzfachlichen Anforde-
rungen an Planungsentscheidungen sind die allgemeinen Belange des Bodenschutzes zu beriicksich-
tigen. Auch bei Boden ohne besondere Anforderungen, wie im vorliegenden Fall, sind die Bodenfunk-
tionen zu verbessern bzw. wiederherzustellen. Beziiglich einer Eingriffsbilanzierung bestehen keine be-
sonderen Auflagen oder Schutzanforderungen (Planungshinweise zum Bodenschutz 2015 - Umwelt-
atlas-Karte 01.13).

Bodendenkmale

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt.

Altlasten

Auf Grund der historischen Nutzung als Gaswerk sind die Fldchen im Berliner Bodenbelastungskataster
unter der Nr. 6421b (Stellingdamm 15) bzw. als Tochterflache unter der Nummer 6421a (Stelling-
damm 15 A; Teilsanierung 1998 erfolgt) erfasst. Untersuchungen aus den Jahren 2017 bis 2020 fiir
das Grundstiick Stellingdamm 15 / Hirtestraf3e 9 / 10 haben den Verdacht bestatigt.

Hiernach wurde festgestellt, dass iiberall vorkommend oberfldchennahe Kontaminationen vorhanden
sind. Dabei handelt es sich um auffiillungsgebunde, nutzungsbedingte Verunreinigungen mit den gas-
werktypischen Schadstoffen PAK und Cyanide. Insbesondere im Bereich des ehemaligen Gasbehdal-
ters, des ehemaligen Apparatehauses und der Garagen (ndrdlicher und zentraler Bereich) wurden
diese in relevanten Groflenordnungen identifiziert. Ferner ist davon auszugehen, dass im zentralen und
zentralen oSstlichen Bereich in Oberflachenndhe diffuse, kleinrGumige gaswerktypische Belastungen
analog zum bereits sanierten Nachbargrundstiick Stellingdamm 15A vorhanden sind (Gasreinigerma-

ssen, Teer und Teerdl, Berliner Blau).

Dariiber hinaus wurden fast fléchendeckend Uberschreitungen der Priifwerte der BBodSchV fiir PAK
und Cyanide im Ubergangsbereich von der ungesdttigten in die geséttigte Bodenzone nachgewiesen.
Die hochsten Priifwertiiberschreitungen fiir PAK und Cyanide in tieferen Horizonten (Grundwasser-
schwankungsbereich bzw. gesattigte Zone) wurden im Bereich des ehemaligen Kondensatschachtes,
des Kohlelagerplatzes und der Autobuswaschanlage festgestellt (ndrdlicher und zentraler Teilbereich).
Die im Boden nachgewiesenen mittleren bis hohen Cyanid-Uberschreitungen im zentralen und siidli-
chen Untersuchungsbereich spiegeln sich auch im Grundwasser wider. Im Bereich der Teer- und Am-
moniakgrube sowie der Teerlinse und nérdlich des alten Retortenhauses (insbesondere zentraler Teil-
bereich) hat sich zudem ein PAK-Schaden ausgebildet. Beide Grundwasserschdden wurden als lokal
eingestuft. Es ist ein hohes Nachlieferungspotential aus dem dariiber liegenden Boden vorhanden,
allerdings wies der Abstrom bisher nur geringe Belastungen auf, so dass es noch nicht zu einer weiter-
gehenden Verlagerung gekommen ist. Es konnten keine Hinweise fiir fliichtige Stoffe in der Bodenluft

nachgewiesen werden.

Im Nord- und Siidbereich des Grundstiicks konnten lediglich punktuelle, oberfldchennahe Belastungen
nachgewiesen werden, von denen keine eindeutige Gefdhrdung fiir das Grundwasser oder Menschen
ausgehen. In diesen Bereichen befanden sich keine produktionsrelevanten Gebdude oder Bauwerke,

die einen konkreten Altlastenverdacht bestehen lassen. Das Abgrenzen gdnzlich unbelasteter Fldchen



ist jedoch nicht mdéglich. Fiir den Zentralbereich wurde eine Geféhrdung fiir das Schutzgut Mensch in
Bezug auf die geplante Nutzung abgeleitet, insbesondere, da die vorgefundenen Belastungen ober-
flachennah lokalisiert sind. Ergénzende Untersuchungen fiir die Grundstiicke Stellingdamm 15 sowie
Hirtestraf3e 10 (ehemals 7-10) aus 2022 haben in mehreren oberfléchennahen Boden- und Bodenluft-
proben erhohte leichtflichtige halogenierte Kohlenwasserstoff (LHKW) - Gehalte festgestellt, die die
jeweils heranzuziehenden Beurteilungswerte der Berliner Liste deutlich iiberschreiten. Ebenfalls wurde
eine Belastung des Grundwassers mit LHKW im Bereich der Flurstiicke 42 und 43 (ehemalige Grund-
stiicke Hirtestraf3e 7 und 8) sowie deren ndheren Umgebung ermittelt. Die bislang festgestellten Bo-
den- und Bodenluftwerte liegen jedoch nicht in den Gréf3enordnungen vor, aus denen sich die vorge-
fundenen LHKW Grundwasserverunreinigungen ableiten lief3en, so dass keine eindeutige Eintrags-
quelle fiir die LHKW in das Grundwasser bestimmt werden kann.

Dariiber hinaus wurde im Bereich einer ehemaligen Kfz-Werkstatt eine schédliche Bodenverdnderung
mit Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) festgestellt, die sich bis in den grundwassergesdattigten Bereich

erstreckt.

Fiir die Tochterflache Nr. 6421a (Stellingdamm 15A) sind umfangreiche Bodensanierungen im Rah-
men des Neubaus fiir Kanalbetriebsstelle im Jahr 1998 erfolgt.

Fiir die Flachen kann eine Belastung durch Kampfmittel nicht ausgeschlossen werden (Déring 2018).

Das Grundstiick Stellingdamm 14 wird auf Grund seiner Nutzung als Bauschlosserei (1990 aufgege-
ben) und Autohandel, -werkstatt im Bodenbelastungskataster unter der Nummer 6405 gefiihrt. Es deu-
tet derzeit nichts darauf hin, dass dort Bodenbelastungen vorliegen, die eine Wohnnutzung ausschlie-

B3en.

2.1.3  Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser wird hinsichtlich des Oberflachenwassers und des Grundwassers beurteilt.

Oberfldchengewdsser

Es existieren keine Oberfldchengewdsser im Bereich des Plangebiets oder in unmittelbarer Umgebung.

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand betragt im Osten des Plangebietes 4 - 7 m, im Westen liegt er mit 3 - 4 m
etwas niedriger (Umweltatlas-Karte 02.07 Flurabstand des Grundwassers 2009 differenziert). Im Er-
gebnis der Detailuntersuchung nach BBodSchG wurde ein Flurabstand von 4,10 - 4,50 m unter Ge-
ldndeoberkante, teilweise 3,80 m unter Geldndeoberkante ermittelt (IUP Ingenieure 2018, 2020). Die
Grundwasserneubildungsrate liegt bei 200 bis 250 mm pro Jahr (Grundwasserneubildung 2017 - Um-
weltatlas-Karte 02.17).

Im zentralen Bereich des Plangebiets liegt bereits eine Verunreinigung des Grundwassers durch PAK
und Cyanide vor. Dariiber hinaus existiert im nordwestlichen Teil des Gaswerkstandortes bzw. im Be-
reich der Flurstiicke 42 und 43 eine Belastung des Grundwassers mit LHKW (siehe Kapitel 2.1.2 Schutz-
gut Boden und Altlasten / Altlasten). Ausgehend vom Grundwasser kann fiir das Schutzgut Mensch
aktuell keine Gefdhrdung abgeleitet werden, da sich der Standort auflerhalb von Wasserschutzgebie-

ten der Wasserwerke Wuhlheide und Friedrichshagen befindet und kein Grundwasser auf dem Standort



entnommen wird. Zudem ist bei unverdnderten Bedingungen eine kurzfristige Ausbreitung der Grund-
wasserschdden iiber die Grundstiicksgrenze hinaus nicht abzusehen.

Niederschlag

Laut den pauschalen Angaben des Umweltatlas wird das anfallende Regenwasser im allgemeinen
Wohngebiet, innerhalb der Kanalbetriebsstelle und auf den Straflenverkehrsflachen tber eine Trenn-
kanalisation (Schmutzwasserkanalisation und Regenwasserkanalisation) abgeleitet (Art der Kanalisa-
tion 2017 - Umweltatlas-Karte 02.09.1). Da in der Hirtestraf3e kein Regenwasserkanal existiert, kann
davon ausgegangen werden, dass die von dort erschlossenen Grundstiicke das Regenwasser nicht
ableiten. Das erstaufnehmende Gewdsser ist die Wuhle (Gewdsser 2. Ordnung, Einzugsgebiet der Re-
genwasserkanalisation 2017 - Umweltatlas-Karte 02.09.2). Der Gesamtabfluss aus Niederschlagen
liegt bei liber 400 mm/a, davon versickert etwa 1/3. Je 1/3 verdunstet bzw. lGuft als Oberflachenab-
fluss ab (Gesamtabfluss aus Niederschldgen 2017 — Umweltatlas-Karte 02.13.3).

Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich zwischen den Wasserschutzgebieten Wuhlheide im Westen und Fried-
richshagen im Osten, es liegt allerdings in keinem der beiden (Wasserschutzgebiete 2009 - Umwelt-
atlas-Karte 02.11). Es liegt auch nicht in einem Uberschwemmungsgebiet (Uberschwemmungsgebiete
2019 - Umweltatlas-Karte 02.21).

2.1.4  Schutzgut Luft und Klima

Das Schutzgut wird hinsichtlich der Aspekte grofirdumige und lokalklimatische Situation, Kaltluftleit-

bahnen sowie hinsichtlich Gerliche untersucht.

Klima

Das langjdhrige Mittel der Lufttemperatur liegt im westlichen Teil des Plangebiets bei 8,5 - 9,0 °C, die
stidlich und westlich angrenzenden Bereiche sind mit 9,0 - 9,5 °C etwas warmer (Langjdhriges Mittel
der Lufttemperatur - Umweltatlas-Karte 04.02). Der jahrliche Niederschlag liegt im langjéhrigen Mittel
bei 586 mm/a (Langjdhrige Niederschlagsverteilung 1961 - 1990 - Umweltatlas-Karte 04.08.3).

Das Windfeld ist derzeit von Osten nach Westen zur Mahlsdorfer Straf3e hin gerichtet. Der Kaltluftvo-
lumenstrom ist im Plangebiet sowie in der umgebenden Bebauung als mittel einzustufen (50 -
100 m*/s, Bodennahes Windfeld und Kaltluftvolumenstrom 2015 - Umweltatlas-Karte 04.10.1). Auf-
grund der relativen ndchtlichen Temperaturunterschiede, die sich zwischen Siedlungsrdumen und ve-
getationsgepragten Freifldchen bzw. dem Umland einstellen, entstehen horizontale Luftdruckunter-
schiede, die wiederum Ausloser fiir lokale thermische Windstromungen sind. Fiir die Ausprédgung dieser
Stromungen ist es wichtig, dass die Luft iiber eine gewisse Strecke beschleunigt werden kann und nicht
durch vorhandene Hindernisse wie Bdume und Bauten abgebremst wird. Insbesondere die siidlich an
das Plangebiet angrenzenden Fldchen des ehemaligen Giiterbahnhof Képenick weisen einen iiber-
durchschnittlich hohen Kaltluftvolumenstrom auf. Zudem sind sie als kaltluftproduktiv einzustufen, da
sie durch ihre barrierearme Bebauung und ihren hohen Vegetationsanteil besonders stark auskiihlen
konnen. Der Kaltluftstrom wirkt sowohl in die angrenzenden Siedlungsfldchen hinein als auch in den

Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-80.



Gemdf3 den Planungshinweisen Stadtklima wird der Grof3teil des Plangebiets einschliefllich der Hir-
testrafe als unglinstig eingestuft, der Stellingdamm hingegen als glinstig. Eine spezielle Ausgleichs-
funktion mit umgebenden Bereichen besteht nicht, ebenso nimmt das Plangebiet keine Funktionen als
Luftleitbahn, bzw. Frischluft-, oder Kaltluftentstehungsgebiet wahr (Planungshinweise Stadtklima 2015
- Hauptkarte — Umweltatlas-Karte 04.11.1). Laut Klimamodell Berlin ist die thermische Situation be-
ziiglich des Siedlungsraumes ungiinstig und erfordert Mafinahmen zur Verbesserung (Planungshin-
weise Stadtklima 2015 - Maf3nahmen - Umweltatlas-Karte 04.11.03). Das Gebiet weist eine Empfind-
lichkeit gegentiiber baulichen Verdnderungen auf, insbesondere im Hinblick auf eine Mehrversiege-
lung. Eingriffe dieser Art sollten vermieden oder durch geeignete Maf3nahmen ausgeglichen werden.

Luft

Im Hinblick auf die Luftbelastung ist das Plangebiet laut Umweltatlas-Karte 03.12 (Entwicklung Luft-
qualitat - Emissionen 2015) durchschnittlich mit NOx und gering mit PM10 bzw. PM2,5 belastet (bezo-
gen auf den Raum Berlin).

Die verkehrsbedingte Luftbelastung im Straflenraum 2020 und 2025 entlang der Mahlsdorfer Strafle
westlich des Plangebiets wird im Berliner Umweltatlas (Luftreinhalteplan 2018-2025 - Szenarien zur
NO2-Konzentration im Stralenraum 2020 — Umweltatlas-Karte 03.11.3) mittels Trendrechnung fiir
PM10 und NO2 als gering belastet dargestellt (Gesamtindex der Luftbelastung fiir NO2 und PM10
bezogen auf 2020: 0,84 - 1,07). Fiir die iibrigen QuartiersstraB3en, die das Plangebiet umgeben, liegen

keine Werte vor.

Durch den Betrieb der Kanalbetriebsstelle entstehen Geruchsemissionen durch Abwdsser und
Schlamm wdhrend der Kesselentleerungen und -reinigungen. Die Bewertung der Geruchsituation
zeigt, dass an maximal 240 Stunden im Jahr ein Geruchsereignis auftritt, was weniger als 3 % der
Jahresstunden entspricht, so dass die Immissionswerte der Anlage 7 (Geruchsimmissions-Richtlinie)

der TA Luft eingehalten werden.
2.1.5  Schutzgut Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Der Geltungsbereich ist nicht Bestandteil eines Europdischen Vogelschutzgebiets bzw. Gebiets von
gemeinschaftlicher Bedeutung. Es befinden sich keine gemdaf3 § 29 BNatSchG i. V. m. § 26 NatSch-
GBIn unter Schutz gestellten Teile von Natur und Landschaft in der Nahe. Die nédchstgelegenen Schutz-
gebiete sind die Landschaftsschutzgebiete (LSG) Kopenicker Walder nérdlich der Miiggelspree und
das Erpetal, die etwa 600 bzw. 850 m &stlich bzw. siiddstlich des Plangebietes liegen.

Biotope

Eine Biotoptypenkartierung erfolgte im Juni 2021, eine ergdnzende Begehung zum Trockenrasen im
Juni 2022 (siehe anliegende Abbildung sowie Einzeldarstellung im Kapitel 2.4.1 Beriicksichtigung der
Eingriffsregelung und Anhang 2).
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Abb. 5: Biotoptypen

Datenquellen: Biotop- und Baumkartierung (Stand 2022): Dr. Szamatolski Schrickel Planungsgesellschaft mbH; Vermesserplan (Stand 2021):
Vermessungsbiiro Liedtke; Geoportal Berlin/Digitale farbige Orthofotos 2021 (Datenlizenz Deutschland - Version 2.0)

Im westlichen Teil sowie nérdlich an den Geltungsbereich angrenzend befinden sich iiberwiegend ein-
bis zweigeschossige Einfamilienhduser in offener Bauweise (Biotopcode 12260) mit grof3fléchigen
Ziergdrten (Biotopcode 101112). Eine Auskartierung dieser Bereiche erfolgte mangels Zugénglichkeit

nicht.

Die Flurstiicke 42 und 43 des Grundstiicks Hirtestraf3e 10 sind ungenutzt. Die ehemaligen Garten sind
brachgefallen (Biotopcode 10113) und wachsen durch Sukzession allmdhlich mit BGumen zu. Hier
findet sich Jungwuchs von Stieleiche (Quercus robur), Spitzahorn (Acer platanoides), Robinie (Robinia
pseudoacacia) oder Walnuss (Juglans regia), des Weiteren finden sich hier zwei Blaufichten (Picea
pungens). Zur StrafBe wird die Fldche von einer Reihe Sdulenpappeln (Populus nigra ,ltalicd’) begrenzt.
Im hinteren Bereich befindet sich ein leerstehender, teils verfallender ein- bis zweigeschossiger Bau
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(Biotopcode 12831). Auf dem Grundstiick Stellingdamm 14 befindet sich eine Kfz-Werkstatt mit Ver-
mietungsbetrieb (Biotopcode 12310).

Auf dem Geldnde des ehemaligen Wohnmobilstellplatzes befinden sich mehrere denkmalgeschiitzte
Gebdaude des ehemaligen Gaswerkes (Biotopcode 12810). Die Flachen im siidlichen Teil werden
durch einen Gastronomiebetrieb mit Biergarten genutzt. Hier befinden sich neben verschiedenen iiber-
dachten Bereichen (Biotopcode 12750) und geschotterten Offenbereichen (Biotopcode 12653) auch
zwei Sandkdsten (Biotopcode 10200). Die baumbestandenen Flachen am siidlichen Zaun weisen auch
aufgrund des dichten Geholzbestandes siidlich des Stellingdamms keine nennenswerte Bodenvege-
tation auf, weshalb der Bereich als vegetationsarmer Rohbodenstandort kartiert wurde (Biotopcode
031002). Ostlich hat sich ein mehrschichtiger Gehdlzbestand aus vornehmlich Eschenahorn (Acer ne-
gundo) und Esche (Fraxinus excelsior) gebildet (Biotopcode 07321).

Nordlich anschlieBend befinden sich Stellpldtze auf teilweise versiegelten Flachen (Biotopcode
12642, 12643), die teilweise von Heckenstrukturen (Biotopcode 071021, 10273) gegliedert werden.
Am &stlichen Zaun bestehen Hecken- und Baumpflanzungen (Biotopcode 10273, 07142612) mit ru-
deralem Unterwuchs (Biotopcode 032002).

Die nordlich anschlief3ende, derzeit nicht bebaute, jedoch iiberwiegend teil- bzw. vollversiegelte, Fla-
che diente ebenfalls als Wohnmobilstellplatz (Biotopcode 12641, 12643). Die unversiegelten Berei-
che sind mit ruderalem Bewuchs sowie einzelnen Bdumen bestanden. Am nordlichen Rand hat sich im
Westen eine Ruderalflur mit stellenweise dichtem Bewuchs von Wildem Wein (Parthenocissus quinque-
folia) etabliert (Biotopcode 032002), im Osten steht ein Laubgebiischbestand aus von Wein iiber-
wachsenem Flieder (Syringa spec.) mit vereinzeltem Jungwuchs von Spitzahorn, Eschenahorn, Robinie
oder Walnuss (Biotopcode 071021). Die Stellplétze sind teilweise mit ZGunen abgetrennt, an denen
sich spontaner Aufwuchs von Spitzahorn, Birke (Befula pendula), Eschenahorn sowie vereinzelt Flat-
terulme (Ulmus laevis) oder Pflaume (Prunus spec.) entwickelt hat. Hierdurch entsteht der Eindruck von
lickigen Baumreihen (Biotopcode 07142621). Relativ zentral befindet sich an dem Standort des ehe-
maligen Gasometers ein als Rondell angelegter geschotterter Parkplatz (Biotopcode 12642). Siidlich
wurde als visuelle Abgrenzung eine Hecke aus Thuja (7Auja spec.) gepflanzt (Biotopcode 10273), dst-
lich stockt ein junger Gehélzbestand aus Robinie, Spitzahorn, Birke und Pappel ( Populus spec.) (Bio-
topcode 071021).

Auf dem Grundstiick Stellingdamm 15A befindet sich eine Kanalbetriebsstelle der Berliner Wasserbe-
triebe (BWB, Biotopcode 12500). Der Bereich ist nahezu vollstdndig versiegelt (Biotopcode 12643,
12740, 12750). Entlang des Verwaltungsgebdudes finden sich Strauchpflanzungen (Biotopcode
10272), die teilweise verwildert wirken. Im Siiden wird der westliche Bereich durch eine nicht gepflegte
Ruderalflur (Biotopcode 032001), der &stliche Bereich durch Trittrasen (Biotopcode 05160) und bo-
dendeckenden Efeu (Hedera helix) begriint (Biotopcode 10271).

Auf dem nérdlich angrenzenden Flurstiick 280 befindet sich ein ehemaliger Bunker (Biotopcode
12832), der momentan teilweise als Lager genutzt wird. Auf ihm hat sich eine etwa 50 cm dicke Hu-
musschicht gebildet, auf der Jungwuchs von Spitzahorn, Stieleiche und Flieder stockt. Stidlich des Bun-
kers liegt das ehemalige Kesselhaus, dessen 6stliche Fassade dicht mit Wildem Wein bewachsen ist
(Biotopcode 12920). Im Norden des Flurstiicks befinden sich Laubgebiische aus Spitz- und Eschenah-
orn (Biotopcode 071021).



Westlich des Bunkers hat sich eine kleine Flache mit Trocken- bzw. Magerrasenaspekt (Biotopcode
032002) entwickelt. Hier wurden vermutlich Heide-Nelken (Dianthus deltoides) gefunden, die nach
Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) als besonders geschiitzt gelten. Trocken- und
Magerrasen sind nach § 30 BNatSchG i. V. m § 28 NatSchG Bln geschiitzt. Auch ruderal beeinflusste
Magerrasen oder aus Scherrasen hervorgegangene Sandtrockenrasen sind geschiitzt, wenn die liber-
wiegende Anzahl der Pflanzenarten aus typischen Trockenrasenarten besteht oder eine bzw. mehrere
typische Arten mehr als 50 % der vegetationsbedeckten Fldche einnehmen. Zur Absicherung wurde
daher eine nochmalige Begehung der Flache am 13. Juni 2022 durchgefiihrt. Im Ergebnis kann fest-
gestellt werden, dass es sich bei den Nelkenvorkommen nicht um Heide-Nelken (Dianthus deltoides),
sondern um Kartduser-Nelken (Dianthus carthusianorum) handelt. Als Unterschiede werden das Fehlen
des fiir Heidenelken typischen dunklen Rings auf der Bliite gesehen sowie das Vorkommen von meh-
reren Bliten pro Stdngel, die fiir Heide-Nelken atypisch ist, bei KartGuser-Nelken aber durchaus vor-
kommen kann (Baumann 2012). Auf der Flache wurden insgesamt ca. 50 Pflanzen festgestellt. Nach

BArtSchV gelten alle wild wachsenden Nelkenarten als besonders geschiitzt.

Die weiteren festgestellten Arten gehdren teilweise zu den Zeigerarten fiir Trockenrasen (SenStadtUm
2013). So wurden Gemeines Ferkelkraut (Hypochaeris radicata), Scharfer Mauerpfeffer (Sedum acre),
Wiesen-Salbei (Salvia pratensis) und Gemeiner Reiherschnabel (Erodium cicutarium) festgestellt. Wei-
tere Arten, die typisch fiir mehrjdhrige Ruderalfluren und Magere Zierrasen sind wie das Gewdhnliche
Leimkraut (Silene vulgaris), Graukresse (Berteroa incana), Schafgarbe (Achillea millefolium) oder Wie-
sen-Labkraut (Galium album) konnten ebenfalls nachgewiesen werden. Hierbei wurden sowohl Arten
iberwiegend saurer Standorte (Scharfer Mauerpfeffer, Gemeines Ferkelkraut, Gemeiner Reiherschna-
bel) sowie auch Arten eher basiphiler Standorte (Kartduser-Nelke, Wiesen-Salbei) identifiziert. Es han-
delt sich bei der vorliegenden Fléche (ca. 220 m?) demnach um einen geschiitzten Trockenrasen, weit-
gehend ohne spontanen Gehdlzbewuchs (Gehdlzdeckung < 10 %, Biotoptyp 0512001).

Entlang der 8stlichen Plangebietsgrenze verlauft eine Durchwegung aus Betonplatten (Biotopcode
12654), die an der Bunkeranlage in einen Sandweg (Biotopcode 12651) iibergeht. Diese verbindet
die Janitzkystrafle und den Stellingdamm und dient neben der ErschlieBung des Grundstiicks Ja-
nitzskystraBBe 18/20 auch der zusdatzlichen riickwdrtigen ErschlieBung der Grundstiicke zwischen dem
Weg und der Wolfsgartenstraf3e fiir Pkw’s. Die nérdliche Anbindung an die Janitzkystraf3e ist nur zu

Fuf3 passierbar, da sich hier sich eine Treppenanlage befindet. Sie ist nicht mehr Teil des Bebauungs-
plans 9-80.

Bdume

Im Plangebiet befinden sich vor allem Laubb&ume unterschiedlichen Alters, die teilweise einzeln, teil-
weise in Gruppen oder linear im gesamten Gebiet vertreten sind (siehe Abbildung 6 sowie Anhang 3
mit detaillierter Auflistung). Insgesamt wurden 60 Einzelbdume innerhalb des Geltungsbereichs fest-
gestellt, wovon 54 Baume nach BaumSchVO geschiitzt sind. Die Baume innerhalb der privaten Garten

entlang der Hirtestraf3e sowie die Nadelgehdlze auf der Brachfldche wurden nicht mit betrachtet.

Etwa die Halfte der kartierten Baume weist starke bis sehr starke Schadigungen auf, grofitenteils auf-
grund von Totholz oder Scheuer- und Faulstellen. Teilweise bedréngen sich Bdume gegenseitig und

konkurrieren um Wasser und Ndhrstoffe, insbesondere entlang der Zdune im Bereich der Stellplatze.



Durch den hohen Versiegelungsgrad steht dort nur wenig Wasser zur Verfiigung. Der grofite Teil der
gesunden Bdume befindet sich auf der Brachfldche im Nordwesten.
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Abb. 6: Baumbestand

Datenquellen: Biotop- und Baumkartierung (Stand 2023, aktualisiert Juli 2024): Dr. Szamatolski Schrickel Planungsgesellschaft mbH; Ver-
messerplan (Stand 2021): Vermessungsbiiro Liedtke; Geoportal Berlin/Digitale farbige Orthofotos 2021 (Datenlizenz Deutschland - Version
2.0)
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Fauna

Erste faunistische Untersuchungen erfolgten im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen 2016 /
2017 fiir das Entwicklungsgebiet ehemaliger Giiterbahnhof Képenick (Kallasch 2017). Ergdnzend wur-
den flir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-80 Erfassungen von Gebd&udebriitern und Fleder-
mdusen (Goldbach 2020), weiteren Brutvogeln und Insekten (Planland 2021) sowie von Zauneidech-
sen (Bannert 2021) durchgefiihrt. Kartierungen von Amphibien wurden in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde im Friihjahr 2020 aufgrund fehlender Habitatqualitdten (u. a. hoher Versiege-
lungsgrad, wenig Gehdlze, keine Oberflachengewdsser, Barrierewirkung durch Stellingdamm) fiir nicht
notwendig erachtet. Die Kartierergebnisse wurden in einem Artenschutzfachbeitrag zusammengetra-
gen und ausgewertet (SzSP 2022). Die relevanten Aspekte werden nachfolgend zusammengefasst.

Avifauna

Die Kartierergebnisse aus den Jahren 2016 / 2017 fiir das Entwicklungsgebiet zeigten insgesamt 41
Brutvogelarten, darunter drei Arten der Roten Liste, vier Arten der Vorwarnliste und zwei streng ge-
schiitzte Arten. Genaue Angaben, welche Arten im Bereich des Bebauungsplans 9-80 nachgewiesen
wurden, liegen nicht vor. Auch fehlt eine genaue Verortung der Brutpldtze im Bericht, daher war zu-
ndchst unklar, welche Bedeutung das Gebiet des Bebauungsplans 9-80 fiir die Avifauna hat, so dass
weitere Untersuchungen erforderlich waren. Ergénzende Erfassungen von Gebdudebriitern wurden an
finf Terminen zwischen April und Juli 2020 durchgefiihrt. Hierbei wurden drei Arten festgestellt, die am
Gebdudebestand briiteten. Insgesamt wurden 20 Niststatten ermittelt, von denen 13 im Jahr 2020 als
Brutplatz genutzt wurden (Goldbach 2020).

Tabelle 3: Ergebnisse der Gebdudebriitererfassung (2020)

Deutscher Name Wissenschaftlicher Neststandort | RL B | RL D | BArtSchV | Status
Name 2013 | 2020 | 2005
Blaumeise Parus caeruleus H * * 8 1BP
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros N * * 8 1BP
2 NP
Haussperling Passer domesticus H, F * * 8§ 11BP
5NP

Neststandort: B - Bodenbriiter, N - Nischenbriiter: H - Hohlenbriiter, F - Freibriiter
RL B: Rote Liste Berlin: K. Witt & K. Steiof (2013)
RL D: Rote Liste Deutschland: DRV (2020)

1 - vom Aussterben bedroht; 2 - stark geféhrdet; 3 - gefdhrdet; R - Arten mit geografischer Restriktion; V - Art der Vorwarnliste; * -
ungefdhrdet

BArtSchV: Bundesartenschutzverordnung (2005); §: besonders geschiitzt, §§: streng geschiitzt
Status: BP - Brutplatz; NP - Nistplatz; NG - Nahrungsgast; BR - Brutrevier

Die festgestellten Arten nutzen ihre Brutpldtze und -reviere in der Regel wiederkehrend. Somit stellen
sdmiliche festgestellte Nistpldtze ganzjdhrig geschitzte Lebensstdtten im  Sinne des
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG dar. Héhlenbdume wurden auf dem Geldnde nicht festgestellt.

Fir die ergdnzende Erfassung der Brutvégel wurden fiinf Begehungen zwischen Mdarz und Juni 2021

im Geltungsbereich durchgefiihrt. Hierbei wurden insgesamt 23 Vogelarten festgestellt, von denen 15



im Gebiet briiteten (inklusive der schon 2020 festgestellten Arten). Hausrotschwanz und Haussperling
wurden hierbei nur nachrichtlich iibernommen, von der Blaumeise wurden neue Reviere kartiert. Nach-
folgend wurde die Erfassung in gesichertes oder wahrscheinliches Briiten (B-Reviere) unterschieden, in
welchen der Niststandort ermittelt werden konnte und mégliches Briiten (A-Reviere), wo das Verhalten
auf ein Brutgeschehen hindeutet, allerdings keine konkreten Niststdttennachweise erbracht werden

konnten.

Tabelle 4: Ergebnisse der Brutvogelerfassung (ohne Gebdaudebriiter, 2021)

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name | Neststand- | RL B | RL D | BArt- Status
ort 2013 | 2020 | SchV
2005
Amsel Turdus merula * * 8§ 3 B-Rev
Blaumeise Parus caeruleus H * * 8§ 3 A-Rev.
1 B-Rev.
Buchfink Fringilla coelebs F * * 8§ NG
Buntspecht Dendrocopos major H * * 8§ NG
Eichelhdher Garrulus glandarius F R * 8 NG
Elster Pica pica F * * 8 1 B-Rev.
Feldsperling Passer montanus H * V 8§ 1 A-Rev.
NG
Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus N, F 2 * 8 1 B-Rev.
Girlitz Serinus serinus F * * 8 2 B-Rev.
Grinfink Carduelis chloris F * * 8 1 A-Rev.
2 B-Rev.
Haubenmeise Parus cristatus * * 8 NG
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros * * 8 (Goldbach
2020)
Haussperling Passer domesticus H, F * * 8§ (siehe
Goldbach
2020)
Kernbeif3er Coccothraustes coc- F * * 8 1 B-Rev.
cothrausfes
Klappergrasmiicke Sylvia curruca * * 8§ 1 A-Rev.
Kohlmeise Parus major H * * 8§ 1 A-Rev.
4 B-Rev.
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla F * * 8§ 2 A-Rev.
2 B-Rev.
Nebelkrahe Corvus cornix F * * 8 NG
Ringeltaube Columba palumbus F * * 8§ 3 B-Rev.
Rotkehlchen Erithacus rubecula B * * 1 A-Rev.
2 B-Rev.
Schwanzmeise Aegithalos caudatus * * 8§ NG
Star Sturnus vulgaris H * 3 § 1 B-Rev.
Stieglitz Carduelis carduelis * * § 1 B-Rev.




Deutscher Name Wissenschaftlicher Naome | Neststand- RL B | RL D | BArt- Status
ort 2013 | 2020 | SchV
2005

Neststandort: B - Bodenbriiter, N - Nischenbriiter: H - Héhlenbriiter, F - Freibriiter

RL B: Rofe Liste Berlin: K. WITT & K. STEIOF (2013)

RL D: Rote Liste Deutschland: DRV (2020)

1 - vom Aussterben bedroht; 2 - stark gefdhrdet; 3 - geféhrdet; R - Arten mit geografischer Restriktion; V - Art der Vorwarnliste; * -
ungefdhrdet

BArtSchV: Bundesartenschutzverordnung (2005); §: besonders geschiitzt, §§: streng geschiitzt

Neststandort: B - Bodenbriiter, N - Nischenbriiter: H - Héhlenbriiter, F - Freibriiter, NF - Nestfliichter, K - Koloniebriiter

Status: NG - Nahrungsgast; A-Rev.: mdgliches Briiten, B-Rev.: wahrscheinliches/gesichertes Briiten

Auf der aktuellen Roten Liste Deutschlands (DRV 2020) steht der Feldsperling auf der Vorwarnliste,
der Star gilt als gefdhrdet. Alle kartierten Arten sind in Berlin ungefdhrdet.

Die fiir Brutvogel bedeutenden Bereiche befinden sich vor allem auf der Gartenbrache im Nordwesten.
Hier wurden Niststdtten von zwolf verschiedenen Arten erfasst. Weitere NiststGtten wurden im Baum-
bestand im Norden der Fléche sowie innerhalb der Garten der Wohnbebauung festgestellt, vereinzelt

existieren Nistplatze im siidlichen Geltungsbereich.

Hohlen- und Nischenbriiter nutzen ihre Brutpldtze in der Regel wiederkehrend. Diese Lebensstatten
stehen nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG unter Schutz. Als Héhlen- und Nischenbriiter wurden insge-
samt sechs Arten (Blau- und Kohlmeise, Garten- und Hausrotschwanz, Haussperling, Star) mit nachge-
wiesenem Brutgeschehen festgestellt. Im Baumbestand konnten insgesamt sieben Brutplatze von Hoh-
lenbriitern nachgewiesen werden, davon drei auf der Gartenbrache, zwei an Bdumen auf der nérdli-
chen ehemaligen Wohnmobilstellflache und jeweils einer auf der Kanalbetriebsstelle und im Wohnge-
biet. Zudem finden sich 20 Niststatten am Gebdudebestand, ein Nistplatz des Hausrotschwanzes liegt
am nordlichen Gebdudekomplex, der abgerissen werden soll. Die anderen Niststatten finden sich am

denkmalgeschiitzten Gebdudebestand des ehemaligen Gaswerks.

Sieben Arten wurden nur als Nahrungsgdste auf der Fldche erfasst, beim Feldsperling wird dariiber
hinaus ein Brutgeschehen fiir moglich erachtet. Im Jahr 2020 wurden zusdtzlich mehrere Mauersegler

beobachtet, die das Gebiet allerdings nur iiberflogen.

Fledermaduse

In ersten Untersuchungen in 2016 / 2017 wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-80 als
Jagdgebiet der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) identifiziert. Mehrere Jagdrouten befinden
sich innerhalb des Gebiets. Vom Grof3en Abendsegler (Nyctalus noctula) wird das Gebiet vor allem
als Flugroute genutzt. Des Weiteren wurde ein mogliches Wochenstubenquartier in der Ndhe vermutet
(Kallasch 2017). Erganzende Untersuchungen erfolgten im Jahr 2020 mit vier Detektorbegehungen in
den Abend- und Nachtstunden zwischen Juni und August zur Ermittlung von FledermausaktivitGten.
Zwei weitere Begehungen (20.04. und 06.10.) fanden zum Gebdudebestand statt, um deren Quartie-
reignung bzw. -nutzung festzustellen (Goldbach 2020). Am und im Gebdaudebestand konnten keine
Hinweise auf eine Nutzung durch Fledermduse festgestellt werden, allerdings konnten nicht alle Berei-
che (z. B. Dachbdden) untersucht werden. Bei den abendlichen Ausflugsbeobachtungen konnten zu-

dem keine aus einem Quartier ausfliegenden Fledermduse erfasst werden. Der untersuchte Gebdude-



bestand weist teilweise allerdings ein hohes Quartierpotential auf, insbesondere in den nicht von Men-
schen genutzten Dachbodenbereichen. Auch finden sich am gesamten Gebdudebestand Nischen und
Liicken an den Fassaden, die als Quartier potentiell geeignet wdren. Entsprechend ist eine Nutzung
als Quartier bei einigen Gebduden nicht gdnzlich auszuschlief3en.

Bei den Detektorbegehungen konnten zwei Fledermausarten festgestellt werden, die im Gebiet jagten

oder es iiberflogen.

Tabelle 5: Festgestellte Fledermausarten

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name RL D 2020 FFH-RL Nachweis
Grof3er Abendsegler Nyctalus noctula v v Jagdhabitat
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus * v Jagdhabitat

RL-D: Rote Liste Deutschland (Bundesamt fiir Naturschutz, 2020)
Schutzkategorien: 1 - vom Aussterben bedroht; 2 - stark gefdhrdet; 3 - gefdhrdet; V - Vorwarnliste; G - Geféhrdung unbekannten Ausma-

Bes, D - Daten unzureichend, * - ungefdhrdet

FFH-RL: FFH-Richtlinie vom 21.05.1992, 92/43/EWG Il - Art des Anhangs Il der Richilinie; IV - Art des Anhangs IV der Richtlinie

Das Gebiet wird von beiden Arten intensiv zur Jagd genutzt. Es ist durch die baumbestandenen Stra-
3en und das Bahngeldnde im Siiden gut an weitere mdgliche Jagdhabitate und Quartierbereiche
angebunden. Es gilt dementsprechend als bedeutendes Jagdhabitat. Diese gelten allerdings nicht als
geschiitzte Lebensstdtte im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG.

Reptilien

In den Untersuchungen in 2016 / 2017 beziiglich der Reptilien wurden die Arten Blindschleiche (Anguis
fragilis) und Zauneidechse (Lacerta agilis) sidlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 9-80
festgestellt. Beide Arten besitzen im Areal des ehemaligen Giiterbahnhofes K&penick eine stabile re-
produzierende Population. Des Weiteren wurde ein Vorkommen der Schlingnatter (Coronella austri-

aca) nicht nachgewiesen, aber auch nicht ausgeschlossen (Kiihnel & Bannert 2017).

Im Jahr 2021 konnten im Rahmen von insgesamt sechs Begehungen bei sonnigem windstillem Wetter
zwischen April und Oktober innerhalb des Geltungsbereichs keine Zauneidechsen nachgewiesen wer-
den. Die untersuchten Flachen bieten zu wenig Habitatpotential, da die potentiell geeigneten Flachen
zu klein sind und nicht die geeignete Biotopausstattung aufweisen. Eine Einwanderung aus den siidlich

angrenzenden Bahnflachen ist aufgrund der Barrierewirkung des Stellingdamms nicht zu erwarten.

Insekten

Fir die Invertebraten (Stechimmen, Tagfalter, Laufkafer, Spinnen) stellt das Geldnde des ehemaligen
Giiterbahnhofes Képenick ein wertvolles bis sehr wertvolles Habitat dar (Saure & Kielhorn 2017). Fiir
Heuschrecken besitzt es eine mittlere Bedeutung, fiir Nachtfalter ist es nicht relevant (Kruse 2017).
Libellen kamen nur im Bereich der Erpe vor (Petzold 2017). Die untersuchten Standorte liegen in eini-
ger Entfernung zum Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-80, daher ist eine genaue Aussage iiber
die Bedeutung hier schwierig, allerdings sind versiegelte und bebaute Fldchen fiir die Arten zumeist
ohne Bedeutung (Saure & Kielhorn 2017).

Untersuchungen zur Potentialabschdtzung beziiglich der Eignung der Fléche als Lebensraum fiir Tag-

falter, Heuschrecken, Kafer, Libellen sowie Bienen und Wespen wurden in 2021 durchgefiihrt. Hierzu



wurde das Plangebiet an drei Tagen zwischen Juni und August intensiv untersucht. Es wurde ein stark
eingeschrdnktes Artenspektrum festgestellt, was durchweg aus hdufigen, nicht bedrohten Arten be-
steht. Drei davon (Hornisse Vespa grabro, Gemeiner Rosenkafer Cetonia aurata, Kleiner Kirschbaum-
Prachtkafer Athaxia nitidula) sind nach § 7 Abs. 2 Nrn. 13 BNatSchG besonders geschiitzt. Die festge-
stellten Arten sind nicht an besondere Pflanzenvorkommen gebunden und werden in den umliegenden
Garten ausreichend Habitate finden.

2.1.6  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Gegenstand der Untersuchung ist das Orts- und Landschaftsbild einschlieflich seiner landschaftsbild-
prdgenden Elemente. Hierbei ist auf Elemente des Orts- und Landschaftsbildes unter den Aspekten
Vielfalt, Eigenart und Schénheit abzustellen. Daneben haben die Kriterien Erlebnisqualitét und Aus-
pragung von ldentifikationspunkten eine besondere Bedeutung.

Die Umgebung des Plangebietes ist von einer heterogenen Baustruktur geprdgt. Im Norden schlief3en
sich zundchst beidseitig der Janitzkystraf3e Einfamilienhduser an, welche weiter nordlich in die Block-
randbebauung der Mdrchensiedlung iibergehen. Im Osten wird es durch die Reihenhaussiedlung der
Wohnsiedlung Elsengrund begrenzt. Im Stiden schlief3t sich an den Stellingdamm eine brachgefallene
Flache an, die sich bis zur Bahntrasse zieht. Der westliche Teil ist durch eine Bebauung mit Einfamili-
enhdusern beidseitig der Hirtestraf3e geprdgt, an die sich in Richtung Mahlsdorfer Strafie eine block-
randschliefende Bebauung mit vier bis flinf Geschossen anschlief3t. Dieser westliche Teil liegt im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans XVI-15 fiir das Geldnde zwischen Mahlsdorfer Strafle, Hirtestrafle
und Stellingdamm, der somit direkt an das hiesige Plangebiet angrenzt. Der nordliche Teil wird durch

verschiedene Kleingewerbe genutzt (u. a. Mébeltischlerei, Karosseriewerkstatt).

Das Plangebiet charakterisiert sich durch heterogene Bebauungsstrukturen. Im Osten findet sich eine
Kanalbetriebsstelle der Berliner Wasserbetriebe mit einem zweigeschossigen Verwaltungsgebdude
und weiteren einzelnen Funktionsbauten, im Westen findet sich eine Wohnbebauung mit Einfamilien-
hausern und Gartenanlagen. Das Zentrum und der nérdliche Bereich sind geprdgt durch die denkmal-
geschiitzten Gebdude des ehemaligen Gaswerks. Im Siiden findet sich ein Biergarten, die restlichen

Bereiche wurden als Stellpldatze fiir Wohnmobile genutzt.

Der Grof3teil der im Bereich der Kanalbetriebsstelle und des Kopenicker Hofes stehenden Backstein-
gebdude stehen als Bauensemble des ehemaligen Gaswerks K&penick unter Denkmalschutz. Ein
Grofiteil der Gebdude ist vom Stellingdamm und vom Sommerweg einsehbar, die Zusammengeho-
rigkeit ist aufgrund der artgleichen Fassadengestaltung noch weitgehend erkennbar (Kracht und Pohl
Bauforschung 2022). Die ehemaligen Wohnmobilstellflachen werden im Siiden durch die vorhandene
denkmalgeschiitzte Bebauung abgeschirmt und wirken damit vom Stellingdamm aus betrachtet als
optisch nicht stérend. Die Bereiche im Norden sind allerdings von auf3en einsehbar und stellen in die-

sem Bereich einen optischen Stérfaktor dar.



2.1.7  Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Erholung

Zum Schutzgut Mensch stehen Fragen des Wohlbefindens, der Gesundheit und der Wohn- und Erho-
lungsnutzung im Vordergrund. Gegenstand der Betrachtung sind mégliche Beeintrachtigungen durch
schadliche Immissionen (v. a. Larm) und Beeintréchtigungen der Wohn- und Erholungsnutzung.

Aktuell hat das Plangebiet kaum Bedeutung fiir die Erholungsnutzung, da keine konkreten Angebote
zur Naherholung vorhanden sind. Im Siiden existiert ein Biergarten, die nérdlichen Stellpldtze wurden
von Personen mit ihren Wohnmobilen genutzt. Im Wohngebiet dienen die Gdérten der privaten Erho-

lungsnutzung zur Verfiigung.

Fuf3ldufig ist das Landschaftsschutzgebiet LSG Koépenicker Walder nérdlich der Miiggelspree iber den
Stellingdamm zu erreichen. Siidlich der Bahntrasse liegt zudem das LSG Erpetal.

Bioklima

Das Bioklima betrachtet die gesundheitlichen Belastungen und Gefahren, denen die Menschen vor
allem durch zunehmende Temperaturen und Hitzeperioden ausgesetzt sind. Das Plangebiet liegt in-
nerhalb des Einwirkbereichs eines Kaltluftentstehungsgebiets und weist einen schwachen Warmeinsel-
Effekt auf (Klimaanalysekarte 2015 - Umweltatlas-Karte 04.10.07). Die W&rmebelastung in der Nacht
liegt im stidlichen Teil bei >0 bis <0,5 PMV (Predicted Mean Vote) und nimmt nach Norden hin bis auf
-0,5 bis -1 PMV ab. Dies entspricht einer giinstigen Warmebelastung (Bioklima - Warmebelastung in
der Nacht (Ausgabe 2009) - Umweltatlas-Karte 04.09). Das Windfeld ist derzeit von der Waldfléche
ostlich der Siedlung Elsengrund nach Westen gerichtet. Der Kaltluftvolumenstrom ist im Plangebiet
sowie in der umgebenden Bebauung gering (50 - <100 m*/s) (Bodennahes Windfeld und Kaltluftvolu-
menstrom 2015 - Umweltatlas-Karte 04.10.01). Gemaf den Planungshinweisen Stadtklima wird der
Grof3teil des Plangebiets als ungiinstig, die Straf3enflachen als giinstig (Stellingdamm) bis ungiinstig
(Hirteweg) eingestuft (Klimamodell Berlin - Planungshinweise Stadtklima (Ausgabe 2016) — Umweltat-
las-Karte 04.11, s. Kap. 11.2.1.4).

Larm

Der Straf3enbahnlérm in der Hirtestraf3e ist deutlich wahrnehmbar (Umweltatlas-Karte 07.05.03 Stra-
tegische Larmkarte L_DEN (Tag-Abend-Nacht-Larmindex) Straf3e-/U-Bahnverkehr 2017). Insgesamt
treten im Plangebiet Larmpegel von 55 - 65 dB(A), vereinzelt bis 70 dB(A), auf (Umweltatlas-Karte
07.05.14 Strategischen Larmkarte L_DEN (Tag-Abend-Nacht-Larmindex) Raster 2017).

Aufgrund der vorhandenen Wohnbebauung besteht grundsdatzlich eine hohe Empfindlichkeit hinsicht-

lich des Schutzgutes Mensch gegeniiber Larmimmissionen.

Die fiir das Plangebiet durchgefiihrte schalltechnische Untersuchung (Larmkontor 2022) hat fiir die
Bestandssituation (Nullfall ohne Realisierung der Vorhaben sowie ohne Ausbau des Schienenverkehrs
und Ostumfahrung) festgestellt, dass die hdchsten schalltechnischen Belastungen an den vorhandenen
Wohngrundstiicken im Siiden des Plangebiets im Nahbereich des Stellingdamm und im Einwirkbereich
der Bahntrasse entstehen. Fiir die Wohngrundstiicke werden im Kreuzungsbereich Stellingdamm / Hir-

testraf3e Beurteilungspegel teilweise iiber 70 dB(A) am Tag und iiber 60 dB(A) in der Nacht erreicht.



Auch im Nahbereich der HirtestraBe werden Beurteilungspegel bis 69 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in
der Nacht erreicht. Die vorhandenen Wohngrundstiicke sind somit besonders ldrmexponiert, da sie
sich sowohl im direkten Einflussbereich des Stellingdamms, der Hirtestraf3e mit Straflenbahn und der
Bahntrasse befinden. Die maBgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und
45 dB(A) in der Nacht werden im vorhandenen Wohngebiet erheblich iiberschritten. Die Uberschrei-
tungen betragen iiberwiegend bis 15 dB(A) am Tag und in der Nacht. Am Tag kénnen auch die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 60 dB(A) nur in Teilbereichen an den riickwarti-
gen Fassaden eingehalten werden. Vor allem im siidlichen Teil des Wohngebiets werden auch nachts
die Schwellen der Gesundheitsgeféhrdung (60 dB(A)) an Gebdudefassaden) iiberschritten. Der Be-
reich des zukiinftigen Schulstandortes weist Larmpegel von 55 dB(A) bis 57 dB(A) am Tag auf und
iberschreitet damit den Orientierungswert fiir Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A)). Der Orientierungs-
wert der DIN 18005 fiir Mischgebiete, in denen soziale Einrichtungen allgemein zuldssig sind, von
60 dB(A) wird jedoch groBtenteils eingehalten. Die Belastung ist zudem aufgrund der Straflenbahn im
Westen an der Hirtestraf3e am starksten und nimmt nach Osten hin ab. In besonders schallgeschiitzten
Ecken kann die Ldrmbelastung bis auf 45 dB(A) sinken. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts werden fast im gesamten Geltungsbereich iiber-
schritten, die Richtwerte fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts werden im Bereich
der Straf3en ebenfalls iberschritten. Die Hauptlarmquelle stellt fiir den Geltungsbereich des vorlie-

genden Bebauungsplanes derzeit der Schienenverkehr (StraBenbahn, S-Bahn, Giiterverkehr) dar.

Im Nahbereich zur Kanalbetriebsstelle wurden zudem Beurteilungspegel von > 65 dB(A) ermittelt, die

allerdings aufgrund der Betriebszeiten nur tempordr auftreten (Larmkontor 2023).

Licht
Licht gehort gemaf3 § 3 Abs. 2 BImSchG zu den Immissionen und gemdf3 § 3 Abs. 3 BImSchG zu den

Emissionen i. S. des Gesetzes. Lichtimmissionen gehoren nach dem BImSchG zu den schddlichen Um-
welteinwirkungen, wenn sie nach Art, Ausmaf3 oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nach-

teile oder erhebliche Beldstigungen fiir die Allgemeinheit oder fiir die Nachbarschaft herbeizufiihren.

Der Gesetzgeber hat bisher keine Regelungen zur Bestimmung der immissionsschutzrechtlichen Er-
heblichkeitsgrenzen fiir Lichtimmissionen erlassen (LAl 2012). Innerhalb des Wohngebietes ist keine
Nachtbeleuchtung zu erwarten, die Bereiche des Wohnmobilstellplatzes sowie der Kanalbetriebsstelle
werden zumindest teilweise auch nachts beleuchtet. Das Licht wird durch die vorhandenen Gebdude

gegeniiber den Wohnhdusern in der Umgebung zum iiberwiegenden Teil abgeschirmt.

2.1.8  Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im siidlichen Teil des Plangebiets befindet sich das Denkmalensemble Stadtisches Gaswerk Kopenick
(Nr. 09045792). Es umfasst sechs Einzeldenkmadler (ehemaliges Biirogebdude 1 mit Werkstattanbau,
ehemaliges Biirogebdude 2, ehemaliges Kohlenlager / Fahrzeughalle 3, ehemaliges Ofenhaus 4,
ehemalige Uhren- und Reglerhaus 5 sowie ehemaliges Wohnhaus 7). Die denkmalgeschiitzten Ge-
bdude werden nur noch zu geringen Anteilen fiir Biirotatigkeiten sowie einen Gastronomiebetrieb ge-

nutzt.



Ostlich angrenzend an das Gelénde befinden sich die Wohnsiedlung Elsengrund (Nr. 09045811) und
norddstlich die Stadtrandsiedlung Mittelheide (Nr. 09045749), die ebenfalls als Ensembles geschiitzt
sind.

2.2 Prognose des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wdre eine Entwicklung des Plangebiets aus der Bestandssituation
heraus grundsdatzlich méglich, da es planungsrechtlich dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuord-
nen ist und somit Baurechte bestehen. Kiinftige Gebdude wdren zuldssig, wenn sie sich in die Umge-
bung einfiigen. Auf Grund der heterogenen Bebauungs- und Nutzungsstruktur ist allerdings nicht ein-
deutig bestimmbar, welche Nutzungen und Bebauungen realisiert werden wiirden und welcher Ge-
bietscharakter entstehen wiirde. Da das Land Berlin Flachen des ehemaligen Gaswerkes erworben
hat, um die Fldchen gemeinwohlorientierten Nutzungen zuzufiihren, wére die Weiterfiihrung der ur-
spriinglich vorhandenen privatwirtschaftlichen Nutzungen (u. a. Wohnmobilstandort, Lager, Werkstatt-
nutzungen) auch ohne die Planentwicklung unwahrscheinlich.

Die Schulbebauung ware auf Grund der Dimensionen hier nicht entwickelbar, ein geringer dimensio-
nierter Bau wdre ggf. genehmigungsfdhig. Alternativ wdre auch eine Erweiterung des Wohngebiets
oder eine anderweitige gewerbliche Nutzung denkbar. Durch den denkmalgeschiitzten Gebdudebe-
stand bestehen hier allerdings erhebliche Einschrdnkungen. Ein Brachfallen des Geldndes erscheint

insgesamt eher unwahrscheinlich.

2.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
2.3.1  Schutzgut Fldche

Mit Umsetzung der Planung ist auf Grund der zuldssigen Versiegelung mit einer Erhéhung des versie-
gelten Flachenanteils auf 24.020 m? auszugehen. Dies entspricht einem zukiinftigen Versiegelungs-
grad von ca. 75%. Fiir die Ermittlung werden die jeweils iiberbaubaren Flédchen (GRZ bzw. Verkehrs-
flachen vollstandig) zu Grunde gelegt. Von einer Beriicksichtigung teilversiegelter Fldchen wurde man-
gels konkreter Flachengréf3en abgesehen. Es handelt sich hierbei entsprechend um eine worst-case-

Annahme. Mégliche Unterschreitungen der zuldssigen Grundfldchenzahl wurden nicht beriicksichtigt.

Tabelle 6: Flachenbilanz

Festsetzung gemdf3 Bebauungs- | Fldchen- | voraussichtliche zuldssige Uber- | Gesamtfldche
plan gréBle [m?], | Versiegelung [m?], |schreitung [m?], |Versiegelung[m?],
rd. rd. rd. rd.
Allgemeines Wohngebiet (WA) | 6.100 1.800 900 2.700
Flédche fiir Gemeinbedarf
Schule 11.400 9.120 9.120
kulturelle und soziale Einrich-|6.000 4.800 --- 4.800
tungen
Offentliche Verkehrsflachen (Be-|1.400 1.400 --- 1.400
stand)




Festsetzung gemaf3 Bebauungs- | Fldchen- | voraussichtliche zulgssige Uber- | Gesamtfléche

plan grofle [m?], | Versiegelung [m?®], |schreitung [m?], |Versiegelung [m?],
rd. rd. rd. rd.

Offentliche Verkehrsfléche be-|1.600 1.600 --- 1.600

sonderer Zweckbestimmung

Versorgungsfléche (Kanalbe-|5.500 4,400 4.400

triebsstelle)

Geltungsbereich 32.000 23.120 900 24,020

Die gréfite Neuversieglung erfolgt innerhalb der Gemeinbedarfsfldche fiir die Schule, da die Garten-
brache an der Hirtestraf3e sowie unversiegelte Stellplatzbereiche im Nordwesten in Anspruch genom-
men werden. Die Flacheninanspruchnahme erfolgt ausschlief3lich auf bereits anthropogen tiberform-
ten, teilweise versiegelten und altlastenbehafteten Flachen. Dies betrifft Béden, die keine Naturnéhe,
Seltenheit oder besondere Bodenfunktionen aufweisen, was positiv zu bewerten ist. Die Flédcheninan-
spruchnahme unversiegelter oder ggf. wertvoller Fldchen an anderer Stelle kann somit vermieden wer-

den.

Im Bereich der Verkehrsflachen der Hirtestraf3e und des Sommerweges (verkehrsberuhigter Bereich)
sind keine wesentlichen Verdnderungen zu erwarten, da die Fldchen bereits im Bestand versiegelt sind.
Lediglich im nérdlichen Teil des Sommerweges ist mit einer zusdtzlichen Versiegelung zu rechnen, da

die geplante Wendestelle fiir Pkw‘s im Rahmen des Ausbaus versiegelt werden soll.

Baubedingt kann es zu einer voriibergehenden weitergehenden Fldcheninanspruchnahme kommen,
da fiir die Bauarbeiten Lager- und Abstellflachen fiir Material und Gerdate benotigt werden. Nach Még-
lichkeit sollten diese Flachen auf bereits versiegelten oder verdichteten Flachen im Baugebiet unter-
gebracht werden. Aufgrund der rdumlichen Enge kdnnen ggf. externe Fldchen benétigt werden, die

Inanspruchnahme ist allerdings nur voriibergehend.

2.3.2  Schutzgut Boden und Altlasten

Relevante Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das Bodengefiige und die Bo-
denfunktionen nachhaltig veréndert werden. Dies ergibt sich grundsétzlich vor allem durch die Uber-
bauung und Versiegelung von Flachen. Die Entwicklung des Plangebiets erfolgt auf Béden, die durch
die Vornutzungen bereits stark anthropogen iiberprdagt und baulich genutzt sind. Die grofiten Verdn-
derungen des Bodens sind durch die Bebauung des Schulstandorts im nérdlichen Teil der Gemeinbe-
darfsfldchen sowie durch die Neuordnung und Bebauung des siidlichen Teils der Gemeinbedarfsfla-
che zu verzeichnen. Bereits die geplanten Baumaf3inahmen fiihren zu Verdnderungen des vorhandenen
Bodens durch Abtrag und Auffiillung, durch Aushub von Baugruben, Umgestaltung des Bodenreliefs
sowie durch das Befahren mit schweren Baumaschinen. Da es sich nicht um natiirliche oder anthropo-
gen kaum verdnderte Béden handelt, sind die in diesen Bereichen zu erwartenden Beeintrédchtigungen
nicht als gravierend zu bewerten. Nach Umsetzung der Planung werden in der Summe weniger offene
Bodenflachen zur Verfiigung stehen, die natiirliche Funktionen ibernehmen kénnen, als dies in der

Bestandssituation der Fall ist.

Anlagebedingt sind auf Grund der avisierten Nutzungen im Plangebiet keine negativen Auswirkungen

auf den Boden zu erwarten. Betriebsbedingt kann es theoretisch auf der Kanalbetriebsstelle durch eine



Havarie zu Bodenverunreinigungen kommen. Dieses Risiko ist durch bauliche Mafnahmen (versiegelte
Stand- und Fahrflachen) bereits minimiert worden. In den restlichen Bereichen sind keine bodenge-
fahrdenden Nutzungen vorgesehen.

Bodendenkmale

Da keine Bodendenkmale bekannt sind, sind Beeintrdchtigungen nicht zu erwarten.

Altlasten

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB fordert gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse. Auf Grund der Altlastensitua-
tion im Bereich des ehemaligen Werksgeldndes des Gaswerkes sind daher insbesondere die Wirkungs-
pfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser zu beachten.

Die vorhandenen Altlasten sollen mit Blick auf die Nutzungen Schule und gemeinwohlorientierter Quar-
tierstreffpunkt saniert werden. Hierfiir wurde ein Sanierungsplan entwickelt, der Sanierungsziele und
Maf3nahmen zur qualitativen Verbesserung des Boden- und Grundwasserzustands aufzeigt und be-
stimmt sowie MaBnahmen zur baubegleitenden Kampfmittelrdumung einschliefit (IUP Ingenieure
2022). Der Sanierungsplan sieht 3 Teilbereiche vor, die den Ablauf der Sanierungsarbeiten von Nor-
den nach Siiden vorgeben. Ziel der Sanierungsmaf3nahmen ist es, die Bodenbelastungen durch einen
anndhernd fladchendeckenden oberflachennahen Bodenaustausch sowie durch den Austausch tiefer
reichend verunreinigter Bereiche zu beseitigen (Austausch Z O Material nach der Landerarbeitsge-
meinschaft Abfall (LAGA) bzw. ab dem 01.08.2023 giiltiges BM 0 Material). Im Zuge dessen findet
eine Berdumung der potenziell vorhandenen Kampfmittel statt. Grundwassermessstellen sollen den
Anstrom- und Abstrombereich wahrend der Sanierungsmaf3inahmen tberwachen, um im Bedarfsfall
eine hydraulische Sicherung vornehmen zu kénnen. Die auf Grundlage des Sanierungsplanes erfor-
derlichen Arbeiten abgeschlossen sein. Anschlief3end erfolgen die Arbeiten fiir die siidlich angren-

zende Gemeinbedarfsflache.
Fir die einzelnen Teilbereiche sieht der Sanierungsplan folgende Maf3nahmen vor:

Im Teilbereich 1 im Norden wird aufgrund der bisherigen Befunde davon ausgegangen, dass hier nur
oberfldchennahe Belastungen im Wesentlichen durch schadstoffhaltige Auffiillungsmaterialien vor-
handen sind. Der Boden soll daher iberwiegend baubedingt, fldchig bis in 1,6 m unter Geldndeober-
kante (GOK) abgetragen und anhand der Vorabdeklarationen einer Rasterfeldbeprobung verwertet
bzw. beseitigt werden. Bei Bedarf wird der Aushub vertieft. Die Rasterfeldbeprobung wurde bereits
Ende 2022 / Anfang 2023 durchgefiihrt. Demnach ist eine flachige Abtragung und ein Bodenaus-
tausch bis 1,6 m unter GOK nicht notwendig. Die tatsdchlichen Tiefen des Aushubs ergeben sich aus
den Ergebnissen der Beprobung und werden mit dem Umwelt- und Tiefbauamt abgestimmt. In man-
chen Bereichen liegt bereits Z0-Material (bzw. BM-0 Material) vor, in anderen Bereichen muss je nach
Erfordernis der Boden ausgetauscht werden. Hierbei kann stellenweise auch ein tieferer Austausch als
bis zu den urspriinglich vorgesehenen 1,60 m unter GOK notwendig sein (ca. 1,80 m unter GOK sowie

in Teilbereichen bis zum Grundwasseranschnitt).



Im zentralen Teilbereich 2 sollen die Aushubkubaturen anhand von Linersondierungen spezifiziert wer-
den (Durchfiihrung Februar bis April 2023). Aufgrund der beengten Platzverhdltnisse und der zu erhal-
tenden Gebdudedenkmadler soll hier der tiefe Aushub im Spezialtiefbauverfahren (Grof3lochbohrun-

gen) stattfinden.

Im siidlichen Teilbereich 3 wird angenommen, dass im Bereich der alten unterirdischen Bauwerke und
Leitungen lokale, oberfldchennahe Bodenverunreinigungen mit Gasreinigermassen und Teer vorhan-
den sein kénnen. Vor diesem Hintergrund ist vorgesehen, in Teilbereich 3 nach einer Fldchenentsiege-
lung entsprechend Suchschiirfe durchzufiihren sowie die unterirdischen Bauwerksreste aufierhalb der
zu erhaltenden Gebdude vollstandig zuriickzubauen. In Abhdngigkeit der Erkenntnisse der Such-
schiirfe sind bei Erfordernis weitere Bodensanierungen in Teilbereich 3 durchzufiihren.

Fiir den zentralen Teilbereich 2 und den siidlichen Teilbereich 3 gilt grundsdatzlich, dass hier der Trans-
ferpfad Direktkontakt Boden-Mensch nicht relevant ist, da diese Bereiche zukiinftig anndhernd voll-
stdndig versiegelt bzw. iberbaut sein werden. In zukiinftig nicht versiegelten Bereichen ist hier generell

analog zur Vorgehensweise von Teilbereich 1 ein Bodenaustausch durchzufiihren.

Die festgestellte Belastung des Bodens mit LHKW soll im Rahmen der Sanierungsmaf3inahmen eben-
falls beseitigt werden. Gleiches gilt fiir die schadliche Bodenverdnderung mit MKW im Bereich der

ehemaligen Kfz-Werkstatt. Das dort vorhandene Gebdude wurde bereits riickgebaut.

Baubedingt problematisch wéare eine unkontrollierte Berdumung und Entsiegelung des ehemaligen
Werksgeldndes hinsichtlich der Gefahr der Mobilisierung von Schadstoffen, die dann in das Grund-
wasser gelangen kénnten. Um dies zu verhindern erfolgt eine intensive Baubegleitung (Umweltbaube-
gleitung Schwerpunkt Boden- und Wasserschutz) und ein Monitoring wéhrend der Sanierungsarbeiten.
Aufgrund der Ergebnisse der Altlastenuntersuchung wird der Austausch des Oberbodens die Gefahren

fir den Wirkungspfad Boden-Mensch voraussichtlich dauerhaft [6sen (IUP Ingenieure 2020).

Die auf dem Grundstiick Stellingdamm 14 (Altlastenverdachtsfléche 6405) mdglicherweise vorhande-
nen Bodenbelastungen miissen im Rahmen konkreter Baumaf3inahmen untersucht und entsprechend

entsorgt werden.
2.3.3  Schutzgut Wasser

Oberfldchengewdsser

Aufgrund fehlender Oberfldchengewdsser sind keine Beeintrdchtigungen zu erwarten.

Grundwasser

Durch die zuvor aufgefiihrten SanierungsmaBBnahmen des Bodens (Austausch des Bodens) soll eine
weitergehende Beeintrdchtigung des Grundwassers verhindert werden. Die vorhandenen, immobilen,

Grundwasserschdden werden voraussichtlich nicht saniert.

Der Sanierungsplan sieht auf der Grundlage der Untersuchungen aus 2018 und 2020 die Errichtung
von Grundwassermessstellen vor. Nach ergdnzenden Untersuchungen aus 2022 wurde das Grund-
wassermessstellennetz erweitert. Die genaue Lage der zu errichtenden Messstellen wurde mit der zu-

stdndigen Behorde abgestimmt. Alle Messstellen sind bereits errichtet worden.



Ein Teil der Messstellen dient zur Uberwachung des Anstroms aus Richtung Mahlsdorfer Strafie und zur
Uberwachung des Abstroms Richtung Siiden. Dariiber hinaus sollen bestehende Untersuchungsdefizite
ausgerdumt werden. Wichtigstes Ziel der Grundwassermessstellen ist die Uberwachung der beiden
nachgewiesenen Grundwasserschdden im Zentralbereich sowie der Belastung des Grundwassers mit
LHKW im nordwestlichen Teil wdhrend der Bodensanierungen bzw. der Baumaf3inahmen. Alle Mess-
stellen wurden so errichtet, dass sie nach Fertigstellung der Baumaf3inahme weiterhin genutzt werden
kénnen. Zur Uberwachung des Grundwassers wird ein Grundwassermonitoring eingerichtet. Dies dient
zur Absicherung der lediglich punktuellen in-situ Grundwasserbeprobung und somit zur Uberwachung
der Belastungssituation auf dem Grundstiick sowie der Uberwachung der Schadstoffbelastung im An-
und Abstrom des Grundstiicks, so dass bei einer eventuellen Verlagerung ein Eingreifen erfolgen kann.
Wahrend des Grundwassermonitorings und insbesondere wdhrend und unmittelbar nach der Durch-
fihrung der Bodensanierungen gilt es in Abstimmung mit der zusténdigen Behérde zu kldren, ob in der
Gesamtschau ein sanierungsbediirftiger Grundwasserschaden besteht oder ob der Schaden tolerier-
bar ist. Durch die Beseitigung des Kontaminationspotentials im Boden mittels Bodensanierung und -
austausch im Zuge der Grundstiickserschlieung (Tiefenenttrimmerung) ist eine Abnahme der Kon-

zentrationen im Grundwasser anzunehmen.

Ausgehend vom Grundwasser kann flir das Schutzgut Mensch nach derzeitigem Stand und bei gleich-
bleibenden Bedingungen keine Gefdhrdung abgeleitet werden. Der Standort befindet sich nicht in
einem Wasserschutzgebiet. Eine Entnahme von Grundwasser ist aufgrund der potentiellen Kontamina-
tion mit Schadstoffen erst nach einer Freigabe durch einen Sachverstdndigen fiir Bodenbelastungen

und Altlasten moglich.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass durch Sanierungsmafinahmen perspektivisch die Gefahr
einer kiinfligen Verunreinigung des Grundwassers sinkt. Allerdings kann es durch Unfallereignisse oder
Leckagen auf Baustelleneinrichtungsfldchen und Lagerfldchen sowie Baustellenzufahrten zu einer Ver-
unreinigung des Bodens durch Schmierstoffe, Ole, Benzin usw. und damit zu einer Kontaminationsge-
fahr des Grundwassers kommen. Dies ist jedoch nur bei Unfdllen von Fahrzeugen und Maschinen an-

zunehmen, die im Normalfall jedoch nicht auftreten werden.

Aufgrund der Sanierung der vorliegenden Altlasten wird es anlagebedingt voraussichtlich zu keiner
Mobilisierung und Verlagerung von bestehenden Verunreinigungen durch die Versickerung des auf

den Gemeinbedarfsfldchen anfallenden Regenwassers kommen.

Betriebsbedingt kann es theoretisch auf der Kanalbetriebsstelle durch eine Havarie zu Bodenverunrei-
nigungen kommen. Dieses Risiko ist durch bauliche Mafinahmen (versiegelte Stand- und Fahrflachen)

bereits minimiert worden.

Umgang mit Niederschlagswasser

Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl kénnen zu einer Zunahme der versiegelten Flachen auf rund
75 % des Plangebiets fiihren. Die festgesetzten hohen Grundflachenzahlen (GRZ 0,8) fiir die Gemein-
bedarfsflachen und die Kanalbetriebsstelle tragen zu der ermittelten Versiegelungsrate deutlich bei.
Um trotz der hohen Versiegelung die Bewirtschaftung der Niederschlagsabfliisse durch Versickerung

nachzuweisen, sind Untersuchungen zum Umgang mit Niederschlagswasser erfolgt, die die Anforde-



rungen an die Neuausrichtung des Regenwassermanagements von einer Ableitung hin zu einem Um-
gang auf den Grundstiicken einschliefllich Uberflutungsmdglichkeiten im Starkregenfall, der Boden-
und Altlastensituation und der hohen Grundfldchenzahlen beriicksichtigen. Im Ergebnis zeigt sich, dass
eine dezentrale Regenwasserbewirtschaftung durch eine Kombination von Dachbegriinungen und Ver-
sickerungsmulden und / oder Mulden-Rigolen-Elementen mdglich ist.

Fir die Versickerungsmaf3nahmen zeigt das Niederschlagsentwdsserungskonzept drei realisierungs-
fahige Alternativen zur Entwdsserung auf: Versickerungsmulden mit 20 cm bzw. 30 cm Tiefe sowie
Mulden-Rigolen-Systeme mit 30 cm Tiefe. Die Bemessung der Anlagen erfolgte als Worst-Case-An-
nahme ohne Beriicksichtigung von Verdunstung. Diese drei untersuchten Varianten unterscheiden sich
vor allem beziiglich der bendtigten Flachen. Je tiefer die Mulden, umso kleiner sind die bendtigten
Flachenanteile. Alle drei Varianten kdnnen mit den Begriinungsmafinahmen in Einklang gebracht wer-
den. Der Grundwasserflurabstand ermdglicht eine Versickerung liber Rigolen ohne eine Anhebung des
bestehenden Geldndeniveaus. Grundsatzlich sind die topografischen Gegebenheiten des Projektge-
biets dazu geeignet. Die erforderlichen Flachen zur Uberflutung sind vorhanden. Die Versickerung darf
nicht durch belastete Boden erfolgen, schadstoffbelasteter Boden im Bereich von Versickerungsanla-
gen ist auszutauschen. Der vorliegende Sanierungsplan (IUP Ingenieure 2022) sieht die Verfiillung der
auszutauschenden Béden mit Z O Material bzw. ab dem 01.08.2023 BM 0O Material vor. Die Sanie-

rungsmaf3inahmen werden in enger Abstimmung mit dem Umweltamt umgesetzt (s. Kap. 11.2.3.2).

Dachflachen sind situationsbezogen mit einem durchwurzelbaren Aufbau von 6 bzw. 20 cm auszubil-

den, um die Riickhaltung von Niederschlagswasser zu gewdhrleisten.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie liber die Ausbaumdglichkeiten des Sommerwegs, der den &stli-
chen Abschluss des Geltungsbereichs umfasst, wurde die Entwdsserung unter Beriicksichtigung der
Altlastensituation konzeptionell untersucht (IVAS 2023). Fiir den Weg soll der bestehende Zustand
(keine Entwdsserungsanlagen und Versickerung des Niederschlagswasser vor Ort) zukiinftig beibehal-
ten werden. Durch die vorgesehene Befestigung des Sommerweges mit Drainagepflaster sowie die
Versickerung vor Ort sind voraussichtlich keine weiteren Entwdsserungsanlagen erforderlich. Auf Stra-
3enabldufe, Anschluss- und Sammelleitungen, Rigolen einschliefilich der zugehérigen Kontroll- und

Spiilschdchte sowie ggf. Uberlauf zur stédtischen Kanalisation soll vollsténdig verzichtet werden.

Die Maf3nahmen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung fiihren im Ergebnis zu einer Aufwertung des
Schutzgutes Wasser gegenliber der Bestandssituation, da der Abfluss von Regenwasser kiinftig deut-

lich verringert und die Wuhle als erstaufnehmendes Gewdsser entlastet werden kann.
2.3.4  Schutzgut Klima und Luft

Klima

Mit Realisierung der geplanten Bebauung kdnnen sich die grundlegenden klimatischen Eigenschaften
des Gebiets nachteilig veréndern. Vor allem die Bebauung im Norden (Flache fiir Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung Schule) wird die Strdmung des Windfeldes, das von Osten nach Westen fiihrt,
behindern, wodurch die westlich angrenzenden Gebiete lokal weniger gut versorgt werden kdnnten.

Zudem steht durch die héhere Versiegelung weniger Vegetationsfldche zur Verfligung, die lokal durch



Verdunstung fiir Abkiihlungseffekte sorgen kann. Aufgrund der Strémungsrichtung werden die siidlich
liegenden Bereiche durch die Bebauung nicht beeinflusst.

Die MaBBnahmen zur Begriinung (z. B. Begriinung der nicht iberbaubaren Flachen, Baumpflanzungen,
Dach- und Fassadenbegriinung) und Niederschlagsversickerung kénnen durch Schattenwurf, Wasser-
riickhalt und Verdunstung bzw. Evaporation den Aufheizeffekten versiegelter Fldchen entgegenwirken.
Zudem bindet der Bewuchs Stdube aus der Luft und verringert die Warmeabstrahlungswirkung von
Fassaden und Ddchern. Insbesondere die Fassadenbegriinung kann je nach Beschaffenheit mit wenig
Raumbedarf eine erhebliche Verbesserung des Mikroklimas bewirken, da sie zusdtzlich zu den ge-
nannten Faktoren sowohl zur verminderten Aufheizung der Fassade, als auch zu einer verminderten

Rickstrahlintensitat beitrdgt.

Der Anfdlligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels wie steigende Temperatu-
ren, hdufigere Wetterextreme mit Starkregen und Hitzeperioden sowie Uberlastungen von Gewdssern
und Kanalisation wird mit den genannten Maf3nahmen soweit wie mdglich entgegengesteuert.

Luft

Die Nachverdichtung und Nachnutzung eines innerstddtisch sehr gut mit dem offentlichen Personen-
nahverkehr erschlossenen Gebiets sowie die Funktionsmischung entsprechen dem Ziel, eine Stadt der
kurzen Wege zu realisieren und damit den motorisierten Individualverkehr zu verringern. Dies tragt

wesentlich zur Reduzierung von Luftschadstoffen und zu einer hoheren Luftqualitdt im Quartier bei.

Die Baumpflanzungen sowie Fassaden- und Dachbegriinungen werden positive Auswirkungen auf die

Luftqualitdt haben, da sie eine gute Filterwirkung gegeniiber Stduben und Luftschadstoffen haben.

Die Festsetzungen ermdglichen auch die Installation von schadstoffausstof3freien Photovoltaik- oder
Solarthermieanlagen. Diese kénnen nach heutigem Stand der Technik problemlos mit Dachbegriinun-

gen kombiniert werden.

Baubedingt ist bei Abbruch, Transport und Verarbeitung von Abbruch- und Baumaterialien sowie bei
einzelnen Mafinahmen wdhrend des Neubaus mit Staubbildungen zu rechnen, die insbesondere in der
trockenen Sommerzeit zu ortlichen bioklimatischen Belastungen fiihren kénnen. Die ausfiihrenden Bau-
firmen werden im Bedarfsfall geeignete Vorsorgemaf3inahmen ergreifen, sodass erhebliche Beein-
trachtigungen durch baubedingte StGube vermieden werden (z. B. Befeuchtung von Boden und Mate-

rial, Verwendung von Staubschutznetzen).

Betriebsbedingt ist bei Erhalt und Entwicklung der anzulegenden bzw. bereits vorhandenen vegetati-
onsbestandenen Fldchen (inklusive Dach- und Fassadenbegriinung) trotz des hoheren Versiegelungs-

grades von keiner Verschlechterung gegeniiber der Bestandssituation auszugehen.
2.3.5  Schutzgut Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Aufgrund fehlender Natura 2000 Gebiete oder anderer Schutzgebiete ist nicht mit Auswirkungen auf

Erhaltungsziele und den Schutzzweck von Natura 2000 Gebieten zu rechnen.



Biotope
Durch die Bestandssicherung des Wohngebiets und der Kanalbetriebsstelle ist davon auszugehen,

dass die Biotoptypen und Vegetationsstrukturen auf diesen Grundstiicken weitgehend erhalten blei-
ben.

Nach Umsetzung der Planung wird das Gebiet, wie auch bereits im Bestand, durch einen hohen Anteil
versiegelter und iiberbauter Fldche geprdgt sein. Fiir den Schulneubau miissen teilweise héherwertige
Biotope wie die Gartenbrache im Westen oder verschiedene Gehdlzbestdnde im Norden entfernt wer-
den. Nach Abschluss der Baumafinahmen sind die nicht versiegelten Fldchen gdrtnerisch anzulegen
und zu begriinen, zudem sind Baumpflanzungen vorzunehmen. Die Dachfldchen der Neubauten wer-
den in Teilen mit einer Dachbegriinung versehen, zudem werden Fassadenteile innerhalb der Gemein-
bedarfsflachen neu mit Kletterpflanzen bewachsen.

Je nach Exposition, Gréf3e, Standort und Pflanzenauswahl bieten Fassadenbegriinungen ein unter-
schiedliches 6kologisches Potential. Mischkulturen aus Pflanzen, die eine hohe Habitatfunktion und

Flachendeckung aufweisen, haben in der Regel auch einen hoheren Biotopwert.

Der geschiitzte Trockenrasen mit Kartduser-Nelken-Bestand im Norden der Kanalbetriebsstelle wird in
geringem Mafle beeintrdchtigt, da etwa 40 m? innerhalb der Gemeinbedarfsfléche liegen. Der Tro-
ckenrasen auf der Kanalbetriebsstelle (178 m?) bleibt vollsténdig erhalten. Als Ausgleich werden auf

dem Schulgelénde etwa 60 m? Trockenrasen neu angelegt (Verhdltnis 1:1,5).

Bdume

Ein Grofiteil der auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule stehenden BGume
(insgesamt 32 Baume) ist mit Genehmigung vom 21. Dezember 2021, 02. Februar 2023 und 17. Ja-
nuar 2024 im Rahmen der Baumafinahmen bereits entfernt worden. Vor allem in den Randbereichen
der Gemeinbedarfsfléchen kénnen Baume erhalten bleiben (insgesamt 13 B&ume, siehe Abbildung 6

oder im Anhang 3).

Im Rahmen des geplanten Ausbaus des Sommerweges (verkehrsberuhigter Bereich) kdnnen Baumfal-
lungen nicht ausgeschlossen werden. Hierdurch wird der Weg zukiinftig weniger verschattet und kann

sich entsprechend mehr aufheizen.

Auf den Gemeinbedarfsflachen werden gemdf3 der textlichen Festsetzung 4.2 insgesamt 44 Bdaume
stehen. Da 13 Bestandsbdume erhalten werden konnen, sind entsprechend mindestens 31 neue
Bdume zu pflanzen. Durch die textlichen Festsetzungen 4.1 bis 4.3 wird sichergestellt, dass die neu zu
pflanzenden B&ume eine gewisse Qualitdt aufweisen. Durch die Beschrdnkung auf gebietsheimische
Laubbdume und die Empfehlungen von Arten in der Pflanzliste wird sichergestellt, dass die Bdume als
Habitat fiir Végel und Insekten gut geeignet sind. Dariiber hinaus sorgen sie fiir eine Verschattung und

damit flir ein angenehmeres Mikroklima im Gebiet.

Im Bereich des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets sowie der Kanalbetriebsstelle ist derzeit kein
Verlust von geschiitztem Baumbestand zu erwarten, da die Planung im Wesentlichen eine Bestandssi-

cherung darstellt.



Avifauna

Im Falle einer Entfernung von geschiitzten Lebensstatten miissen diese addquat ersetzt werden. NG-
here Ausfiihrungen finden sich im Kapitel 11.2.4.3.

Die verloren gehenden Niststdtten werden dementsprechend ausgeglichen. Durch die Begriinung der
nicht iberbaubaren Fldchen sowie die Pflanzung von B&umen kann das in Teilen verloren gegangene
Nahrungshabitat fiir die Arten ersetzt werden. Im Bereich des Wohngebietes sowie der Kanalbetriebs-
stelle wird der bisherige Zustand beibehalten, diese Bereiche behalten demnach ihre Funktion als
Nahrungs- und Bruthabitat. Wahrend der Bauarbeiten steht das Geldnde allerdings nur eingeschrdnkt

zur Verfligung.

Fledermduse

Kallasch (2017) vermutete ein Wochenstubenquartier von Zwergfledermdusen im Gebiet des Gel-
tungsbereiches. Goldbach (2020) konnte keine Quartiernachweise erbringen, weist jedoch darauf hin,
dass nicht alle Gebdude vollstdndig untersucht werden konnten. Diese weisen teilweise ein hohes
Quartierpotential auf. So sind fiir den Abriss der nérdlichen Garagenanlagen sowie der Ruine auf der
Gartenbrache neue Fledermausquartiere am Gebdudebestand bzw. den Neubauten zu installieren.

Ndhere Ausfiihrungen finden sich im Kapitel 11.2.4.3.

Das Plangebiet wird auch nach Umsetzung der Planung als Jagdgebiet zur Verfligung stehen. Durch
die Begriinung der nicht iiberbaubaren Flachen sowie die Pflanzung von Bdumen kann das in Teilen
verloren gegangene Nahrungshabitat fiir die Arten ersetzt werden. Im Bereich des Wohngebietes so-
wie der Kanalbetriebsstelle wird der bisherige Zustand beibehalten, diese Bereiche behalten demnach

ihre Funktion als Nahrungshabitat.

Reptilien
Da das Plangebiet als Zauneidechsenhabitat ungeeignet ist (da die notwendigen Vegetationsstruktu-

ren zu klein sind bzw. nur vereinzelt vorkommen) und in den vorliegenden Untersuchungen auch keine

Zauneidechsen nachgewiesen wurden, kann eine Betroffenheit ausgeschlossen werden.

Insekten

Die nachgewiesenen besonders geschiitzten Insektenarten im Geltungsbereich gehdren zu den haufi-
gen Arten ohne besondere Lebensraumanspriiche. Sie werden wéhrend der Bauarbeiten in den um-
liegenden Gdarten ausreichend Habitate vorfinden, so dass durch die Umsetzung der Planung keine

wesentlichen Verschlechterungen der Populationen zu erwarten sind.

Die nicht Giberbaubaren Fldchen werden begriint, zudem werden gebietsheimische Baume gepflanzt.
Die in der beigefiigten Pflanzliste vorgeschlagenen Baum- und Straucharten gelten als insektenfreund-
lich. Auf3erdem sind Dach- und Fassadenbegriinungen festgesetzt. Hierdurch wird der wéhrend der

Bauphase beeintrdchtigte Lebensraum wieder hergestellt.



2.3.6  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Infolge der Festsetzungen zu den Gemeinbedarfsfléchen ist mit deutlichen Verédnderungen des Orts-
bildes zu rechnen. Kiinftig wird der ndrdliche Teil der Gemeinbedarfsfldchen durch die neuen Schul-
baukorper geprdgt sein, die sich von der vorhandenen baulichen Struktur stark unterscheiden werden.
Sie werden hinsichtlich ihrer Grundflache deutlich gréfier als die umgebende Bestandsbebauung sein.
Gleiches gilt auch fiir die Gebdudehdhe. Die Festsetzung zur baulichen Hohe lasst Gebdude bis
19,50 m zu. Das neue Hauptgebdude der Schule wird diese Hohe erreichen. Fiir die Sporthalle ist eine
Hohe von 11,50 m vorgesehen. Insbesondere das Hauptgebdude wird durch seine Hohe und Massivi-
tat aus dem Gebiet herausragen, was als stérend bzw. irritierend empfunden werden kann. Gleiches
gilt vom Prinzip auch fiir die Sporthalle, die zwar eine geringere Hohe aufweisen wird, aber ebenfalls
hoher als die Bestandsbebauung sein und eine grof3e Kubatur aufweisen wird. Beide Baukdrper wer-
den den nérdlichen Teil des ehemaligen Gaswerksgeldndes dominieren und sich von der umliegenden
Bebauung optisch abheben.

Auf dem siidlichen Teil der Gemeinbedarfsflache wird sich das Ortsbild deutlich verbessern, da mit
den beabsichtigten denkmalgerechten Sanierungen die vorhandenen Gebdude erheblich aufgewertet
und die verbliebenen Gebdude in Backstein als Ensemble besser in Erscheinung treten werden. Die
Festsetzungen zu den liberbaubaren Grundstiicksflachen und der Gebdudehéhe sichern die denkmal-
gerechten Sanierungen planungsrechtlich ab. Es ist zu erwarten, dass sich der geplante Ergdnzungs-
bau harmonisch in das Ensemble einfligen wird. Die Verortung des Ergdnzungsbaus auf der stlichen
Seite des Grundstiicks wird eine Platzsituation schaffen, der als Mittelpunkt das Ortsbild ebenfalls pra-
gen wird. Gleichzeitig kann durch den neuen Ergdnzungsbau eine optische Abgrenzung zur Kanalbe-
triebsstelle erfolgen, was sich positiv auf den Gemeinbedarfsstandort auswirken wird. Zum Schutz vor
Larm wird hier zudem eine Larmschutzwand errichtet. Aufgrund der geringen Héhe von 1,50 m bis 3 m

wird sie allerdings nicht iber die Gebdude aufragen und beeintrdchtigt damit das Ortsbild kaum.

Die verpflichtenden Baumpflanzungen und Fassadenbegriinungen werden zur Verbesserung des Orts-
bildes beitragen, da Bdume und Begriinungen zu einem harmonischen Ortsbild fiihren und steinerne

Strukturen beleben und auflockern.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes und der Versorgungsfldche mit der Zweckbestimmung Ka-
nalbetriebsstelle stellt die Planung eine Bestandssicherung dar, so dass keine relevanten Verdnderun-

gen zu erwarten sind.
2.3.7  Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Erholung

Durch die beabsichtigte Entwicklung wird sich das bislang tiberwiegend gewerblich genutzte und nur
eingeschrdnkt zugdngliche Geldnde des ehemaligen Gaswerks zu einem Gemeinbedarfsstandort fiir
soziale und kulturelle Angebote mit vielfaltigen Nutzungsangeboten fiir die Offentlichkeit &ffnen. Damit
konnen fiir das Quartier bedeutende Aufenthaltsflachen geschaffen werden und die Erholungsnutzung

wird sich im Quartier deutlich verbessern. Die Sanierung der denkmalgeschiitzten Gebdude des ehe-



maligen Gaswerks sowie die Herrichtung von erholungswirksamen Freifldchen mit umfangreichen Be-
griinungsmaf3inahmen werden zu einer Aufwertung dieses besonderen Standortes beitragen, die posi-
tive Auswirkungen auf die Erholung und Gesundheit der Menschen haben werden.

Fir die Schulkinder werden teilweise begriinte und mit Bdumen bepflanzte Freirdume entstehen, die
zur Pausennutzung zur Verfligung stehen und zur Erholung der Schulkinder beitragen werden.

Fir die Schulbaufldche ermdéglicht die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen Gebdudehdhen bis
19,50 m. Dies kann zu Verschattungen der nérdlich angrenzenden Wohngrundstiicke fiihren, was die
private Erholungsnutzung einschrdnken kann. Je nach Gebdudestellung und Héhe sind unterschiedli-
che Auswirkungen feststellbar. In der vorliegenden Verschattungsstudie wurden zwei Alternativen fiir
die geplanten Schulgebdude (Schulgebdude bis 5 Vollgeschosse und Sporthalle bis 3 Vollgeschosse)
fir den 21. Marz (Tag- und Nachtgleiche) untersucht. Die erste Alternative sieht das konzeptionell ho-
here Schulgebdude an der Hirtestraf3e und die niedrige Sporthalle im Sstlichen Teil des Grundstiicks
vor. Hier zeigte sich, dass die wesentlichen Verschattungen das Grundstiick Hirtestraf3e 11 (vorderes
Flurstiick 325) betreffen, da beide Gebdudeschatten das Grundstiick erreichen. In der zweiten Alter-
native (niedrigere Sporthalle an der HirtestraBBe und héheres Schulgebdude im 6stlichen Teil des
Grundstiicks) sind alle drei angrenzenden Grundstiicke von Verschattung in unterschiedlicher Weise
betroffen. Die meisten Auswirkungen hat diese Gebdudestellung auf das Grundstiick Hirtestrafie 11
(hinteres Flurstiick 326). Allerdings sind die Grundstiicke nicht vollstdndig iiber den gesamten Tages-
zeitraum verschattet, betroffen sind nur Teilflachen, so dass gesundheitliche Beeintrdchtigungen nicht
zu erwarten sind. Mit Blick auf die zu erwartenden Klimaverdnderungen kénnen Verschattungen auch
kiinftig zu positiven Auswirkungen fiir die Erholung fiihren, da Gebdude und Freifldchen vor Aufheizung

geschiitzt werden.

Die zuldssige Nutzung der Schulbauflache fiir auf3erschulische Sport- und Spielzwecke kann zu gerin-
gen Auswirkungen auf die Erholungsnutzung fiir die Nachbargrundstiicke fiihren, da ankommende und
das Geldnde verlassende Menschen Gerdusche verursachen, die ggf. als stérend empfunden werden
kdnnen. Durch den reinen Sportbetrieb resultierende Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten, da
sich die sportlichen Aktivitaten nur auf die Sporthalle beziehen und Auf3ensportanlagen auf Grund
fehlender Flachen nicht zur Verfligung stehen. Die auf3erschulischen Sportméglichkeiten tragen zudem
dazu bei, dass fiir den Freizeitbereich Sportfléchen zur Verfiigung stehen, die von einer breiten Offent-

lichkeit genutzt werden konnen und somit der Gesundheit der Bevolkerung dienen.

Wahrend der Bauphase kommt es in den umliegenden Privatgdrten aufgrund von Baulérm und poten-
tieller Staubentwicklung tempordr zu Einschrénkungen der Erholungsnutzung. Die Bauarbeiten sind

nach aktuellem Stand der Technik durchzufiihren, um Beeintrachtigungen zu minimieren.

Durch den Schulbetrieb wird die Erholungsnutzung der umliegenden Privatgdrten nicht in relevantem
Mafle beeintrdchtigt, da sich der Schulbetrieb auf die Werktage beschrénkt. Am Wochenende, wenn

die meisten Menschen zu Hause sind, geht vom Schulgeldnde kein erhohter Larmpegel aus.

Bioklima

Die Auswirkungen der Planung auf den Menschen und seine Gesundheit hdngen eng mit den klimati-

schen Verhdltnissen zusammen. Das Plangebiet weist derzeit eine unglinstige thermische Situation auf.



Die Planung fiihrt zu einer Verdnderung der bioklimatischen Situation, vor allem durch die Verdnde-
rung der Durchliftungssituation. Negative Auswirkungen ergeben sich durch zusatzliche Baukdrper und
versiegelte Flachen, die zu einer Aufheizung und Warmespeicherung beitragen und auch Luftstréme
im Plangebiet verandern. Die Umsetzung der Fassaden- und Dachbegriinung und Pflanzmaf3nahmen,
einschliefllich der Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet werden sich hingegen positiv
auf die bioklimatische Belastung auswirken. Die fiir das Klima zur Verfiigung stehende Vegetationsfla-
chen werden sich aufgrund der Dach- und Fassadenbegriinungen effektiv gegeniiber dem Bestand
erhdhen. In der Summe ist zu erwarten, dass es zu keinen erheblichen negativen Verdnderungen der

bioklimatischen Belastung kommt.

Ldrm, Schallschutz

Schalltechnische Untersuchungen (Larmkontor 2023) haben die Auswirkungen von Larm untersucht,
die auf die geplanten Nutzungen einwirken sowie die Auswirkungen von L&rm, die durch die geplanten
Nutzungen verursacht werden und auf das umliegende Gebiet einwirken. Hierbei handelt es sich im
Wesentlichen um gewerblichen Larm und Verkehrslarm. Es wurde gepriift, in welchem Umfang es durch
die geplanten Nutzungen und durch den umgebenden Bestand zu einer dauerhaften Belastung des

Plangebiets und der Umgebung oder zu einer Erhéhung der Larmbelastung kommit.

Die Untersuchungen zum Verkehrsldrm enthalten die Nullvariante und die (gewdhlte) Planvariante zur
geplanten Ostumfahrung Bahnhofstrafle, die auf dem Stellingdamm direkt am Plangebiet vorbeige-
fihrt werden soll (Variante 1 mit StraBenbahn in der Hirtestra3e und Buslinie). Aulerdem wurden die
Analysen mit und ohne Betrachtung der weiteren geplanten Bebauung siidlich des Stellingdamms

durchgefiihrt.

Sie basieren auf der Prognose, dass fiir den Stellingdamm zwischen Mahlsdorfer Strafie und Hir-
testraf3e mit Realisierung der geplanten Ostumfahrung Bahnhofstraf3e ein Verkehrszuwachs um etwa
das 3,5-fache des derzeitigen Verkehrs (von 2.802 auf 10.514 Kfz/Tag auf dem Stellingdamm) zu
erwarten ist. Als [drmmindernde Maf3inahme soll ein neuer Belag aus gerduscharmem Asphalt aufge-

bracht werden.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass es mit Realisierung der geplanten Ostumfahrung Bahnhofstraf3e
zu erheblichen Larmbelastungen durch Straflenverkehr, Straflenbahnverkehr und Bahnverkehr kom-
men wird. Die hochsten Belastungen sind im siidlichen Teil im Nahbereich der Ostumfahrung Bahnhof-
straf3e festzustellen. Die Straflenbahnfiihrung in der Hirtestraf3e fiihrt ebenfalls zu deutlichen Larmbe-
lastungen fiir die angrenzenden Grundstiicke. Sowohl in der Hirtestraf3e als auch am Stellingdamm
werden fiir die zu den Strafien ausgerichteten Fassaden die gesundheitlich relevanten Schwellenwerte
von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts) erreicht. Besonders larmexponiert ist somit das allgemeine
Wohngebiet. Die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete der DIN 18005 von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts werden nahezu gesamtflachig liberschritten. Im siidlichen Bereich des Plange-
bietes tragt neben der Ostumfahrung Bahnhofstraf3e und der Straf3enbahn auch der Bahnverkehr deut-

lich zur Larmbelastung bei.

Auf Grund der Larmbelastungen werden im Wohngebiet und innerhalb der Gemeinbedarfsfldche ,,kul-
turelle und soziale Einrichtungen® Auf3enwohnbereiche (z.B. Balkone, Loggien, Terrassen) durch Ver-

glasungen geschiitzt. Zudem sind bei straflenzugewandten Fassaden spezielle Schallschutzfenster



oder dhnliche bauliche Mafinahmen einzusetzen, um einen vertrdglichen Innenldrmpegel bei mindes-
tens teilgeodffnetem Fenster zu ermdglichen. Durch diese Mafinahmen kann bereits fiir die Bestandssi-
tuation eine Verbesserung erreicht werden.

Innerhalb der Schulbaufldche werden tags Beurteilungspegel zwischen 52 und 64 dB(A) prognosti-
ziert. Der Orientierungswert fiir Mischgebiete von 60 dB(A) kann somit iiberwiegend eingehalten wer-
den. Gleiches gilt fiir den oberen Schwellenwert fiir die ungestérte Kommunikation auf Auf3enfldchen
von 62 dB(A). Lediglich im Nahbereich der Hirtestraf3e sind Immissionswerte iiber 60 dB(A) zu ver-
zeichnen. Fiir den siidlichen Teil der Gemeinbedarfsfldche wird der Orientierungswert fiir das Misch-
gebiet im Nahbereich des Stellingdamms iiberschritten, kann aber ebenfalls fiir den liberwiegenden
Anteil der Fldchen eingehalten werden.

Die geplante auflerschulische Sportnutzung soll innerhalb der neuen Sporthalle stattfinden, so dass

hierdurch keine Ldrmbelastungen zu erwarten sind.

Hinsichtlich Gewerbeldrm kann es durch die Gemeinbedarfsnutzungen zu Stérungen durch die Nut-
zung von Stellplatzen, Lieferverkehr, technische Anlagen oder ggf. [drmintensive Veranstaltungen kom-
men. Unzumutbare Belastungen sind allerdings nicht zu erwarten, da stérende Nutzungen so angeord-
net werden kénnen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm oder der Freizeitldrm-Richtlinie auf den
benachbarten Grundstiicken eingehalten werden. Auf der Kanalbetriebsstelle konnen tempordr Larm-
pegel von bis zu 65 dB(A) auftreten, was die Aufenthaltsqualitdt der Gemeinbedarfsfldchen beein-
trachtigen kann. Daher ist zur Kanalbetriebsstelle hin eine 1,5 m bis 3 m hohe Ldrmschutzwand zu
errichten, um insbesondere auf den Freifldchen einen Larmpegel von maximal 62 dB(A) (Schwellen-
wert fiir ungestérte Kommunikation) zu gewdhrleisten. Im Siiden der Gemeinbedarfsflédchen sind zudem
offenbare Fenster von Aufenthaltsrdumen, die zur Kanalbetriebsstelle hin ausgerichtet sind, ausge-
schlossen. Durch die Festsetzungen kann an den maf3geblichen Immissionsorten der Immissionsricht-

wert der TA Larm fiir Mischgebiete von 60 dB(A) eingehalten werden.

Die Untersuchungen zu dem vorhandenen Biergarten haben gezeigt, dass die dort stattfindenden Mu-
sikveranstaltungen fiir die vorhandene Wohnnutzung unproblematisch ist, fiir die geplante siidlich an-
grenzende Wohnbebauung jedoch zu Konflikten fiihren kann, da in den Berechnungen die Immissions-
grenzwerte fiir allgemeine Wohngebiete insbesondere nachts liberschritten werden. Im Rahmen der
konkreten Planung der Nutzungsaufteilung sind im siidlichen Teil der Gemeinbedarfsfldche daher Nut-
zungen vorzusehen, die zu keinen Belastungen angrenzender Gebiete fiihren, sofern der Biergarten in

der jetzigen Ausprdgung weitergefiihrt wird.

Baubedingt kann es zu Ldrm- und Staubemissionen sowie zu Erschiitterungen kommen. Diese sind
durch entsprechende Mafinahmen sowie die Anwendung des aktuellen Standes der Technik auf ein
Minimum zu begrenzen. So sind z. B. die fiir Bauldrm gelten Nachtruhezeiten von 20.00 Uhr bis 07.00

Uhr einzuhalten.



Licht

Der Gesetzgeber hat bisher keine Regelungen zur Bestimmung der immissionsschutzrechtlichen Er-
heblichkeitsgrenzen fiir Lichtimmissionen erlassen. Die im Immissionsschutz zu beurteilenden Lichtein-
wirkungen bewegen sich im Bereich der Beldstigung. Trotzdem gibt die Bund / Lander-Arbeitsgemein-
schaft fiir Immissionsschutz (LAI) Hinweise, die Belastigungen durch Licht zu minimieren. Dazu gehéren
u. a. (LAl 2012Y):

e Beleuchtung auf das notwendige Minimum reduzieren - Stiickzahl Intensitat, Leuchtdauer,
Leuchtzeit, Platzierung

e Einsatz technischer Maf3nahmen (Abschirmmaf3nahmen, optische Einrichtungen, begrenzter
Abstrahlwinkel, Bewegungsmelder)

e Ausrichtung der Beleuchtung von oben nach unten

Wahrend der Bauphase ist ein ndchtliches Ausleuchten der Baustelle zu vermeiden, bzw. auf ein ab-
solut notwendiges Minimum zu beschrdnken. Die umliegende Wohnbebauung darf durch eine etwaige

Beleuchtung nicht beeintrdchtigt werden.

Durch den Betrieb werden keine liber das bisherige Maf3 hinausgehenden Beeintrachtigungen durch
Licht erwartet. Vom Schulgebdude einschliefllich dem dazugehdrigen Geldnde werden nachts kaum
Lichtimmissionen ausgehen, von der Turnhalle ggf. in den Abendstunden (Vereinssport). Abendliche
Veranstaltungen werden sich auf den siidlichen Teil der Gemeinbedarfsflachen beschrdnken, der von

allen Seiten durch Gebdude sowie die Larmschutzwdnde von der Wohnbebauung abgeschirmt wird.

2.3.8  Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Durch die Baukérperausweisungen fiir die Baudenkmale sowie die bestandsorientierte Festsetzung zur
Hoéhe der baulichen Anlagen werden mit einer Ausnahme keine Eingriffe in Baudenkmale bzw. das
Ensemble vorbereitet. Lediglich die Festsetzung zur Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebéude-
teile wie Aufzugsschdchte und Freitreppen bis zu einer Grundfléche von 10 m? kann zu Verdnderungen
der Denkmale fiihren. Freitreppen sind bereits heute schon vorhanden, weitere kénnen hinzukommen.
Auch ist die Realisierung von Aufziigen, die ebenfalls zu deutlichen Eingriffen in die Gebdudesubstanz
fihren werden, méglich. Sie gewdhrleisten aber gleichzeitig, dass kiinftige 6ffentliche Einrichtungen
barrierefrei erreicht werden kénnen, so dass die langfristige Nutzung der Denkmale fiir 6ffentlichkeits-
wirksame Einrichtungen moglich ist. Die geplante denkmalgerechte Sanierung der denkmalgeschiitz-

ten Gebdude wird den gesamten Standort als Sachgut in Wert setzen.

Die geplante Nachverdichtung innerhalb des Gemeinbedarfsstandorts fiir kulturelle und soziale Ein-
richtungen durch eine zusdtzliche Bauflache fiihrt zu Verdnderungen des Standorts. Der geplante Neu-
bau wird sich aufgrund eines ausreichenden Abstands zum Ofenhaus ohne negative visuelle Stérungen
in das Gesamtbild einfiigen, da die Sichtbeziehung vom Stellingdamm zur siidlichen Fassade des

Ofenhauses sowie auch die Sichtbarkeit aller Fassaden entlang der Sichtachse vom Eingangstor nach

L LAl - Bund/L&nder-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (2012): Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von
Lichtimmissionen, online unter https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/lichthinweise-2015-11-03mit-formelkor-
rektur_aus_03_2018 1520588339.pdf



Norden gewdhrleistet ist. Die Begrenzung der Oberkante, die zwei Vollgeschossen entspricht, wird zu
keinen Beeintrdchtigungen fiihren. Im Rahmen der Bauarbeiten und hier insbesondere wéhrend der
Sanierungsarbeiten der vorhandenen Altlast ist besonders auf die bauliche Stabilitdt der denkmalge-
schiitzten Gebdude zu achten.

Der Schulneubau wird auf Grund seiner Kubaturen optisch auf das Denkmalensemble des ehemaligen
Gaswerkes einwirken. Unzumutbare Beeintrdchtigungen werden aber vermieden, indem die geplanten
Baukorper konzeptionell einen ausreichenden Abstand einhalten.

Die Larmschutzwand zwischen Gemeinbedarfsflachen und der Kanalbetriebsstelle wird aufgrund ihrer
geringen Hohe das denkmalgeschiitzte Ensemble nicht negativ beeinflussen bzw. stéren. Die untere
Denkmalschutzbehdrde wurde in den Planungsprozess mit eingebunden und hat die Unbedenklichkeit
der Larmschutzwand bestdtigt.

2.3.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern und mit benachbarten Vorhaben und Pla-

nungen

Die Schutzgiiter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang. So fiihrt die Bebauung von
bisher nicht bebautem Boden zu einem Verlust von Vegetationsfldchen. Dieser Verlust vermindert die
Verdunstung von Niederschlagswasser und bewirkt Lebensraumdnderungen fiir die Tierwelt. Gleich-
zeitig werden im Zuge der Baumafinahmen vorhandene Bodenbelastungen saniert, was sowohl dem
Boden als auch dem Grundwasser zugutekommt. Die vorgesehenen Begriinungsmaf3nahmen (insbe-
sondere Dach- und Fassadenbegriinung) ermdglichen neue Vegetationsformen, die den vorhandenen
Tierarten als neues Habitat dienen kénnen, was sich positiv auf die Biodiversitat auswirkt. Die nicht
liberbaubaren Fldchen sind gdrtnerisch anzulegen und zu bepflanzen. Hierdurch kénnen Flachen ge-
zielt attraktiver fiir verschiedene Pflanzen- und Tierarten gestaltet werden, als dies bei dem iiberwie-
gend spontanen Bewuchs bislang der Fall war. Der geschiitzte Trockenrasen kann zu einem Grof3teil
erhalten bleiben. Durch die hohere Versiegelung steht insgesamt zwar weniger Versickerungsflache
zur Verfligung. Die Herrichtung von Versickerungsmulden zur Riickhaltung von Niederschldgen stellt
aber gleichzeitig eine Aufwertung fiir den Wasserhaushalt im Gebiet dar, da hierdurch das anfallende
Wasser nicht abgeleitet wird, sondern vor Ort verbleiben kann, was auch das erstaufnehmende Ge-
wdasser (hier Wuhle) entlastet. Durch die entstehende Verdunstungskiihle wird ein angenehmes Mikro-
klima beglinstigt. Die zu pflanzenden B&ume unterstiitzen dies durch Schattenwurf und Transpiration.
Eine erhebliche Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ beeinflussende Wechselwir-
kungen und damit eine (bei der isolierten Betrachtung der Schutzgiiter mdglicherweise nicht erkannte)

erhebliche Beeintrachtigung ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

2.3.10 Auswirkungen infolge der Art und der Menge der erzeugten Abfdlle und ihrer Beseitigung
und Verwertung

Das anfallende Abwasser wird iber das vorhandene Abwassersystem abgeleitet.

Die im Rahmen der geplanten Nutzung anfallenden Abfdlle werden durch die Berliner Stadtreinigung

bzw. Fachbetriebe getrennt nach unterschiedlichen Miillarten gesammelt und verwertet. Art und



Menge der erzeugten Abfdlle kdnnen im vorliegenden Fall nicht eindeutig benannt und beziffert wer-
den. Gemas Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) gilt grundsatzlich folgende Rangfolge bei der Abfall-
bewirtschaftung:

1. Vermeidung des Entstehens von Abfdllen

2. Vorbereitung zur Wiederverwendung von Abfdllen

3. Recycling von Abfdllen

4, Sonstige Verwertung, insbesondere energetische Verwertung und Verfiillung
5. Beseitigung von nicht wiederverwendbaren oder verwertbaren Abfdllen

Durch die Einhaltung dieser Rangfolge und ergénzende Gesetze zur Verbringung, Behandlung, Lage-
rung und Verwertung des Abfalles kdnnen schddliche Auswirkungen auf die Umweltbelange nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a, ¢ und d BauGB (Tiere, Pflanzen, Fléche, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Wirkungsgefiige, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kultur- und Sachgiiter) grundsdtzlich ver-

mieden werden.

Im Rahmen der Bauarbeiten werden Bauschutt durch den Abriss der Gebdude anfallen. Je nach Klas-
sifizierung kann dieser in anderen Bereichen wiederverwendet werden. Durch die Baumfdllungen und
Gehdlzrodungen fallen zudem biologische Abfdlle an. Diese Abfdlle sind kompostierbar. Da die im
Boden vorhandenen Altlasten saniert werden miissen, ist mit teilweise gefdhrlichen Abfdllen zu rech-

nen, die besonders behandelt und abtransportiert werden miissen.

Bei nicht sachgemdaflem Umgang mit belasteten Abfdllen kdnnen auf direktem Wege die Schutzgliter
Boden, Wasser und Luft kontaminiert werden, was aufgrund der Wechselwirkungen mit den ibrigen
Schutzgiitern zu erheblichen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, das Klima, das Wirkungsgefiige, die
biologische Vielfalt sowie den Menschen haben kann. Auf Grund der vorgesehenen Nutzungen im Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes ist ein zukiinftiges Aufkommen belasteter Abfdlle nicht zu erwarten.

2.3.11 Auswirkungen infolge der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder
die Umwelt

Nach Umsetzung der Planung entstehen keine gefdhrlichen Stoffe im Sinne des § 3 Absatz

5b / 5¢ BImSchG, da der Bebauungsplan keine Stérfallbetriebe im Geltungsbereich zuldsst.

Ebenso befindet sich das Plangebiet auflerhalb von Hochwasser- oder Erdbebengefdhrdungsgebie-

ten.

Im Plangebiet ist im Rahmen der geplanten Nutzungen mit den liblichen Risiken fiir die menschliche
Gesundheit durch Unfdlle in Wohnung, in &ffentlichen Einrichtungen, Straf3enverkehr und Freiraum zu
rechnen. Durch eine risikoarme Umsetzung der stddtebaulichen Planung werden die Risiken fiir die
menschliche Gesundheit durch Unfdlle so gering wie méglich gehalten. Im Falle von Brandkatastro-
phen und anderen Katastrophen greifen die Einsatz- und Notfallplédne von Feuerwehr, Polizei, Kran-

kenhdusern und sonstigen Rettungskraften.

Durch Festsetzungen zu den iiberbaubaren Grundstiicksflachen und der Hohe baulicher Anlagen so-
wie zu den gemeinwohlorientierten Nutzungen fiir den Denkmalbereich kann das kulturelle Erbe ge-

wahrt werden.



Wdahrend des Baubetriebs kann es zu Gefdhrdungen des Grundwassers durch Schadstoffeintrdge auf-
grund von Leckagen von Baumaschinen, Unfdlle oder durch unsachgemdfle Handhabung kommen.
Diese potentiellen Ereignisse werden nur in seltenen Ausnahmefdllen eintreten, so dass das Schadens-
risiko fiir die Umwelt und die menschliche Gesundheit gering bleibt. Etwaige Schadensursachen und
Verunreinigungen von Boden und Grundwasser werden den Vorschriften entsprechend beseitigt. Aktu-
ell bestehende Bodenverunreinigungen werden auf der Grundlage des Sanierungsplans beseitigt. Fiir
das Grundwasser werden Uberwachungsmafinahmen ergriffen, um wéhrend der Bau- und Betriebs-
phase insbesondere eine Verlagerung der bestehenden Grundwasserschéden friihzeitig zu erkennen

und darauf reagieren zu kdnnen.

2.3.12 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und eingesetzten Stoffe

Im Rahmen der geplanten Nutzungen ist von der Verwendung emissionsarmer Heizsysteme und von
der Verwendung von Schadstoff- bzw. Geruchsfiltern nach dem neuesten Stand der Technik auszuge-
hen. Die Emissionen der Heizsysteme werden so gering wie méglich gehalten.

2.4 Geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich von
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen (Eingriffsbilanzierung)

2.4.1  Beriicksichtigung der Eingriffsregelung

Nach § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Eingriffe Veranderungen der Gestalt oder Nut-
zung von Grundfldchen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung ste-
henden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrdachtigen kdnnen. Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, ver-
meidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen (§ 15 Abs. 1 BNatSchG). Un-
vermeidbare Beeintrdchtigungen sind durch Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege vorrangig auszugleichen (Ausgleichsmafinahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Er-
satzmaf3nahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintréchtigung, wenn und sobald die beeintréchtigten Funk-
tionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist. In sonstiger Weise kompensiert ist eine Beein-
trdchtigung, wenn und sobald die beeintrdchtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichwertiger
Weise ersetzt sind oder das Landschaftsbild landschaftsgerecht  neugestaltet st
(8 15 Abs. 2 BNatSchG). Sind aufgrund der Aufstellung eines Bauleitplanes Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist liber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 BNatSchG). Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die

Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Ein unmittelbarer rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich ist nicht
erforderlich, soweit die Vereinbarkeit mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und den Zie-
len der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege gewdhrleistet ist. Die Ver-
meidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes so-
wie der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes sind in der Abwdgung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.



Die Eingriffsbilanzierung erfolgt gemdf3 dem Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen
(Stand 2020) fiir die Schutzgiiter / Werttréger Boden, Wasser, Klima und Luft, Pflanzen und Tiere,
Landschafts- und Stadtbild sowie Erholung. Das Verfahren basiert auf einem nutzwertanalytischen An-
satfz, ergénzt um funktionale Aspekte. Datengrundlage stellen der Umweltatlas Berlin (Geoportal Ber-
lin) das Landschaftsprogramm (LaPro) einschlieBlich Artenschutzprogramm sowie eigene Erhebungen
und vorliegende Fachgutachten dar.

Die zur Abwendung der Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1i. V. m. § 44 Abs. 5 BNatSchG bzw. zur
Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion der von Eingriffen betroffenen Fortpflanzungs- oder Ru-
hest&tten von streng geschiitzten Arten des Anhangs IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richt-
linie) oder der europdischen Vogelarten erforderlichen artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Kom-
pensationsmafBnahmen sind der Abwdgung nicht zugdnglich und werden separat abgehandelt (siehe
Kapitel Il 2.4.3 Artenschutzrechtliche Bewertung).

Das Plangebiet ist im Bestand planungsrechtlich als unbeplanter Innenbereich gemaf3
§ 34 Abs. 1 BauGB einzuordnen. Anhand der Festsetzungen im Bebauungsplan ist im Vergleich zur

geltenden Planungsrecht zu beurteilen, ob ein Eingriff vorliegt.

Die Bewertung des Zustands vor dem Eingriff und die Gegeniiberstellung mit der Bewertung nach dem
Eingriff entsprechen dem Prinzip des Wertgleichungsverfahrens. Durch den Vergleich von Vor-Eingriffs-
zustand und Nach-Eingriffszustand konnen die Wertzunahme, Abnahme und Konsistenz festgestellt
werden. Die ermittelte Wertdifferenz driickt im Eingriffsfall den auszugleichenden Wertverlust aus, der
der Wertsteigerung durch mogliche Ausgleichs- und Ersatzmaf3inahmen gegeniiberzustellen ist. Die
Gesamtbewertung erfolgt liber ein Verrechnen der Wertdifferenzen der biotischen und abiotischen
Komponenten des Naturhaushalts sowie des Landschaftsbildes, jeweils getrennt. Die Werteinstufung
wurde fiir jeden Werttrdger mit der Fldche vor und nach dem Eingriff multipliziert. Die bei der Bewer-
tung des Vor-Eingriffszustands ermittelten Wertpunkte wurden von den Wertpunkten fiir den Nach-Ein-
griffszustand abgezogen. Ergibt sich ein negativer Wert, sind Ausgleichsmaf3inahmen erforderlich, die
wenigstens eine Verbesserung gegeniiber dem bestehenden Zustand um die ermittelten negativen

Wertpunkte bringen (vgl. Verfahren zur Bewertung von Eingriffen im Land Berlin).
Bestand

Natiirliche Funktionen des Bodens und Archivfunktion fiir die Naturgeschichte

Das Gebiet liegt laut Planungshinweisen zum Bodenschutz in einem Bereich von Boden ohne beson-
ders schiitzenswerte Bodenfunktionen (geringe Schutzwiirdigkeit). Die Fléche ist zum Grof3teil versie-
gelt und weist in diesen Bereichen keine natiirlichen Funktionen mehr auf. Die Wohnbebauung ein-
schlieflich der stidlich angrenzende Gartenbrache werden in Anlehnung an die nérdlich angrenzende
Bebauung mit einer hohen Regelungsfunktion fiir den Wasserhaushalt bilanziert. Sie weisen daher eine

hohe Schutzwiirdigkeit auf.



Tabelle 7: Bilanzierung des Werttrdgers Natiirliche Funktionen des Bodens und Archivfunktion fiir die

Naturgeschichte

Einschdtzung geméf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz

2020).
Wertpunkte ge-
.. Fldche o ; samt
Ausprdgung Kriterium Einstufung Punkte
[1.000 m?] B e e s S
wert)
Wohnbebauung 4,8 Boden mit einer hohen | mittel bis hoch | 8 38,2
und Gartenbra- Bedeutung fiir die Rege-
che lungsfunktion  fir den
Wasserhaushalt
Sonstige be- | 6,2 Boden ohne besonders | gering 2 12,4
wachsene  bzw. schiitzenswerte  Funktio-
unversiegelte nen
Fldchen
teilversiegelte 3,3 Aufgrund des Austau- | gering 1 3,3
Fldchen sches der natlirlichen Bo-
denhorizonte und des ho-
hen Versiegelungsgrades
stehen nur eingeschrdankt
natiirliche Bodenfunktio-
nen zu Verfligung
versiegelte Fla- | 17,7 Vollstdndige  Versiege- | nicht vorhan- | O 0
chen lung, keine natirlichen | den
Bodenfunktionen
Summe 32,0 53,9

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der Fldchengréfien und Wertpunkte (gesamt) kénnen sich rechnerisch ab-
weichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen zugrunde liegt.

Naturndhe des Wasserhaushaltes

Der Wasserhaushalt eines Gebietes wird durch die Gleichung: Niederschlag = Verdunstung + Abfluss

(Versickerung & Oberflachenabfluss) beschrieben. Entscheidend fiir das Verhalten in Bezug auf die

Komponenten des Wasserhaushalts sind die Oberflachen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und

Klimaschutz 2020).

Die unversiegelten Bereiche sowie die vorhandenen Gehdlzbestdnde tragen zu einer Naturndhe des

Wasserhaushaltes bei. Die versiegelten Bereiche behindern allerdings eine flachige Versickerung, ins-

besondere im Bereich der Kanalbetriebsstelle sowie auf grof3en Teilen des Képenicker Hofes.




Tabelle 8: Bilanzierung des Werttrdgers Naturndhe des Wasserhaushaltes

Einsch&tzung geméf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2020).

Wertpunkte
Flach
Ausprdgung [1(?(():0;m2] Kriterium Einstufung Punkte (gFEjsc:::;réfie )
Punktwert)

Geholzbestdnde 1,3 Wald und gehdlzbestan- | sehr hoch 10 12,8

dene Bereiche
Griinfldchen und An- | 8,9 Garten, Wiesen, Kultur- | hoch 8 71,3
pflanzungen  (ohne land mit natiirlichem
Gehdlzbestdnde) Wasserhaushalt, inten-
Bunker mit Aufwuchs sive Begriinung liber ver-

siegelten Flachen (D&-

cher, Tiefgaragen) mit

Retentionsfunktion
vegetationsfreie Fla- | 4,2 wasser- und luftdurchlas- | mittel 4 16,8
chen sige Beldge (z. B. Rasen-

gittersteine,  Schottera-

sen, Sickersteine, Pflaster

mit Sickerfugen, Kies), ve-

getationsfreier  Boden,

Flachen mit Drainagen
voll versiegelte Fla- | 17,6 Ddcher mit  Ziegeln, | nicht vorhan- | O 0
chen Dachpappe u. a., As- | den

phalt, fugenloser Beton
Summe 32,0 100,0

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der Fldchengréien und Wertpunkte (gesamt) kénnen sich rechnerisc h

abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen zugrunde liegt.

Zuschlag fiir Niederschlagswasserbewirtschaftung: Die ehemaligen Wohnmobilstellflachen im Nor-
den, einzelne Wege auf der Kanalbetriebsstelle sowie die Wegverbindung im Osten lassen das auf-
kommende Niederschlagswasser vor Ort bzw. in angrenzende Bereiche versickern. Fiir diese Bereiche
(insgesamt rund 3.900 m?) kénnen dementsprechend Zuschlége in Hohe von 2 Punkten fiir verduns-
tungsfordernde MafBnahmen (hier insbesondere Flachenversickerung) angerechnet werden, was einem

Zuschlag von 7,9 Punkte entspricht.

Gewdsserbelastung durch anthropogen induzierten Oberfldchenabfluss

Das abgefiihrte Regenwasser (allgemeines Wohngebiet, Kanalbetriebsstelle und Verkehrsflachen) im
Plangebiet wird teilweise iiber eine Trennkanalisation (Schmutzwasserkanalisation und Regenwasser-
kanalisation) abgeleitet. Da detaillierte Informationen fehlen, wird fiir die Bilanzierung der Bestands-
situation der Worstcase (vollstandige Ableitung) angenommen. Das erstaufnehmende Gewdsser ist
die Wuhle (Gewasser 2. Ordnung, siehe Kapitel 2.1.3).



Tabelle 9: Bilanzierung des Werttrdgers Gewdsserbelastung durch anthropogen induzierten Oberfla-
chenabfluss

Einsch&tzung geméf3 Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2020).

Wertpunkte
Ausprdgung Fldche Kriterium Einstufung Punkte gesamt
[1.000 m2] (FléchengréBe x
Punktwert)
gesamter 32,0 Anteil der an die Kanalisation | sehr hoch 0 0
Geltungsbereich angeschlossenen Fldche bei
Trennkanalisation
> 30 % bei Stand- und Flief3-
gewdssern 2. Ordnung
Summe 32,0 0

Luftaustausch
Das Plangebiet wird von den 6stlich liegenden Einfamilienhaussiedlungen mit grof3ien Gdarten mit Kalt-

luft versorgt. Teilweise betrédgt der Kaltluftvolumenstrom in der Nacht iiber 100 m*/s.

Tabelle 10: Bilanzierung des Werttrédgers Luftaustausch

Einschétzung geméf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2020).

Wertpunkte ge-
Flgche
Ausprdgung ) Kriterium Einstufung Punkte samt
[1.000 m?] (FlachengréBe  x
Punktwert)
Gesamtes Gebiet | 32,0 Siedlungsraum mit einem | mittel 4 1279
Kaltluftvolumenstrom von
> 60 m’/s
Summe 32,0 127,9

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der Fldchengréien und Wertpunkte (gesamt) kénnen sich rechnerisc h

abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen zugrunde liegt.

Zuschlag fiir Porositdt: Die Bebauung im Plangebiet und der ndheren Umgebung ist sehr dicht, ein

Zuschlag fiir Porositat kann daher nicht gewdhrt werden.

Stadtklimatische Funktion

Der Grofiteil des Plangebietes ist versiegelt und weist demnach keine klimatischen Funktionen auf.

Das Wohngebiet, die nordlich angrenzende Gartenbrache im Westen, die Gehdlzbestdnde im Nord-
osten der Fladche und die gdrtnerisch angelegten Fldchen im Bereich der Kanalbetriebsstelle sorgen
lokal fiir einen geringen klimatischen Ausgleich. Die Ruderalvegetation auf den ehemaligen Wohnmo-

bilstellflachen tragt ebenfalls einen geringen Teil dazu bei.



Tabelle 11: Bilanzierung des Werttrdgers Stadtklimatische Funktion

Einschdtzung geméf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2020).

Wertpunkte

Ausprdgung Fldche Kriterium Einstufung Punkte gesamt

[1.000 mZ] (FlchengréBe  x

Punktwert)

Geholzbestande > | 1,3 klimatisch stark entlas- | sehr hoch 10 12,8

2m tend wirkende Strukturen

Grasfluren, He- | 8,9 klimatisch  iberwiegend | mittel 6 53,5

cken und Garten- entlastend wirkende

land Strukturen

vegetationsfreie 21,8 klimatisch belastend wir- | nicht vorhan- | O 0

und  versiegelte kende Strukturen den

Flachen

Summe 32,0 66,2

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der FlachengréBen und Wertpunkte (gesamt) kénnen sich rechnerisch

abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen zugrunde liegt.

Zuschlag fiir Uberschirmung durch Bdume / Fassadenbegriinung: Durch die vorhandenen B&ume
wird innerhalb des Geltungsbereiches eine Fldche von rund 10 % iiberschattet. Entsprechend wird hier

ein Zuschlag von 1 Punkt vergeben, was insgesamt 32,0 Wertpunkten entspricht.

Fiir die Fassadenbegriinung an einem Gebdude der Kanalbetriebsstelle (100 m?) kann ein Zuschlag

von 1 Punkt vergeben werden, wodurch zusdtzlich 0,1 Wertpunkte generiert werden.

Biotope
Das Gebiet gliedert sich in drei Teilbereiche, eine Wohnbebauung im Westen (entlang der Hirtestraf3e),

ein ehemaliger Wohnmobilstellplatz in der Mitte und eine Kanalbetriebsstelle der Berliner Wasserbe-

triebe im Osten.

Die Wohnbebauung besteht aus Einfamilienhdusern mit grof3en Gartengrundstiicken. Nordlich an die
Wohnbebauung angrenzend liegt ein brach gefallenes Geldnde. Urspriinglich war das Grundstiick
ebenfalls gdrtnerisch angelegt, inzwischen wdchst es durch Sukzession langsam mit Gehdlzen zu. Zur
Strafle hin wird das Geldnde durch eine Pappel-Baumreihe begrenzt, im westlichen Teil befindet sich

ein verfallendes zweistockiges Haus.

Der ehemalige Wohnmobilstellplatz ist zu groflen Teilen versiegelt, insbesondere die stidlichen Stell-
flachen. Ganz im Siiden liegt ein Biergarten, welcher von Gehdlzstrukturen eingerahmt wird, im Norden
sind vorhandene Stellplatze teilweise unversiegelt. Auf den unversiegelten Flachen findet sich rudera-

ler Aufwuchs, im Nordosten stehen einige kleinere Gehdlzbestdnde.

Die Kanalbetriebsstelle ist ebenfalls zu grof3en Teilen bereits versiegelt. Die nicht iiberbauten Flachen
sind gréftenteils gdrtnerisch angelegt. Im Norden sind die Fldchen teilweise verwildert, hier befindet
sich ein kleiner Bunker, der momentan als Lager genutzt wird. In diesem Bereich hat sich ein geschiitz-

ter Trockenrasenbestand entwickelt.



Tabelle 12: Bilanzierung des Werttrdgers Biotoptypen

Einschdtzung geméf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz

2020).
Wertpunkte ge-
Grof3e im Gel- T
Biotopcode Biotoptyp tungsbereich | Biotopwert (FlachengréBe  in
[m?] 1.000 m? x Bio-
topwert)
031002 vegetationsfreie und -arme Rohboden- | 60 15 0,9
standorte (Deckungsgrad < 10%)
03130 vegetationsfreie und -arme schotterrei- | 57 15 0,9
che Flachen
032001 ruderale Pionier-, Gras und Staudenflu- | 205 2 0,4
ren, weitgehend ohne Gehdlzbewuchs
(Gehdlzdeckung < 10%)
032002 ruderale Pionier-, Gras- und Staudenflu- | 1.428 2 2,9
ren, mit Gehdlzbewuchs (Gehdlzdeckung
10-30%)
0512001 (§) | Trocken- und Magerrasen, weitgehend | 221 38 8,4
ohne Gehdlzbewuchs (Gehélzdeckung
< 10%)
05162 artenarmer Zier/Parkrasen 133 2 0,3
071021 Laubgebiische frischer Standorte, iiber- | 882 12 10,6
wiegend heimische Arten
0710211 Laubgebiische frischer Standorte, iiber- | 163 12 2,0
wiegend heimische Arten, dltere Be-
stdnde
07321 mehrschichtige Gehdlze, nicht einheimi- | 230 20 4,6
sche Baumarten, liberwiegend mittleres
Alter
101112 Ziergdrten 3.439 5 17,2
10113 Gartenbrache 1.335 11 14,7
10200 Spielplatz 93 2 0,2
10271 Anpflanzung von Bodendeckern (< 1m | 44 2 0,1
Hohe)
10272 Anpflanzung Strauchpflanzung (> 1m | 408 2 0,8
Hohe)
10273 Anpflanzung Hecken (Formschnitt) 46 4 0,2
12260 Wohnhd&user 630 0 0,0




Wertpunkte ge-

Grof3e im Gel- s
Biotopcode Biotoptyp tungsbereich | Biotopwert (FldchengréBe  in
[m?] 1.000 m?* x Bio-
topwert)

12310 Industrie, Gewerbe, Handel und Dienst- | 589 0 0,0

leistung (hier Kfz-Werkstatt)
12500 Ver- und Entsorgungsanlagen 892 0 0,0
12611 Straf3e, Pflaster 562 0 0,0
12612 Straf3e Asphalt 1.607 0 0,0
1261122 Pflasterstraf3e, ohne bewachsenen Mit- | 1.458 0 0,0

telstreifen, ohne regelméafigen Baumbe-

stand
12641 Parkpldtze, unversiegelt 1571 3 4,7
12642 Parkpldtze, teilversiegelt 2.257 0 0,0
12643 Parkpldatze, versiegelt 3.000 0 0,0
12644 Garagenanlagen 1.781 0 0,0
12651 unbefestigter Weg 660 3 2,0
12652 Weg, wassergebundene Decke 24 0 0,0
12653 teilversiegelter Weg (inkl. Pflaster) 1.045 0 0,0
12654 versiegelter Weg 910 0 0,0
12740 Lagerfléchen 287 0 0,0
12750 Sonstige versiegelte Fldchen 3.234 0 0,0
12810 Historische Gebdude 2.256 0 0,0
12831 Ruine 377 15 5,7
12832/12911 | Bunkeranlage mit extensiver Dachbegrii- | 83 15 1,2

nung (Substratdicke rund 0,5 m)
12920 Fassadenbegriinung an Altem Kessel- | 100 4 0,4

haus
Summe 31.972 78,0

(8): geschiitztes Biotop gemdf § 30 BNatSchG i.V.m. § 28 NatSchG Bln

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der Fléchengréfen und Wertpunkte (gesamt) kdnnen sich rechnerisch

abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen zugrunde liegt.

Die Fassadenbegriinung zahlt hierbei nicht in die dargestellte Summe der Fladchengréf3e hinein. Da

sie trotzdem zum Punktewert des Werttrdgers beitragt, wird sie mit aufgefiihrt.




Bdume: GemdB Leitfaden werden Bdume in gehdlzgeprégten Biotopen (hier 071021, 0710211,
07321, 10113) iiber den Fléchenansatz bewertet, dies betrifft 24 Bdume. Die restlichen 36 Einzel-
bdume werden durch Ermittlung eines Punkiwertes pro Baum bewertet. Der Wert eines Einzelbaums
errechnet sich iber den angegebenen Biotopwert in der Biotoptypenliste, welcher mit dem Stammum-
fang in cm multipliziert und anschlief3end durch 1.000 dividiert wird. Bei einem Ergebnis unter einem
halben Wertpunkt wird auf 0,5 aufgerundet. Die Gesamtpunktzahl der EinzelbGume erzielt 63 Wert-
punkte. Fiir eine detaillierte Darstellung der Biotopwerte der einzelnen Bdume wird auf die Baumta-
belle verwiesen (siehe Anhang Nr. 4). Der urspriinglich als Pflaume kartierte Baum Nr. 60 (siehe An-
hang 4, Baumliste) wurde im Rahmen einer Nachpriifung korrigiert, da es sich tatsdchlich um eine
mehrstdmmige Robinie handelt. Eine Biotopwertverdnderung folgt daraus nicht, da fiir die Robinie auf
Grund der geringen Stammumfdnge ebenfalls kein Schutzstatus nach der Berliner Baumschutzverord-

nung vorliegt.

Biotopverbund: Die Fldche ist nicht als Verbundstruktur der Biotopverbund-Zielarten aufgefiihrt, fiir
den Biotopverbund besitzt sie keine Bedeutung. Hier knnen dementsprechend keine Punkte vergeben

werden.

Qualitat des Landschafts- und Stadtbildes

Die Qualitat des Stadtbildes wird als mittel eingestuft. Die Fldche ist sehr heterogen, ein grofler Teil
ist versiegelt. Die denkmalgeschiitzten Gebdude sind als Gesamtensemble zu erkennen. Teilweise

zeigt sich die vorhandene Vegetation als ungepflegt, der Griinfldchenanteil liegt bei rund 26 %.

Tabelle 13: Bilanzierung des Werttrdgers Qualitét des Landschafts- und Stadtbildes

Einschdtzung gemaf3 Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2020).

Wertpunkte ge-

Ausprda- Flgche L . samt
» | Kriterium Einstufung Punkte
gung [1.000 m?] (FléichengréBe X
Punktwert)
gesamter 32,0 Anteil quartierstypischer Be- | mittel 4 127,9
Geltungs- bauungs-/Freiraumstrukturen
bereich von 25-50 % und/oder wahr-

nehmbare, stérende Ele-
mente, wobei der quartier-
/freiraumtypische und/oder
gestalterische  Gesamtein-
druck nicht beeintrdchtigt
wird

Summe 32,0 127,9

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der Flachengréfien und Wertpunkte (gesamt) kdnnen sich rechnerisch

abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen zugrunde liegt.

Zuschlag fiir prdgende und identitdtsstiftende Sichtbeziehungen: Pragende Sichtbeziehungen sind
im Gebiet nicht erkennbar. Vom Eingang des Kopenicker Hofes ist der Blick nach Norden auf einen
Grofiteil des Denkmalensembles maoglich. Diese Sichtmdglichkeit wurde bis zur Aufgabe des Wohn-

mobilstellplatzes 2022 durch parkende Autos und Wohnmobile gestort. Derzeit ist der Blick durch



Zdune und Gehdlze teilweise weiterhin gestort und wird durch das Denkmalensemble hindurch auf
eine leerstehende Parkplatzflache und den dahinterliegenden Zaun gelenkt.

Eine weitere Sichtbeziehung besteht auf der benachbarten Kanalbetriebsstelle. Hier kann vom Tor im
Stiden oder durch den Zaun an der Ostseite des Grundstiicks ein Teil des geschiitzten Gebdudeen-
sembles eingesehen werden. Die Sicht wird auch hier durch Zgune und Gehdlze gestort.

Die vorhandenen Sichtbeziehungen kdnnen nicht als identitdtsstiftend fiir das Quartier angesehen wer-
den. Demnach konnen hier keine Zuschldge erteilt werden.

Bedeutung der Griinfldchen fiir die Erholung

Als Griinflachen stehen nur wegbegleitende Griinstreifen im Siidosten einer eingeschrdnkten Erho-
lungsnutzung zur Verfiigung. Die Griinflachen der ehemaligen Wohnmobilstellflache, das Wohngebiet,
die nordlich angrenzende Gartenbrache sowie die Kanalbetriebsstelle wurden nicht in die Betrachtung
einbezogen, da sie nicht &ffentlich zugdnglich sind.

Tabelle 14: Bilanzierung des Werttrdgers Bedeutung der Griinflachen fiir die Erholung

Einschétzung geméf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2020).

Wertpunkte
Fldche
Ausprdagung ) Kriterium Einstufung Punkte gesamt
[1.000 m?] (FléchengréBe  x
Punktwert)
Wegbegriinung 0,4 quartiersbezogene gering 2 0,8

Griinfldchen im  woh-
nungsnahen Freiraum bis
1 Hektar und einer gerin-
gen Aufenthaltsqualitat

Summe 0,4 0,8

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der Flachengréien und Wertpunkte (gesamt) kénnen sich rechnerisch

abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen zugrunde liegt.

Zuschlag fiir die Freiraumversorgung der Wohnquartiere: Das Wohnquartier liegt in einem Raum der
Dringlichkeitsstufe IV, im weiteren Umfeld (bis 1 km) befinden sich grof3e Waldflédchen des Landschafts-
schutzgebietes Kopenicker Walder nérdlich der Miiggelspree sowie das Erpetal. Entsprechend kénnen

hier keine Zuschlage erteilt werden.

Zuschlag fiir die Freiheit der Freirdume von akustischen Belastungen: Die fiir die Erholung relevanten
Bereiche befinden sich in akustisch belasteten Bereichen (siehe Kapitel Il 2.3.7 Schutzgut Mensch und

seine Gesundheit), daher kénnen hier keine Zuschldge erteilt werden.

Planung

Fiir die Bilanzierung des Nach-Eingriffszustands (Planung) wird der vorliegende Entwurf des Bebau-
ungsplans zu Grunde gelegt. Fiir die einzelnen Schutzgiiter / Werttrdger werden die folgende Annah-

men getroffen.



Natiirliche Funktionen des Bodens und Archivfunktion fiir die Naturgeschichte

Das allgemeine Wohngebiet und die Fldche der Kanalbetriebsstellestelle stellen in der Planung eine
Bestandssicherung dar. Sofern die Kfz-Werkstatt im Stiden durch Wohnbebauung ersetzt wird, ist hier
mit einer weiteren Entsiegelung zu rechnen. Weitere Auswirkungen durch die Planung sind hier nicht zu
erwarten. Entsprechend wird fiir das Wohngebiet die Bestandsbewertung iibernommen. Der Bereich
der Gartenbrache (Flurstiicke 42 und 43) wird komplett umgestaltet und teilweise iiberbaut. Hierdurch
wird der Boden seine bisherige Regelungsfunktion fiir den Wasserhaushalt zumindest teilweise verlie-
ren. Die im Bereich der Gemeinbedarfsflédchen neu anzulegenden Griinflachen werden aufgrund der
notwendigen Sanierungsmafinahmen und der damit einhergehenden tiefgreifenden Umgestaltung des
Bodens als Béden mit geringen Funktionen angesehen, ebenso wie die bereits vorhandenen Griinfla-
chen auf der Kanalbetriebsstelle.

Tabelle 15: Bilanzierung des Werttrdgers Natiirliche Funktionen des Bodens und Archivfunktion fiir die
Naturgeschichte

Einschétzung geméf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2020).

Wertpunkte ge-
Ausprdagung Fldche Kriterium Einstufung Punkte samt
[1.000 mz] (FléchengréBe X
Punktwert)
Wohnbebauung 3,4 Bdden mit einer hohen | mittel bis | 8 26,8
(Ubernahme aus Be- Bedeutung fiir die Re- | hoch
stand) gelungsfunktion fiir den
Wasserhaushalt
gdrtnerische Anlage | 4,6 Boden mit geringer Puf- | gering 3 13,7
nicht  (iberbaubarer fer- und Filterfunktion u.
Flachen auf nicht na- geringer  Regelungs-
tiirlichen B&den funktion fiir den Wasser-
haushalt
Haupt- und Nebenan- | 24,1 Vollstdndige Versiege- | nicht vorhan- | O 0
lagen,  Straflenver- lung, keine natirlichen | den
kehrsflachen Bodenfunktionen
Summe 32,0 40,5
Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der FldchengréBen und Wertpunkte (gesamt) kdnnen sich rechnerisch
abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen zugrunde liegt.

Naturndhe des Wasserhaushaltes

Die Gehdlzbereiche im Norden werden Ulberplant, ebenso wie die Brachflache im Nordwesten. Die
Kanalbetriebsstelle und das allgemeine Wohngebiet werden bestandsorientiert gesichert, daher sind
keine Anderungen zu erwarten. Die nicht iiberbaubaren Flachen der Gemeinbedarfsfléchen sind gért-

nerisch anzulegen, Dachflédchen von Neubauten sind extensiv zu begriinen.



Tabelle 16: Bilanzierung des Werttrdgers Naturndhe des Wasserhaushaltes

Einsch&tzung geméf3 Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2020).

Wertpunkte
Ausprdgung Fldche Kriterium Einstufung Punkte gesamt
[1.000 m?] (FldchengréBe  x
Punktwert)
Griinflachen und | 7,9 Garten, Wiesen mit natirli- | hoch 8 63,4
Anpflanzungen chem Wasserhaushalt, in-
(ohne  Gehdlzbe- tensive Begriinung iiber
sttnde) versiegelten Fldchen (Dd-
Bunker mit Aufwuchs cher, Tiefgaragen) mit Re-
tentionsfunktion
Dachbegriinung 44 extensive Begriinung auf | mittel  bis | 5 22,0
(WA, Kanalbetriebs- Ddchern und Tiefgaragen | hoch
stelle, Gemeinbe- tber 15 Zentimeter Sub-
darfsfléchen  ohne stratstdrke
Schulgebdude),
Auflage > 15 cm, ex-
tensiv
Dachbegriinung 1,6 extensive Begriinung auf | mittel 4 6,4
(Schulgebdaude), Ddchern und Tiefgaragen
Auflage 6-10 cm, unter 15 Zentimeter Sub-
extensiv stratstarke
tberbaubare Fla- | 18,1 Ddcher mit Ziegeln, Dach- | nicht  vor- | O 0
chen pappe u. a., Asphalt, fu- | handen
genloser Beton
Summe 32,0 91,7

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der Fléchengréfien und Wertpunkte (gesamt) kdnnen sich rechnerisch

abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen zugrunde liegt.

Zuschlag fiir Ma3nahmen zur Niederschlagsbewirtschaftung: Im Plangebiet ist eine Versickerung
durch Mulden- bzw. Mulden-Rigolen-Systeme vorgesehen, so dass das anfallende Niederschlagswas-
ser vor Ort versickert werden kann. Entsprechend kénnen fiir die iiberbaubaren Flachen des Gemein-
bedarfs (13.930 m?), des Wohngebietes (2.740 m?) sowie der Kanalbetriebsstelle (4.370 m?) Zu-
schldge fiir verdunstungserméglichende Maf3nahmen in Héhe von 2 Punkten gegeben werden, was

insgesamt 42,1 Wertpunkten entspricht.

Gewdsserbelastung durch anthropogen induzierten Oberfldchenabfluss

Die textliche Festsetzung Nr. 4.9 setzt fest, dass innerhalb des Geltungsbereiches (mit Ausnahme der
StraBBenflachen) das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern ist. Perspektivisch ist dem-
nach davon auszugehen, dass zukiinftig fast das gesamte anfallende Niederschlagswasser vor Ort

versickert wird, was die Wuhle als erstaufnehmendes Gewdsser zukiinftig entlastet.



Tabelle 17: Bilanzierung des Werttrdgers Gewdsserbelastung durch anthropogen induzierten Ober-
flachenabfluss

Einschdtzung geméf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2020).

Wertpunkte
Ausprdgung Fldche Kriterium Einstufung | Punkte gesamt
[2.000 m2] (FléchengréBe x
Punktwert)
gesamter 32,0 Anteil der an die Kanalisation | mittel 4 108,8
Geltungsbereich angeschlossenen Fldche bei
Trennkanalisation
< 10 % bei Stand- und Flief3-
gewdssern 2. Ordnung
Summe 32,0 108,8

Luftaustausch

Durch die Planung wird der Kaltluftvolumenstrom nur durch den Schulneubau im Norden beeinflusst
werden, fiir die restlichen Flachen wird sich gegeniiber dem Bestand nichts dndern. Da im Norden weit
hdhere Volumenstrome als die fiir Siedlungsgebiete maximal angesetzten 60 m*/s festgestellt wurden,

wird sich an der Bestandsbewertung voraussichtlich nichts andern.

Tabelle 18: Bilanzierung des Werttrdgers Luftaustausch

Einschdtzung gemdf3 Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2020).

Wertpunkte

Fldche
Ausprdgung ) Kriterium Einstufung Punkte gesamf

[1.000 m?] (FléichengréBe x

Punktwert)
Gesamter Geltungs- | 32,0 Siedlungsraum mit einem | mittel 4 127,9
bereich Kaltluftvolumenstrom von
> 60 m*/s

Summe 32,0 127,9
Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der Fldchengréien und Wertpunkte (gesamt) kénnen sich rechnerisc h
abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen zugrunde liegt.

Zuschlag fiir Porositat: Durch den Schulneubau wird sich die Bebauung im Plangebiet weiter verdich-

ten, dementsprechend kann fiir die Planung ebenfalls kein Zuschlag fiir die Porositat gegeben werden.

Stadtklimatische Funktion

Das Geldnde des ehemaligen Wohnmobilstellplatzes wird neu strukturiert. Die Gehdlzbereiche im
Norden werden dem Schulneubau weichen miissen, ebenso wie die Gartenbrache im Nordwesten. Die
Kanalbetriebsstelle und das allgemeine Wohngebiet werden im Bestand gesichert, hier sind entspre-
chend keine Anderungen zu erwarten. Dachfldchen von Neubauten erhalten eine extensive Dachbe-

griinung. Ausgenommen hiervon sind Nebenanlagen, sowie die denkmalgeschiitzten Gebdude.



Tabelle 19: Bilanzierung des Werttragers Stadtklimatische Funktionen

Einschdtzung geméf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2020).

Wertpunkte
Fldche
Ausprégung , | Kriterium Einstufung Punkte gesamt
[1.000 m?] (FléchengréBe x
Punktwert)
Angelegte  Griinflg- | 7,9 klimatisch liberwiegend | mittel 6 475
chen, Gartenland entlastend wirkende Struk-
turen
Extensive Dachbegrii- | 6,0 klimatisch bedingt entlas- | gering 3 17,9
nung tend wirkende Strukturen
vegetationsfreie und | 18,1 klimatisch belastend wir- | nicht  vor- | O 0
versiegelte Flachen kende Strukturen handen
Summe 32,0 65,5

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der Fléchengréflen und Wertpunkte (gesamt) kénnen sich rechnerisch

abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen zugrunde liegt.

Zuschlag fiir Uberschirmung durch Bdume / Fassadenbegriinung: Durch die Neupflanzungen von
Bdumen wird nach Vollendung der Planung voraussichtlich eine Fldche von rund 10 % iiberschattet.
Entsprechend wird hier ein Zuschlag von 1 Punkt vergeben, was insgesamt 32,0 Wertpunkten ent-

spricht.

Zudem sind Gebdude auf der Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung kulturelle und soziale
Einrichtungen sowie der Kanalbetriebsstelle mit Fassadenbegriinung zu versehen, insgesamt in einer
GroBe von 1.100 m?. Hierfiir kdnnen 3 Zusatzpunkte vergeben werden, da etwa ein Viertel der be-

troffenen Auf3enfassade zu begriinen ist. Dies entspricht insgesamt 3,3 Wertpunkten.

Biotope

Die nicht liberbaubaren Bereiche im Plangebiet sind gdrtnerisch anzulegen, hierflir wurde zundchst
die Anlage von Zierrasen als Minimalfall angenommen. Hochwertigere Biotope sind wiinschenswert,
kénnen fiir die Bilanzierung aber nicht vorausgesetzt werden. Die Wohnbebauung im Westen wird ent-
sprechend dem Bestand festgesetzt und planungsrechtlich gesichert, daher wird hier abweichend die
Bestandsbewertung lbernommen, gleiches gilt fiir den Trockenrasen auf der Kanalbetriebsstelle.
Durch die Festsetzung von Dachbegriinungen kann der Mehrversiegelung etwas entgegengewirkt wer-
den. Auflerdem sind in den Gemeinbedarfsfldchen sowie der Kanalbetriebsstelle Fassadenbegriinun-

gen vorgesehen.

Tabelle 20: Bilanzierung des Werttrégers Biotope

Einschétzung geméf3 Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2020).

S Gréfle im Gel- Wertpunkte ge-
B Biotoptyp tungsbereich | Biotopwert samt
code a (FlachengréBe x Bio-
[m?] topwert/1.000)

0512001 Erhalt Trockenrasen 178 38* 6,8




Biotoo. Gréfle im Gel- Wertpunkte ge-
5 Biotoptyp tungsbereich | Biotopwert 5“,_'"‘ ) )
code 2 (Flachengréfle x Bio-
[m?] topwert/1.000)
05160 Gartnerische Anlage nicht liberbaubarer | 4.396 3 13,7
Flachen mit Zierrasen
101112 Ziergdrten 3.350 5* 16,8
12910 Dachbegriinung > 15 cm Substratdicke | 4.390 6 26,3
12910 Dachbegriinung 6 - 10 cm Substratdicke | 1.590 3 4,8
12920 Fassadenbegriinung 1.100 2 2,2
12000 Versiegelte Fldchen 16.970 0 0
Summe 32.000 70,0

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der Fléchengréfen und Wertpunkte (gesamt) kénnen sich rechnerisch
abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen zugrunde liegt.

* Da es sich hier um eine Bestandssicherung handelt wird die Bestandsbewertung iibernommen.

Bdume

Im Plangebiet sind Baumpflanzungen entsprechend der textlichen Festsetzungen vorgesehen. Konkret
werden demnach nach Umsetzung der Planung im Wohngebiet 21 Baume, auf der Kanalbetriebsstelle
14 Baume und auf den Gemeinbedarfsfldchen insgesamt 44 B&ume vorhanden, in der Summe also
79 Bdume. Die bereits vorhandenen Bdume sind mit einzurechnen, die Ubrigen sind neu zu pflanzen.
Fir die Bdume, die erhalten werden konnen, werden die festgestellten Biotopwerte herangezogen
(siehe Anhang 4, Baumliste), fiir alle Weiteren wird vom Minimalansatz von 0,5 Wertpunkten pro Baum

ausgegangen. Hieraus ergeben sich insgesamt 63,8 Wertpunkte.

Biotopverbund

Durch die Bebauung kann die Bedeutung der Fldche gegeniiber dem Bestand nicht wesentlich ver-
bessert werden. Die Fléche hat nach wie vor keine Relevanz fiir den Biotopverbund, dementsprechend

kdnnen hier keine Punkte vergeben werden.

Aufwertende Maf3inahmen werden ebenfalls nicht durchgefiihrt, entsprechend kénnen auch keine Zu-

schldge fir Ma3nahmen zur Pflege und Entwicklung des Biotopverbundes vergeben werden.

Qualitdt des Landschafts- und Stadtbildes

Durch die Neuordnung und -gestaltung des Gebietes, hier insbesondere des Képenicker Hofes, kann
der Bereich aufgewertet werden. Die Brachfldche nérdlich der Wohnbebauung wird im Zuge des
Schulneubaus ebenfalls entfernt. Der zuldssige Schulbau sticht durch seine untypische Héhe allerdings
als storendes Element aus dem Gebiet heraus, was die Gesamtqualitdt wieder verringert. Die Ldrm-
schutzwand wird wahrnehmbar sein, aufgrund der geringen Hohe von maximal 3 m das Stadtbild al-

lerdings nicht erheblich verschlechtern.

Die Gesamtwertung wird sich gegeniiber dem Bestand daher nicht dndern.



Tabelle 21: Bilanzierung des Werttragers Qualitat des Landschafts- und Stadtbildes

Einschdtzung geméf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2020).

Wertpunkte ge-
Ausprd- Fldche Kriterium Einstufung Punkte samt
gung [1.000 m2] (FléchengréBe X
Punktwert)
gesamter 32,0 Anteil quartierstypischer Be- | mittel 4 1279
Geltungs- bauungs-/Freiraumstrukturen
bereich von 25-50 % und/oder wahr-
nehmbare, storende Ele-
mente, wobei der quartier-
/freiraumtypische und/oder
gestalterische  Gesamtein-
druck nicht beeintrdchtigt
wird
Summe 32,0 127,9
Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der FldchengréBen und Wertpunkte (gesamt) kénnen sich rechnerisc h
abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen zugrunde liegt.

Zuschlag fiir prdgende und identitatsstiftende Sichtbeziehungen: Durch die Neustrukturierung kann
die Sichtachse aus dem Siiden etwas aufgewertet werden, allerdings wird durch Gehdlzpflanzungen
sowie die festgesetzte Larmschutzwand zur Kanalbetriebsstelle hin und ggf. auch als Abtrennung zum
Schulbau im Norden nach wie vor ein Blick auf das Gesamtensemble behindert. Entsprechend wird

auch fiir die Planung kein Zuschlag vergeben.

Bedeutung der Griinfldchen fiir die Erholung

Die nicht liberbaubaren Flachen der Gemeinbedarfsfldchen sind gartnerisch anzulegen und zu begri-
nen. Sie werden eingeschrénkt der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen. Die restlichen Griinfléchen lie-

gen wie im Bestand auf Privatgeldnde und werden entsprechend nicht mitberiicksichtigt.

Tabelle 22: Bilanzierung des Werttrdgers Bedeutung der Griinfléchen fiir die Erholung

Einsch&tzung gemdf3 Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2020).

Flache Wertpunkte ge-
Ausprdgung [2.000 Kriterium Einstufung Punkte | Samt
a (FléchengréBe  x
m ] Punktwert)
Begriinte Bereiche der | 3,5 quartiersbezogene gering 2 6,9
Gemeinbedarfsflachen Griinfldéchen im  woh-

nungsnahen Freiraum bis
1 Hektar und einer gerin-
gen Aufenthaltsqualitat

Summe 3,5 6,9

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der Flachengréfien und Wertpunkte (gesamt) kdnnen sich rechnerisch

abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen zugrunde liegt.




Zuschlag fiir die Freiraumversorgung der Wohnquartiere: Das Wohnquartier liegt in einem Raum der
Dringlichkeitsstufe IV, im weiteren Umfeld (bis 1 km) befinden sich grofle Waldflachen des Landschafts-
schutzgebietes Kopenicker Walder nordlich der Miiggelspree sowie das Landschaftsschutzgebiet Er-
petal. Durch die Planung ergeben sich keine Verdnderungen, so dass hier entsprechend keine Zu-
schldge erteilt werden.

Zuschlag fiir Guf3ere ErschlieBung und Verbindungen zwischen Freirdumen: Das Plangebiet ist von
Wohnbebauung und Gewerbebetrieben umgeben. Die Freifldchen im Siiden sind momentan nicht zu-
gdnglich (Bahngeldnde) und sollen zukiinftig als Wohnquartier weiterentwickelt werden. Eine Verbin-
dung zu einem Griinen Hauptweg besteht nicht. Daher konnen hier keine Zuschldge erteilt werden.

Zuschlag fiir die Freiheit der FreirGume von akustischen Belastungen: Da die siidlich angrenzende im
Rahmen der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme ehemaliger Giiterbahnhof Képenick geplante
Bebauung noch nicht ausreichend gesichert ist, kann diese nicht als l[drmabschirmender Faktor be-
rlicksichtigt werden. Entsprechend liegen im Plangebiet voraussichtlich keine Griin- und Freifldchen in
lGrmgeschiitzten Bereichen mit Ldrmpegeln < 55 dB(A). Daher kann hier kein Zuschlag vergeben wer-

den.
Vergleich Bestand und Planung

Nachfolgend werden die Punkte der einzelnen Werttrager fiir Bestand und Planung gegeniibergestellt,

um die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiiter aufzuzeigen.

Schutzgut/Werttrdger Punkte Bestand Punkte Planung Differenz
1. Naturhaushalt

Boden

Natirliche Funktion des Bodens und Ar- | 53,9 40,5 - 13,4
chivfunktion fiir die Naturgeschichte

Wasser

Naturndhe des Wasserhaushaltes 100,9 91,7 -9,2
Zuschlage fiir die Niederschlagswasser- | 7,9 42,1 + 34,1

bewirtschaftung

Gewdsserbelastung durch anthropogen | 0,0 108,8 +108,8
induzierten Oberfladchenabfluss

Luft

Luftaustausch 127,9 127,9 0

Zuschlag Porositdt --- - -

Klima

Stadtklimatische Funktion 66,2 65,5 -0,8

Zuschlag Uberschirmung durch Bdume 32,0 32,0 0




Schutzgut/Werttrdger Punkte Bestand Punkte Planung Differenz
Zuschlag Fassadenbegriinung 0,1 3,3 +3,2
Pflanzen und Tiere
Biotopwertung 78,0 70,0 -8,0
Zuschlag fiir Maf3nahmen zur Pflege und | Nur Planfall --- ---
Entwicklung geschiitzter Biotope
Bdume 63 63,8 +0,8
Biotopverbund 0,0 0,0 0
Zuschlag fiir MaBBnahmen zur Pflege und | Nur Planfall
Entwicklung des Biotopverbundes
2. Landschaftsbild
Landschafts- und Stadtbild
Qualitat des Landschafts- und Stadtbildes | 127,9 127,9 0
Zuschlag prdgende und identitatsstif- | ---
tende Sichtbeziehungen
Griinflachen
Bedeutung der Griinflachen und des | 0,8 7,0 +6,2
Stadt-, Freiraums, einschlie3lich der 6f-
fentlich zugdnglichen Privatfldchen fiir die
Erholung
Zuschlag fiir die Freiraumversorgung der | --- --- ---
Wohnquartiere
Zuschlag duf3ere ErschliefBung der Frei- | Nur Planfall --- ---
rdume und Verbindungsfunktion zwischen
FreirGumen
Zuschlag Freiheit der Erholungsflachen | --- --- ---
und Freirdume von akustischen Beein-
trdchtigungen

Zusammenfassend ergeben sich folgende Gesamtpunkte:

Punkte Bestand Punkte Planung Differenz

1. Naturhaushalt 530,0 645,5 +115,5
2. Landschaftsbild 128,6 1349 6,3

Das Ergebnis zeigt, dass sich im Vergleich von Vor- und Nach-Eingriffszustand sowohl das Land-
schaftsbild als auch der Naturhaushalt in der Bewertung verbessern werden. Dies liegt vor allem am




héheren Anteil frei zugdnglicher Freifldchen zur Erholungsnutzung, sowie an den Griinfestsetzungen
wie den Dach- und Fassadenbegriinungen und der Versickerung des anfallenden Niederschlages.

Damit kann der im Rahmen des Bebauungsplanes erforderliche Eingriff durch geeignete Ausgleichs-
maf3nahmen im Plangebiet kompensiert werden.

2.4.2  Mafinahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich von Eingriffen

Um der Mehrversiegelung und den damit verbundenen negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt
entgegenzuwirken, werden Dach- und Fassadenbegriinungen festgesetzt (denkmalgeschiitzte Ge-
bdude sind hiervon ausgenommen). Hierdurch kénnen auf versiegelten Fldchen neue Habitate fiir In-
sekten, Végel und Fledermduse geschaffen werden. Ein Griindach stellt eine gute Warmeisolation dar,
so dass im Winter Heizkosten gespart werden kénnen. Zudem wirkt sich die Ma3nahme durch Verduns-
tungskiihle positiv auf das lokale Klima aus. Dariiber hinaus werden Baumpflanzungen festgesetzt, um
eine teilweise Verschattung sicherzustellen, welche insbesondere im Sommer einen angenehmeren

Aufenthalt auf der Fldche ermdglichen.

Die geringfligige Beeintrachtigung des geschiitzten Trockenrasens kann innerhalb des Geltungsberei-

ches ausgeglichen werden.

Die Wohnbebauung im Westen und die Kanalbetriebsstelle im Osten werden im Bestand gesichert, die

hier vorhandene Vegetation kann demensprechend erhalten werden.

Anfallendes Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern und nicht in die Kanalisation zu entwdssern,
um die Wuhle als aufnehmendes Gewdsser zu entlasten. Hierfiir sind auch die Wege, Zufahrten, Stell-

platzanlagen sowie Aufenthalts- und Pausenflachen in wasserdurchldssigem Aufbau zu errichten.

Im allgemeinen Wohngebiet und innerhalb der Gemeinbedarfsfldche fiir ,kulturelle und soziale Ein-
richtungen® werden zum Schutz vor Verkehrsemissionen besondere Fensterkonstruktionen oder andere
bauliche Maf3inahmen gleicher Wirkung sowie eine Regelung zur Ausfiihrung der mit Gebduden bau-
lich verbundenen Auf3lenwohnbereiche festgesetzt. Zudem wird zur Kanalbetriebsstelle hin eine Larm-
schutzwand errichtet, um die Gemeinbedarfsflachen vor den zeitweilig auftretenden erhdhten Ge-
rauschpegeln aufgrund des Gewerbeldrms abzuschirmen. Um keine Barriere fiir bodengebundene
Kleintiere (Nager, Igel) darzustellen, sollten in regelméBligen Absténden (alle 5-10 m) Kleintierdurch-
lasse in die Ldrmschutzwdnde integriert werden. Ergénzend werden zur Kanalbetriebsstelle 6ffenbare

Fenster ausgeschlossen.

2.4.3  Artenschutzrechtliche Bewertung

Im Plangebiet sind Brutvogel kartiert worden, Fledermduse nutzen es als Jagdgebiet. Fledermaus-
quartiere in den denkmalgeschiitzten Gebduden sind maglich (Kallasch 2017, Goldbach 2020).

Sudlich des Plangebiets, auf dem Geldnde des ehemaligen Giiterbahnhofes, befindet sich eine stabile
Zauneidechsenpopulation (Kiihnel & Bannert 2017). Im Plangebiet selbst wurden keine Zauneidechsen

nachgewiesen (Bannert 2021).



Rechtliche Grundlagen

Die fir den Artenschutz relevanten Sachverhalte sind im § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG i. V. m.
§ 44 Abs. 5 BNatSchG  geregelt. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten entsprechend
8§ 44 Abs. 5 BNatSchG bei Vorhaben, die nach den Vorschriften des BauGB zuldssig sind fiir europd-
ische Vogelarten und die Arten des Anhangs IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (europarechtlich
geschiitzte Arten) sowie Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefiihrt sind.
Alle anderen, besonders oder streng geschiitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsermittlung nach
§ 1a BauGB auf der Planungsebene zu behandeln.

Die Verbotstatbestdnde sind zwingend zu beachten und einer abschlieBenden Abwdgung, z. B. im

Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens, nicht zugénglich.
Gemdaf § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arfen’ nachzustellen, sie zu fangen, zu verlefzen
oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Nafur zu enfnehmen, zu beschddigen oder zu

zerstéren (Tétungsverbot),

2. wild lebende Tiere der sfreng geschiifzten Arfen und der europdischen Vogelarfen wéhrend der
Fortoflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren

(Stérungsverbot),

3. Fortpflanzungs- oder Ruhesftétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus

der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren (Lebensstdttenschufz) sowie

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiifzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der

Natur zu enfnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren.

Zur Beurteilung, ob Verstof3e gegen die artenschutzrechtlichen Verbote vorliegen, sind die planungs-
relevanten Tierartengruppen zu erfassen und im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags die
moglichen Konflikte der Planung zu den Verbotstatbestdnden des § 44 Abs.1 i.V.m.
§ 44 Abs. 5 BNatSchG zu priifen, zu beschreiben und ggf. Mafinahmen zur Vermeidung der Verbote
bzw. zur Abwendung der Verbote und - sofern dies nicht mdglich ist - Méglichkeiten fiir Ausnahmen

aufzuzeigen.

Ergeben sich keine Méglichkeiten der Vermeidung oder Abwendung eines Verbotstatbestandes durch
entsprechende Maf3nahmen, ist die Moglichkeit einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zu prii-
fen. Die Entscheidung, ob die Ausnahme erteilt werden kann, trifft die zustdndige Naturschutzbehérde.
Eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 BNatSchG ist nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG méglich.

2 Arten der Anhdnge A und B der EG-Artenschutzverordnung 338/97, des Anhanges IV der FFH-Richtlinie, europdische Végel
im Sinne des Art. 1 der EG-Vogelschutzrichtlinie, Arten der Anlage 1 Spalte 2 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)



Avifauna

Eine Beeintrachtigung der festgestellten Brutvogelarten erfolgt hauptsachlich durch den Verlust an ge-
eigneten Brutmdglichkeiten. Als Nahrungsfldchen sind die im Umfeld der Fldche gelegenen Bereiche
(umliegende Gartengrundstiicke, begriinte Flachen in den Wohngebieten) weiterhin geeignet.

Grundsatzlich stellt die Umsetzung der Planung fiir die Avifauna eine Verdnderung ihres bisherigen
Lebensraumes dar. Zudem ist von einer Beunruhigung im Vergleich zur jetzigen Bestandssituation aus-

zugehen.

Die meisten Niststdtten der Gebdudebriiter konnen erhalten werden, da nur der Garagenkomplex im
Norden abgerissen werden soll. Im Falle einer Sanierung der Gebdude ist die Gebdudebriiterverord-

nung zu beachten.

Auch wenn fiir Végel in unmittelbarer Umgebung Quartiere zur Verfiigung stehen und der Verlust ein-
zelner Niststatten auf3erhalb der Brutzeiten in der Regel nicht zur Beeintrdchtigung des Fortpflanzungs-
erfolgs flihrt, sind zur Sicherung der ckologischen Funktion fiir die auf der Flache nistenden Arten ge-
eignete Ersatzlebensstdtten zu schaffen. Fiir den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten, Nah-

rungshabitaten und Revieren sind im Zuge der Bebauung daher folgende Mafinahmen umzusetzen:
e Begriinung sowie Pflanzung von B&umen und Strduchern auf den nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen. Es sollte auf gebietsheimische, insektenfreundliche Arten zuriickgegriffen werden.

e  Erhalt von Bdumen in den Randgebieten des Schulstandortes, im Wohngebiet, in der Kanalbe-

triebsstelle sowie im Siiden der Gemeinbedarfsflachen.

o fiir die Beseitigung der Brutstatten: Schaffung geeigneter Ersatzquartiere im Verhdltnis 1:2 an ge-
eigneter Stelle, so dass sie fiir Nestrauber moglichst nicht oder nur schwer erreichbar sind. Die
Niststatten sind langfristig zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Insgesamt sind an geeigneten
Gebduden oder am Baumbestand anzubringen:

e 4 Nischenbriiterkasten fiir den Hausrotschwanz

e 2 Nischenbriiterkasten fiir den Gartenrotschwanz

e 2 Hohlenbriiterkdsten fiir den Star

e 4 Hohlenbriiterkasten fiir die Blaumeise (Fluglochdurchmesser 26 mm)
e 4 Hohlenbriiterkasten fiir die Kohlmeise (Fluglochdurchmesser 32 mm)
e 12 Kolonie-Brutkdsten fiir Haussperlinge (je 3 Bruthdhlen)

e 10 Mauerseglerkasten fiir den Haussperling (Mauerseglerkasten werden von Mauerseglern
und Haussperlingen gleichermaf3en genutzt, somit kénnen gleichzeitig Quartiermoglichkeiten

fiir die im Plangebiet gesichteten Mauersegler bereitgestellt werden)

Die Halfte der Ausgleichsmaf3nahmen wurde bereits vor Beginn der Baumaf3nahmen umgesetzt, um
auch wahrend des Baubetriebes eine Besiedelung zu erméglichen. Die Ersatzniststdtten wurden an
geeigneten Gebduden und Bdumen angebracht. Der Schul-Typenbau sieht zudem generell die An-
bringung von mindestens 10 Gebdudebriiterquartieren vor. Die Anbringung weiterer Kasten ist mog-

lich. Grundlage der konkreten Ausfiihrung ist das vorliegende Artenschutzkonzept (Menz 2022).

Bei der Pflanzung von Strduchern und Bdumen sollte auf gebietsheimische, insektenreiche Arten zu-

rickgegriffen werden.



Beurteilung der Beeintrdchtigungen durch Baumafinahmen und die Verbotstatbestdnde des
§ 44 Abs. 1 Nr. 1, 2, 3 BNatSchG: Fiir die im Plangebiet nachgewiesenen briitenden Arten Hausrot-
schwanz (Phoenicurus ochruros), Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus), Haussperling (Passer
domesticus), Kohlmeise (Parus major) und Blaumeise (Cyanistes caeruleus) gelten die Niststatten als
dauerhafte Lebensstatten und sind demnach ganzjdhrig geschiitzt. Eine Beseitigung dieser Brutpldtze
darf nur unter der Bedingung erfolgen, dass diese zum Zeitpunkt der Beseitigung unbesetzt sind. Es ist
sicherzustellen, dass weder Altvogel, Jungvégel noch Gelege zu Schaden kommen. Vor geplanten
Baumfdllungen sowie Strauchrodungen ist eine Kontrolle auf langfristig genutzte Niststatten erforder-
lich.

Eine Beeintrachtigung dieser Arten erfolgt hauptsdchlich durch den Verlust an geeigneten Brutmég-
lichkeiten. Als Nahrungsflachen sind die an die Flédche angrenzenden Bereiche weiterhin geeignet.

Voraussetzung fiir eine Vermeidung von Beeintrdchtigungen ist die Durchfiihrung von vorgezogenen
AusgleichsmafBnahmen (CEF-Maf3nahmen) im Umfeld, die zum Teil bereits umgesetzt wurden.

Nr. 1 (Tétungsverbot): bei Realisierung von Vermeidungs-/Minderungsmaf3nahmen nicht erfillt. Eine
mogliche Tétung von Jung- oder Altvégeln bzw. die Zerstorung von Gelegen ist durch eine Bauzeiten-
regelung und durch eine 6kologische Baubegleitung zur Kontrolle der Regelungen vermeidbar. Die
Baufeldfreimachung, Baumfdllungen, Vegetationsbeseitigungen sowie Gebdudeabrisse und arten-
schutzrelevante Gebdudeumgestaltungen diirfen ausschlieflich au3erhalb der Fortpflanzungsperiode
von 01. Oktober bis 28. Februar durchgefiihrt werden.

Ein weiteres Tétungsrisiko droht Végeln von grof3en Glasfassaden. Zur Vermeidung sind architektoni-
sche Maf3nahmen, wie das Vermeiden grof3er Fensterfronten oder Eckverglasungen sowie das Anbrin-
gen grofdflachiger Muster, die von Vogeln als Hindernis wahrgenommen werden sinnvoll und kénnen

im Rahmen der Ausfiihrung realisiert werden.

Nr. 2 (Stérungsverbot): bei Realisierung von Vermeidungs-/Minderungsmafinahmen nicht erfiillt. Er-
hebliche Stérungen wdhrend der Fortpflanzungszeit, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population fiihren, sind durch die Bauzeitenregelung und durch eine &kologische

Baubegleitung zur Kontrolle der Regelungen vermeidbar.

Nr. 3 (Schutz der Fortpflanzungsstdtten): bei Realisierung von vorgezogenen Ausgleichsmaf3nahmen
nicht erfiillt. Da der Schutz der jahrlich wiederkehrend genutzten Fortpflanzungsstatten erst mit Auf-
gabe des Reviers endet, ist der Verbotstatbestand ohne Realisierung vorgezogener Ausgleichsmaf3-
nahmen i. S. des § 44 Abs. 5 BNatSchG i. d. R. erfiillt. Fiir die oben angefiihrten Arten fiihrt allerdings
die Beeintrdchtigung eines oder mehrerer Nester auf3erhalb der Brutzeit noch nicht zur Beeintrachti-
gung der Fortpflanzungsstétte, da erst bei der vollstdndigen Beseitigung/Entwertung regelmaflig ge-
nutzter Reviere der Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG greift. Falls Niststatten dieser
Arten in diesem Sinne beseitigt werden, sind daher vorgezogene Ausgleichsmafinahmen umzusetzen
oder — wenn dies nicht mdglich sein sollte — ein Ausnahmeantrag nach § 45 BNatSchG von dem Verbot
des § 44 BNatSchG (Beseitigung geschiitzter Nist- und Lebensstatten) zu stellen. Als vorgezogene Aus-
gleichsmafBnahmen (sogenannte CEF-Maf3nahmen) ist bei den in Kapitel 2.1.5 als Brutvogel (BP, BR)

gekennzeichneten Arten die Anbringung artspezifisch geeigneter Ersatznistkdsten im Winterhalbjahr,



vor Beseitigung der bisher genutzten Strukturen, an Baumen im unmittelbaren Umfeld in ausreichender
Anzahl, hinreichend zur Erfiillung der Anforderungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG. Der fiir die Avifauna
bedeutende Bereich der Gartenbrache (Flurstiick 42 und 43) kann nicht erhalten werden. Als essenti-
elles Nahrungshabitat ist das Gebiet allerdings zu klein, die festgestellten Vogelarten werden sehr
wahrscheinlich auch die umliegenden Gdérten sowie die siidlich gelegene Brachfldche zur Nahrungs-
suche nutzen. Diese stehen auch wdhrend der Bauphase zur Verfligung, anschlief3end werden die nicht
tiberbaubaren Flachen des Schulkomplexes begriint und stehen damit ebenfalls wieder als Nahrungs-
habitat zur Verfiigung. Entsprechend greift hier § 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG.

Fledermduse

Der Gebdudebestand weist teilweise ein hohes Quartierpotential auf, auch wenn bislang keine Nut-
zung nachgewiesen werden konnte. Als Ausgleich fiir die wegfallenden potentiellen Quartiere durch
den Abriss der Garagen im Norden sind 8 Fledermauskdsten in unterschiedlicher Ausfiihrung an Fas-
saden im Geltungsbereich anzubringen bzw. in diese zu integrieren (Neubau). Die Halfte der Aus-
gleichsmaf3inahmen wurde bereits vor Beginn der Baumafinahmen umgesetzt, um auch wdhrend des
Baubetriebes eine Besiedelung zu ermdéglichen. Die Anbringung erfolgte am verbleibenden Gebdu-
debestand auf dem Gaswerksgeldnde. Der Schul-Typenbau sieht zudem generell die Anbringung von

weiteren 10 Fledermausquartieren vor.

Beurteilung der Beeintrdchtigungen durch Baumafinahmen und die Verbotstatbestdnde des
§ 44 Abs. 1 Nr. 1, 2, 3BNatSchG: Aufgrund des besonderen Schutzes der Fledermduse sind ihre,
au ch unbesetzten, Quartiere ganzjdhrig und langfristig geschiitzt. Die Erfiillung der Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1, 2, 3 BNatSchG kann jedoch mit der Durchfiihrung von vorgezogenen

Ausgleichsmaf3nahmen (CEF-Maf3nahmen) im Umfeld verhindert werden.

Nr. 1 (Tétungsverbot): bei Realisierung von Vermeidungs-/Minderungsmafinahmen nicht erfiillt. Die
Tétung ist durch eine Bauzeitenregelung und eine Umweltbaubegleitung zur Kontrolle der Regelungen
vermeidbar. Der Gebdudebestand weist keine Eignung als Winterquartier auf, der Abriss der Gebdude
darf daher ausschlie3lich zwischen November und Februar durchgefiihrt werden. Héhlenbdume wur-

den nicht festgestellt.

Der Gebdudebestand soll vor Abriss oder Sanierung trotzdem durch einen Sachverstdndigen auf ei-
nen eventuellen Besatz kontrolliert werden. Die zu fallenden Baume wurden auf Grundlage der Fall-

genehmigungen bereits entnommen.

Nr. 2 (Stérungsverbot): bei Realisierung von Vermeidungs-/Minderungsmafinahmen nicht erfiillt. Er-
hebliche Stérungen der Fledermduse, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lo-
kalen Population fiihren, sind durch die Bauzeitenregelung im Baugenehmigungsverfahren und durch

eine Skologische Baubegleitung zur Kontrolle der Regelungen vermeidbar.

Nr. 3 (Schutz der Lebensstatten): bei Realisierung von vorgezogenen Ausgleichsmafinahmen nicht er-
fullt. Eine Beeintrachtigung der im Gebiet lebenden Fledermduse erfolgt hauptséchlich durch den Ver-
lust an geeigneten Schlafstatten. Als vorgezogene CEF-Maf3inahmen ist die Anbringung artspezifisch
geeigneter Ersatzquartiere vor Beseitigung der bisher genutzten Strukturen, an Gebduden bzw. Bau-

werken im weiteren Umfeld in ausreichender Anzahl vorgesehen. Es steht zu beachten, dass solche



Quartiere im Normalfall nicht sofort von den Tieren angenommen werden. Es kann einige Jahre dau-
ern, bis ein solches kiinstliches Quartier akzeptiert und genutzt wird. Erste Ersatzquartiere wurden da-
her bereits an den denkmalgeschiitzten Bestandsgebduden angebracht. Zusdtzlich sollen auch am
neu zu bauenden Gebdudebestand Quartiere in ausreichender Zahl angebracht werden. Es ist hierbei
vorgesehen, die Quartiere in die Fassade zu integrieren, um den Gsthetischen Anspruch an die Fas-

sade zu wahren.

Fiir den Groflen Abendsegler und die Zwergfledermaus fiihrt die Bebauung zu einer Einschrdnkung
ihrer Jagdgebiete. Als Ausgleich werden eine Dach- und Fassadenbegriinung sowie Baumpflanzungen
festgesetzt sowie die Begriinung nicht iiberbaubarer Flédche vorgesehen. Die Pflanzung insektenarmer
Arten (bspw. Eschenahorn, Robinie) ist zu vermeiden, bzw. sollten bestehende ersetzt werden.

Insekten

Die festgestellte Insektenfauna besteht aus ungefdhrdeten, in Berlin hdufigen, Arten.

Drei der festgestellten Insektenarten sind nach BArtSchV besonders geschiitzt. Da es sich hierbei al-
lerdings nicht um FFH-Arten des Anhangs IV handelt, missen sie in der artenschutzrechtlichen Bewer-
tung nicht dezidiert betrachtet werden. Die Arten sind flugfdhig und finden in den umliegenden Gdarten
geniigend Ausweichmoglichkeiten, so dass nicht von einer Beeintrachtigung der Populationen auszu-
gehen ist. Durch die festgesetzten Dach- und Fassadenbegriinungen, Baumpflanzungen sowie Begrii-
nung nicht iberbaubarer Fldchen wird das Nahrungs- und Habitatangebot fiir die Arten verbessert.
Bei der Pflanzung von Strduchern und Bdumen sollte auf gebietsheimische, insektenfreundliche Arten

zuriickgegriffen werden

GemdB § 41a BNatSchG (im Mai 2025 noch nicht rechtskraftig) sind neu zu errichtende Beleuchtungs-
anlagen technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und zu betreiben,
dass Tiere und Pflanzen wild lebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen
geschiitzt sind. Leuchten sollten daher als LED gewdhlt werden und die Lichtfarbe zwischen 2.200
Kelvin (K) und 2.700 K liegen, um fiir Insekten weniger anziehend zu sein. Empfohlen werden Leuchten
> |P54 (International Protection, Kennung klassifiziert unterschiedliche Schutzarten; hier: spritzwasser-

geschiitzt und staubdicht), da diese keine Falle fiir Insekten darstellen.

2.4.4  Biotopschutz gemdf3 § 30 BNatSchG und § 28 NatSchGBIn

Im Norden des Geldndes der Kanalbetriebsstelle wurde ein nach § 30 BNatSchG geschiitzter Tro-
ckenrasen mit einem Bestand von Kartduser-Nelken erfasst. Er wird iberwieged erhalten und in die
Freianlagenplanung integriert. Der Bereich sollte wahrend der Bauarbeiten und auch anschlief3end
durch geeignete Maf3nahmen vor schédlichen Einwirkungen wie Néhrstoffeintrag (beispielsweise durch
Stdube) geschiitzt werden. Der Bereich wird in geringem Maf3e (40 m?) durch die Planung beansprucht.

Als Ausgleich ist eine 60 m? grofie Fladche auf dem Schulstandort vorgesehen.

2.4.5 Baumschutzverordnung

Es wurden insgesamt 60 Bdume im Plangebiet festgestellt, von denen 54 nach BaumSchVO geschiitzt

sind. Hiervon stehen 24 Baume in Gehdlzbiotopen und werden entsprechend liber den Flédchenansatz



bewertet. Von der 36 verbleibenden Einzelbdumen ist der iberwiegende Anteil nach Fallgenehmigun-
gen vom 21. Dezember 2021 und 02. Februar 2023 bereits gefdllt worden. Der Ausgleich ist in der
Eingriffsbilanzierung mitberiicksichtigt worden. Daher erfolgen die Ersatzpflanzungen nicht nach
BaumSchVO, sondern nach den textlichen Festsetzungen. Gemdaf3 diesen sind Baumpflanzungen im
gesamten Geltungsbereich vorgesehen.

Eine nachtraglich erforderliche Fallung eines geschiitzten Baumes (Baum Nr. 26) erfolgte in 2024. Der
urspriinglich geplante Erhalt des Baumes konnte im Rahmen der Freianlagenplanung fiir die Schule
und zum Schutz des Nachbargrundstiicks nicht mehr umgesetzt werden. Als Ausgleich ist entsprechend
der Fallgenehmigung vom 17. Januar 2024 ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens

16 cm zu pflanzen.

2.5 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zum gesamten Entwicklungsgebiet wurden Standort-
alternativen gepriift. Im Ergebnis der Priifung wurden diese aber u. a. auf Grund nicht ausreichender
Flachen oder fehlender Verfligbarkeit verworfen. Das Geldnde des ehemaligen Gaswerkes weist aus-
reichende Fldchen fiir die Realisierung der Schule auf, um den dringend benétigten Schulneubau zu
realisieren. Gleichzeitig bestand die Moglichkeit, das Grundstiick fiir das Land Berlin zu erwerben, um
es mit den geplanten kulturellen und sozialen Angeboten zu einem libergeordneten Quartierstreffpunkt
zu entwickeln. Andere Flachen wurden ebenfalls verworfen, weil dort noch umfangreichere bauvorbe-

reitende Maf3nahmen erforderlich gewesen wdren.

3. Zusdatzliche Angaben
31 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung und

Hinweise auf Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben

Grundlage zur Betrachtung der Schutzgiiter und fiir die Beurteilung der Umweltauswirkungen bilden
neben den fachgesetzlichen Zielen und Plénen auch die vorliegenden Daten aus dem Umweltatlas.
Detaillierte Betrachtungen erfolgten durch Kartierungen und Untersuchungen zu Flora, Fauna, Biotope,
Bdume, Verkehr, Larm, Niederschlagswasser, Boden sowie zum Denkmalschutz, die in Untersuchungs-
berichte miindeten. Auf dieser Grundlage wurde die Eingriffsbilanzierung erstellt. Schwierigkeiten bei

der Erhebung der Grundlagen ergaben sich nicht.

Die angewandten Verfahren sind im Kapitel des jeweiligen Umweltbelangs aufgefiihrt. Dort wird eben-

falls die Datenbasis dargestellt und ggf. auf Kenntnisliicken hingewiesen.



3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

3.21 Bauzeitenregelung und Baudurchfiihrung

Aus Griinden des allgemeinen Artenschutzes nach § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz sollen Féllun-
gen und Rodungen von Bdumen und anderen Gehdlzen vor Baubeginn nur in der Winterruhe nicht in
der Zeit vom 01.03. bis 30.09. erfolgen. Aus Griinden des besonderen Artenschutzes nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG diirfen Bauarbeiten wéhrend der Brutzeiten der Végel nur durchgefiihrt werden,
sofern damit keine Verbotsverletzungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten sind.

Fiir die erforderlichen Baumfdllungen sind gemdaf3 § 5BaumSchVO Genehmigungen fiir nach Baum-
SchVO geschiitzte Bdume zu beantragen. Im Rahmen der Herstellung von Versickerungsmulden im
Nahbereich von vorhandenen Bdumen ist darauf zu achten, dass nicht in den Wurzelbereich eingegrif-
fen wird. Aufgrabungen in diesen Bereichen bediirfen ebenfalls einer Genehmigung nach der Baum-
SchVO und sind nur in Handschachtung vorzunehmen.

Wahrend der Baumafinahmen ist ein besonderes Augenmerk auf die festgestellten Bodenbelastungen
zu legen, die durch die Aushubarbeiten mobilisiert werden kénnten. Die den Baumafinahmen voraus-

gehenden Bodensanierungsmafinahmen reduzieren das Risiko.

3.2.2 Vermeidung von Emissionen, Abfdllen, Abwasser und Energieeffizienz

Im Rahmen der geplanten Nutzungen ist von der Verwendung emissionsarmer Heizsysteme und von
der Verwendung von Schadstoff- bzw. Geruchsfiltern nach dem neuesten Stand der Technik auszuge-
hen. Emissionen aus dem Betrieb der Heizsysteme kdnnen damit so weit wie méglich vermieden wer-
den. Durch Verwendung energieeffizienter Heizsysteme und warmeddmmender Baumaterialien kann

von einer Energieeffizienz der Gebdude ausgegangen werden.

Hausabfdlle aus Wohnnutzungen werden entsprechend der gesetzlichen Vorschriften getrennt, gesam-
melt und entsorgt bzw. verwertet. Auch die Abfdlle aus den zuldssigen gewerblichen Nutzungen mis-
sen gemdaf3 Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV 2017) getrennt nach Papier, Pappe und Karton (Aus-
nahme von Hygienepapier), Glas, Kunststoffe, Metalle, Holz, Textilien, Bioabfalle nach § 3 Absatz 7
des Kreislaufwirtschaftsgesetzes und sonstige Abfdlle, die entsprechend der Art, Zusammensetzung,
Schadstoffgehalt und Reaktionsverhalten denen aus privaten Haushaltungen vergleichbar sind, ent-

sorgt werden.

3.2.3  Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Im Rahmen der Altlastensanierung besteht ein besonderes Risiko zur weiteren Kontamination des
Grundwassers oder weiterer Bodenschichten. Um dem entgegenzuwirken, wurde ein dezidierter Sa-
nierungsplan erstellt, der detailliert aufschlisselt, wie die Sanierung durchzufiihren ist. Entsprechend
den Empfehlungen im Sanierungsplan sowie in Abstimmung mit der zustdndigen Bodenschutzbehérde
wird die Altlastensanierung mit Schwerpunkt Boden und Wasser fachgutachterlich durch eine geeig-
netes Ingenieurbiiro begleitet. Hierdurch wird das Risiko einer versehentlichen Kontamination mini-
miert. Zusatzlich erfolgt eine Umweltbaubegleitung fiir alle landschaftsékologischen und naturrechtli-

chen Belange.



Ein weitergehendes Erfordernis von MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen, die
sich durch die Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt ergeben und die iiber die im Rahmen
der gesetzlichen Zustdndigkeitsordnung der jeweiligen Fachbehérde zu priifenden Belange hinausge-
hen, ist derzeit nicht erkennbar. Aufgrund der in § 4 Abs. 3 BauGB gegriindeten Informationspflicht der
Fachbehoérden liber unvorhergesehene Auswirkungen auf die Umwelt werden deshalb im Rahmen der
Umweltpriifung zum Bebauungsplan keine zusétzlichen UberwachungsmaBnahmen vorgesehen.

Die Umsetzungs- und Erfolgskontrolle der Ausgleichsmaf3nahmen (Pflanz- und Begriinungsmaf3nah-
men innerhalb des Geltungsbereichs) erfolgt im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens durch die zu-
stdndige Behdrde. Ausgleichsmaf3nahmen sollen zum ersten Mal drei Jahre nach Bauabnahme der
jeweiligen Baumaf3namen in Hinblick auf ihr Entwicklungsziel beurteilt werden. Die 3 Jahre ergeben
sich aus dem {iblichen Zeitraum der Fertigstellungs- (ein Jahr) und Entwicklungspflege (zwei Jahre) fiir
Auf3enanlagen. Bei einer Abweichung von den Entwicklungszielen ist nachzubessern.

Die Umsetzung der erforderlichen artenschutzrechtlichen Ausgleichsmaf3nahmen ist zu kontrollieren.
Vogelnisthilfen sind jahrlich zu warten und zu priifen. Bei Nichtakzeptanz sind Anbringungsort und Bau-

weise zu dndern.

Die Umsetzungs- und Erfolgskontrolle der gemdf3 der textlichen Festsetzungen Nrn. 4.1 bis 4.3 ver-
pflichtenden Baumpflanzungen ist Bestandteil der bauordnungsrechtlichen Genehmigung und Ab-

nahme der (Einzel-) Bauvorhaben im Plangebiet.

Die mit Umsetzung der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen durch geeig-
nete Ausgleichsmaf3inahmen vor Ort kompensiert werden. Die Festsetzungen im Bebauungsplan wer-

den im Rahmen von Baumaf3nahmen umgesetzt.

33 Allgemeinverstdndliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des rund 3,2 ha groflen Bebauungsplans 9-80 wird ein Gemeinbedarfsstandort fiir
eine neue Grundschule sowie fiir einen neuen Quartierstreffpunkt mit gemeinwohlorientierten Angebo-
ten entwickelt. Die bereits vorhandene Wohnbebauung sowie die Kanalbetriebsstelle der Berliner Was-

serbetriebe werden planungsrechtlich gesichert.

Die mit dem Bebauungsplan verbundenen voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen auf die
Schutzgiiter des Naturschutzes und das Landschaftsbild und ihre Wechselwirkungen wurden ermittelt
und im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Die Bilanzierung der Auswirkungen erfolgte nach
dem Eingriffsleitfaden der Stadt Berlin (Stand 2020).

Schutzgut Boden

Mit Ausnahme der Wohngrundstiicke im Siidwesten haben die Béden keine besonderen Bodenfunkti-
onen. Er ist im Bestand bereits zu etwa 60 % versiegelt. Durch die Planung wird sich der Versiegelungs-
grad auf etwa 75 % erhéhen. Insgesamt werden damit weniger Fldchen die natiirlichen Bodenfunktio-
nen iibernehmen konnen. Aufgrund der fritheren Nutzung als Gaswerk finden sich verschiedene Altlas-
ten im Boden. Die vorhandenen Altlasten werden im Zuge des Schulneubaus und der Entwicklung des

Quartiertreffpunkts saniert, wodurch der Boden aufgewertet wird.



Schutzgut Wasser

Es befinden sich keine Oberfldchengewdsser im Bereich des Bebauungsplans. Die Grundwasserneu-
bildungsrate ist gering. Regenwasser wird zu grofien Teilen in die Kanalisation abgefiihrt und in die
Wuhle geleitet. Das Grundwasser ist durch Altlasten im Boden bereits verunreinigt, allerdings hat sich
die Belastung noch nicht weiter in der Umgebung verteilt.

Bei den Sanierungs- und BaumafBinahmen werden entsprechende Vorkehrungen (Grundwassermess-
stellen, Grundwassermonitoring) getroffen, um bei einer méglichen Ausbreitung schnellstméglich Mafi3-
nahmen ergreifen zu kénnen. Im Rahmen der Sanierungsmaf3nahmen wird zudem ein Austausch des
verunreinigten Bodens vorgenommen. Das anfallende Niederschlagswasser ist danach vollsténdig vor
Ort zu versickern. Hierfiir sind Mulden, Mulden-Rigolen-Systeme oder andere Maf3nahmen mit gleicher
Wirkung zu installieren.

Schutzgut Luft und Klima

Durch den hohen Versiegelungsgrad ist die klimatische Situation eher ungiinstig. Die wenigen Gehdlze,
die gdrtnerisch angelegten Fldchen sowie die unversiegelten Bereiche auf dem ehemaligen Wohnmo-
bilstellplatz fiihren zu geringen lokalen Abkiihlungseffekten. Der starke Kaltluftstrom aus Osten sorgt

allerdings fiir ein relativ angenehmes Klima, Warmeinsel-Effekte sind hier gering.

Durch den Schulneubau wird der starke Kaltluftstrom wahrscheinlich behindert, wodurch die westlich
angrenzenden Gebiete nicht mehr so gut versorgt werden konnen. Zudem werden die meisten auf der
Flache vorhandenen Gehdlze im Rahmen der Bauarbeiten entfernt werden miissen. Als Ausgleich hier-
fir werden Dach- und Fassadenbegriinungen sowie Baumpflanzungen vorgesehen. Die nicht {iber-
baubaren Flachen sind zudem gdrtnerisch anzulegen und zu begriinen. Hierdurch kann der Verlust an

klimawirksamem Pflanzenbewuchs ausgeglichen werden.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Biotope: Im Geltungsbereich zeigt sich nutzungsbedingt eine heterogene Biotopstruktur. So finden sich
gdrtnerisch angelegte Zierrasenfldchen - im Norden teilweise verwildert - auf der Kanalbetriebsstelle,
grof3 angelegte Gdrten im Wohngebiet, nérdlich davon eine verwilderte Gartenbrache mit dichtem
Baumbestand sowie ruderale Bereiche mit vereinzeltem Baumbestand und einzelnen Gehdlzen im
Norden des ehemaligen Wohnmobilstellplatzes. Auf der nérdlichen Teilfldche der Kanalbetriebsstelle
wurde ein gesetzlich geschiitzter Trockenrasen mit einem kleinen Bestand der geschiitzten KartGuser-

Nelke erfasst. Ein Grof3teil der Flédchen im Plangebiet ist versiegelt.

Durch den Schulneubau im Norden des Geltungsbereiches werden die Gartenbrache, grofle Teile der
Geholzbestande und weitere unversiegelte Bereiche des ehemaligen Wohnmobilstellplatzes {iber-
prdgt und neu versiegelt. Als Ausgleich sind nicht iberbaubare Bereiche gdrtnerisch anzulegen,
Bdume zu pflanzen und Dach- und Fassadenbegriinungen zu realisieren. Hierdurch wird der Bereich
insgesamt aufgewertet. Der Trockenrasen mit Kartduser-Nelkenbestand wird in geringem Ausmaf3 (ca.
40 m?) beeintréchtigt. Der Ausgleich erfolgt mit einer 60 m? grofien Fléche auf dem kiinftigen Schul-
grundstiick.

Bdume: Insgesamt wurden 60 Einzelbdume innerhalb des Geltungsbereiches festgestellt, wovon 54

nach BaumSchVO geschiitzt sind. Die Baume innerhalb der privaten Gdarten entlang der Hirtestrafle



(keine Beeintrachtigung) sowie die Nadelgehdlze auf der Brachflache (nicht geschiitzt) wurden nicht
mit betrachtet.

Entsprechend den Festsetzungen werden nach Realisierung der Planung im gesamten Geltungsbe-
reich 79 Bdume vorhanden sein. 21 B&ume entfallen hierbei auf das Wohngebiet, 14 auf die Kanal-
betriebsstelle und 44 auf die Gemeinbedarfsflachen.

Tiere: Im Geltungsbereich wurden insgesamt 23 Vogelarten kartiert, von denen 15 Arten sicher im
Gebiet briiteten. Fiir sechs von ihnen (Blau- und Kohlmeise, Garten- und Hausrotschwanz, Haussper-
ling, Star) stellen die genutzten Brutplatze ganzjGhrig geschiitzte Lebensrdume im Sinne des § 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG dar. Zudem wurden zwei Fledermausarten im Gebiet festgestellt. Dieses hat vor
allem einen Wert als Jagdhabitat, Quartiere konnten bisher nicht nachgewiesen werden, auch wenn
der Gebdudebestand ein teilweise hohes Potential aufweist. Zauneidechsen wurden auf der Flache
nicht festgestellt.

Die festgestellten Insekten waren allesamt ungefdhrdete, in Berlin hdufig vorkommende, Arten.
Im Geltungsbereich finden sich keine Habitatfldchen des Biotopverbundes.

Durch Bauarbeiten kommt es zum Verlust von geschiitzten Lebensstatten. Hierfiir ist eine Ausnahme-
genehmigung der zustdndigen Naturschutzbehorde notwendig. Die verlorengehenden Quartiere sind
entsprechend zu ersetzen durch:

e 8 Fledermauskdsten

e 4 Nischenbriiterkasten fiir den Hausrotschwanz

e 2 Nischenbriiterkdsten fiir den Gartenrotschwanz

e 2 Hohlenbriiterkasten fiir den Star

e 4 Hohlenbriiterkasten fiir die Blaumeise (Fluglochdurchmesser 26 mm)

e 4 Hohlenbriiterkasten fiir die Kohlmeise (Fluglochdurchmesser 32 mm)

e 12 Kolonie-Brutkdsten fiir Haussperlinge (je 3 Bruthdhlen)

o 10 Mauerseglerkasten flir den Haussperling

Die Halfte der Ausgleichsmaf3inahmen wurden bereits vor Beginn der Baumaf3inahmen umgesetzt, um
auch wahrend des Baubetriebes eine Besiedelung zu ermdglichen. Die Ersatzniststédtten wurden an
geeigneten Gebduden und Bdumen angebracht, die noch fehlenden werden folgen. Die Baumpflan-

zungen, die gdrtnerische Anlage nicht tiberbaubarer Fldchen sowie Dach- und Fassadenbegriinungen

kdnnen die Habitatverluste kompensieren.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die Umgebung des Bebauungsplans besteht iiberwiegend aus Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern
sowie Gewerbebetrieben im Westen. Stdlich schliefien sich Brachfldchen des ehemaligen Giiterbahn-

hofes Kopenick an, die zukiinftig als Teil des neuen Stadtquartiers entwickelt werden sollen.

Die Schulgebdude werden sich auf Grund ihrer grofien Kubatuten deutlich von der umgebenden Be-

bauungsstruktur auf dem Gaswerksgeldnde abheben. Der Gemeinbedarfsstandort fiir kulturelle und



soziale Angebote wird durch die geplanten denkmalgerechten Sanierungen und die geplante Neu-
ordnung eine deutliche Aufwertung erfahren.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Erholung: Im Wohngebiet stehen die Privatgdrten als Erholungsfldchen zur Verfiigung. Die restlichen
Bereiche sind nicht &ffentlich zugénglich und stehen damit der Offentlichkeit nicht fiir Erholungszwecke
zur Verfligung. Die Entwicklung der Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung kulturelle und
soziale Einrichtungen wird diesen Bereich der Offentlichkeit fiir die Erholung zugdnglich machen. Die
Begriinungsmafinahmen (Baumpflanzungen, Fassadenbegriinungen, gdrtnerische Anlage nicht iiber-
baubarer Flachen) werden zu einer guten Aufenthaltsqualitat beitragen.

Ldarm: Das Plangebiet ist im Bestand stark durch Verkehrsldrm, insbesondere verursacht durch Schie-
nenverkehr (Straflenbahn, S-Bahn, Giiterverkehr) beeintrdchtigt, teilweise werden die gesundheitlich
relevanten Schwellenwerte von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts iiberschritten. Die Wohnbebauung
ist hiervon am stdrksten betroffen. Die ansdssigen Gewerbebetriebe stellen flir die Wohnnutzung keine

relevanten Stérquellen dar.

Die Larmbelastung durch die Bahntrasse im Siiden wird sich erst mit dem Bau der siidlich des Stelling-
damms geplanten Bebauung verbessern, die das Plangebiet baulich abschirmen. Bis dahin werden
im sidlichen Plangebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Wohnbebauung weiterhin iiber-
schritten. Je nach zukiinftig geplanter Streckenfiihrung der Straf3enbahn kénnen weiterhin Ldrmpegel
oberhalb der gesundheitlich relevanten Schwellenwerte im Bereich der Wohnbebauung sowie der siid-
lichen Gemeinbedarfsflache auftreten. Zum Schutz vor Verkehrslarm sind daher passive Schallschutz-

mafBnahmen (besondere Fensterkonstruktionen, Schutz von Auflenwohnbereichen) zu treffen.

Die geplante Grundschule wird Kinderlarm verursachen, der gemdf3 § 22 Abs. 1a BImSchG nicht als
schddliche Umwelteinwirkung gilt und als sozialaddquat hinzunehmen ist. Durch die geplanten aufler-

schulischen Sportnutzungen sind keine unzumutbaren Beeintrdchtigungen zu erwarten.

Hinsichtlich Gewerbeldrm kdnnen auf der Kanalbetriebsstelle Gerduschpegel entstehen, die eine
Kommunikation in normaler Gesprdchslautstdrke auf den Gemeinbedarfsfldchen erschweren. Aus die-
sem Grund ist eine Larmschutzwand von 1,5 m bis 3 m Hohe zwischen Kanalbetriebsstelle und Ge-
meinbedarfsfldchen zu errichten. Innerhalb der Gemeinbedarfsflache fiir kulturelle und soziale Einrich-
tungen sind zudem fiir besonders lGrmbelastete Bereiche schutzbediirftige Aufenthaltsrdume mit zur

Kanalbetriebsstelle ausgerichteten 6ffenbaren Fenstern unzuldssig.

Zudem kann es durch die Gemeinbedarfsnutzungen zu Stérungen kommen. Unzumutbare Belastungen
sind allerdings nicht zu erwarten, da stérende Nutzungen so angeordnet werden kdnnen, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm oder der Freizeitlarm-Richtlinie auf den benachbarten Grundstiicken
eingehalten werden. Im Rahmen der konkreten Planung der Nutzungsaufteilung sind im siidlichen Teil
der Gemeinbedarfsflache Nutzungen so anzuordnen, dass sie zu keinen Belastungen angrenzender
Gebiete flihren.



Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Ein Teil des vorhandenen Gebdudebestandes steht als Stddtisches Gaswerk Kopenick unter Denkmal-
schutz. Die Festsetzungen (Baukdperausweisungen, zuldssige Oberkanten) sichern die vorhandenen
Denkmale.

Der Schulneubau soll von den denkmalgeschiitzten Geb&uden optisch getrennt werden. Der geplante
Neubau fiir die Gemeinbedarfsfldchen wird sich durch die Verortung an der &stlichen Grundstiicks-
grenze und Begrenzung der Gebdudehéhe in den vorhandenen Bestand vertrdglich einfligen. Die fest-
gesetzte Schallschutzwand zur Kanalbetriebsstelle fligt sich aufgrund der geringen Hohe in die Bebau-
ung ein und stért das denkmalgeschiitzte Ensemble somit nicht.

Fazit

Insgesamt kann durch die Planung eine ausgeglichene bis positive Bilanz fiir den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild gezogen werden. Die geplanten Ausgleichsmaf3nahmen kénnen den Eingriff dem-

nach vollstdndig kompensieren.

ll. Planinhalt und Abwdgung
1. Ziele der Planung, Grundziige der Abwdgung und wesentlicher Planinhalt

Ziele der Planung und Grundziige der Abwégung
Der Bebauungsplan 9-80 schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die stddtebauliche Entwick-

lung auf der Flache des ehemaligen Gaswerks Képenick nordlich des Stellingdamms. Wesentliches
Ziel des Bebauungsplans ist die Realisierung eines neuen Schulstandorts im nérdlichen Teil des Gel-
tungsbereichs, der insbesondere bereits vorhandene Schulplatzdefizite ausgleichen und kiinftige Be-
darfe decken kann. Ergdnzend soll im zentralen und siidlichen Teil des Grundstiicks ein neuer Gemein-
bedarfsstandort mit kulturellen und sozialen Angeboten entwickelt werden, der kiinftig im Quartier als
|dentifikationsort und Treffpunkt fiir Bewohner und Bewohnerinnen eine wichtige Rolle im &ffentlichen
Leben spielen soll. Die geplante Sanierung und Nutzung der vorhandenen denkmalgeschiitzten Ge-
bdude, die sich bereits im Bestand durch eine besondere Ausstrahlungskraft auszeichnen, werden er-
heblich zur Attraktivitatssteigerung des Standortes beitragen und der Offentlichkeit langfristig zur Ver-

fligung stehen.

Ziel der bestandsorientierten Planung fiir die vorhandenen Wohngrundstiicke ist es, der bestehenden
Konfliktlage hinsichtlich des Verkehrsldrms entgegen wirken zu kdnnen. Hierfir kommen lGrmmin-

dernde MafBnahmen (passive Schallschutzmaf3nahmen) zur Wirkung.

Mit der Integration eines hohen Griinanteils wird insbesondere durch verpflichtende Baumpflanzungen
sowie Dach- und Fassadenbegriinungen im Wohngebiet sowie innerhalb der Gemeinbedarfsflachen
und der Versorgungsflache ein durchgriintes Quartier mit einer hohen Aufenthaltsqualitat entstehen.
Die Festsetzungen dienen gleichzeitig dem Ausgleich planungsrechtlich relevanter Eingriffe in Natur
und Landschaft. Das vollstdndige Verbleiben von Niederschlagswasser im Plangebiet wird durch Maf3-

nahmen zur Versickerung gewdhrleistet.

Die Grundziige der Abwdgung beruhen insbesondere auf den folgenden Planungszielen:



o Stddtebauliche Neuordnung eines untergenutzten landeseigenen Grundstiicks, Nutzung landes-
eigener Potenzialflachen

e  Schaffung eines Quartiertreffpunktes mit kulturellen und sozialen Angeboten zur Stérkung und Be-
lebung des Quartiers in integrierter Lage

e  Schaffung von Sport-, Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten
e  Abbau von Schulplatzdefiziten und Defiziten an kulturellen und sozialen Einrichtungen
o  Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

e  Sicherung einer klimaangepassten Entwicklung mit einer hohen Durchgriinung und Schaffung ei-
nes gesunden Wohn- und Arbeitsumfeldes

e  Sicherung von Maf3inahmen zum Schutz vor Larm

e  Nutfzung der guten Verkehrsanbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr, Vermeidung von
langen Wegen durch Nutzungsmischung und fu3laufige Erreichbarkeit der Nutzungen (insbeson-
dere mit Blick auf die Grundschule)

Wesentlicher Planinhalt

Die Schule wird mittels einer Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule festge-
setzt. Im zentralen Teil werden die denkmalgeschiitzten Gebdude des ehemaligen Gaswerks Képenick
fir eine Nachnutzung fiir kulturelle und soziale Einrichtungen gesichert. Dieser Bereich wird als Ge-

meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung kulturelle und soziale Einrichtungen festgesetzt.

Die an das ehemalige Gaswerksgeldnde angrenzenden Wohngrundstlicke werden hinsichtlich Art und
Maf3 der Nutzung bestandsorientiert als allgemeines Wohngebiet und die Kanalbetriebsstelle der Ber-

liner Wasserbetriebe als Versorgungsfléche (ebenfalls bestandsorientiert) gesichert.

Die im &stlichen Bereich des Plangebiets gelegene Durchwegung wird als &ffentliche Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich, die Verkehrsflachen der Hir-

testraf3e anteilig als offentliche Verkehrsflachen gesichert.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der maximal zuldssigen Grundfldchen- und
Geschossflachenzahlen in Verbindung mit der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse oder der

maximalen Oberkante der Gebdude bestimmt.

Die lberbaubaren Grundstiicksfldchen werden mittels Baugrenzen festgelegt. Mit Ausnahme der
denkmalgeschiitzten Gebdude, fiir die Baukorperausweisungen vorgenommen werden, werden fla-

chenhafte Ausweisungen getroffen.

Zur Gewdbhrleitung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie eines durchgriinten Quartiers wer-
den Festsetzungen zum Immissionsschutz, zur Begriinung und zum Umgang mit Niederschlagswasser

getroffen.

2. Entwickelbarkeit aus dem Fldchennutzungsplan

Die Planungsziele sind aus dem Fldachennutzungsplan heraus entwickelbar, der den Standort als

Wohnbauflache W2 (GFZ bis 1,5) darstellt. Die Ausfiihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum



Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplanes Berlin (AV FNP) vom
20.07.2021 ermoglichen andere Baugebiete als die zugeordneten.

Die Entwicklung von Flachen fiir den Gemeinbedarf und Versorgungsfldchen sind im Regelfall in Ab-
hdngigkeit von Bedeutung und Gréfle zuldssig, u. a. auch Anlagen des Gemeinbedarfs, wenn Funkti-
onen und Wertigkeit der Baufldche sowie Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem darge-
stellten stddtebaulichen Geflige gewahrt bleiben. Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflachen fiir eine
Grundschule sowie fiir kulturelle und soziale Einrichtungen dienen der Grundversorgung der Bevdlke-
rung und sind als Wohnfolgeeinrichtungen kompatibel mit der Wohnbaufldchendarstellung des Fla-
chennutzungsplans. Die vorhandene Kanalbetriebsstelle der Berliner Wasserbetriebe wird im Bestand
als Versorgungsflache gesichert und ist hinsichtlich ihrer Gréf3e und Bedeutung sowie hinsichtlich der
Anforderungen an den Immissionsschutz entwicklungsfdhig.

3. Begriindung der Festsetzungen
31 Art der baulichen Nutzung

3.1.1  Flachen fiir den Gemeinbedarf
§ 9Abs. 1 Nr. 5 BauGB - fextliche und zeichnerische Festsefzung

Im Geltungsbereich werden zwei Gemeinbedarfsfldchen festgesetzt.

Im nordlichen Teil des Geltungsbereichs wird eine ca. 1,1 ha grofie Flédche fiir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung Schule festgesetzt. Der festgesetzte neue Schulstandort dient dem Abbau von
Schulplatzdefiziten, die bereits heute im Stadtquartier bzw. im Bezirk bestehen (siehe Kapitel 1.3.6.4
Berliner Schulentwicklungsplan). Der Bedarf an Grundschulplatzen wird sich in Folge weiterer Nach-
verdichtungen und der positiven demografischen Entwicklung sowie mittel- und langfristig durch die
Realisierung des geplanten Stadtquartiers ehemaliger Giiterbahnhof Képenick verstdarken. Die Kapa-
zitaten fir die Erweiterung vorhandener Grundschulen im Einzugsbereich (Uhlenhorst-Grundschule;
Hauptmann-von-Képenick-Schule) sind weitgehend ausgeschdpft, so dass die Deckung des zusatzli-
chen Bedarfs durch Neubau gesichert werden muss. Hierzu leistet der Schulstandort einen wichtigen

Beitrag.

Die Zweckbestimmung Schule sichert den Standort als Schulstandort, ohne Regelungen fiir einen be-
stimmten Schultyp zu treffen. Dies erfolgt im Sinne der planerischen Zurlickhaltung und um einen még-
lichst grofien Spielraum fiir die kiinftige Entwicklung des Schulstandortes zu gewdhrleisten. Somit kann
das Land Berlin auf kiinftige Anderungsbedarfe in der Schulplanung oder Schulorganisation flexibel
reagieren. Die Zweckbestimmung schlief3t alle fiir den Schulbetrieb erforderlichen Anlagen ein, wie
z. B. Schulhofe, die dem Schulbetrieb dienenden Sporthallen und Sportfreifléchen einschliefilich Um-

kleide- und Sanitdranlagen und Nebenanlagen.

Die 1,1 ha grof3e Fldche ist grundsdtzlich ausreichend grof3, um das erforderliche Raum- und Freifla-

chenprogramm fiir eine dreiziigige Grundschule zu erfiillen.

Die Sportanlagen des Schulstandortes stehen auch fiir den auf3erschulischen Sport, z. B. fiir den Ver-

eins- oder Freizeitsport zur Verfligung. Dies ist zur Bedarfsdeckung und zur Unterstiitzung des Vereins-



sports ausdriicklich erwiinscht. Laut dem Bericht zur Integrierten Sportentwicklungsplanung fiir den Be-
zirk Treptow-Kopenick (Stand 2021) verfiigt der Bezirk Treptow-Kdpenick insgesamt iiber rund
48.280 m? Netto-Sportfléche gedeckter Kernsportanlagen, das entspricht 0,18 m?/EW und liegt un-
terhalb des Berliner Orientierungswertes von 0,20 m?/EW. Im Bericht wird davon ausgegangen, dass
bei der Errichtung von gedeckten und ungedeckten Sportanlagen an Schulneubaustandorten nicht nur
schulische Sportbedarfe eine Rolle spielen, sondern dass auch die Bedarfe des Vereinssports, anderer
institutioneller Sportangebote und des informellen Sports beriicksichtigt werden sollen. Die Offnung
der Fléche fiir auBerschulische Zwecke trégt diesem Anliegen Rechnung. Die Offnung wird auBerdem
auch zu einer weiteren Starkung und Belebung des gemeinwohlorientierten Standorts beitragen. Da
auf Grund der geringen Gréf3e keine AuBensportfladchen zur Verfligung stehen, bezieht sich diese Fest-
setzung primdr auf die geplante Sporthalle.

TF1.1 Innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule” ist auch
eine Nutzung fiir auBerschulische Sport- und Spielzwecke zul@ssig.
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Fir die Grundstiicke Stellingdamm 15 und 15B wird eine Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestim-
mung kulturelle und soziale Einrichtungen festgesetzt. Die Gemeinbedarfsfldche ist in engem Zusam-
menhang mit dem nordlich angrenzenden Schulstandort zu sehen. Auf Grund der rdumlichen Verkniip-
fung der Schule mit den geplanten Einrichtungen soll am Standort ein kultureller und sozialer Identifi-
kations- und Bildungsstandort entstehen, der in ein bestehendes Wohnquartier eingebettet ist. Mit den
geplanten Nutzungen soll gleichzeitig sicherstellt werden, dass die wertvollen denkmalgeschiitzten
Gebdude kiinftig fiir eine breite Offentlichkeit zugdnglich sind und die Denkmale langfristig erhalten

bleiben und genutzt werden.

Die geplanten Nutzungen sehen fiir die denkmalgeschiitzten Gebdude sowie die geplante Neubebau-
ung nach derzeitigem Planungsstand einen Kiezclub, einen Veranstaltungsraum fiir soziale und kultu-
relle Nutzungen sowie eine Bibliothek vor. Weitere Nutzungsarten bzw. deren Lokalisierung werden in
einem Standortentwicklungsprozess vertiefend untersucht und mit dem Bezirk eng abgestimmt. Die
Zweckbestimmung ldsst alle sozialen und kulturellen Nutzungen zu, so dass kiinftig genligend Flexibi-
litat hinsichtlich der konkreten Nutzungen einzelner Gebdude besteht. Untergeordnet moglich sind

demnach auch Wohnnutzungen wie Betriebswohnungen oder Wohnheime.

3.1.2  Allgemeines Wohngebiet
§9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m § 4 BauNVO - textliche und zeichnerische Festsefzung

Im siidwestlichen Teil des Geltungsbereichs wird als Art der Nutzung ein allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Dieses umfasst die an der Hirtestrafle und am Stellingdamm gelegenen Wohngrundstiicke.
Die Bestandssicherung tragt zur Erhaltung des vorhandenen Ortsteils gemaf3 § 1 Abs.6 Nr. 4 BauGB

unter Wahrung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen bei.

Ausschluss von unvertrdglichen Nutzungen: Gartenbaubetriebe und Tankstellen

Die im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
nicht zul@ssig, da sich diese Nutzungen nicht mit der geplanten Entwicklung vereinbaren lassen und in

direktem Konflikt zur Wohnnutzung stehen. Die Ansiedlung von Tankstellen wiirde im Wohngebiet zu



einem zusdtzlichen Verkehrsautfkommen fiihren und die Wohnruhe erheblich stéren (Tag- und Nacht-
betrieb, Gerausch- und Geruchsbeldstigungen, ggf. Werkstattbetrieb oder Waschanlagen). Die Ver-
sorgung des Geltungsbereichs und seines stddtebaulichen Verflechtungsgebiets mit Tankstellen ist
trotz der Unzuld@ssigkeit innerhalb des Geltungsbereichs gegeben, da in der Umgebung ausreichende
Tankstellen zur Verfligung stehen. Die ndchstgelegenen Tankstellen befinden sich in der Kaulsdorfer-,
Bellevue- und Friedrichshagener Straf3e in ca. 1,8 bis 2,0 km Entfernung.

Gartenbaubetriebe mit ihren entsprechenden baulichen und fldchenmafligen Ausmafien sind nicht mit
der angestrebten kleinteiligen Nutzungs- und Bebauungsstruktur vereinbar. Gleichzeitig sollen die
Wohnbaufldchen primdr der geplanten Wohnnutzung zur Verfligung stehen. Aus diesem Grund soll das
Raumangebot fiir flachenintensive Gartenbaubetriebe zurlickgestellt werden. Der nGchste Gartenbau-
betrieb befindet sich in 1,2 km Entfernung siidlich der Bahngleise in der Seelenbinderstrafle.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets wird nicht in Frage gestellt, da die fiir Wohngebiete

typischen Hauptnutzungen weiterhin zuldssig sind und nur einzelne Nutzungen ausgeschlossen werden.

TF1.2 Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunut-
zungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) unzuléssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

3.1.3  Versorgungsflédche
§ 9Abs. 1 Nr. 12 BauGB - zeichnerische Festsefzung

Auf dem Grundstiick Stellingdamm 15A wird die vorhandene Kanalbetriebsstelle der Berliner Wasser-
betriebe als Versorgungsfldche mit der Zweckbestimmung Kanalbetriebsstelle in ihrer derzeitigen Nut-
zung bestandsorientiert gesichert, da eine Aufgabe der Kanalbetriebsstelle von den Berliner Wasser-
betrieben nicht beabsichtigt ist und sie mit den festgesetzten Maf3nahmen zur Schallreduzierung zu

keinen unzumutbaren Stérungen der vorhandenen und geplanten Nutzungen fihren wird.

3.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch zeichnerische und textliche Festsetzungen zur Grund- und
Geschossflachenzahl, der Anzahl der Vollgeschosse und der Héhe baulicher Anlagen bestimmt. Um
den verschiedenen Anspriichen der geplanten Nutzungen und der denkmalgeschiitzten Gebdude ge-

recht zu werden, erfolgen die Festsetzungen situationsbezogen differenziert.

3.2.1 Grundfldchenzahl

§9Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. mit §§ 16, 19 BauNVO - fextliche und zeichnerische Fesfsefzungen

Die Grundflachenzahlen innerhalb der beiden Gemeinbedarfsfldchen werden jeweils mit 0,8 festge-
setzt. Damit kénnen alle erforderlichen Anlagen realisiert werden, unabhdngig von ihrer Kategorisie-
rung als Hauptnutzung oder Nebenanlage im Sinne des § 14 BauNVO. Uberschreitungen sind nicht
zuldssig. Die Vorschrift zur Uberschreitung der zuldssigen Grundfldchenzahl nach § 19 Abs. 4
BauNVO st fiir Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB nicht anwendbar, da sie nicht zu den in der
Baunutzungsverordnung aufgefiihrten Baugebieten z&hlen, auf die sich die Zuldssigkeit von Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO bezieht. Aus diesem Grund ist die zuldssige Grundfldchenzahl so

vorzusehen, dass alle Anlagen darin enthalten sind. Die Vielzahl der erforderlichen Nebenanlagen,



die fiir den Schulbetrieb einschliefllich des Schulsports notwendig sind, sind in der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,8 enthalten. Damit kdnnen die erforderlichen Schulgebdude und das erfor-
derliche Raumprogramm einschlief3lich der notwendigen Nebenanlagen realisiert werden. Die Grund-
flachenzahl gewdhrleistet eine auf die angestrebte Schulnutzung bezogene standortgerechte bauliche
Entwicklung.

Die sich aus der Grundfldchenzahl errechnende zuldssige Grundfldche erzielt fiir die Schulbauflache
bei einer GrundstiicksgroBe von rund 11.400 m? eine zuldssige Grundfléche von rund 9.120 m?.

Hinsichtlich der Zuldssigkeit von Nebenanlagen gilt gleiches vom Prinzip her auch fiir die siidliche
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung kulturelle und soziale Nutzungen. Alle erforderlichen
Nebenanlagen, hier insbesondere die fiir die Freifldchennutzungen erforderlichen Versiegelungen,
sind in der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 inkludiert. Um dem Ziel, am Standort einen kultu-
rellen und sozialen Identifikationsort zu entwickeln, der als Treffpunkt eine wichtige Quartiersfunktion
iibernehmen soll, zu entsprechen, ist ein hoher Grad an Uberbauung bzw. Freifldchenversiegelung
erforderlich. Die sich aus der Grundfldchenzahl errechnende zuldssige Grundfldche erzielt fiir die Ge-
meinbedarfsfléche bei einer Gréfe von rund 5.960 m? eine zuldssige Grundfléche von rund 4.470 m?.
Die Grundfldche der denkmalgeschiitzten Gebdude einschlief3lich der fiir einen Ergdnzungsbau vor-

gesehenen Grundfldche betrégt rund 2.660 m?.

Im allgemeinen Wohngebiet wird entsprechend des Bestands eine Grundflachenzahl von 0,3 festge-
setzt. Die Zuldssigkeit der Nebenanlagen richtet sich nach § 19 Abs. 4 BauNVO, wonach die Grund-
flachenzahl bis zu 50 % liberschritten werden darf. Die Begrenzung der Grundfldchenzahl gewdhrleis-

tet, die Versiegelung auf ein fiir ein kleinteiliges Wohngebiet vertragliches Maf3 zu reduzieren.

Innerhalb der Versorgungsfldche wird die Grundflachenzahl ebenfalls bestandsorientiert mit 0,8 fest-
gesetzt. Die Kanalbetriebsstelle erfordert weitrgumige befestigte Fldchen fiir das Abstellen und Ran-
gieren grofer Fahrzeuge, so dass hierfiir ein hoher Grad der Uberbauung des Grundstiicks einschlief3-
lich Nebenanlagen erforderlich ist. In der festgesetzten Grundfldchenzahl sind alle Haupt- und Ne-

benanlagen enthalten.

3.2.2  Geschossfldchenzahl
§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit §§ 16, 20 BauNVO - zeichnerische Festsefzung

Die Geschossflachenzahl innerhalb der Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung Schule wird
mit 1,0 festgesetzt. Die sich aus der Geschossfldchenzahl errechnende Geschossflache erzielt fiir die
Schulbaufléiche bei einer Grundstiicksgréfie von rund 11.400 m? eine zuldssige Geschossfléche von
11.400 m?. Dies entspricht der fiir die Errichtung der Schulgebdude in Typenbauweise (Hauptgebdude
mit vier Vollgeschossen und Sporthalle) konzeptionell vorgesehenen Geschossfléchen einschlieBlich

des denkmalgeschiitzten Bestandsgebdudes.

Innerhalb der Gemeinbedarfsfldche fiir kulturelle und soziale Nutzungen errechnet sich die maximal
zuldssige Geschossflache aus den zuldssigen Grundfldchen der denkmalgeschiitzten Gebdude und
der ergdnzenden Bebauung in Verbindung mit den sich aus den zuldssigen Oberkanten der Gebdude
ergebenden Zahl der Vollgeschosse. Die fiir den Neubau festgesetzte Oberkante (realisierbare Ge-

bdudehsdhe von rund 8,4 m) ermdglicht zwei Vollgeschosse und in Kombination mit der méglichen



Grundfléche eine Geschossflache von 1.900 m?. Fiir die denkmalgeschiitzten Bestandsgebdude be-
tragt die Geschossflache bei ein bis drei Geschossen insgesamt 3.270 m?. Die rechnerisch maximal
zuldssige Geschossfléche betréigt somit 5.170 m?.

Im allgemeinen Wohngebiet wird entsprechend des Bestands eine Geschossfldchenzahl von maximal
0,4 festgesetzt. Somit kann ein kleinteiliges Wohngebiet im Quartier erhalten bleiben, das auch zu-
kiinftig gemeinsam mit der Bebauungsstruktur auf der gegeniiberliegenden Seite der Hirtestraf3e ein
harmonisches Ortsbild prégen wird. Die Bestandsicherung erfolgt in Abstimmung mit den Grundstiick-
seigentiimern und -eigentiimerinnen, die im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen fiir das Ent-

wicklungsgebiet keine Entwicklungsabsichten gedufert haben.

Die Geschossflachenzahl fiir die Kanalbetriebsstelle wird entsprechend der Bestandssituation mit 0,4
festgesetzt.

3.2.3  Hohe baulicher Anlagen, Anzahl der Vollgeschosse
§9Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. mit §§ 16, 18 BauNVO - fextliche und zeichnerische Fesfsefzungen

Die Gebdudehdhen werden durch Festsetzung der zuldssigen Gebdudeoberkanten und der zuldssigen

Anzahl der Vollgeschosse bestimmt.

Nach § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ist die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen fest-
zusetzen, wenn ohne ihre Festsetzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschafts-
bild, beeintrdchtigt werden kénnen. Die Notwendigkeit der Begrenzung begriindet sich daher aus der
Berlicksichtigung der Belange des Orts- und Landschaftsbilds, hier insbesondere auf Grund der vor-
handenen Denkmale und der umgebenden Wohnbebauung, so dass eine angemessene und denkmal-

gerechte Entwicklung gewdhrleistet werden kann.

Fir die Schulbaufldache wird die maximale Gebdudeoberkante auf 56,0 m iber NHN begrenzt. Bei
einer mittleren Geldndehodhe von 36,5 m iiber NHN ergibt sich damit eine absolute Geb&udehéhe von
19,5 m. Dies entspricht in etwa vier Vollgeschossen und zusdatzlichen technischen Dachaufbauten. Die
Festsetzung der zul@ssigen Oberkante gilt mit Ausnahme des unter Denkmalschutz stehende Bestands-
gebdudes fiir die gesamte Schulbaufldche. Auf eine genauere Bestimmung der zuldssigen Hohen
wurde zugunsten einer Flexibilitat fiir den geplanten Schulbau verzichtet. Somit kann die Standortpla-
nung fir die Schulgebdude die bestmdgliche Lésung entwickeln. Fiir Sporthallen ist die Angabe einer
Vollgeschossanzahl nicht zielfiihrend, da bei diesen mit weitaus héheren Deckenhdhen zu rechnen ist.

Mit der einheitlichen Gebdudehdhe kénnen alle geplanten Vollgeschosse realisiert werden.

Die Festsetzung ldasst deutlich hohere Gebdude zu als in der Umgebung vorhanden sind, die iberwie-
gend ein bis zwei Vollgeschosse aufweisen. Dies gilt neben den im Baublock vorhandenen Wohngrund-
stiicken auch fiir die vorhandenen Gebdude auf der gegeniiberliegenden Seite der Hirtestraf3e. Der
hier geltende Bebauungsplan XVI-15 setzt allerdings liber den Bestand hinaus bereits drei Vollge-
schosse fest, so dass eine zukiinftige Bebauung auf den der Schule gegeniiberliegenden Grundstiicken
hoher sein kann als dies derzeit der Fallist. Die Festsetzung zur Gebdudehdhe fiir das Schulgrundstiick
wird damit nur geringfiigig hoher sein als die auf der gegeniiberliegenden Straf3enseite zuldssige Voll-

geschossanzahl.



Durch die beschriebene Hohenentwicklung ist eine zunehmende Verschattung der nérdlich angren-
zenden Grundstiicke zu erwarten. Verschattungsstudien (Naheres siehe Kapitel 11.2.3.7 Schutzgut
Mensch und seine Gesundheit) haben gezeigt, dass je nach Gebdudestellung die angrenzenden
Grundstiicke unterschiedlich betroffen sind, aber nicht liber den gesamten Tageszeitraum verschattet
sein werden, so dass gesundheitliche Beeintrdchtigungen nicht zu erwarten sind. Mit Blick auf die zu
erwartenden Klimaverdnderungen (starkere Sonneneinstrahlung, mehr Hitzetage) kdnnen Verschattun-
gen kiinftig auch positive Auswirkungen auf die Gesundheit haben, da Gebdude und Freiflachen vor
Aufheizung geschiitzt werden. Zudem fiihren die hoheren Gebdude hinsichtlich der Belichtungsverhdlt-
nisse nicht zu Beeintrachtigungen, da die nach Berliner Bauordnung vorgeschriebenen Abstandsfla-
chen von 0,4 einzuhalten sind. Damit sind auch weiterhin ausreichende Belichtungsméglichkeiten ge-
geben und gesundheitliche Beeintrdchtigungen kénnen ausgeschlossen werden. Bei einer absoluten
Gebdudehdhe von 19,5 m ergibt sich eine notwendige Abstandsfléche zu der nérdlichen Grundstiicks-

grenze von 7,8 m.

Fir das denkmalgeschiitzte Gebdude im siidostlichen Teil der Schulbaufldche wird bestandsorientiert
eine Oberkante von maximal 46,8 m tiber NHN festgesetzt. Dies entspricht einer Gebdudeoberkante
(Firsthdhe) von ca. 10,0 m. Die Oberkante sieht zusdtzlich zur Bestandshéhe eine Erhéhung um 0,5 m
fir ggf. notwendige energetische Sanierungen oder Ahnliches vor. Die Festsetzung entspricht zwei
Vollgeschossen und gewdhrleistet eine denkmalgerechte Sanierung. Zur Abgrenzung wurde die Kno-
tenlinie gewdhlt. Die differenzierte Festsetzung zur Héhe der iberbaubaren Grundstiicksfldche mittels
Knotenlinie dient der Sicherung des Baudenkmals. Uberlegungen, die iiberbaubaren Fléchen fiir die
Schule zum Schutz des Denkmals zu reduzieren, um entsprechende Abstdande fiir kiinftige Gebdude zu
sichern, wurden verworfen, da fiir das Schulgrundstiick langfristig ein ausreichend baulicher Spielraum
verbleiben soll, um auf kiinftige Anderungsbedarfe flexibel reagieren zu kénnen. Im Rahmen kiinftiger
Baumaf3nahmen (insbesondere, wenn bauliche Anlagen an das Baudenkmal heranriicken) ist der Um-

gebungsschutz fiir das Baudenkmal mit der Denkmalbehdrde abzustimmen.

Innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung kulturelle und soziale Einrich-
tungen wird die Oberkante der Gebdude ebenfalls jeweils bestandsorientiert mit einer zusétzlichen
Erhéhung um 0,5 m fiir ggf. notwendige energetische Sanierungen oder Ahnliches festgesetzt. Die fest-
gesetzten Oberkanten (Firsthohe) liegen zwischen 46,9 m tiber NHN und 50,1 m {iber NHN und ent-
sprechen Gebdudehdhen zwischen 9,8 bis 13,0 m (Firsthche) bzw. zwischen 1 bis 3 Vollgeschossen.

Die Begrenzungen gewdhrleisten eine denkmalgerechte Sanierung der vorhandenen Denkmale.

Fir den geplanten Neubau ist eine Gebdudeoberkante von maximal 45,5 m iiber NHN vorgesehen.
Die realisierbare Gebdudehdhe von rund 8,4 m orientiert sich an der Trauthhe des denkmalgeschiitz-
ten ehemaligen Ofenhauses (Haus 4) und sichert eine denkmalgerechte Integration des Neubaus in

den Denkmalbereich.

Im allgemeinen Wohngebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. Die Festsetzung entspricht
weitgehend dem Bestand und sichert auch zukiinftig eine anndhernd gleiche und vertrdgliche Héhen-

entwicklung.

Innerhalb der Versorgungsfldche sind die Gebdudeoberkanten bestandsorientiert mit einer zusatzli-

chen Erhéhung um 0,5 m fiir ggf. notwendige energetische Sanierungen oder Ahnliches auf 49,7 m



tiber NHN fiir das Baufenster (Gebdude ca. 12,6 m, entspricht zwei Vollgeschossen) und auf 44,4 m
tiber NHN fiir das denkmalgeschiitzte Gebdude (Gebdudehdhe ca. 7,6 m) begrenzt. Die Hohenbe-
grenzungen beriicksichtigen die Denkmalschutzbelange der vorhandenen Baudenkmale und der be-
nachbarten Gesamtanlagen des ehemaligen stddtischen Gaswerks und der Wohnsiedlung Elsen-
grund.

Uberschreitung der festgesetzten Oberkanten

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen diirfen differenziert und bedarfsgerecht tiberschritten wer-
den.

Innerhalb der Gemeinbedarfsfldchen sowie der Versorgungsfldche diirfen die zuldssigen Gebdude-
oberkanten fiir die denkmalgeschiitzten Gebdude durch ggf. erforderliche technische Aufbauten wie
Schornsteine und Liiftungsrohre iiberschritten werden. Gleiches gilt fiir die vorhandenen in Gréf3e und
Versatz verschiedenen pragenden Giebelwandaufbauten der denkmalgeschiitzten Gebdude, die mit
der Festsetzung gesichert werden. Eine Hoéhenbegrenzung von Schornsteinen oder Liiftungsrohren er-
folgt nicht, da diese aus bauordnungs- oder immissionsschutzrechtlichen Regelungen bestimmte Ho-
hen und Lagen aufweisen miissen, so dass eine planungsrechtliche Begrenzung nicht geboten ist. So-
laranlagen kénnen auf den geneigten Ddchern der denkmalgeschiitzten Gebdude innerhalb der fest-
gesetzten Gebdudehdhen installiert werden, da nicht davon auszugehen ist, dass sie die zuldssigen

Oberkanten (Firsthohe) iberschreiten.

TF2.1 Innerhalb der Fldchen fiir den Gemeinbedarf sowie auf der Versorgungsflache gilt fiir bau-
liche Anlagen, die als Einzelanlage dem Denkmalschutz unterliegen, die festgesetzte Ober-
kante nicht fiir technische Aufbauten wie Schornsteine und Liiftungsrohre sowie vorhandene
Giebelwandaufbauten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 6 BauNVO)

Fiir nicht denkmalgeschiitzte Gebdude innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
kulturelle und soziale Einrichtungen und der Versorgungfldche kann die zuldssige Oberkante aus-
nahmsweise durch technische Aufbauten bis zu einem Umfang von 20 % der Dachfldchen und einer
Hohe von 2,5 m iiberschritten werden. Ziel der Festsetzung ist die Begrenzung der Uberschreitungs-
moglichkeit auf ggf. erforderliche technische Aufbauten einschliefllich deren Umfang und Héhe, so
dass Storungen der Dachlandschaft vermieden werden kénnen und die Dachlandschaft einen opti-
schen ausgewogenen Eindruck vermitteln kann. Damit sich technische Aufbauten dem Gebdude un-
terordnen und sich nicht negativ auf das optische Erscheinungsbild auswirken, miissen diese mindes-
tens 2,0 m von den Auflenwdnden zuriicktreten. Gleichzeitig konnen damit zusdtzliche Abstandsfla-
chen vermieden werden. Das Zuriicktreten gilt nicht fiir Aufzugsanlagen, um fiir die Grundrissgestal-

tung eine ausreichende Flexibilitdt zu wahren.

TF 2.2 Innerhalb der Flédchen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,kulturelle und so-
ziale Einrichtungen” und auf der Versorgungsfldche kénnen bei allen baulichen Anlagen,
die nicht als Einzelanlage dem Denkmalschutz unterliegen, ausnahmsweise einzelne Dach-
aufbauten bis zu einer Grundfldche von insgesamt hochstens 20 % der Dachflache und bis
zu einer Hohe von 2,5 m iiber der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie

ausschlie3lich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen und, bis auf Aufzugsanlagen,



mindestens 2,0 m von den Auf3lenwdnden des darunter liegenden Geschosses zuriickgesetzt
sind. Solaranlagen sind nicht Gegenstand dieser Festsetzung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 6 BauNVO)

Die allgemein zuldssige Uberschreitung der Oberkanten von nicht denkmalgeschiitzten Gebduden
durch Solaranlagen begriindet sich durch aus den Zielen des Klimaschutzes. Eine Hohenbegrenzung
von 1,5 m oberhalb der festgesetzten Oberkante l&sst die regelmdflige Hohe von aufgestdnderten
Solaranlagen auf Flachd&chern zu. Die Begrenzung der Hohe resultiert aus dem voraussichtlich hohen
Anteil von Solaranlagen an der Dachflache aufgrund der allgemeinen Zul&ssigkeit sowie der Verein-
barkeit mit der Dachbegriinung. Ein Zuriicktreten von den Auf3enwénden des darunterliegenden Ge-
schosses wird nicht festgesetzt, damit eine moglichst hohe Ausnutzung der Dachflachen ermdglicht

werden kann.

TF 2.3 Innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,kulturelle und soziale Ein-
richtungen und der Versorgungsfldche gelten bei allen baulichen Anlagen, die nicht als
Einzelanlage dem Denkmalschutz unterliegen, die festgesetzten Oberkanten nicht fiir So-
laranlagen bis zu einer Héhe von 1,5 m oberhalb der festgesetzten Oberkante.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 6 BauNVO)

3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

3.3.1 Bauweise
§ 9Abs. 1 Nr. 2BauGB i. V. mit § 22 BauNVO - zeichnerische Festsefzung

Im allgemeinen Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Innerhalb der an der Hirtestrafle
und am Stellingdamm vorhandenen Wohnbebauung ld@sst sich aufgrund der Bestandssituation keine
eindeutige Bauweise ableiten. Die Gebdude sind auf den Grundstiicken mit sowie auch ohne seitlichen
und hinteren Grenzabstand errichtet worden. Gleichwohl wird die offene Bauweise festgesetzt, um
kiinftig eine eindeutige Bauweise gewdhrleisten zu kdnnen, die sich in die Umgebungsbebauung, hier
insbesondere die Bestandsbebauung auf der gegeniiberliegenden Straf3enseite in der Hirtestrafle,
einfligt. Fir bereits zuldssig errichtete Gebdude gilt der Bestandsschutz. Fir neu zu errichtende Ge-

bdude ist die offene Bauweise mafigebend.

Eine Festsetzung der Bauweise fiir die Gemeinbedarfsfladchen sowie die Versorgungsfldche ist unter
Beachtung der planerischen Zuriickhaltung und einer unnétigen Selbstbindung der Plangeberin nicht

notwendig. Somit verbleibt fiir kiinftige Entwicklungen eine gréfitmogliche Flexibilitat.

3.3.2 Uberbaubare Grundstiicksfléchen

§9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 BauNVO und i.V. mit § 6 Abs. 5 BauO Bin - fextliche und zeichnerische
Festsefzungen

Die planungsrechiliche Sicherung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen erfolgt unter besonderer
Wiirdigung des Denkmalschutzes situationsbezogen durch flachenhafte Ausweisungen, Baufenster so-
wie mittels Baukérperausweisungen durch Festsetzung von Baugrenzen bzw. der Linie zur Abgrenzung

unterschiedlicher Nutzungsmafle (Knotenlinie).



Innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung kulturelle und soziale Einrich-
tungen werden die denkmalgeschiitzten Gebdude durch enge Baukérperausweisungen bestandsori-
entiert gesichert. Ziel ist es, die Baudenkmale als Gesamtanlage innerhalb des unter Denkmalschutz
stehenden Gaswerks K&penick bestandsorientiert und denkmalgerecht zu schiitzen.

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze fiihrt dies zu einer einseitigen Grenzbebauung. Diese vor-
handene Grenzbebauung ist eine besondere stddtebauliche Situation, die historisch bedingt und er-
haltenswert ist. Die Baudenkmale sind mit ihrer Lage und Position wichtige historische Zeugnisse aus
der Entstehungsgeschichte des Ortes als Gaswerk. Aus diesem Grund soll eine sinnvolle Nachnutzung
gewdhrleistet und ein Brachfallen vermieden werden. Die planungsrechtliche Sicherung erfolgt daher
ausschlieflich aus Denkmalschutzgriinden und zur Wahrung des historischen Ortsbildes mit dem Denk-
malensemble des ehemaligen Gaswerks. Bei der Festsetzung der engen Baukorperausweisung han-
delt es sich um eine ausdriickliche Festsetzung gemdaf3 § 6 Abs. 1 Satz 3 BauO Bln und Abstandsfla-
chen sind nicht erforderlich. In diesem Fall ist jedoch der Nachweis zu erbringen, dass die mit dem
Abstandsfldchenrecht geschiitzten Rechtsgliiter wie Brandschutz, Belichtung, Besonnung und Beliiftung
sowie Sicherung ausreichender Sozialabstdnde beriicksichtigt wurden. Im vorliegenden Fall sind die
Auswirkungen auf das benachbarte Wohngebiet zu betrachten und in die Abwdgung einzustellen. Hin-
sichtlich des Brandschutzes sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten, da die Grenzbebauung
eine Brandschutzwand aufweist und Gebdudedffnungen weder vorhanden noch geplant oder zuldssig
sind. Gleiches gilt fiir die Sicherung ausreichender Sozialabstdnde. Durch die geschlossene Grenzbe-
bauung sind keine Stérungen des Wohnfriedens zu erwarten. Beeintrdchtigungen sind auf Grund der
grenzstandigen ca. 10 m hohen Bebauung hinsichtlich der Belichtung, Besonnung und Beliiftung
grundsatzlich festzustellen, werden aber als geringfiigig bewertet, da eine ausreichende Belichtung,
Besonnung und Beliiftung liber die offene Bauweise im Wohngebiet gewdhrleistet ist. Die Grenzbe-
bauung betrifft nur schmale Grundstiicksgrenzen an jeweils einer Grundstiicksseite, so dass drei

Grundstiicksseiten verbleiben, die die Belichtung, Besonnung und Beliiftung gewdhrleisten kdnnen.

Fir den geplanten Ergénzungsbau wird die iiberbaubare Grundstiicksflache ebenfalls durch eine
Baukorperausweisung bestimmt. Die Entscheidung fiir die gewdhlte Positionierung und Form des Er-
gdnzungsbaus an der &stlichen Grundstiicksgrenze begriindet sich aus dem Ziel, mit dem vorhande-
nen Gebdudeensemble eine Hofsituation auszubilden. Gleichzeitig sollen die Fassaden der denkmal-
geschiitzten Gebdude soweit wie moglich optisch frei gestellt werden. Dies gilt insbesondere fiir die
nach Siiden orientierte Fassade des ehemaligen Ofenhauses (Haus 4). An der 8stlichen Grundstiicks-
grenze beriicksichtigt die Neubebauung einen Abstand von 3,0 m und riickt damit soweit wie méglich
an die Grundstiicksgrenze heran, so dass geniigend Abstand zu den vorhandenen Baudenkmalen ein-
gehalten wird und diese nicht beeintrachtigt werden. Damit werden insbesondere die Denkmalschutz-

belange beriicksichtigt.

Die Baukorperausweisung fiir den Neubau sowie die an der Grundstiicksgrenze zu errichtende Larm-
schutzwand in Kombination mit der Festsetzung der maximalen Hdhen sind ausdriickliche Festsetzun-
gen im Sinne des § 6 Abs. 5 Satz 4 BauO Bln bzw. § 6 Abs. 1 Satz 3 BauO Bln, so dass die Abstands-
flachenregelungen hierfiir aufBer Kraft gesetzt werden. Die mit der den Abstandsfldchenvorschriften
verfolgten Ziele wie Brandschutz, Belichtung, Besonnung und Beliiftung sowie Sicherung ausreichender

Sozialabstdnde werden nicht beeintrdchtigt. Negative Auswirkungen auf den Brandschutz sind nicht zu



beflirchten, da von der Larmschutzwand keine Brandlast ausgehen wird, so dass ein Brandiiberschlag
nicht zu erwarten ist. Die Belichtung, Besonnung und Beliiftung des geplanten Neubaus kann iiber die
nordlichen, westlichen und siidlichen Aufenwdnde erfolgen, die zu Freifladchen ausgerichtet sind und
damit ausreichende Méglichkeiten hierfiir bieten. Die Hohe der Larmschutzwand entspricht mit 3 m
den nach der Bauordnung zuldssigen baulichen Nebenanlagen, die auch zu geringen baulichen Ab-

stdnden und nicht automatisch zu unzumutbaren Beeintrdchtigungen fiihren.

Innerhalb der Versorgungsfldche mit der Zweckbestimmung Kanalbetriebsstelle werden die tber-
baubaren Grundstiicksfldchen iberwiegend als Baufenster gesichert. Ziel ist es, ausgehend von dem
Bestandsgebdude im zentralen Bereich der Versorgungsfléche ein ausreichend grof3es Baufenster zu-
zulassen, um auch die Méglichkeit kiinftiger baulicher Entwicklungen zu gewdhrleisten. Das denkmal-
geschiitzte Gebdude wird als enge Baukdrperausweisung mit Baugrenzen gesichert.

Die innerhalb der Gemeinbedarfsflache fiir kulturelle und soziale Nutzungen sowie der Versorgungs-
flachen insgesamt erforderlichen Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck dienen,
kénnen auf Grund der Baukdrperausweisung und Baufenster nicht (vollstandig) innerhalb der iberbau-
baren Grundstiicksfldchen untergebracht werden. Sie sind daher ausnahmsweise auch auf3erhalb der
liberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, sofern sie denkmalvertraglich sind und allgemeinen bau-
ordnungsrechtlichen Anforderungen entsprechen. Die Zuldssigkeit auflerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen wird mittels textlicher Festsetzung gesichert. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit dient
der Feinsteuerung im Genehmigungsverfahren, so dass die Realisierung unvertrdglicher Nebenanla-

gen oder unvertragliche Verortungen im konkreten Fall vermieden werden kann.

TF 2.4 Innerhalb der Fldchen fiir den Gemeinbedarf und der Versorgungsfldche kénnen unterge-
ordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der Gemeinbedarfsfla-
chen und der Versorgungsfldche dienen und ihrer Eigenart nicht widersprechen, ausnahms-
weise bis zum festgesetzten Maf3 der baulichen Nutzung auf den nicht iiberbaubaren

Grundstiicksflachen zugelassen werden.
(Rechtsgrundlage: § 23 Abs. 3 Satz. 3 i. V. mit § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet werden die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen als flachenhafte Auswei-
sungen gesichert. An der Hirtestraf3e weist die Baugrenze zur Sicherung einer Vorgartenzone einen
Abstand von 5,0 m auf. Am Stellingdamm hdlt die Baugrenze straflenbegleitend einen Abstand von
2,0 m ein. Die Reduzierung auf 2,0 m am Stellingdamm begriindet sich aus dem Bestand und dem
angrenzenden Baudenkmal auf dem Grundstiick Stellingdamm 15. Durch die Baugrenzen kann die fiir
diesen Ort typische Vorgartenzone planungsrechtlich gesichert werden. Auf riickwdrtige Baugrenzen
wird im Sinne der planerischen Zuriickhaltung verzichtet, so dass die Grundstiicke in voller Tiefe iiber-

baubar sind.

Um die Vorgartenzone frei von baulichen Anlagen zu halten und die Begriinung zu sichern, sind Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO auflerhalb der iiberbaubaren Flachen unzuldssig. Die
tiberbaubaren Grundstiicksfldchen bieten ausreichend Platz zur Errichtung dieser Anlagen. Die Frei-
haltung der Vorgartenzone dient insbesondere der Bewahrung des Ortsbildes. Von dieser Festsetzung
ausgenommen sind Einfriedungen, da diese den genannten Zielen nicht widersprechen und dem Si-

cherheitsbediirfnis der Bevolkerung dienen.



TF2.5 Im allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung mit Aus-
nahme von Einfriedungen unzuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 BauNVO)

Innerhalb der Fldche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule werden die iiberbau-
baren Grundstiicksflachen ebenfalls als flachenhafte Ausweisung gesichert. Ziel ist es, einen grofit-
mdoglichen Spielraum fiir die bauliche Entwicklung zu lassen, die Regelungsdichte im Sinne der plane-
rischen Zuriickhaltung gering zu halten und auch die Méglichkeit kiinftiger baulicher Entwicklungen zu
gewdbhrleisten. Das Grundstiick ist damit in voller Tiefe Giberbaubar. In der Hirtestraf3e wird mit Blick
auf die vorhandene benachbarte Wohnbebauung im Geltungsbereich sowie in der Umgebung eine
von Bebauung freizuhaltende Vorgartenzone gesichert. Der Abstand der Baugrenze zur Hirtestraf3e
wird mit 5,0 m zur Straf3enbegrenzungslinie festgesetzt.

Eine Ausnahme bildet die Festsetzung fiir das denkmalgeschiitzte Gebdude im siidostlichen Teil des
Grundstiicks, das mittels enger Baukorperausweisung gesichert wird. Gewdhlt wurde hierfiir die Linie
zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen bzw. Nutzungsmafle innerhalb eines Baugebiets, hier im
Sinne sich in der Hohe baulicher Anlagen unterscheidender iiberbaubarer Grundstiicksflachen in Kom-
bination mit der Festsetzung der maximalen Oberkante baulicher Anlagen. Da fiir die Sicherung des
denkmalgeschiitzten Gebdudes statt einer Baugrenze die Linie zur Abgrenzung Nutzungsmafle ge-
wahlt wurde, ist zusatzlich eine textliche Festsetzung erforderlich, um ein Heranbauen an diese Linie
unter Einschrdnkung der Tiefe der Abstandsfladchen nach der Bauordnung fiir Berlin zu ermdglichen.
Diese  Festsetzung sichert als andere ausdriickliche Festsetzung im  Sinne des
§ 6 Abs. 5 Satz 4 BauO BlIn das denkmalgeschiitzte Gebdude planungsrechtlich fiir kiinftige Nachnut-
zungen. Das Gebdude kann die gemdf3 der Berliner Bauordnung reguldr erforderliche AbstandsflGche
von mindestens 3,0 nicht einhalten, da die in den 1990erJahren erfolgte Teilung des Grundstiicks die
Abstandsfldchensituation nicht beriicksichtigt hat. Die Festsetzungen des Bebauungsplans reagieren
auf diese Situation, in dem die Baugrenzen auf dem benachbarten Grundstiick der Kanalbetriebsstelle
die erforderlichen Abstandsfldchen von insgesamt 6,0 m (zwei mal drei m) gewdhrleisten. Damit kon-
nen die mit den Abstandsfldchenvorschriften verfolgten Ziele wie Brandschutz, Belichtung, Besonnung
und Beliiftung sowie Sicherung ausreichender Sozialabstdnde gewdhrleistet werden. Die in den Ab-
standsfléchen zu errichtende Larmschutzwand an der siidlichen Gebietsgrenze (zwischen den Punkten
B3 und B4) steht den Zielen der Abstandsfléchenvorschriften wie Belichtung, Besonnung und Beliiftung
nicht entgegen, da die Wand in diesem Bereich nur eine Héhe von 1,5 m aufweist, so dass sie damit
deutlich unter der Fensteroberkante des denkmalgeschiitzten Gebdudes endet und damit zu keinen

entsprechenden Beeintrdchtigungen fiihren wird.



TF 2.6 An die Linie zur Abgrenzung des unterschiedlichen Mafles der Nutzung darf zwischen den
Punkten E1-E2-E3 bezogen auf die zul@ssige Hohe der baulichen Anlagen unter Einschrén-
kung der Tiefe der Abstandsfldchen nach der Bauordnung fiir Berlin herangebaut werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i. V. mit § 23 BauNVO und i.V. mit § 6 Abs. 5 BauO Bln)

3.3.3  Uberschreiten der Baugrenzen
§9Abs. I Nr. 2BauGRB i, V. m. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO) - fextliche Festsetzung

Fiir den denkmalgeschiitzten Gebdudebestand ist die Uberschreitung der Baugrenzen insbesondere
fiir Freitreppen und Aufzugsschdchte zuldssig, sofern eine Grundfldche von 10 m? nicht iiberschritten
wird. Die festgesetzten engen liberbaubaren Grundstiicksfldchen umfassen nur die Gebdude, nicht
hingegen bereits vorhandene den Gebduden vorgelagerte Freitreppen sowie eine bereits geplante
aber noch nicht realisierte Aufzugsanlage fiir das denkmalgeschiitzte Geb&ude im siiddstlichen Teil
der Gemeinbedarfsfldche am Stellingdamm. Die Freitreppen sowie die geplante Aufzugsanlage iiber-
schreiten aufgrund ihrer Tiefe bzw. Grundfldche die Schwelle der Geringfiigigkeit nach
§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO und der nach § 6 Abs. 6 der Berliner Bauordnung bereits zuldssigen Vor-
bauten (Bagatellklausel) und werden durch die Festsetzung planungsrechilich gesichert. Im Rahmen
der geplanten denkmalrechtgerechten Um- und Ausbauten der vorhandenen Denkmale kénnen ggf.
dariiber hinaus weitere Freitreppen oder Aufzugsanlagen erforderlich werden. Die Festsetzung sichert
somit die Zuldssigkeit dieser Anlagen, ohne sie zu verorten. Auf eine Verortung wurde verzichtet, um
fur kiinftige Planungen geniigend Flexibilitat zu gewdhrleisten. Die Anlagen kénnen auch dann zuge-
lassen werden, wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Tiefe der Abstandfldchen
unterschritten wird. Da es sich um eine Kann-Vorschrift handelt, obliegt es der Bauaufsichtsbehérde,
im konkreten Fall Planungen auf ihre Vertrdglichkeit hinsichtlich der mit den Abstandsflachenvorschrif-
ten verfolgten Ziele zu priifen. Somit kann gewdhrleistet werden, dass Anbauten auch versagt werden

kdnnen, wenn sie zu unzumutbaren Beeintrdchtigungen fiihren.

TF 2.7 Fir bauliche Anlagen, die als Einzelanlage dem Denkmalschutz unterliegen, kann ein Vor-
treten von Gebdudeteilen, insbesondere fiir Aufzugsschdchte und Freitreppen, bis zu einer
Grundfldche von 10 m? vor die Baugrenze zugelassen werden. Dies gilt auch, wenn hier-
durch die bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Tiefe der Abstandsfldchen unterschritten
wird.

(Rechtsgrundlage: § 23 Abs. 3 Satz. 3 i. V. mit § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO und i.V. mit § 6 Abs. 5
Satz 4 BauO Bln)

3.4 Weitere Arten der Nutzung

3.4.1  Offentliche Verkehrsfléchen
§ 9Abs. 1 Nr. 11 BauGB - zeichnerische Festfsefzung und fextliche Festsefzung

Durch Festsetzung von &ffentlichen Verkehrsflachen gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB wird den ver-
kehrlichen Belangen Rechnung getragen. Getroffen wird die Festsetzung &ffentlicher Verkehrsflachen

und einer Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung.



StraBBenverkehrsfldche

Die im Geltungsbereich vorhandenen Verkehrsflachen der Hirtestraf3e werden erstmalig zur Sicherung
der ErschliefBung in Lage und Dimensionierung bestandsorientiert entsprechend ihrer Widmung gemaf3
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als offentliche Straf3enverkehrsfldche (bis zur Straflenmitte) mit StraBenbe-
grenzungslinien planungsrechtlich gesichert.

Sidlich des Geltungsbereichs schlief3t der Stellingdamm an, der im Rahmen der Entwicklungsmaf3-
nahme als Teil der geplanten Ostumfahrung Bahnhofstrafle ausgebaut werden soll. Dafiir ist ein ei-
genstandiges Planverfahren beabsichtigt.

Nach den Ergebnissen der verkehrsplanerischen Untersuchung (IVAS 2023) weisen diese Straf3en so-
wie das sonstige umliegende Straflennetz im derzeitigen Zustand eine ausreichende verkehrliche Leis-
tungsfdhigkeit auf, um die vorhabeninduzierten Verkehre aufzunehmen. Die Untersuchungen haben
gezeigt, dass zur Gewdhrleistung anforderungsgerechter Schulwege innerhalb der Verkehrsflachen
umfangreiche Maf3inahmen als Sofortmafinahmen bis zum Schulstart und weitere Maflnahmen nach
Schulstart als abschlief3lende Ausbaustufe erforderlich sind. Mit Umsetzung der vorgeschlagenen Maf3-

nahmen ist eine verkehrsvertrdgliche und sichere Erschlief3ung des Schulstandortes gewdhrleistet.

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung

Der am &stlichen Rand des Geltungsbereichs vorhandene Weg, im Quartier als Sommerweg bekannt,
wird als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt
(einschlieB3lich Wendeanlage). Der verkehrsberuhigte Bereich dient den anliegenden Grundstiicken in
verschiedener Hinsicht als ErschliefBung. Fiir die Schule wird damit eine zusdtzliche riickwartige Er-
schlief3ung fiir den Fuf3- und Radverkehr gesichert. Die Grundstlicke Janitzkystraf3e 18 und 20 werden
bereits im Bestand iiber diese Fldche erschlossen. Eine entsprechende Baulast ist im Baulastenver-

zeichnis von K&penick eingetragen.

Der Sommerweg diente schon zu den Betriebszeiten des Gaswerks als Verkehrsfldche. Er miindet vom
Stellingdamm aus kommend nach ca. 230 m in eine Aufweitung, die als Wendeanlage sowie teilweise
als PKW-Stellplatzméglichkeit genutzt wird. An die Aufweitung schlief3t eine schmale Wegeverbindung
zur Janitzkystrafle an, die auf Grund des nur rund 1,5 bis 2,0 m breiten Querschnitts und einer Trep-
penanlage ausschliefllich als fuBldufige Verbindung dient. Der Weg ist unbefestigt und nicht barriere-
frei. Diese fuf3ldufige Verbindung befindet sich auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
9-80. Um die Ausbaumdéglichkeiten des bislang teilweise unbefestigten sogenannten Sommerwegs zu
untersuchen, wurde eine Machbarkeitsstudie (IVAS 2023) in Auftrag gegeben. Die Untersuchung wurde
insbesondere unter dem Aspekt, dass der Weg perspektivisch zur ergdnzenden ErschlieBung des
Schulstandortes genutzt werden soll, durchgefiihrt. Dabei wurden die staddtebaulichen und freirdumli-
chen Aspekte in die Gesamtbeurteilung der Machbarkeit nachrichtlich einbezogen. Im Ergebnis der
Studie wird die technische Machbarkeit und fu3laufige Erschlief3ungsfunktion bestatigt. Durch den Aus-
bau des Sommerweges kann der neue Schulstandort zusdtzlich gut fuBldufig erschlossen werden. Die
Erreichbarkeit ist aus Siiden iber den Sommerweg sowie aus Norden {iber die schmale Verbindung
zur Janitzkystraf3e gegeben. Mit dem Fahrrad ist die Schule iber den Sommerweg nur vom Stelling-

damm aus erreichbar, da die Durchwegung zur Janitzkystraf3e zu schmal ist. Die Erreichbarkeit vom



Stellingdamm aus ist fiir die ErschlieBung ausreichend. Um Behinderungen mit Fahrzeugen auszu-
schlieflen, soll der Sommerweg ausschliefllich fiir die direkt Anwohnenden mit PKW befahrbar sein.
Weiterer motorisierter Individualverkehr soll unterbunden werden. Dieses ist mit geeigneten Maf3nah-
men umzusetzen. Ohne diese Restriktion wéren erhebliche Behinderungen und Konflikte von Fahrzeu-
gen z. B. beim Bringen / Holen von Schulkindern zu erwarten.

Die Einteilung der Straflenverkehrsfldchen und der Verkehrsfladche besonderer Zweckbestimmung ist
nicht Festsetzungsgegenstand des Bebauungsplans. Sie bleibt verkehrsbehérdlichen Anordnungen
vorbehalten.

Zur Begrenzung der o&ffentlichen Verkehrsflachen werden Straflenbegrenzungslinien festgesetzt. Am
Stellingdamm ist die Stra3enbegrenzungslinie identisch mit der Geltungsbereichsgrenze. Durch textli-
che Festsetzung wird gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt, dass die siidliche Geltungsbe-
reichsgrenze zugleich Straflenbegrenzungslinie ist. Diese Regelung ist erforderlich, da eine zeichneri-
sche Darstellung nicht méglich ist.

TF5.1 Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten Al, A2, A3, A4, A5, A6 und A7 ist zu-
gleich Straflenbegrenzungslinie.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

3.5 Immissionsschutz
§1Abs. 6 Nr. 7. BauGB . V. m. § 50 BImSchG

Zum Schutz vor Verkehrs- und Gewerbeldrm werden aktive und passive Ldrmschutzmafimaf3nahmen
festgesetzt. Hierzu zdhlen die besonderen Fensterkonstruktionen, Ausfiihrung von Aufenwohnberei-

chen, der Ausschluss 6ffenbarer Fenster und eine Larmschutzwand an der Kanalbetriebsstelle.

Aufgrund der unmittelbaren Lage des Geltungsbereichs an der Hirtestraf3e und dem Stellingdamm
sowie der Lage nordlich der Bahnanlagen ist der Geltungsbereich bereits im Bestand erheblichen
Larmbelastungen durch Straf3en- und Schienenverkehr (Eisenbahn und StraBenbahn) ausgesetzt. Auch
mit den geplanten verkehrlichen MaBnahmen im Umfeld des Geltungsbereichs (Ostumfahrung Bahn-
hofstrafBe) sind Larmimmissionen zu erwarten. Um die vorhandenen und zu erwartenden Larmimmissi-
onen ermitteln und beurteilen sowie erforderliche Mafinahmen zum Schutz gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse bestimmen zu kénnen, sind Larmuntersuchungen erfolgt, die neben der Bestandssitu-
ation die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten Verkehrsanlagen (Ostumfahrung Bahnhof-
straf3e) sowie der Emissionen der zu sichernden gewerblichen und gemeinwohlorientierten Nutzungen
ermittelt haben (Larmkontor 2023).

Die Hauptlarmquellen stellen prognostisch die geplante Ostumfahrung Bahnhofstraf3e iiber den Stel-
lingdamm, die Hirtestraf3e (hier insbesondere Straenbahn und Bus) sowie die Bahntrassen der DB AG
dar. Eine weitere Larmquelle besteht durch die Kanalbetriebsstelle der Berliner Wasserbetriebe im

Osten des Plangebiets.

Werden in Bebauungsplénen sensible Nutzungen an bestehenden oder planungsrechtlich kiinftig zu-
lassigen Larmquellen verortet, erfordert das Gebot der Konfliktbewdltigung eine Auseinandersetzung

mit den zu erwartenden Larmbelastungen auf der Planungsebene, um die Sicherung der allgemeinen



Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu gewdhrleisten. Eine vollstdndige Verla-
gerung des Konflikts auf ein nachfolgendes Zulassungsverfahren (z. B. Baugenehmigungsverfahren) ist
unzul&ssig, da gemdf3 aktueller Rechtsprechung im Baugenehmigungsverfahren - aufgrund fehlender
Rechtsgrundlage - Schallschutzvorkehrungen (mit Ausnahme der als technische Baubestimmung ein-
gefiihrten Regelwerke) nur bei Uberschreiten der Gesundheitsgefdhrdungsschwelle verfiigt werden
konnen. Es ist daher im Bebauungsplanverfahren zu priifen, ob schédliche Umweltauswirkungen,
u. a. durch Gerdusche, Erschiitterungen und Luftverunreinigungen, erhebliche Nachteile oder Beldsti-

gungen verursachen kénnen.

Grundlage fiir die Bewertung der Immissionsbelastungen im Geltungsbereich sind die Orientierungs-
werte der fiir die stéddtebauliche Planung mafigeblichen DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), die
Verkehrslérmschutzverordnung (16. BImSchV), die beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von
Straflen Anwendung findet sowie die Immissionsrichtwerte der TA Larm und der Freizeitldrmrichtlinie.

3.5.1 Verkehrsldrm / Schiene und Strafle

Die vorliegenden Untersuchungen zum Verkehr umfassen mehrere Planvarianten. Da es inzwischen
hinsichtlich der Ostumfahrung Bahnhofstrafle eine Entscheidung fiir eine Planvariante gibt, die reali-
siert werden soll, wird der Abwdgung neben der Nullvariante nur die ausgewdhlte Varianteals Planfall
zugrunde gelegt. Die Untersuchungen enthalten fiir den Planfall auch Varianten mit einer méglichen
abschirmenden Bebauung zwischen dem Stellingdamm und der Bahntrasse. Da diese Bebauung nicht

als gesichert angesehen werden kann, bleibt sie als Bewertungsgrundlage unberiicksichtigt.

Nullfall: Bestandssituation (Hirtestraf3e mit StraBenbahn, Stellingdamm ohne Bus, ohne lGrmabschir-

mende Bebauung im Nahbereich der Schiene)

Planfall: Prognose mit Ostumfahrung Bahnhofstrafie bei bestehender Verkehrsfiihrung der Straf3en-
bahn {iber die Hirtestra3e und einer geplanten Buslinie (Variante 1ohne ldrmabschirmende

Bebauung im Nahbereich der Schiene)

Bewertungsergebnisse

Die Bewertung des einwirkenden Verkehrslarms fiir die Ldrmquellen Straf3enverkehr und Schienenver-

kehr (Eisenbahn und Straflenbahn) wurden getrennt berechnet, aber gemeinsam betrachtet.

Nullfall: Es werden im Geltungsbereich tags Beurteilungspegel von 50 dB(A) bis 70 dB(A) und nachts
von 50 dB(A) bis tiber 60 dB(A) erreicht. Die héchsten Belastungen sind im Siiden des Plangebiets im
Nahbereich des Stellingdamms zu verzeichnen. Auch im Nahbereich der Hirtestraf3e werden durch die
StraBBenbahn tags Beurteilungspegel mit iberwiegend bis zu 65 dB(A), im Kreuzungsbereich bis
70 dB(A), berechnet. Nachts erzielen die Beurteilungspegel vor allem im siidlichen Teil des Geltungs-
bereichs in grof3en Anteilen iber 60 dB(A).

Planfall: Im Planfall wird deutlich, dass im Geltungsbereich tags Beurteilungspegel bis teilweise tiber
65 dB(A) und nachts iiber 60 dB(A) erreicht werden. Die hochsten Belastungen sind ebenfalls im Siiden
des Plangebiets im Nahbereich der geplanten Ostumfahrung Bahnhofstrafle am Stellingdamm mit

Beurteilungspegeln tags bis 69 dB(A) und nachts iiber 60 dB(A) zu erwarten.

In beiden Fallen nehmen die Immissionen von Siiden nach Norden sowie von Westen nach Osten ab.



Gegeniiber dem Nullfall sind auf Grund der geplanten Ostumfahrung Bahnhofstraf3e nur 1 dB(A) hé-
here Belastungen zu erwarten.

Die errechneten Beurteilungspegel fiihren sowohl im Nullfall als auch im Planfall zu erheblichen Uber-
schreitungen Orientierungswerte der DIN 18005. Bei den Orientierungswerten handelt es sich um Im-
missionswerte, deren Unterschreitung bzw. Einhaltung wiinschenswert ist, um die Schutzbediirftigkeit
des jeweiligen Baugebiets zu wahren und aus denen sich ggf. Schallschutzanforderungen im Rahmen
der Bauleitplanung ableiten lassen. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Be-
bauung und bestehenden Verkehrswegen lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Da
der Geltungsbereich in einem Stadtgebiet liegt, das vorhandene Siedlungs- und Nutzungsstrukturen
sowie vorhandene Verkehrswege aufweist, ist das Stadtgebiet als vorbelastet einzustufen. Gleichzeitig
ist zu berlicksichtigen, dass die geplante Ostumfahrung Bahnhofstraf3e als libergeordnete neue Stra-
f3enverbindung eine Neuplanung darstellt (Planrechtschaffung durch einen separaten Bebauungs-
plan), in der Immissionen separat betrachtet werden.

Grundsatzlich gilt: Je weiter im Rahmen der Abwdgung von den Orientierungswerten abgewichen wird,
umso gewichtiger miissen demgegeniiber die stadtebaulichen Griinde fiir die Uberschreitungen sein
und umso mehr sind die baulichen und technischen Méglichkeiten auszuschépfen, um die Auswirkun-

gen zu verringern oder zu verhindern.

In der DIN 18005: 2023-07 werden fiir die aus den Gebietskategorien der Baunutzungsverordnung
abgeleiteten Baugebiete Orientierungswerte angegeben, deren Einhaltung tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
und nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) anzustreben ist.

Nutzung Orientierungswerte der DIN 18005

Tag (6:00 - 22:00 Uhr)

Nacht (22:00 - 6:00 Uhr)

allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) 45 dB(A)
Mischgebiete 60 dB(A) 50 dB(A)
Gewerbegebiete 65 dB(A) 55 dB(A)

Im allgemeinen Wohngebiet zeigen die ermittelten Immissionsbelastungen Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 tags im Nullfall bis 15 dB(A) sowie im Planfall bis 14 dB(A). Im Nacht-
beurteilungszeitraum sind Uberschreitungen bis 15 dB(A) festzustellen. Die Uberschreitungen treten
entlang des Stellingdamms und der Hirtestraf3e sowie im Kreuzungsbereich auf und sind als erheblich

zu bewerten.

Innerhalb der Schulbaufldche im Norden des Plangebiets werden im Nullfall sowie im Planfall tber-
wiegend Beurteilungspegel zwischen 52 und 65 dB(A) am Tag prognostiziert. Der Orientierungswert
fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) sowie schutzbediirftige Freiflachen wird im straBennahen
Bereich liberschritten, im riickwdrtigen Bereich aber eingehalten. Der Orientierungswert fiir Mischge-
biete von 60 dB(A), in denen analog zum allgemeinen Wohngebiet soziale Einrichtungen ebenfalls
allgemein zuldssig sind, wird iberwiegend eingehalten. Der obere Schwellenwert fiir die Kommunika-
tion auf den Auf3enfléchen von 62 dB(A) tags wird bis auf den unmittelbaren Nahbereich zur Hir-

testrafle grofitenteils eingehalten. Nachts bestehen i. d. R. keine Schutzanspriiche.



Fiir die Kanalbetriebsstelle konnen im Nullfall sowie im Planfall bis auf den unmittelbaren Nahbereich
zur Ostumfahrung auf dem Stellingdamm die Anforderungen an Gewerbegebiete am Tag gréftenteils
eingehalten werden. Die Bewertung analog zum Gewerbegebiet wird herangezogen, da die Kanalbe-
triebsstelle eine gewerbliche Nutzung darstellt. Nachts bestehen i. d. R. keine Schutzanspriiche.

Fiir die vorgesehene Gemeinbedarfsfldche fiir kulturelle und soziale Einrichtungen zeigen die ermit-
telten Immissionsbelastungen Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Mischgebiete der
DIN 18005 tags im Nullfall sowie im Planfall bis 9 dB(A). Im Nachtbeurteilungszeitraum sind Uber-
schreitungen bis 10 dB(A) festzustellen. Die Uberschreitungen treten entlang des Stellingdamms auf
und sind als erheblich zu bewerten. Die Bewertung analog zum Mischgebiet wird herangezogen, da
dort soziale und kulturelle Einrichtungen allgemein zuldssig sind und der Schutzanspruch als angemes-

sen bewertet wird.

3.5.2 Gewerbeldrm

Gewerbeldrmquellen stellen die Kanalbetriebsstelle der Berliner Wasserbetriebe, eine Kfz-Werkstatt
und der Biergarten dar. Die Eingangsdaten der Gewerbebetriebe beruhen auf Betriebsbesichtigungen
und Angaben zu Tatigkeiten im Bestand. Die Daten wurden mit der Prognose gleichgesetzt, da keine

Erweiterungen geplant oder méglich sind.

Die aufgenommenen ldrmrelevanten Tdtigkeiten der Kanalbetriebsstelle beinhalten das Fahren und
Parken von Pkw‘s durch 10 bis 20 Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen zu Arbeitsbeginn und zum Feier-
abend, Fahren mit dem Lkw, Abkippen von Sand, Kesselreinigung mit Hochdruckreiniger, Abholen von
Containern und das Leeren von Miilltonen. Als Betriebszeiten wurde der Zeitraum von 5:30 bis
16:00 Uhr angesetzt

Fir die Kfz-Werkstatt wurden Betriebszeiten von 8:00 bis 18:00 Uhr angesetzt. Die aufgenommenen
larmrelevanten Tatigkeiten beinhalten das Fahren und Parken von Pkw‘s tdglich durch etwa 10 Kunden

und Kundinnen sowie Tatigkeiten in der Werkstatt.

Fiir den Biergarten wurden Offnungszeiten von 16:00 bis 23:00 Uhr angesetzt, zu der 100 Sitzplétze
angeboten werden. Die aufgenommenen, larmrelevanten Tatigkeiten beinhalten die Zu- und Abfahr-
ten von Pkw‘s auf einem Parkplatz mit 6 Stellpldtzen, Gerdusche durch Gdste sowie die Belieferung
des Betriebs mit Lkw’s und Kleintransportern. In den Untersuchungen wurde beriicksichtigt, dass der
Parkplatz im Tagzeitraum zwischen 7:00 und 20:00 Uhr genutzt und zwischen 20:00 und 22:00 Uhr
ungenutzt wird und der Biergarten von 16:00 bis 23:00 Uhr eine Vollbelegung von 100 Personen auf-
weist.

Bewertungsergebnisse

Fir den Schulstandort werden durch die Kanalbetriebsstelle der Berliner Wasserbetriebe nur in den
Randbereichen Beurteilungspegel bis 63 dB(A), gréBtenteils jedoch weniger als 55 dB(A) am Tag
prognostiziert. Der optimale Zielwert fiir eine ungestdrte Kommunikation im Freien von 55 dB(A) wird

somit im Grofiteil des Gebietes eingehalten.

Im allgemeinen Wohngebiet werden im direkten Nahbereich zum ansdssigen Kfz-Betrieb sowie zum

Kopenicker Hof mit Biergarten an den sensiblen Nutzungen Beurteilungspegel von bis zu 53 dB(A) am



Tag und bis zu 32 dB(A) in der Nacht prognostiziert. Die maBgeblichen Immissionsrichtwerte der TA
Larm werden somit eingehalten.

Innerhalb der Fléche fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung kulturelle und soziale Einrichtungen
sind bei Beurteilungspegeln iiber 63 dB(A) an der vorhandenen Bebauung sowie iiber 65 dB(A)
innerhalb der Freibereiche und fiir eine mégliche Neubebauung Konflikte im Sinne der TA Ldarm
zu erwarten (Bewertungsgrundlage Mischgebiet), so dass eine Konfliktbewdltigung im Bebauungs-
plan erfolgen muss.

3.5.3  Freizeitldrm / Veranstaltungen im Freien

Belastungen durch Freizeitldrm bestehen durch Veranstaltungen in einem vorhandenen Biergarten.
Durch Sicherung der siidlichen Gemeinbedarfsflachen kdnnen zukiinftig Belastungen durch Kulturver-
anstaltungen nicht ausgeschlossen werden. Als Belastungen durch Freizeitldrm wurden abendliche
Musikkonzerte zwischen 19:00 und 22:00 Uhr im Biergarten und Kulturveranstaltungen auf der festge-
setzten Gemeinbedarfsflache fiir kulturelle und soziale Einrichtungen in den Ansatz gebracht. Fiir die
Kulturveranstaltungen wurden von stérenden Veranstaltungen, die nicht mehr als an 18 Tagen pro Jahr
erfolgen und von wenig stérenden Veranstaltungen, an nicht mehr als 60 Tagen pro Jahr ausgegan-

gen.

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Untersuchungen zeigen, dass Musikveranstaltungen im Biergarten
in den benachbarten Wohngebieten als nicht stérend zu bewerten sind. Kulturveranstaltungen ohne
Musikverstarkung innerhalb der Gemeinbedarfsfldche fiir kulturelle und soziale Einrichtungen werden

fir die benachbarten Wohngebiete ebenfalls als nicht stérend bewertet.

Wenig storende Veranstaltungen bis hin zu Volksfesten mit Musikverstarkung kénnen an nicht mehr als
60 Tagen pro Jahr und Immissionsort bis 23:00 Uhr genehmigt werden, da diese ausgehend von einem
zu erwartenden flachenbezogenen Schallleistungspegel Lw* von etwa 65 bis 75 dB(A) den Immissi-
onsrichtwert um weniger als 5 dB (iberschreiten. Diese kénnen auch als stérende Veranstaltungen wie
Musikkonzerte bei prognostizierten fléchenbezogenen Schallleistungspegel Lw* von ca. 85 dB(A) an

nicht mehr als 18 Tagen pro Jahr bis 23:00 Uhr genehmigt werden.

3.5.4 Kinderspiel / Sportlarm

Auf dem Schulstandort sind durch Kinderspiel Schallentwicklungen zu erwarten. Gemdf3
§ 22 Abs. 1a BImSchG sind Gerduscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspiel-
pldtzen und Ghnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielpldtzen hervorgerufen werden, im Re-
gelfall jedoch keine schddliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung der Gerduscheinwirkungen diir-
fen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden. Gemaf3 § 6 Abs. 1 BImSchG Berlin
sind stérende Gerdusche, die von Kindern (bis 14 Jahre) ausgehen, als Ausdruck selbstverstdndlicher
kindlicher Entfaltung und zur Erhaltung kindgerechter Entwicklungsméglichkeiten grundsatzlich sozial-
addquat und damit zumutbar. Diese Regelungen gelten auch fiir die Gerduschentwicklung der ge-
planten Schulsportnutzungen. Die zuldssige auflerschulische Sportnutzung soll innerhalb der neuen

Sporthalle stattfinden, so dass keine Larmbelastungen zu erwarten sind.



3.5.5 Fazit

Das Plangebiet ist sowohl im Bestand als auch in der Planung erheblich durch Schallimmissionen be-
lastet, resultierend aus dem Straf3en- und Schienenverkehrsldrm sowie dem Gewerbel&drm, die zu er-
heblichen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sowie der TA L&rm fiihren. Die
Hauptldrmquellen stellen in der Bestandsituation der Bahn- und Straflenbahnverkehr dar. In der Plan-
situation sind prognostisch die Ostumfahrung Bahnhofstrafle, d. h. der Stellingdamm (einschlief3lich
StrafBenbahn), die HirtestraBe (hier insbesondere die Straflenbahn und die geplante Buslinie) sowie
die Bahntrassen der DB AG insbesondere im Nachtzeitraum die Hauptlarmquellen. Besonders l&rm-
exponiert ist das allgemeine Wohngebiet, dass sich sowohl im direkten Einflussbereich der Hirtestraf3e
mit der Tram sowie der Ostumfahrung Bahnhofstraf3e befindet. Zusatzlich belastet der von der Kanal-
betriebsstelle ausgehende Gewerbeldrm die Gemeinbedarfsfladchen. Die Larmkonflikte sind im Be-
bauungsplanverfahren zu l6sen, indem ein geeignetes Schallschutzkonzept in Verbindung mit Larm-
schutzfestsetzungen aufzeigt, wie gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewdhrleistet werden kon-
nen. Durch den ausgehenden Freizeitldrm sind keine relevanten, durch den Bebauungsplan zu regeln-

den Konflikten zu erwarten.

3.5.6  Schallschutzkonzept

Nach dem Trennungsgrundsatz im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind Nut-
zungen einander so zuzuordnen, dass schddliche Umwelteinwirkungen fiir sensible Nutzungen vermie-
den werden. Im vorliegenden Fall kann der Trennungsgrundsatz auf Grund der Bestandssituation, die
als Gemengelage durch unterschiedliche Nutzungen wie Wohnen und Gewerbe geprdgt ist und zudem
unmittelbar an vorhandene Verkehrswege angrenzt, nur bedingt verfolgt werden. Die zukiinftige Nach-
nutzung des ehemaligen Gaswerks ist auch durch den denkmalgeschiitzten Gebdudebestand vorbe-
stimmt, der fiir die Allgemeinheit gedffnet werden soll. Eine ldrmrobuste Staffelung von Nutzungen ist

daher nur sehr begrenzt maglich.

Ziel der Planung ist, das gemischt genutzte Quartier zu erhalten, Gemeinbedarfseinrichtungen in die
denkmalgeschiitzten Gebdude zu integrieren und eine Grundschule in das bestehende Wohngebiet
einzufiigen. Die Umsetzung des Trennungsgrundsatzes wiirde z. B. ein Abriicken schutzbediirftiger Nut-
zungen von den Larmquellen (Verkehrs- und Gewerbelarm) erfordern. Damit kénnten weder das
Wohngebiet noch die siidlichen Gemeinbedarfsfldchen realisiert werden, da dafiir die erforderlichen
Flachen nicht vorhanden sind. Weder das Wohngebiet noch die denkmalgeschiitzten Gebdude kdnnen
versetzt werden. Ein Verzicht auf das Wohngebiet zugunsten weniger sensibler Nutzungen ist ebenfalls
nicht beabsichtigt, da es erheblich in private Eigentumsverhdltnisse eingreifen wiirde. Der Verzicht auf
die stidlichen Gemeinbedarfsflachen zugunsten weniger sensibler Nutzungen ist ebenfalls nicht vorge-
sehen, da der Denkmalbereich mit seinen Baudenkmalen der Offentlichkeit zugdnglich gemacht wer-
den soll und sich die Baudenkmale nicht fiir gewerbliche Nutzungen eignen. Larmrobuste gewerbliche
Nutzungen entlang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze sind daher nicht vorgesehen. Eine Einhal-
tung des Trennungsgrundsatzes wiirde dem Ziel des Vorrangs der Innenentwicklung widersprechen,

diesen Standort einer sinnvollen Nachnutzung zuzufiihren.

In einem weiteren Schritt gilt es zu priifen, inwieweit durch aktive oder stddtebaulichen Larmschutz-

maf3nahmen - denen grundsdtzlich Vorrang gegeniiber passiven Larmschutzmaf3inahmen einzurdu-



men ist - die Ldrmbelastung innerhalb des Plangebiets gemindert werden kann. Zu den aktiven L&rm-
schutzmafinahmen geh&ren primdr Larmschutzwdnde oder -wdlle sowie die Einbringung von Fliister-

asphalt. Zu den staddtebaulichen Mafinahmen gehort der larmrobuste Stadtebau.

Larmmindernde Wirkungen in Bezug auf den Verkehrslarm kénnen mit aktiven Maf3nahmen unmittelbar
an den Straf3enverkehrsflachen erreicht werden. Hier waren Larmschutzwdnde erforderlich. Diese wer-
den jedoch fiir das Plangebiet aus gestalterischen und stddtebaulichen Griinden abgelehnt, da sie zu
einer Abschottung / Abriegelung des Wohngebiets und der Gemeinbedarfsfldchen fiihren wiirden.
Aufgrund der notwendigen Grundstiickszufahrten wiirde die Funktionalitét dieser Anlagen ohnehin ab-
geschwdcht, da Offnungen in einer Larmschutzwand zu Schalleintrégen fiihren. Weitere aktive Maf3-
nahmen wie Geschwindigkeitsbegrenzungen auf den angrenzenden Straf3en kénnen zu einer Reduzie-
rung der Beurteilungspegel beitragen. Fiir derartige strafenverkehrsrechtliche Maf3nahmen fehlt es im
Bebauungsplan jedoch an der Regelungskompetenz, da der bodenrechtliche Bezug fehlt.

Innerhalb der Gemeinbedarfsfldchen kdnnen als aktive Larmschutzmaf3nahmen Léarmschutzwénde die
vorgesehenen sensiblen Nutzungen vor Gewerbeldrm schiitzen, so dass diese in unterschiedlicher

Hohe entlang der Grundstiicksgrenze zur Kanalbetriebsstelle zum Tragen kommen.

Grundsdatzlich kann ein larmrobuster Stddtebau - geschlossene Bauweise - zur Minderung des Ldrms
beitragen und somit eine positive Auswirkung auf die Immissionsbelastungen schutzbediirftiger Nut-
zungen haben. Aufgrund der Uberplanung von Bestandsgebieten und -gebduden, die in Teilen unter
Denkmalschutz stehen, ist die Umsetzung einer geschlossenen Bauweise nicht realistisch und wére aus
Denkmalschutzgriinden nicht genehmigungsfdhig, so dass diese Méglichkeit nicht weiter verfolgt wird.
Die Umsetzung einer geschlossenen Bauweise im allgemeinen Wohngebiet ist auch auf Grund der
Grundstiicks- und Eigentumssituation mit verschiedenen Einzeleigentiimer und -innen nicht wirklich-

keitsnah.

Da der Trennungsgrundsatz sowie aktive und / oder stddtebauliche Maf3inahmen fiir das Plangebiet
nicht ausreichen, um die Gerduschimmissionen fiir die vorhandenen und festgesetzten schutzbediirfti-
gen Nutzungen ausreichend zu reduzieren, kommen passive Larmschutzmaf3nahmen wie die Grund-
rissgestaltung, besondere Fensterkonstruktionen, der Ausschluss maf3geblicher Immissionsorte (z.B.
Festverglasungen), Verglasungen von AuBBenwohnbereichen (z. B. Balkone oder Loggien) oder die

Schallddmmung von Auflenbauteilen in Betracht.

Die Grundrissgestaltung ist flir Gebiete mit einer Einzelhausbebauung, wie im allgemeinen Wohnge-
biet vorhanden, nicht zielfiihrend, da der Unterschied zwischen ldrmzugewandter und lGrmabgewand-
ter Seite zu klein ist (unter 5 dB(A)). Es gibt somit keine ,,ruhige Seite“. Gleiches gilt auch fiir die denk-
malgeschiitzten Gebdude in der Gemeinbedarfsfldche fiir kulturelle und soziale Nutzungen, da eine
ruhige Seite nicht vorhanden ist. Aus diesen Griinden wird die Grundrissgestaltung zum Schutz vor

Verkehrsldrm nicht in Betracht gezogen.



3.5.7  Festsetzungen zum Larmschutz
8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Auf Grund der erheblichen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 und der TA L&rm
sind Festsetzungen zur Realisierung von besonderen Fensterkonstruktionen, Verglasungen von Aufien-
wohnbereichen wie z. B. Balkone oder Loggien, die Realisierung einer Lédrmschutzwand, und der Aus-

schluss von offenbaren Fenstern anzuwenden.

Besondere Fensterkonstruktionen

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets sowie innerhalb der Gemeinbedarfsfldche fiir kulturelle und
soziale Nutzungen miissen in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen sowie in Wohnungen
mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Hdlfte der Aufenthaltsrdume tiber mindestens ein
Fenster verfiigen, das konstruktionsbedingt auch im teilgedffneten (gekippten) Zustand eine Schallpe-
geldifferenz bewirkt, die einen maximalen Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit im
Inneren des Raums gewdhrleistet (Innenpegel). Dabei muss das Fenster so konstruiert sein, dass
gleichzeitig eine ausreichende natiirliche Beliiftung des Raums erfolgt und ein erweiterter (akustischer)
Auflenraumbezug gewdhrleistet ist. Es kdnnen auch Mafinahmen gleicher Wirkung wie Vorhangfassa-
den, verglaste Loggien oder Gebdudevorspriinge bei seitlicher Einwirkung (Erzeugung von Schall-
schatten) gewdhlt werden. Gegeniiber einem lédrmbedingten SchlieBen des Fensters wahrend des
Schlafens und einer Beliiftung des Raums Uber eine zentrale Liiftungsanlage oder schallgedédmmte
Aufenwandliifter sichert die Verpflichtung zu besonderen Fensterkonstruktionen einen gewissen akus-

tischen Auf3enkontakt und verbessert so fiir die meisten Menschen die Schlafqualitat.

Bei einer ungeraden Anzahl von AufenthaltsrGumen ist die Anzahl der zu schiitzenden Aufenthalts-

rdume aufzurunden.

Die Festsetzung gilt auf Grund der hohen Larmbelastungen fiir alle Flgchen im allgemeinen Wohnge-

biet sowie innerhalb der siidlichen Gemeinbedarfsflache.

TF 3.1 Zum Schutz vor Verkehrsldrm missen im allgemeinen Wohngebiet und innerhalb der Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,,kulturelle und soziale Einrichtungen® in Woh-
nungen mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen in mindestens einem Aufenthaltsraum, in
Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der Hélfte der Aufenthalts-
rdume durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen
gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beur-
teilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei
mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Giberschritten wird.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Baulich verbundene Auflenwohnbereiche

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind mit Gebduden baulich verbundene Aufienwohnbereiche wie Terras-
sen, Balkone oder Loggien nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zuldssig. Bei Wohnun-
gen mit mehreren Au3enwohnbereichen ist es ausreichend, wenn mindestens einer der Au3enwohnbe-

reiche baulich geschlossen ausgefiihrt wird oder zu einer straflenabgewandten Seite orientiert ist.

Neben den schutzbediirftigen Nutzungen im Inneren kiinftiger Gebdude ist fiir den Tag sicherzustellen,

dass auch Auf3enbereiche von Wohnungen, die fiir den Aufenthalt im Freien geeignet und bestimmt



sind wie Balkone, Loggien und Terrassen, geschiitzt sind. Mit der Festsetzung soll eine angemessene
Nutzung der Freibereiche ermdglicht werden, um in den ldrmbelasteten Bereichen einer erhéhten Ge-
sundheitsgefdhrdung entgegenzuwirken.

Der Schutz kann auch iiber Mafinahmen gleicher Wirkung erreicht werden, indem z.B. im Neubaufall
durch eine geschickte Bebauung (Seitenwdnde zur Erzeugung von Schallschatten) ein ausreichender
Larmschutz fiir Auflenwohnbereiche gewdhrleistet werden kann. In Gebieten, die dem Wohnen dienen
und hohen Larmimmissionen ausgesetzt sind, strebt die Ldarmaktionsplanung eine Bewdaltigung des
Larmkonflikts durch die Integration aktiver Mafinahmen in das Planverfahren an, um negative Auswir-
kungen des Verkehrslarms auf die Wohn- und Aufenthaltsqualitdt zu vermeiden und weitgehend zu
minimieren. Der in der L&drmaktionsplanung definierte Schwellenwert von 65 dB(A) tags, der von der
Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevanter Schwellenwert definiert wird, liegt der Abwdgung im
Bebauungsplan als Voraussetzung fiir das Erfordernis der Festsetzung zu den Auf3enwohnbereichen
zugrunde. Dieser maf3gebende Beurteilungspegel von 65 dB(A) wird in Bereichen entlang der Hir-
testraf3e in einer Tiefe von 12 m gemessen ab der Straflenbegrenzungslinie und entlang des Stellings-
damms in einer Tiefe von 25 m gemessen ab der Straflenbegrenzungslinie erreicht, so dass die Pflicht

zur Verglasung von Auf3lenwohnbereichen auf diese Fldchen begrenzt ist.

Die Forderung nach einer Ausfiihrung als verglaster Vorbau / verglaste Loggia schlief3t nicht aus, dass
grundsdtzlich eine Offnung / Teildffnung der duBeren baulichen Hiille des AufBenwohnbereichs még-
lich ist. Es kdnnen beispielsweise verschiebbare Glaselemente angebracht werden, die in larmdrmeren
Zeiten wie z. B. am Wochenende den fiir einen Auflenwohnbereich charakteristischen Aufenthalt im

Freien ermdglichen.

Mit der Festsetzung sind méglichen Umbauten und Nutzungsdnderungen an Wohngebduden im allge-
meinen Wohngebiet enge Grenzen hinsichtlich der baulichen Ausfiihrung und fiir die Gestaltung von
Auf3enwohnbereichen wie Terrassen oder Balkone gesetzt. Sie sind auf Grund der Larmsituation erfor-
derlich und gewdhrleisten gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltinisse, so dass deren Einhaltung héher

gewichtet werden als die individuelle Gestaltungsfreiheit.

TF 3.2 Zum Schutz vor Verkehrslarm sind im allgemeinen Wohngebiet und innerhalb der Gemein-
bedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,,kulturelle und soziale Einrichtungen® entlang der
Hirtestraf3e bis zu einer Tiefe von 12 m gemessen ab der Straf3lenbegrenzungslinie und ent-
lang des Stellingdamms bis zu einer Tiefe von 25 m gemessen ab der Straflenbegrenzungs-
linie mit Geb&uden baulich verbundene AuBBenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Ter-
rassen) nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zul@ssig. Es kdnnen auch Maf3-

nahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die {iber mindestens einen baulich
verbundenen Aufienwohnbereich verfiigen, der zur straflenabgewandten Seite ausgerichtet

ist.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auf3enwohnbereichen, die entlang der
Hirtestraf3e innerhalb einer Tiefe von 12 m gemessen ab der Straflenbegrenzungslinie und
entlang des Stellingdamms innerhalb einer Tiefe von 25 m gemessen ab der Straflenbe-
grenzungslinie liegen, ist mindestens ein baulich verbundener Auflenwohnbereich als ver-

glaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.



(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmschutzwand

Zum Schutz vor Gewerbel&rm ist an der Grundstiicksgrenze zwischen den Gemeinbedarfsflachen und
der Versorgungsfldche eine durchgehende Larmschutzwand mit einer Héhe von 1,5 m im Norden und
Siiden und mit einer Hohe von 3,0 m im zentralen Teil zu errichten. Die Tiefe der Larmschutzwand
betrdgt maximal 0,7 m und sie ist auf dem Grundstiick der Gemeinbedarfsflédchen zu errichten.

Die Larmschutzwand soll gewdhrleisten, dass innerhalb der Fldchen fiir Gemeinbedarf mindestens der
obere Schwellenwert fiir die Kommunikation auf den Auflenfléchen (Immissionshéhe 1,6 m) von
62 dB(A) tags fast iiberall eingehalten wird. Somit kann fiir die Schule und den Quartierstreffpunkt
gesichert werden, dass neben Nutzungen im Gebdude auch im Auf3enbereich Fléchen mit einer an-
gemessenen Aufenthaltsqualitdt vorhanden sind. Mit der Larmschutzwand kénnen zudem innerhalb
der Gemeinbedarfsflachen an den Fassaden der Bestandsgebdude (Immissionshéhe aufgrund der
erhdhten Erdgeschosse 2,6 m im EG und 5,4 m im OG1) die Immissionsrichtwerte der TA L&rm fiir
Mischgebiete groitenteils eingehalten werden. Uberschreitungen ergeben sich ausschliefllich an den
direkt angrenzenden Obergeschossen der Bestandgebdude im Norden und Siiden sowie fiir die Ost-
fassade einer mdglichen Neubebauung (hier wurden dieselben Immissionshdhen wie fiir die Bestands-
gebdude angesetzt). Uberlegungen, eine Lérmschutzwand iiber 3,0 m Hohe vorzusehen, um auch die
oberen Geschosse zu schiitzen, wurden aus gestalterischen und denkmalrechtlichen Griinden verwor-

fen, da diese eine Hohe bis 6,0 m aufweisen miisste.

TF 3.3 Innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf zwischen den Punkten B1, B2, B3 und B4 ist
in einer Tiefe von maximal 0,7 m eine durchgehende Ldrmschutzwand mit einer Hohe der
Oberkante von mindestens 38,60 m (iber NHN zwischen den Punkten B1-B2 und B3-B4 so-
wie mit einer Hohe der Oberkante von mindestens 40,10 m tiber NHN zwischen den Punkten
B2-B3 zu errichten. Die Larmschutzwand muss eine Schallddmmung DLR von mindestens
25 dB aufweisen. Es kdnnen hinsichtlich der Schallabschirmung auch bauliche Maf3nahmen

gleicher Wirkung getroffen werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Ausschluss von 6ffenbaren Fenstern von Aufenthaltsrdumen und Grundrissbindung

Zum Schutz vor Gewerbeldrm sind innerhalb der Gemeinbedarfsfldchen an den Baugrenzen zwischen
den Punkten C1 - C2 - C3 und D1 - D2 - D3 und E1 - E2 schutzbediirftige Aufenthaltsrdume mit zur
Kanalbetriebsstelle ausgerichteten &ffenbaren Fenstern unzuldssig, da hier die Beurteilungspegel trotz
Larmschutzwand den Immissionsrichtwert der TA Larm flir Mischgebiete {iberschreiten. Somit kann si-
chergestellt werden, dass ruhige Rdume fiir kulturelle und soziale Nutzungen zur Verfiigung stehen.
Eine Belichtung von Aufenthaltsrdumen ist méglich, da lediglich die Maglichkeit der Offnung unterbun-
den werden soll. Von der Festsetzung ausgenommen sind Fassadenabschnitte im Erdgeschoss bis zu
einer Hohe von 4 m {iber Geldndehdhe (entspricht 41,10 m iber NHN), an denen die Immissionsricht-
werte nicht Uiberschritten werden, da sie im Schallschatten der Larmschutzwand liegen. Fiir die &stliche
Fassade (zwischen den Punkten C2 und C3) des denkmalgeschiitzten Gebdudes am Stellingdamm

liegen lediglich Uberschreitungen des néchtlichen Immissionsrichtwerts der TA Larm fiir Mischgebiete



vor. Die Festsetzung greift demnach nur, wenn eine wdhrend des Nachtzeitraums schutzbediirftige
Nutzung, wie beispielsweise eine Betriebswohnnutzung, in dem Bereich vorgesehen wird.

Fiir potentielle Wohnungen (z. B. Betriebswohnungen, Kiinstlerwohnungen oder betreutes Wohnen als
untergeordnete Nutzung) gilt zusatzlich die Ausrichtung von Aufenthaltsrdumen zu der larmabgewand-
ten Seite. Da ausreichende Gebdude fiir mégliche Betriebswohnungen zur Verfiigung stehen, wdre
auch die Realisierung in nicht [drmbelasteten Bereichen moglich.

Die Festsetzung zum Ausschluss offenbarer Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen dient
dem Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse fiir die von potenziellen Immissionsrichtwert-
Uberschreitungen betroffenen Fassadenabschnitten. Eine ausreichende Beliiftung von Aufenthaltsréu-
men ist durch die Umsetzung der Regelungen der Berliner Bauordnung (§ 47 Abs. 2 BauO Bln) ge-
wdhrleistet. Eine Vereinbarkeit der Festsetzung mit dem Denkmalschutz ist aus o. g. Griinden gegeben.

TF 3.4 Zum Schutz vor Gewerbeldrm sind entlang der Linien zwischen den Punkten C1-C2-C3 und
D1-D2-D3 und E1-E2 schutzbediirftige Aufenthaltsrdume mit zur Kanalbetriebsstelle aus-

gerichteten offenbaren Fenstern unzuldssig.
In Wohnungen
- mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen muss in mindestens einem Aufenthaltsraum,

- mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen muss in mindestens der Halfte der Aufenthaltsraum

jeweils mindestens ein Fenster zur lGrmabgewandten Seite ausgerichtet sein.

Von dieser Festsetzung ausgenommen sind bauliche Anlagen und Teile baulicher Anlagen
entlang der Linien zwischen den Punkten C1-C2, D1-D2 und E1-E2, wenn sie eine H6he von
41,10 m Gber NHN unterschreiten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Baulicher Schallschutz (geschlossene Auf3enbauteile)

Um die Anforderungen an den baulichen Schallschutz in die Abwdgung einstellen zu kénnen, wurden
die erforderlichen Bauschalldamm-Mafe fiir Aulenbauteile gemaf3 DIN 4109 (Schallschutz im Hoch-
bau) bestimmt. Sie gelten fiir AuBenbauteile einschlieBlich Tiren, Fenster und sonstigen Fassadenoff-
nungen sowie fiir Ddcher, die zur Aufnahme von AufenthaltsrGumen geeignet sind. Der Begriff des
schutzbediirftigen Aufenthaltsraums ist in der DIN 4109 definiert und umfasst u.a. Wohnr&ume ein-
schliefllich Wohndielen, Wohnkiichen, Schlafrdume, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstdtten

und Biirordume. Nicht zu den AufenthaltsrGumen zdhlen z.B. Kiichen, Bdder und Hausarbeitsrdume.



Im Geltungsbereich sind auf Grundlage der mafigeblichen Auflenldrmpegel folgende Bauschall-

dadmm-Mafle vorzusehen:

Allgemeines Gemeinbedarfs- Gemeinbedarfsflache fiir kultu- Kanalbe-

Wohngebiet flache Schule relle und soziale Nutzungen triebsstelle

AufenthaltsrGume von Woh-
Nullfall . . 37 dB 35dB 38dB
nungen und Unterrichtsrdume

AufenthaltsrGume, die liber-
) . 41 dB
wiegend dem Schlafen dienen

Biirordume 30dB 33dB

Planfall AufenthaltsrGume von Woh-
. . . 38dB 35dB 41dB
Variante 1 | nungen und Unterrichtsrdume

AufenthaltsrGume, die liber-
. . 43 dB
wiegend dem Schlafen dienen

Biirordume 30dB 36dB 36dB

Erforderliche Bauschallddmm-Mafle R'w,ges bis zu 35 dB sind mit einer aktuell herkdmmlichen ener-
getischen Dadmmung grofitenteils abgedeckt. Erforderliche Bauschallddmm-Mafle R'w,ges liber 35 dB
kdnnen einen erhohten baulichen Schallschutz fiir Fenster bedeuten. Die erforderlichen Bauschall-
dédmm-Mafle R’'w,ges bis zu 43 dB fiir Aufenthaltsrdume von Wohnungen, die iiberwiegend zum Schla-
fen genutzt werden kénnen, bedeuten einen deutlich erhéhten baulichen Schallschutz, sind jedoch er-

fahrungsgemaB im Regelbau, d. h. ohne Kastenfenster, Vorhangfassaden o. A. herstellbar.

3.6 Griinfestsetzungen
& 9Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB - fextliche Festsetzungen

Zur Sicherung des Naturhaushalts, aus Griinden der Ortsbildgestaltung, zur Férderung des Klimaschut-
zes und der Klimaanpassung, zur Riickhaltung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser und zur
Erhohung der Wohn- und Nutzungsqualitat sowie zum Ausgleich planungsrechtlich relevanter Eingriffe
werden gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB Festsetzungen zur Begriinung getroffen. Hierzu
zdhlen insbesondere Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinungen, Regelungen zur Befesti-

gung von Wegen und die Niederschlagswasserversickerung.

3.6.1 Baumpflanzungen / Stellplatzgliederung

Im allgemeinen Wohngebiet ist pro angefangene 300 m? Grundstiicksfldche ein standortvertréglicher
heimischer Laubbaum zu pflanzen. Damit sind fiir die vorhandenen Wohngrundstiicke mit Grundstiicks-
gréfien von ca. 370 bis 850 m? mindestens zwei bis maximal vier Baumpflanzungen erforderlich. Ins-
gesamt kénnen damit 21 Bdume gesichert werden. Innerhalb der Gemeinbedarfsflachen sowie der
Versorgungsfléchen ist je angefangener 400 m? Grundstiicksfldche ein Baum zu pflanzen. Fiir die Ge-
meinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung Schule errechnen sich danach 29 Bdume, fiir die Ge-
meinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung kulturelle und soziale Einrichtungen 15 Bdume und fiir
die Versorgungsfldche mit der Zweckbestimmung Kanalbetriebsstelle 14 Bdume. Insgesamt werden

zukiinftig mindestens 79 Bdume im Geltungsbereich vorhanden sein.

Grundsatzlich sind vorhandene Bdume einzurechnen, sofern sie den genannten Anforderungen ent-

sprechen. Die Differenzierungen zum Durchgriinungsgrad gewdhrleisten, dass eine Freifldchennutzung



nicht unvertretbar stark eingeschrdankt wird und gleichzeitig eine angemessene Durchgriinung erzielt
werden kann, die positiven Auswirkungen auf den Naturhaushalt, auf den Biotop- und Artenschutz so-
wie das Orts- und Landschaftsbild hat und somit zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen beitragt.

Baumpflanzungen tragen zur Sicherung der Funktionen des Naturhaushalts bei und haben Bedeutung
fir die Biotopentwicklung und das Landschaftsbild. Sie bieten Nistméglichkeiten fiir Vogel und Lebens-
raum fiir Kleintiere. Die Pflanzung von Bdumen hat zudem eine beschattende und durch die Blatttrans-
piration kiihlende Wirkung und somit positive Effekte auf das Bioklima. Damit werden die Ziele des
Stadtentwicklungsplans Klima 2.0 beriicksichtigt. Zudem haben Bdume eine gute Filterwirkung gegen-
iiber Stduben und Schadstoffen in der Luft.

Die Festlegung der Mindestgrofie von 18 cm Stammumfang fiir Laubbdume gewdhrleistet, dass neu
gepflanzte Bdume schon eine gewisse Kronenausbildung entwickelt haben und somit schnell ein wahr-
nehmbares Erscheinungsbild entfalten konnen. Die Verwendung von gebietsheimischen und standort-
gerechten Gehdlzen fordert die Biodiversitdt und entspricht der Berliner Strategie zur biologischen
Vielfalt.

Ebenerdige Stellplatzfldchen mit vier oder mehr Stellpl&tzen sind durch Bdume zu gliedern. Stellplatz-
anlagen sind liberwiegend stark versiegelte Flachen, die mit einer hohen Autheizung und Staubent-
wicklung insbesondere in den Sommermonaten verbunden sind. Dies wirkt sich belastend auf das Woh-
numfeld aus. Um diese Belastungen so gering wie moglich zu halten, soll durch die Bepflanzung mit
Bdumen ein mdglichst grof3er Teil einer Stellplatzanlage beschattet werden. Durch eine Mindestgréfle
der Baumscheiben von 4,5 m? mit einer Mindestbreite von 2,0 m wird gesichert, dass die B&ume trotz
der angrenzenden Versiegelung ausreichend Raum fiir gute Wuchsbedingungen erhalten und der Wur-
zelraum des Baumes vor einem Befahren geschiitzt wird. Ein Stammumfang von mindestens 18 cm
stellt auch hier sicher, dass der stddtebaulich gewiinschte Gliederungseffekt friihzeitig eintritt. Die Fest-
setzungen zu den Baumpflanzungen stehen in unmittelbarem Zusammenhang hinsichtlich der Gesamt-
zahl der zu pflanzenden Bdume, d. h. gepflanzte Baume zur Stellplatzgliederung sind auf die Gesamt-

zahl der zu pflanzenden BGume anzurechnen.

TF 4.1 Im allgemeinen Wohngebiet ist pro angefangene 300 m? Grundstiicksfldche mindestens ein
gebietsheimischer, standortgerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von
18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl
der zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen Bdume sowie die gemadf3 textlicher Fest-
setzung Nr. 4.3 zu pflanzenden Bdume einzurechnen, soweit sie den vorher genannten An-
forderungen entsprechen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

TF 4.2 Innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf sowie auf der Versorgungsflache ist pro an-
gefangene 400 m? Grundstiicksfléiche mindestens ein gebietsheimischer, standortgerechter
Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden B&ume sind die
vorhandenen Bdume sowie die gemdf textlicher Festsetzung 4.3 zu pflanzenden Bdume

einzurechnen, soweit sie den vorher genannten Anforderungen entsprechen.



(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

TF 4.3 Ebenerdige Stellplatzfldchen sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je
angefangene vier Stellpldtze ist ein gebietsheimischer, standortgerechter Laubbaum mit
einem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen. Dabei sind mindestens 4,5 m? grofe
Baumscheiben herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht unterschreiten darf.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4. i. V. m. Nr. 25a) BauGB)

3.6.2 Dachbegriinung
§ 9Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Zum Schutz und zur Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen sowie zum Schutz des Lokalklimas
im Sinne einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung sind Dachfldchen im Plangebiet gebietsspe-

zifisch anteilig extensiv zu begriinen.

Die Festsetzung bezieht sich auf alle neu zu errichtenden baulichen Anlagen, fiir vorhandene bauliche
Anlagen gilt der Bestandsschutz. Die denkmalgeschiitzten Gebdude sind von der Festsetzung ausge-
nommen, da eine Vereinbarkeit mit dem Denkmalschutz auf Grund der hohen Anforderungen nicht
gewdhrleistet werden kann. Grundsdtzlich sind Dachbegriinungen im Denkmalbestand durch die Fest-
setzung aber nicht ausgeschlossen, sofern gute Lésungen gefunden werden kénnen. Nebenanlagen
bzw. technische Einrichtungen, Belichtungsfldchen und Terrassen sind ebenfalls von der Festsetzung

ausgenommen.

Die Dachbegriinung dient dem Ausgleich planungsrechtlich relevanter Eingriffe in Natur und Land-
schaft nach § 1a Abs. 3 BauGB und hat positive Effekte auf das Klima und die Biotopstruktur. Dach-
begriinungen tragen kleinklimatisch durch Verdunstung sowie durch Verschattung (Verhinderung der
Wérmeabstrahlung) zu Abkiihlungseffekten bei, dienen als Wasserspeicher und kénnen von Végeln
und Insekten als Ruhe- oder Quartierplatz genutzt werden. Sie kénnen nach heutigem Stand der Tech-
nik problemlos mit Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen kombiniert werden, in dem die Anlagen

entsprechend aufgestdndert auf dem Dach platziert werden.

Dachflachen der Schulgebdude sind zu mindestens 40 % extensiv mit einem durchwurzelbaren Aufbau
von mindestens 6 cm zu begriinen. Der fiir die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule
relativ geringe Anteil von mindestens 40 % der Dachfldchen, der extensiv begriint werden muss, und
der geringe Aufbau von 6 cm begriindet sich aus den geplanten Schulbauten. Die Schulgebdude nach
Typenbauweise weisen nur begrenzte Dachfldchenanteile fiir eine Begriinung auf. Traglasten und Ma-

terialbeschaffenheit der Gebdude begrenzen aufierdem den moglichen Aufbau.

Der innerhalb der Fldche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung kulturelle und soziale Ein-
richtungen, im allgemeinen Wohngebiet sowie innerhalb der Fléche fiir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Kanalbetriebsstelle vorgesehene Anteil von mindestens 80 % Dachbegriinung er-
moglicht, dass 20 % der Dachflachen fiir gebdudespezifische technische Einrichtungen verbleiben.
Der durchwurzelbare Dachaufbau muss mindestens 20 cm betragen, so dass die vorgesehene Gras-

Kraut-Vegetation sommerliche Hitze- und Trockenperioden weitgehend schadlos iiberstehen kann.

TF 4.4 Innerhalb der Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung ,,Schule” sind mindestens

40 % der Dachflachen extensiv mit Sedum zu begriinen. Der durchwurzelbare Dachaufbau



muss mindestens 6 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nach-
zupflanzen. Die Verpflichtung zur Dachbegriinung gilt nicht fiir bauliche Anlagen, die als
Einzelanlage dem Denkmalschutz unterliegen. Fiir iberdachte Innenhofe ist ausnahmsweise
eine Intensivbegriinung zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

TF 4.5 Innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung , kulturelle und soziale Ein-
richtungen®, im allgemeinen Wohngebiet und innerhalb der Versorgungsfldche sind min-
destens 80 % der Dachflachen extensiv mit Grasern und Krdutern (Graser-Kraut-Mischung)
zu begriinen. Der durchwurzelbare Dachaufbau muss mindestens 20 cm betragen. Die Be-
pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Verpflichtung zur Dach-
begriinung gilt nicht fir Garagen, Nebenanlagen und bauliche Anlagen, die als Einzelan-
lage dem Denkmalschutz unterliegen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

3.6.3 Fassadenbegriinung
§ 9Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung kulturelle und soziale Einrichtungen
und der Versorgungsfldche mit der Zweckbestimmung Kanalbetriebsstelle sind Fassadenbegriinungen
situationsbezogen in unterschiedlicher Lange festgesetzt. Die Festsetzung gilt nicht fir Nebenanlagen

sowie denkmalgeschiitzte Gebdude.

Die festgesetzte Hohe der Fassadenbegriinung ergibt sich aus Wachstumseigenschaften der zu ver-
wendenden Pflanzen. Die ermittelte Ldnge der Fassadenbegriinung wurde aus den Gegebenheiten
vor Ort abgeleitet. Diese beriicksichtigen die zum Teil denkmalgeschiitzten Bestandsgebdude sowie
die Méglichkeiten fiir zusatzliche Neubauten. Fiir die denkmalgeschiitzten Gebdude spielt vor allem
das optische Empfinden eine grof3e Rolle. Veranderungen am Bestand, auch durch Begriinung, wer-
den dieses Erleben beeinflussen, was dem Denkmalschutzaspekt entgegenstehen kann. Eine Begrii-
nung der Baudenkmale ist nicht verpflichtend, aber auch nicht ausgeschlossen, sofern eine denkmal-
gerechte Losung gefunden werden kann. Nebenanlagen sind ebenfalls von der Verpflichtung ausge-
nommen, da zum jetzigen Zeitpunkt nicht absehbar ist, wie diese beschaffen sein werden und ob eine
Bepflanzung maoglich oder sinnvoll wdre. Die Pflicht zur Fassadenbegriinung bezieht sich auf das je-
weilige Gesamtgebiet, da ein Bezug zu Einzelgebduden im Rahmen des Bebauungsplans nicht erfor-
derlich ist und eine Konkretisierung im Rahmen der Objektplanung erfolgen kann. Allerdings wird durch
die Ausnahmen fiir Nebenanlagen und denkmalgeschiitzte Gebdude faktisch sowohl in der Gemein-
bedarfsflache ,kulturelle und soziale Einrichtungen® als auch in der Versorgungsfldche aktuell nur je-
weils ein Gebdude von der Festsetzung erfasst. Die geplanten Ldngen von 10 m und 100 m Fassa-

denbegriinung werden fiir die betreffenden Gebdude als realistisch bewertet.

Die Gemeinbedarfsfldche fiir die Schule ist von einer verpflichtenden Fassadenbegriinung ausgenom-
men, da die geplante Typenbauweise eine Fassadenbegriinung nicht zuldsst und diese demnach nicht

umgesetzt werden kann.



Durch die vorgegebene Ldnge und Hohe der Fassadenbegriinung ergibt sich eine Mindestfldche von
10 m? zu begriinender Au3enwandfldche innerhalb der Gemeinbedarfsfléche fiir , kulturelle und sozi-
ale Einrichtungen“ sowie 1.000 m? zu begriinender AuBenwandfldche innerhalb der Versorgungsfla-
che. Die insgesamt zu begriinende Fassadenfldche dient dem Ausgleich planungsrechtlich relevanter
Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 1a Abs. 3 BauGB und hat positive Effekte auf das Klima und
die Biotopstruktur. Sie trégt neben gestalterischen Aspekten kleinklimatisch durch Verdunstung sowie
Verschattung der Fassade (Verhinderung der Warmeabstrahlung) zu Abkiihlungseffekten bei, was auch
gebdudedkonomisch zu geringeren Heiz- und Kiihlkosten fiihrt und kann von Végeln und Insekten als
Ruhe- oder Quartierplatz genutzt werden.

Um die Wirkung dauerhaft zu sichern, ist die Begriinung zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

TF 4.6.  Innerhalb der Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung ,kulturelle und soziale Ein-
richtungen” sind Auf3enwandfldchen von Gebduden insgesamt auf mindestens 10 m Ldnge
und einer Héhe von 10 m mit gebietsheimischen, selbstklimmenden, rankenden oder schlin-
genden Pflanzen zu begriinen. Je laufender Meter Wandfldache ist mindestens eine Kletter-
pflanze zu setzen. Die Begriinung kann sowohl bodengebunden als auch wandgebunden
ausgefiihrt werden. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
Die Verpflichtung zur Fassadenbegriinung gilt nicht fiir Nebenanlagen sowie bauliche An-

lagen, die als Einzelanlage dem Denkmalschutz unterliegen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

TF 4.7.  Innerhalb der Versorgungsfladche sind Auflenwandfldchen von Gebduden insgesamt auf
mindestens 100 m Ldnge und einer Hohe von 10 m mit gebietsheimischen, selbstklimmen-
den, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen. Je laufender Meter Wandfldche
ist mindestens eine Kletterpflanze zu setzen. Die Begriinung kann sowohl bodengebunden
als auch wandgebunden ausgefiihrt werden. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Die Verpflichtung zur Fassadenbegriinung gilt nicht fiir Nebenan-
lagen sowie bauliche Anlagen, die als Einzelanlage dem Denkmalschutz unterliegen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

3.6.4  Wasser- und luftdurchldssiger Aufbau von Wegen und Zufahrten
§9Abs. 4 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 2 Satz 3 NatSchG Bin

Die Befestigung von Wegen und Zufahrten darf innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf und dem
allgemeinen Wohngebiet nur in wasser- und luftdurchlédssigem Aufbau hergestellt werden. Dies dient
dem Schutz des Bodens und des Wassers und wirkt sich positiv auf den Versiegelungsgrad des Bodens
und damit den Schutz seiner Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium aus. Neben der
Bedeutung fiir den Boden begiinstigt dieser Aufbau die Versickerung sowie die Grundwasserneubil-

dungsrate und dient damit der Aufrechterhaltung wichtiger Naturhaushaltsfunktionen.

Durch die Verwendung von wasser- und luftdurchléssigen Beldgen wird sichergestellt, dass die Bo-
denfunktionen befestigter Standorte anteilig erhalten bleiben, z. B. bei einer Teildurchldssigkeit mit
Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil. Die Mafinahme entspricht
dem Grundsatz des § 1a BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen

ist. Dies bezieht sich nicht allein auf den Umfang, sondern auch auf die Intensitat der Befestigung.



Diese Festsetzung gilt nicht fiir die Versorgungsflache, da die Kanalbetriebsstelle fiir den Schwerlast-
verkehr geeignete befestigte Fldchen bendtigt.

TF 4.8 Im allgemeinen Wohngebiet sowie innerhalb der Fldchen fiir den Gemeinbedarf ist eine
Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzanlagen nur in wasser- und luftdurchldssi-
gem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind un-

zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 i. V. m.§ 9 Abs. 2 Satz 3 NatSchG Bln)
3.7 Sonstige Festsetzungen

3.7.1  Niederschlagsentwdsserung
§ 9Abs. 4 BauGB i. V. m. § 36a Abs. 3 BWG - fextliche Festsefzung

Im Geltungsbereich muss das anfallende Regenwasser auf den Grundstiicksfldchen zuriickgehalten
und / oder versickert werden. Die Versickerung kann durch Mulden- oder Mulden-Rigolensysteme bzw.

durch andere Maf3nahmen mit gleicher Wirkung (wie z. B. Zisternen, Retentionsdach) erfolgen.

Nach § 36a des Berliner Wassergesetzes soll Niederschlagswasser liber die belebte Bodenschicht
versickert werden, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu befiirchten ist bzw. sonstige
signifikante nachteilige Auswirkungen auf das Grundwasser nicht zu erwarten sind. Mit der zuldssigen
Bebauung steigt der Anteil an Bodenversiegelung gegeniiber dem Bestand. Regenwasser flief3t auf
versiegelten Fldchen schneller ab. Dadurch steht weniger Wasser zur naturnahen Versickerung und
Verdunstung und damit zur Kiihlung der Stadt zur Verfligung. Zusdatzlich ist bei Starkregenereignissen
eine Uberlastung der Kanalisation zu erwarten, die neben Uberflutungen zu zusétzlichen Eintrégen von
Schad- und Ndhrstoffen in Gewdsser mit gravierenden Folgen flihren kann. Daher soll entsprechend
dem Hinweisblatt der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz zur Begrenzung von Re-
genwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin BReWa-BE (Stand 2021) eine Neuausrichtung des
Regenwassermanagements von einer reinen Ableitung hin zu einem Umgang auf den Grundstiicken
im Sinne einer klimaangepassten Stadtentwicklung erfolgen. Die Mafinahmen, die aufgrund der be-
grenzten Aufnahmekapazitat der vorhandenen Leitungen erforderlich sind, dienen auch der Minimie-
rung des Eingriffs in Natur und Landschaft. Ziel des Regenwassermanagements ist es, den Wasserhau-
halt trotz eines hohen Versiegelungsgrades in seinem natiirlichen Zustand zu erhalten und so wenig

wie moglich zu beeintréchtigen.

Die Ergebnisse des vorliegenden Niederschlagsentwdsserungskonzeptes (Ingenieurbiiro Kraft 2022)
zeigen, dass eine Versickerung des anfallenden Niederschlags trotz der zum Teil hohen Versiegelung
innerhalb der Gemeinbedarfsfldchen und der Versorgungsflache (GRZ 0,8) iiber Mulden oder Mulden-
Rigolen mdglich ist. Der Fldchenbedarf richtet sich dabei nach der Ausfiihrung der Versickerungsan-

lagen und kann mit den verpflichtenden Begriinungsmaf3nahmen in Einklang gebracht werden.

Die Festsetzung bezieht sich nicht auf den Sommerweg, um im Rahmen der konkreten Ausbauplanung

ggf. doch auf eine Versickerung zu verzichten, wenn diese sich nicht als vollstdndig umsetzbar erweist.



TF 4.9 Im allgemeinen Wohngebiet, innerhalb der Gemeinbedarfsflachen und der Versorgungs-
flache ist das anfallende Niederschlagswasser vollstdndig durch Mulden- oder Mulden-
Rigolensysteme oder andere Mafinahmen gleicher Wirkung zu versickern.

3.8 Kennzeichnungen / Hinweise

Kennzeichnungen

Auf Grundlage des § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB werden die in den tieferen Bodenschichten verbleibenden
Grundwasserbelastungen im Ubergangsbereich von der ungesdttigten in die gesdattigten Zonen (PAK,
Cyanide, LHKW, Schwermetalle) flachenhaft gekennzeichnet. NGhere Informationen hierzu kénnen den
Kapiteln 11.2.3.2 Schutzgut Boden und Altlasten sowie 11.2.3.3 Schutzgut Wasser entnommen werden.
Diese Grundwasserbelastungen werden voraussichtlich nicht saniert und sollen im Rahmen eines er-
weiterten Grundwassermonitorings liberwacht werden. Die Kennzeichnung sowie die Grundwasserbe-
lastung bedeuten keine Einschrdnkungen fiir die festgesetzten Nutzungen. Auch fiir die empfindliche
Grundschulnutzung ist eine Gefdhrdung durch das belastete Grundwasser nicht zu befiirchten. Die
Wirkungspfade Mensch und Grundwasser sowie Grundwasser und Nutzpflanze werden nicht beein-

trachtigt.

Hinweise

Die Entnahme von Grundwasser ist im Plangebiet nur zuldssig, soweit durch Sachverstdndige fiir Bo-
denbelastungen und Altlasten gemaf3 § 18 Bundes-Bodenschutzgesetz gepriift wurde, dass durch die
Grundwasserentnahme keine Beeinflussung der bestehenden Boden- und Grundwasserverunreinigun-

gen oder eine Gefdhrdung des Schutzgutes Mensch stattfindet.

Die Einteilung der Straflenverkehrsfldchen und der Verkehrsflédche besonderer Zweckbestimmung ist

nicht Gegenstand der Festsetzung.

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen mit Bindungen fiir Bepflanzungen wird die Verwendung

von Arten der anliegenden Pflanzliste empfohlen.

3.9 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 6.100 m?

Flache fir den Gemeinbedarf 17.400 m?

davon Schule

davon kulturelle und soziale Einrichtungen 2

Versorgungsfldche (Kanalbetriebsstelle) 5.500 m?
Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 1.600 m?
Offentliche Verkehrsflache (Bestand) 1.400 m?

Bebauungsplan, gesamt 32.000 m?




4, Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange

Der Bebauungsplan soll entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB eine geordnete stddtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
geniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt sowie eine dem Wohl der Allgemein-
heit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse gewdhrleis-
ten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundla-
gen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaentwicklung zu férdern. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die o6ffentlichen und privaten Belange gemdf3
§ 1 Abs. 7 BauGB gegen- und untereinander gerecht abzuwdgen.

In die Abwdgung wurden die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange und die in § 1a BauGB genann-
ten Vorschriften zum Umweltschutz eingestellt. Darliber hinaus ldsst sich die mogliche Betroffenheit der
jeweiligen Belange im Detail aus den Stellungnahmen der im Aufstellungsverfahren durchgefiihrten
Beteiligungen der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange und
der Begriindung der einzelnen Festsetzungen ableiten. Im Bebauungsplanverfahren finden auf Grund-
lage von § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere die folgenden offentlichen Belange Beriicksichtigung:

e gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse (Nr. 1)

e  Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung (Nr. 2)

e soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevdlkerung, Belange des Bildungswesens und von Sport,
Freizeit und Erholung (Nr. 3)

e  Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile (Nr. 4)

o Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes (Nr. 5)

e Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Nr. 7)

o Belange der Wirtschaft, die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

sowie die Belange der Versorgung (Nr. 8)

e Belange der Mobilitét (Nr. 9)

e « Ergebnisse der von der Gemeinde beschlossenen Entwicklungskonzepte und stddtebauliche
Planungen (Nr. 11)

Zusatzlich sind die Ziele des Umweltschutzes gemdaf3 § 1a BauGB als 6ffentliche Belange in die Ab-

wdgung eingegangen:

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden zur Verringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme
von Fléchen fiir bauliche Nutzungen (Abs. 2)

e  Erfordernisse des Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawandel (Abs. 5)

e  Beiden privaten Belangen wurden in die Abwdgung insbesondere eingestellt:

e  Eigentums- und Eigentiimerrechte, private Baufreiheit, angemessene wirtschaftliche Nutzbarkeit

von Grundsticken

e Interessen von Mietern, Pdchtern, sonstigen Nutzern und Interessen von Nachbarn



Alle offentlichen und privaten Belange wurden gemaf3 § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und unterei-
nander gerecht abgewogen.

4.1 Offentliche Belange

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

Mit den Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung kénnen die Voraussetzungen fiir die
Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse geschaffen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet tragen die Festsetzungen zur offenen Bauweise, zum niedrigen Nutzungs-
maf, zu den iiberbaubaren Grundstiicksfldchen und den Begriinungsmafinahmen hierzu bei. Sie si-
chern langfristig ein aufgelockertes Wohngebiet mit einer guten Belichtung und Besonnung sowie um-
fangreichen Griin- und Freiflachen, die gemaf3 der Berliner Bauordnung wasseraufnahmefahig herge-
stellt und begriint werden miissen.

Die Grundflachenzahl von 0,8 innerhalb der Gemeinbedarfsflachen und der Versorgungsfldche be-
deuten zwar ein hohes Versiegelungsmaf3, die weiteren Festsetzungen zum Nutzungsmaf} sowie die
Begriinungsmafinahmen sichern dennoch ein gesundes Wohn- und Arbeitsumfeld, da sie ausgleichend

auf die zu erwartende hohe Versiegelung wirken.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen kénnen iiberwiegend eingehalten werden.
Eine Ausnahme betrifft das vorhandene denkmalgeschiitzte Gebdude innerhalb der Gemeinbedarfs-
flache fiir die Schule, das im Bestand gesichert wird und die Abstandsflachen zum Nachbargrundstiick
nicht einhalten kann. Die Belange der Gesundheit kdnnen gleichwohl gewahrt werden, da das Ge-

bdude lber ausreichende Belichtungsmaoglichkeiten verfiigt.

Die Sicherung der vorhandene Grenzbebauung an der westlichen Grenze der Gemeinbedarfsfldche
fur kulturelle und soziale Nutzungen fiihrt zu Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohngrundstiicke
hinsichtlich Belichtung, Besonnung und Beliiftung. Diese sind aber bereits im Bestand vorhanden und
werden als geringfligig bewertet, da die festgesetzte offene Bauweise und die geringen Nutzungsmafle
im Wohngebiet eine gute Belichtung, Besonnung und Beliiftung und gesunde Wohnverhdltnisse ge-
wdhrleisten. Dem Erhalt der vorhandenen Denkmale wird eine hohe Gewichtung eingerdumt, da sie
als Zeugnis der Geschichte des Ortes dienen, so dass die geringen Beeintrdchtigungen im Wohngebiet
zumutbar sind. Mit der Errichtung der festgesetzten Larmschutzwand zum Schutz vor Gewerbeldrm sind
Unterschreitungen der Abstandsflachen fiir den geplanten Neubau verbunden. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse kdnnen ebenfalls gewahrt werden, da ausreichende AufBenwandfldchen fiir die Be-
lichtung, Besonnung und Beliiftung, die zu Freifldchen orientiert sind, vorhanden sind. Dem Schutz vor

Gewerbeldrm wurde gegeniiber der Einhaltung der Abstandsfldchen ein héheres Gewicht eingerdumt.

Zur Abmilderung der vorhandenen und zu erwartenden Ldrmimmissionen durch Schienen- und Stra-
3enverkehr sowie Gewerbeldrm durch die Kanalbetriebsstelle werden umfangreiche Festsetzungen
zum Schallschutz (Lérmschutzwand, besondere Fensterkonstruktionen, Ausschluss offenbarer Fenster,
Schutz von mit den Gebduden verbundenen Aulenwohnbereichen) getroffen. Sie sollen gewdhrleisten,
dass keine gesundheitsgefahrdenden Larmbelastungen in den Wohnungen auftreten und Schlafen bei

teilgedffnetem Fenster durch besondere Fensterkonstruktionen oder andere bauliche Maf3nahmen



gleicher Wirkung unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung iiberwiegend moglich ist. Den allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohnbedingungen wird hier ein hoheres Gewicht als méglichen

Aufwendungen fiir die Larmschutzmafinahmen eingerdumt.

Mit der Umsetzung von kulturellen und sozialen Einrichtungen in der Nachbarschaft der bestehenden
Kanalbetriebsstelle riickt eine schutzbediirftige Nutzung an ein [drmemittierendes Gewerbe heran. Den
Belangen, dennoch gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu gewdhrleisten, wird mit der Festsetzung
der Larmschutzwand sowie den passiven Schallschutzmaf3nahmen nachgekommen.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Boden- und Grundwasserverunreinigungen sind im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ermittelt und bewertet worden. Die Bodenverunreinigungen werden im Rah-
men der Entwicklung der Gemeinbedarfsfldchen saniert. Die immobilen Grundwasserschdden werden
durch ein Netz aus Grundwassermessstellen und die Einrichtung eines Grundwassermonitorings iiber-
wacht, um bei einer Verlagerung der Schdden Maf3nahmen ergreifen zu kénnen. Die Sanierungsmaf3-
nahmen befinden sich bereits in der Umsetzung. Eine Grundwasserentnahme ist nicht oder ggf. nur
nach vorheriger Untersuchung zuldssig. Bei sachgerechter Beseitigung sind keine Gefdhrdungen fiir

Menschen zu befiirchten.

412 Wohnbediirfnisse der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Den Belangen der Wohnbediirfnisse wird durch die Sicherung des vorhandenen Wohngebiets Rech-
nung getragen, das damit langfristig als Wohnstandort erhalten bleiben kann, das die Eigentumsbil-

dung férdert und der Abwanderung der Bevélkerung in das Berliner Umland entgegenwirken kann.

4.1.3 Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevdlkerung, Belange des Bildungswesens und von
Sport, Freizeit und Erholung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Der Bebauungsplan schafft durch die Festsetzung der Gemeinbedarfsflachen die Voraussetzungen fiir
die Entwicklung eines Standortes fiir dringend erforderliche soziale und kulturelle Infrastruktur. Den
Belangen der sozialen und kulturellen Bediirfnisse, des Bildungswesens und sowie der Freizeit und Er-

holung wird eine besondere Gewichtung beigemessen.

4.1.4  Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile (§ 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Ein wichtiger offentlicher Belang und gleichzeitig Leitgedanke der Planung ist die Fortentwicklung und
Qualifizierung des vorhandenen Areals des stddtebaulichen Entwicklungsbereichs sowie die Gestal-
tung des Ortsbildes. Die Gemeinbedarfsflachen leisten hierzu einen wesentlichen Beitrag, da sie zur
Aufwertung des Bereichs und seiner Umgebung beitragen. Das Quartier erhdlt durch die Entwicklung
des Areals einen neuen Quartierstreffpunkt in einer besonderen durch denkmalgeschiitzte Gebdude
gepragten Umgebung. Mit der Entwicklung kann die stddtebaulich unbefriedigende Situation, die in
der Vergangenheit zum Teil durch Leerstand, sanierungswiirdige Bausubstanz sowie ungeeignete La-
ger- und Werkstattnutzungen in Denkmalen dominiert war, beseitigt werden. Damit kann sich ein neuer
lebendiger Identifikationsort und Treffpunkt fiir alle Bewohner und Bewohnerinnen im gesamten Quar-
tier entwickeln und der denkmalgeschiitzte Bereich kann durch die geplante Entwicklung einer breiten

Offentlichkeit zugdnglich gemacht werden.



Die Festsetzung des Schulstandortes tragt ebenfalls zur Stdrkung des gesamten Quartiers bei, in dem
langfristig eine fiir ein Wohngebiet wichtige Schule dem Quartier zur Verfiigung steht.

4.1.5 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die Gestaltung
des Ortsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Die Beriicksichtigung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Ortsbildpflege erfolgt
durch die bestandorientierten Festsetzungen zu den iiberbaubaren Grundstiicksfldchen und zu den
H&hen der denkmalgeschiitzten Gebdude, die langfristig gesichert werden kdnnen. Sie sollen im Rah-
men der Entwicklung des Standortes denkmalgerecht saniert, einer neuen Nutzung zugefiihrt und fiir
eine breite Offentlichkeit zugdnglich werden. Die erforderlichen Fléchenversiegelungen erfolgen
ebenfalls in denkmalgerechter Weise. Es wird den Belangen des Denkmalschutzes in besonderer
Weise Rechnung getragen, da sie als Zeugnis vergangener Zeiten und Nutzungen dienen und zum
besonderen historisch wertvollen Erscheinungsbild beitragen.

41.6 Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB), Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trdichtigungen (§ 1a Abs. 3 BauGB)

Als weiterer offentlicher Belang sind der Naturschutz und dabei insbesondere die Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz im Rahmen der Abwdgung zu beriicksichtigen. Die Belange des
Umweltschutzes finden im vorliegenden Bebauungsplan umfassend Beriicksichtigung. Insgesamt kann
durch die Planung eine positive Bilanz fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild gezogen wer-

den.

Durch die Planung wird sich der Versiegelungsgrad um 15 % auf etwa 75 % erhéhen. Dem gegeniiber
stehen verpflichtende Mafinahmen zu Baumpflanzungen sowie zur Dach- und Fassadenbegriinung. Im
Plangebiet befinden sich Altlastenfldchen, die im Rahmen der Bauarbeiten saniert werden. Das anfal-
lende Niederschlagswasser wird danach vollstdndig vor Ort versickert. Hierfiir sind Mulden, Mulden-

Rigolen-Systeme oder andere Maf3nahmen mit gleicher Wirkung zu installieren.

Die festgesetzten Ausgleichsmaf3inahmen kénnen den Eingriff mehr als vollstdndig kompensieren. Ins-

besondere flir das Schutzgut Wasser ist eine deutliche Aufwertung zu verzeichnen.

Im Geltungsbereich finden sich keine Habitatfldchen des Biotopverbundes. Es wurden Brutvogel und
Fledermduse im Gebiet festgestellt. Von den Brutvogeln wurden insgesamt 43 Brut- und Nistplatze
entdeckt, von denen 35 einem ganzjdhrigen Schutz unterliegen. 27 der festgestellten Quartiere mis-
sen bei Durchfiihrung der Planung entfernt werden. Fiir Fledermduse wurden keine konkreten Quartiere
festgestellt, allerdings hat der Gebdudebestand ein teilweise hohes Potential fiir diese Artengruppe.
Fiir den Verlust von (potentiellen) Lebensstatten ist ein entsprechender Ausgleich zu erbringen, ent-
sprechende Mafinahmen fiir die Arten sind in Kapitel 11.2.4.3 dargestellt. Im Zuge von Baumaf3inahmen
sind entsprechende Vorschriften zum Schutz der Arten einzuhalten. Zauneidechsen wurden nicht fest-

gestellt, das Gebiet weist auch kein Habitatpotential fiir diese Art auf.



41.7 Belange der Wirtschaft, die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
plétzen sowie die Belange der Versorgung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Den Belangen der Grundversorgung der Bevdlkerung wird durch die bestandsorientierte Sicherung
der Kanalbetriebsstelle der Berliner Wasserbetriebe Rechnung getragen.

Die Belange der Wirtschaft sind in diesem Bebauungsplanverfahren von untergeordneter Bedeutung,
da der Entwicklung eines gemeinwohlorientierten Standorts fiir soziale und kulturellen Einrichtung so-
wie fiir die Schule eine hohe Gewichtung beigemessen wird. Dieses ist auf Grund des hohen Bedarfs

an genannten Einrichtungen von besonderer Bedeutung.

Zum Schutz der Wohnnutzung sowie des Ortsbildes sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausge-
schlossen. Die sonstigen im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen gewerblichen Nutzungen sind auch
weiterhin zuldssig, so dass in einem sehr geringen Ausmaf3 gewerbliche Einrichtungen méglich sind.

Die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen erfolgt durch Festsetzung der Versorgungsflche so-

wie der Gemeinbedarfsflachen, die eine deutliche Anzahl von Arbeitspldtzen generieren kann.

41.8 Belange der Mobilitat der Bevélkerung (§1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Die Belange der Mobilitat finden ihre Berlicksichtigung durch Sicherung von bestandsorientierten Ver-
kehrsfldchen in der Hirtestrafle, durch Festsetzung des verkehrsberuhigten Bereichs des Sommerweges
am Oostlichen Rand des Geltungsbereichs sowie durch die geplante gemischte Nutzungsstruktur.
Grundlage der Festsetzungen bilden durchgefiihrte Verkehrsuntersuchungen sowie eine Machbarkeits-
untersuchung zu dem verkehrsberuhigten Bereich, die Lésungen aufzeigen, um den Mobilitatsbeddirf-

nissen gerecht zu werden.

Das Plangebiet ist hinsichtlich des Anschlusses an den 6ffentlichen Personennahverkehr besonders gut
ausgestattet, da sich sowohl Bus-, Straflenbahn- und eine S-Bahnstation sowie der kiinftige Regional-
bahnhof in fuf3ldufiger Entfernung befinden und damit auf Grund der Lage des Plangebiets ein grofles
Angebot zur Mobilitat besteht.

Mit Blick auf das libergeordnete Entwicklungsziel, ein autoarmes Quartier zu entwickeln, wird dem nicht
motorisiertem Verkehr gegeniiber dem motorisierten Verkehr eine Prioritdt eingerdumt. Dies findet ins-
besondere in dem festgesetzten verkehrsberuhigtem Bereich Beriicksichtigung, der primdar der Er-

schlieBung der Schule fiir Schulkinder, die zu Fuf3 oder per Rad zur Schule kommen, dienen soll.

Dem Ziel der Férderung umweltfreundlicher Verkehrsarten wird mit der vorliegenden Planung in ide-
altypischer Weise Rechnung getragen, da sie eine auf Verkehrsvermeidung- und -verringerung ausge-
richtete stadtebauliche Entwicklung beriicksichtigt. Die Regelungen zur Verdichtung und Nutzungsmi-
schung bei der Zuordnung der Grundstiicksnutzungen des Bebauungsplans (z. B. Wohnen und Schule)

tragen auf3erdem zur Schaffung verkehrsarmer Siedlungsstrukturen bei.



419 Beschlossene Entwicklungskonzepte und stddtebauliche Planungen
(8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Die Festsetzungen stehen im Einklang mit iibergeordneten Planungen. Sie sind sowohl aus den landes-
planerischen Regelungen (LEPro 2007, LEP HR) als auch aus den Darstellungen des Flédchennutzungs-
plans entwickelbar (vgl. Kapitel 111.2). Die Festsetzungen sind auch mit den Inhalten des Landschafts-

programms vereinbar.

Im StEP Wohnen sind inzwischen 24 neue Stadtquartiere festgelegt. Das Gebiet ehemaliger Giiter-
bahnhof Képenick ist eines dieser neuen Stadtquartiere. Durch die stddtebauliche Neuordnung werden
derzeit untergenutzte Fldchen fiir die integrierte Quartiersentwicklung aktiviert. Damit wird den Zielen

des Stadtentwicklungsplans entsprochen.

Die zu beriicksichtigenden Belange des StEP MoVe haben Eingang in die Abwdgung der verkehrlichen
Belange gefunden.

Die Planung ist auf3lerdem mit den Inhalten des StEP Klima 2.0 vereinbar, da die Planung den Leitzielen

der Stadtentwicklungsplanung nicht entgegensteht.

4.1.10 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden zur Verringerung der zusdtzlichen Inanspruch-
nahme von Fldchen fiir bauliche Nutzungen (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Der Verpflichtung mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen, wird mit der Nachnutzung
der bisher gewerblich genutzten Flachen nachgekommen. Die Flachen weisen auf Grund ihrer guten
Lagegunst und der anthropogenen Vorprédgung als gewerbliche Flachen eine besondere Eignung fiir
eine Wiedernutzbarmachung auf. Durch die Entwicklung der Fldchen kann eine weitere Inanspruch-
nahme bisher unbebauter Flachen vermieden werden. Dies trdgt zu einer nachhaltigen Stadtentwick-

lung und einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei.

4,111 Erfordernisse des Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawandel
(8 1a Abs. 5 BauGB)

Die Erfordernisse des Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawandel finden im Bebauungs-
plan durch umfangsreiche Festsetzungen von Baumpflanzungen und Dach- und Fassadenbegriinun-
gen ihren Niederschlag. Auch die Festsetzung zur Versickerung und Riickhaltung des anfallenden Nie-

derschlagswassers trédgt ebenfalls zur Klimaanpassung bei.

Bei der Neuerrichtung von Gebduden gelten die zum Zeitpunkt der Errichtung giiltigen gesetzlichen
Anforderungen, insbesondere die anlagenbezogenen Anforderungen zur Einsparung von Energie im
Gebdaudebetrieb (Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden - Gebdudeenergiegesetz - GEG) und das Solargesetz
Berlin. Hierdurch ist hinreichend gesichert, dass bei Errichtung von Neubauten nachhaltige und zu-
kunftsfahige okologische Standards beriicksichtigt werden, die den Erfordernissen des Klimaschutzes

entgegenkommen.



4.2 Private Belange

4,21  Eigentumsrechte

Die Belange von Eigentumsrechten betreffen primar die Flachen des allgemeinen Wohngebiets und
der Kanalbetriebsstelle. Den privaten Belangen wird entsprochen, indem hinsichtlich Art und Maf3 der
Nutzung bestandsorientierte Festsetzungen gewdhlt wurden. Im Rahmen der vorbereitenden Untersu-
chungen zur Rechtsverordnung der stddtebaulichen Entwicklungsmaf3inahme nach § 165 BauGB sind
Abstimmungen mit den Eigentiimern und Eigentiimerinnen zu mdglichen Nutzungsintensivierungen er-
folgt. Im Ergebnis zeigte sich, das sie an keinen Nutzungsintensivierungen interessiert waren, da dies
zu Ausgleichszahlungen gemaf3 § 169 Abs. 1 BauGB i. V. mit § 154 BauGB gefiihrt hatte und die wirt-
schaftliche Entwicklung der Privaten ggf. gefdhrdet hatte. Aus diesem Grund ist auf Erhdhungen der
Nutzungsmafle verzichtet worden. Gleichwohl ist die wirtschaftliche Verwertung der Grundstiicke auch
kiinftig gewdhrleistet.

Einschrdnkungen der privaten Verwertbarkeit erfolgen durch die gewdhlten griinordnerischen Festset-
zungen sowie Festsetzungen zu den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen. Die griinordnerischen
Festsetzungen sind erforderlich, um eine qualitativ hochwertige und stadtebaulich vertrégliche Ent-
wicklung und eine Verbesserung des Kleinklimas zu gewdhrleisten. Diese konnen sich auch positiv auf
Vermarktungsmoglichkeiten auswirken. Im allgemeinen Wohngebiet betreffen die nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflachen ausschliefllich die Vorgartenzonen, die bereits im Bestand nahezu unbebaut sind
und zu keinen unzumutbaren Einschrdnkungen fiihren. Innerhalb der Kanalbetriebsstelle sind die liber-
baubaren Fldchen bestandsorientiert gewdhlt worden und lassen ausreichend Spielraum fiir eine wirt-
schaftliche Betriebsfiihrung. Einschrdnkungen der privaten Belange der Grundstiickseigentiimer und
Eigentiimerinnen resultieren im Genehmigungs- oder Neubaufall durch Festsetzung der offenen Bau-
weise innerhalb des allgemeinen Wohngebiets, das bisher keine eindeutige Bauweise aufweist. Dem
einheitlichen Erscheinungsbild und dem Einfiigen in die Umgebung wurde hier ein grofleres Gewicht

als der individuellen Baufreiheit zugemessen.

Die verbindlichen Dachbegriinungen bedeuten voraussichtlich einen geringfiigigen baulichen Mehr-
aufwand und schrdnken damit die freie Verfligbarkeit der Grundstiicksflachen ein. Diese zu erwarten-
den zusdtzlichen Aufwendungen werden jedoch als verhdltnisméflig bewertet und fiihren zu positiven
Auswirkungen. Neben der Reduktion von Warmeverlusten sorgt die Kombination aus Verdunstungs-
kiihle und Absorption der Sonneneinstrahlung im Sommer zu einer Reduktion von Wdarmelasten und

damit zu einem reduzierten Kiihlbedarf im Gebdude.

Die festgesetzten Larmschutzmaf3nahmen bedeuten Einschrédnkungen der Flexibilitat fir kiinftige Vor-
haben hinsichtlich der Grundrissgestaltung, der baulichen Ausfiihrung und fiir die Gestaltung von Au-
3enwohnbereichen wie Terrassen oder Balkone. Sie sind auf Grund der Lérmsituation erforderlich und
gewdhrleisten gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, so dass deren Einhaltung héher gewichtet als

die individuelle Gestaltungsfreiheit.

Die auf dem Grundstiick Stellingdamm 14 (Autohandel mit Werkstatt) moglicherweise vorhandenen
Bodenbelastungen (Altlastenverdachtsflache 6405) miissen im Rahmen konkreter Baumafinahmen un-

tersucht und entsprechend entsorgt werden. Daraus kdnnen sich gegebenenfalls zusdatzliche Kosten



ergeben. Dies wdre auch schon nach der derzeitigen planungsrechtlichen Situation der Fall. Unzumut-
bare finanzielle Belastungen werden durch den Bebauungsplan nicht hervorgerufen.

Die gewdhlten Festsetzungen fiihren insgesamt zu héheren Anforderungen im Rahmen von genehmi-
gungspflichtigen Mafinahmen, beispielsweise Neubau, Nutzungsdnderungen, wesentliche Umbauten
wie z. B. Aufstockungen, da alle Festsetzungen dann beachtet und angewendet werden miissen. Sie
finden keine Anwendung auf die Bestandssituation oder auf Vorhaben im Bestand, die keiner bauord-
nungsrechtlichen oder planungsrechtlichen Genehmigung bediirfen (z. B. Sanierungs- und Instandhal-
tung- oder Modernisierungsmaf3nahmen). Diese hoheren Anforderungen, wie Griin- oder Larmschutz-
maf3nahmen, schrdnken zwar die Gestaltungsfreiheit ein und fiihren ggf. zu geringfiigig héheren Aus-
gaben, sind aber erforderlich, um ein gesundes und begriintes Umfeld zu gewdhrleisten. Die Maf3nah-

men kommen damit allen Menschen im Quartier zugute.

4.2.2 Belange von gewerblichen Pdchtern und Pdchterinnen

Betroffen von der Umnutzung des Gebiets ist der bisherige Hauptnutzer der Gemeinbedarfsflachen,
der zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans verschiedene Fldchen und Gebdude unterver-
pachtet hatte, so dass zusdtzlich verschiedene gewerbliche Pdchter betroffen waren. Diese urspriing-
lich auf dem Areal vorhandenen Pachtvertrége und Nutzungen (u. a. Wohnmobilstandort, Lagernut-
zungen, Werkstatt, Pension) sind mit Ausnahme des Biergartens und einer Biironutzung gekiindigt und

aufgegeben worden.

Mit dem Hauptpdchter des Areals sind im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen sowie der Ent-
wicklungsplanung umfangreiche Abstimmungen erfolgt. Dariiber hinaus finden weiterhin Gesprdche
statt, um ggf. kiinftige Nutzungsmaoglichkeiten fiir ihn zu entwickeln. Die bisher einzig verbliebenen ge-
werblichen Nutzungen, Biergarten und Biiro, sollen im Rahmen der geplanten Bodensanierungs- und
Umbaumaf3nahmen so lange wie moglich am Standort verbleiben kénnen. Im weiteren Verfahren ist

die Perspektive des Biergartens noch zu klaren.

Die Interessen der Pdchter und Pdchterinnen als direkt Betroffene wurden demnach in die Abwdgung
eingestellt, indem Entwicklungsméglichkeiten erortert wurden. Dem offentlichen Belang der Schaffung
von Bildungseinrichtungen und der Fortentwicklung sowie Anpassung und Umbau vorhandener Ort-
steile wird im Rahmen der Abwdgung ein héheres Gewicht beigemessen als dem Erhalt der urspriing-

lich vorhandenen gewerblichen Nutzungen.
Iv. Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Das Ergebnis der Umweltpriifung zeigt, dass durch die Planung positive Auswirkungen auf den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild erzielt werden kdnnen, obgleich es zu einer Mehrversiegelung von
rund 4.700 m? im Vergleich zur Bestandssituation kommt, die Versiegelung erhdht sich von ca. 60 %
auf 75 %. Die positiven Auswirkungen sind auf die Ausgleichsmaf3inahmen zuriickzufiihren, die den zu
erwartenden planungsrechtlich relevanten Eingriff in Natur und Landschaft vollstdndig kompensieren

kdnnen.



Da die Entwicklung auf Béden erfolgt, die bereits stark anthropogen iiberprégt sind, sind auf den Bo-
den keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten. Vielmehr wird sich die Bodensituation
nach der durch die historische Nutzung als Gaswerk verursachten Schadstoffbelastungen erfolgten
Sanierung deutlich verbessern. Die Sanierungsmafinahmen tragen auch zu einer Minimierung der
Grundwassergefdhrdung bei. Das von der Kontamination ausgehende Gefdhrdungsrisiko fiir Men-
schen kann damit langfristig verhindert werden. Nichtsdestotrotz kommt es zur Neuversiegelung bis-
lang unversiegelter Flachen und somit zu einer Einschrédnkung der natiirlichen Bodenfunktionen im Ge-
biet.

Infolge der Mehrversiegelung wird insgesamt weniger Vegetationsfldche zur Verfiigung stehen. Dies
kann durch die Dach- und Fassadenbegriinungen sowie Baumpflanzungen ausgeglichen werden bzw.
fihrt insgesamt zu einer Verbesserung der Durchgriinung. Die Bestandsbiotope innerhalb der Gemein-
bedarfsfldchen weisen bis auf die Gehdlze im Nordosten sowie die Trockenrasenfldche im Norden der
Kanalbetriebsstelle keine hohe Wertigkeit auf. In diesen Bereichen ist im Rahmen der Entwicklung mit

deutlichen qualitativen Verbesserungen der unversiegelten Bereiche zu rechnen.

Im Rahmen des Schulneubaus werden Niststdtten von Brutvégeln am Baum- und Gebdudebestand
verloren gehen. Fledermausquartiere wurden nicht festgestellt, der Gebdudebestand bietet jedoch
teilweise hohes Habitatpotential. Die verloren gehende Quartiere werden entsprechend ausgeglichen.
Fir die vorgefundene Insektenfauna stellt die Neugestaltung der Gemeinbedarfsflachen eine Aufwer-

tung des bisherigen Lebensraumes dar. Zauneidechsen wurden nicht festgestellt.

Da die Grundstiicke des allgemeinen Wohngebiets und der Kanalbetriebsstelle im Bestand liberplant
werden, werden die erforderlichen Ausgleichsmaf3inahmen, z. B. Dachbegriinungen, Baumpflanzun-
gen, etc. hier erst mit genehmigungsbediirftigen Nutzungsdnderungen oder Neubebauung wirksam,
wodurch sich ein zeitlicher Verzug in der Umsetzung der Mafinahmen ergeben kann. Langfristig ist
damit zu rechnen, dass im Rahmen der weiteren Entwicklung des Gebiets die entsprechenden Aus-

gleichsmaf3nahmen realisiert werden.

2. Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstdtten

Die Planung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse, da die bestehende Wohn-
bebauung im westlichen Teil des Geltungsbereichs im Bestand gesichert wird und keine neuen Wohn-

gebiete vorgesehen sind.

Mit der Festsetzung von Fldchen fiir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen Schule sowie
kulturelle und soziale Einrichtungen werden Flachen zur Einrichtung von Arbeitspl&tzen in unbekannter
Hoéhe geschaffen. Die Bestandssicherung der Kanalbetriebsstelle gewdhrleistet den Erhalt der dort

vorhandenen Arbeitsplatze.

3. Auswirkungen auf den Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtungen

Die Realisierung der Grundschule sowie der weiteren geplanten sozialen und kulturellen Einrichtungen
werden zur Reduzierung der bestehenden Versorgungsdefizite beitragen. Mit der geplanten Grund-
schule stehen im Quartier kiinftig ca. 450 Schulpldtze zusdtzlich zur Verfiigung. Die Gemeinbedarfs-

flache fir kulturelle und soziale Einrichtungen erméglicht ein breites Nutzungsspektrum fiir mégliche



Nutzungen, so dass an diesem Standort langfristig flexibel und bedarfsorientiert gemeinwohlorientierte

Nutzungen realisiert werden kénnen.

4, Auswirkungen auf den Verkehr

Die Nutzungs@nderung von gewerblichen Baufldchen zu Gemeinbedarfsfldchen hat deutliche Auswir-
kungen auf den Verkehr. So wird es anstelle des ehemals gewerblichen Verkehrs sowie Wohnmobil-
verkehrs insbesondere zu deutlich mehr fu3ldufigen- und Radverkehr kommen. Dies ist in erster Linie
auf die neue Schule zuriickzufiihren, da der iberwiegende Anteil der Schulkinder zu Fuf3 oder per Rad

zu Schule kommen wird.

Die Verkehrsuntersuchungen zeigen fiir die Schule die Entstehung von tdglich ca. 680 Wegen im Fuf3-
verkehr, 190 Wege im Radverkehr, und 290 Wege im Kfz-Verkehr sowie 190 OPNV-Wege, die letztlich
auch in FuBwege zwischen Haltestelle und Schule miinden. Nach den Ergebnissen der Untersuchungen
ist grundsdtzlich keine kritische Mehrbelastung zu erwarten, gleichwohl sind bauliche Maf3nahmen er-
forderlich, um fiir Kinder verkehrssichere Schulweg sichern zu kénnen. Hierzu zdhlen bauliche und or-
ganisatorische MaBnahmen im Sommerweg sowie in den vorhandenen Straf3en (u. a. Gehwegverbrei-

terungen, Radverkehrsanlagen, Querungshilfen).

5. Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Die Neuordnung des Areals hat Auswirkungen auf die ausgeiibte Nutzung auf dem Grundstiick Stel-
lingdamm 15 und 15B. Durch den Gemeinbedarfsstandort entfallen die dort bisher ausgeiibten Nut-
zungen (Pension, Wohnmobilstandort, Lager), die bereits in Abstimmung mit dem Pachter aufgegeben

wurden.

Die vorhandene Gastronomie (Biergarten) fiihrt ihren Betrieb noch fort, muss aber im Rahmen der
Bodensanierungsarbeiten diesen zeitweise unterbrechen. Der langfristige Verbleib der Gastronomie
ist derzeit in Priifung und Abstimmung. Die vorhandene Biironutzung kann ihren Betrieb zundchst weiter
betrieben. Langfristig ist mit einer Aufgabe zu rechnen, da die Fldchen fiir gemeinwohlorientierte Nut-

zungen bendtigt werden.

Fir die Autovermietung und -werkstatt auf dem Grundstiick Stellingdamm 14 besteht Bestandsschutz.
Erweiterungsméglichkeiten sind nicht vorhanden. Die Nutzung ist bereits im Bestand aus Immissions-

schutzgriinden durch die angrenzenden Wohnnutzungen begrenzt.

6. Auswirkungen auf die Baukultur, den Denkmalschutz und das Ortsbild

Die Sicherung der Denkmale, deren denkmalgerechte Sanierung und Nutzung durch offentliche Ein-
richtungen werden zu einem langfristigen Erhalt der Denkmale beitragen und fiir die Offentlichkeit
kiinftig zugdnglich sein. Zur Realisierung des Grundschulstandorts sowie der Unterbringung sozialer
und kultureller Nutzungen im Plangebiet werden Eingriffe in die denkmalgeschiitzte Bausubstanz er-

forderlich, die eng mit den Denkmalbehdrden abgestimmt werden.

Die vorgesehene Dachbegriinung wird vorrausichtlich Auswirkungen auf das Ortsbild und die vorhan-
dene Dachlandschaft haben. Der Gebdudebestand im allgemeinen Wohngebiet weist iiberwiegend

Sattel- oder Kriippelwalmddcher. Im Neuballfall ist damit zu rechnen, dass Décher iberwiegend flach



oder flach geneigt sein werden, da Dachbegriinungen auf flachen oder flach geneigten Ddchern ein-
facher zu realisieren sind. Bis zu einer Neigung von 45° ist eine Dachbegriinung grundsdatzlich méglich,
jedoch mit einem hdheren technischen Aufwand verbunden.

7. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung
Einnahmen fiir das Land Berlin sind nach gegenwdrtigem Stand nicht zu erwarten.

Ausgaben entstehen dem Land Berlin nach derzeitiger Schétzung (Stand 12/24) in einer Hohe von
ca. 89,09 Mio. € fiir die Entwicklung des Gemeinbedarfsstandorts und der Verkehrsfldchen:

e  Planung (Bebauungsplan, Gemeinbedarfsstandort Siid, Hochbau ohne Schule): 2,6 Mio. €

e  Berdumung und Baumaf3nahmen (mit Ausnahme Schule): 28 Mio. €

e  ErschlieBung (Umbau Hirtestraf3e und Sommerweg): 2,8 Mio. €

e  Grundschule: 52,99 Mio. €

e  Grunderwerb: 2,7 Mio. €

Ein Anteil der Kosten ist nach derzeitigem Stand (Doppelhaushaltsbeschluss 2024 / 2025) im Rahmen
der stddtebaulichen Entwicklungsmafinahme mit 20,0 Mio. € jahrlich in Kapitel 1220 Titel 89385 -

Stadtebauliche Entwicklungsmafinahme fiir das Areal des ehemaligen Giiterbahnhofs Képenick - ein-

gestellt.

Der Neubau der Grundschule mit Sporthalle (09Gn04) ist im Rahmen der Berliner Schulbauoffensive
(BSO 1) bei Kapitel 2712 / 70100 - Neue Schulen Programm - mit Gesamtkosten von 44,86 Mio. €
im Doppelhaushalt 2024 / 2025 sowie in der Finanzplanung 2023 7 / 2027 enthalten. Nach derzeiti-
gen Stand haben sich die Gesamtkosten auf 52,99 Mio.€ erhoht, die bei der Fortschreibung des In-

vestitionsprogramms zu beriicksichtigen sind.

Ein Teil des Grunderwerbs ist mit 2,4 Mio. € liber das SIWA bei Kapitel 8910 / Titel 82018 (Wahrneh-
mung von Vorkaufsrechten im Zusammenhang mit Stadtentwicklungsvorhaben, sonstige Grundstiicke)

erfolgt.

Rund 13 Mio. € miissen fiir die Entwicklung des siidlichen Teils des Gemeinbedarfsstandortes noch

durch den Bezirk Treptow-Kopenick in den Bezirkshaushaltsplan eingestellt werden.

Mittel- und langfristig sind Kosten zu Umbau und zur Unterhaltung der &ffentlichen Verkehrsfldchen in

noch nicht bekannter Hohe zu erwarten.

V. Verfahren
1. Feststellung der  auflergewdShnlichen stadtpolitischen Bedeutung  gemdf
§ 9 Abs. 1 Nr.1 AGBauGB

Auf Grundlage des Senatsbeschlusses vom 12. September 2017 (34. Sitzung) wurde der Bereich des
ehemaligen Giiterbahnhofes Kopenick einschliefllich angrenzender Flachen als Gebiet von auflerge-
wohnlicher stadtpolitischer Bedeutung gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 AGBauGB festgestellt. Damit ist die
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (SenStadt) fiir die Durchfiihrung der Be-

bauungsplanverfahren zustdndig. Der Rat der Biirgermeister hat in seiner 15. Sitzung am 24. August



2017 sein Einverstdndnis dazu erklart. Das Gebiet wurde mit Senatsbeschluss vom 16. Mdrz 2023
(61. Sitzung) um eine rund 190 m? grofe Teilfldche (am Sommerweg) erweitert. Der Rat der Biirger-
meister hat in seiner Sitzung am 09. Mdrz 2023 der Erweiterung zugestimmt.

2. Aufstellungsbeschluss

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (jetzt Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen) hat am 12. Dezember 2019 die Aufstellung des Bebauungsplans 9-80 fiir Teilfla-
chen des Geldndes zwischen Stellingdamm, Hirtestraf3e, Janitzkystrafle und Wolfsgartenstrafle sowie
fir einen Abschnitt des Stellingdamms im Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Képenick, beschlossen.
Der Beschluss wurde im Amtsblatt fiir Berlin, Nr. 3 vom 17. Januar 2020 (S. 281) &ffentlich bekannt
gemacht.

3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemé&f § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde vom 11. September bis einschlieflich 09. Oktober
2020 durchgefiihrt.

Auf die Méglichkeiten der Beteiligung wurde in der Tagespresse (Der Tagesspiegel und Berliner Zei-

tung) am 08. September 2020 hingewiesen.

Zum Auftakt der Beteiligung wurde am 11. September 2020 im Kontext mit der stddtebaulichen Ent-
wicklungsmafinahme ehemaliger Giiterbahnhof Képenick zu einer 6ffentlichen Informationsveranstal-
tung eingeladen. Im Rahmen dieser Veranstaltung wurde auch iiber die Ziele und Inhalte sowie liber
den Verfahrensstand des Bebauungsplans 9-80 informiert. Besucher und Besucherinnen konnten Fra-
gen, Anregungen und Meinungen duflern, die stichpunktartig festgehalten wurden und in die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB eingeflossen sind.

Innerhalb der Beteiligungsfrist gingen 18 schriftliche Stellungnahmen ein. Die Stellungnahmen wurden
nach Themen inhaltlich gebiindelt. Im Wesentlichen bezogen sich die Stellungnahmen auf folgende

Inhalte / Themen bzw. hatten folgende Anregungen:

Verkehr: In zehn Stellungnahmen wird nach dem Umgang mit anliegenden Grundstlicken des Som-
merwegs (Flurstiick 240) bzw. Zufahrtsmoéglichkeiten zu diesen gefragt. Eine Sperrung fiir anliegende
Grundstiicke wird abgelehnt. Es wird gefragt, wie sich die Festsetzung als verkehrsberuhigter Bereich
auf die Nutzungsrechte der anliegenden Grundstiicke auswirke und ob eine Zufahrt zu den Schul- und

Sportanlagen geplant sei.

In sieben Stellungnahmen wird die Verschdrfung des Parkraummangels durch die Umsetzung der Pla-
nung bemdngelt. In Schulndhe sollen Stellplatze geplant werden, da durch den Schulstandort ein
Bring- und Abholverkehr zu erwarten sei. Auch im Zusammenhang mit der stddtebaulichen Entwick-
lungsmaf3nahme werden neue Wohnungen entstehen, die weiteren Bedarf an Parkpldtzen verursa-

chen. In einer Stellungnahme wird die Errichtung eines Parkhauses in der Ndhe des Bahnhofs angeregt.

In Stellungnahme wird die Befiirchtung geduf3ert, dass durch das Fehlen von Aussagen zur Umfahrung

der Westtrasse im StEP Verkehr die Umsetzung der Planung gefdhrdet wird.

Nutzungsarten: In einzelnen Stellungnahmen wird die Aufnahme unterschiedlicher Nutzungsarten an-

geregt, darunter Mobilitats-Sharing, Gastronomie und Kita.



Sportfreifldche / Larmimmissionen: In drei Stellungnahmen wird bemdngelt, dass die Sportnutzungen,
insbesondere der geplante Sportplatz auf dem Dach der Sporthalle, zu Ldrmbeldstigungen in den
direkt angrenzenden Wohngebieten fiihren werden. Eine gesundheitlich notwendige Regeneration der
Anwohner und Anwohnerinnen wird damit verhindert werden. Es werden Larmschutzmaf3nahmen ge-

fordert.

Eingriff in die Privatsphdre, Denkmalschutz / Geb&udehohe: In einer Stellungnahme wird die 3-Ge-
schossigkeit der Grundschule als untypisch fiir die umliegende Bebauung und unvertraglich gegeniiber
den Denkmalen in der ndheren Umgebung bemdngelt. Zudem wird in einer Stellungnahme dargeledt,
dass eine Einschrdnkung der Privatsphdre durch die heranriickende Bebauung gegeben ist.

Umwelt- und Naturschutz / Nachhaltigkeit: Eine Stellungnahme begriif3t die geplante Unterbringung
der Schulsportflachen auf den Dachfldchen. So kénnen gréfiere Flachen zur Regenwasserversickerung
und Grundwasseranreicherung verbleiben. In einer Stellungnahme werden Festsetzungen zu Fassa-
denbegriinungen angeregt.

In einer Stellungnahme wird die Umfunktionierung des im Plangebiet liegenden Bunkers als Winter-

quartier fiir Fledermduse angeregt.

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Die Auswertung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemdf
§ 3 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen flihrte zu folgenden Anpassungen des Planent-

wurfs und der Begriindung bzw. erforderlichen Untersuchungen:

o Durchfiihrung einer Machbarkeitsstudie zum Sommerweg und Abstimmung mit dem Bezirk zur pla-
nungsrechtlichen Festsetzung und Umsetzung

e Herrichtung von Fledermausquartieren

e  Festsetzung von Fassadenbegriinung

4, Friihzeitige Beteiligung der Beh6rden gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trdger offentlicher Belange nach
8§ 4 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 16. September bis einschlief3lich 16. Oktober 2020 statt. Mit
Schreiben vom 16. September 2020 wurden 38 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange

gebeten, Hinweise oder Anregungen zum Planentwurf zu Guf3ern.

Neben Planzeichnung und Begriindung einschliefllich Umweltbericht bestand die Mdglichkeit, fol-
gende Berichte / Unterlagen einzusehen bzw. herunterzuladen.

e  Altlastenuntersuchungen

e  Schallschutzuntersuchungen

e Untersuchungen zu den Denkmalen, Grundrisse, Konzeptstudien

e landschaftsdkologische und artenschutzrechtliche Untersuchungen

e Regenwasserbewirtschaftung

Innerhalb der Beteiligungsfrist gingen 26 Stellungnahmen ein. Zusammengefasst bezogen sich die

Stellungnahmen auf folgende Inhalte / Themen bzw. enthielten folgende Anregungen:



Erh6hung der Anzahl der Vollgeschosse fiir die Schulbaufléche: Die Senatsverwaltung fiir Bildung,
Jugend und Familie regt eine Erhéhung der zuldssigen Geschossigkeit von 3 auf 4 Geschosse an und
bittet um den Verzicht auf Festsetzungen einer schulischen Nutzung auf Dachflachen.

Uberpriifung der Gebietsart im siidlichen Teil des ehemaligen Gaswerks/Immissionskonflikt mit der
Kanalbetriebsstelle, Erweiterung der Gemeinbedarfsfldche: In mehreren Stellungnahmen wird die
geplante Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes im siidlichen Teil des Gemeinbedarfsstandorts
infrage gestellt und eine Festsetzung als Fldche fiir den Gemeinbedarf angeregt. Als Griinde werden
insbesondere mdgliche Immissionsschutzkonflikte mit der benachbarten Kanalbetriebsstelle (Senats-
verwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe) bzw. mit Besuchern und Besucherinnen der Gemein-
bedarfseinrichtungen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz) angegeben. Ebenfalls
wird die gréf3ere Flexibilitat fir kiinftige Nutzungsstrukturen vor dem Hintergrund knapper landeseige-
ner Flachen und des Infrastrukturbedarfes im Bezirk vom Fachbereich Stadtplanung angefiihrt. Auch
die aus der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets resultierende Bedarf an sozialer Infrastruktur

spricht laut Jugendamt gegen die Festsetzung.

Verkehrsberuhigter Bereich: Zur Festsetzung des Flurstiicks 240 als verkehrsberuhigter Bereich sind

ablehnende sowie zustimmende Stellungnahmen eingegangen.

Die Fachbereiche Bau- und Wohnungsaufsicht und Stadtplanung sowie die Service Einheit Facility Ma-
nagement stehen der Festsetzung positiv gegeniiber. Als Griinde werden die vorhandenen Zufahrten
zu den anliegenden Grundstiicken und die Sicherung der riickseitigen Zufahrtsmoglichkeiten zur
Schule genannt. Ebenfalls wird die bisherige nicht fachliche Nutzung des sich im bezirklichen Besitz
befindlichen Flurstiicks angefiihrt. Daran anschlief3end wird die Erweiterung des Geltungsbereichs um
den nordlichen Bereich des Flurstiick 240 bis zur Janitzkystraf3e gefordert, um die ErschliefBungsfunk-

tion zu gewdbhrleisten. Eines gesonderten Geh- und Fahrrechts bedarf es jedoch nicht.

Dagegen wird vom Fachbereich Tief vorgebracht, dass die Fldche der Erschliefungs- und Verbin-
dungsfunktion einer 6ffentlichen Verkehrsfldche nicht gerecht wird. Diese Wegeverbindung erfiillt auf
Grund ihrer Grof3e nicht die Anforderungen an eine sichere Verkehrsanlage (keine Wendemdéglichkeit,
keine ausreichende Querschnittsbreite). Dariiber hinaus widerspricht die Treppenanlage im nérdlichen
Bereich aufgrund ihrer Breite von nur 2,0 m der Barrierefreiheit im &ffentlichen Straf3enland und gel-
tenden Regelwerken zu 6ffentlichen Wegeverbindungen, insbesondere in Bezug auf Entwdsserungsan-
lagen. Daher bestehen gegen eine Einschrankung als Geh- und Radweg erhebliche Bedenken. Die
Begriindung der Festsetzung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Erschlief3ungs-
funktion fiir die Schule widerspricht dem geplanten Verbot der Zufahrt zu den anliegenden Grundstii-

cken. Die ErschlieBung des Schulgrundstiicks ist iiber die Hirtestraf3e gegeben.

Reduzierung der Verkehrsfldchen des Stellingdamms: Von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen wird angeregt, den Stellingdamm nur bis zu seiner Straf3lenmitte als Straflenverkehrsfla-
che festzusetzen, um einen mdglichen Ausbau zur Hauptverkehrsstraf3e im Rahmen libergeordneter

Planungen zu ermdglichen.

Immissionen / vertiefende Untersuchungen zum Larm: Mehrere Stellungnahmen begriifien die ge-

plante Erstellung eines Larmgutachtens. Der Fachbereich Umweltschutz (21) gibt an, dass die Kanal-



betriebsstelle, eine Kfz-Werkstatt sowie die zukiinftige Nutzung durch auf3erschulischen Sport als Larm-
quellen zu beriicksichtigen sind. Fiir die Bestandsbetriebe sind keine Konflikte zu erwarten. Der Fach-
bereich Bau- und Wohnungsaufsicht gibt zu bedenken, dass die entstehenden Larmimmissionen durch
den Schulneubau, die aufBerschulischen Sport- und Spielzwecke sowie kulturellen Einrichtungen eben-
falls zu beachten sind. Der Fachbereich Umweltschutz fiigt hinzu, dass die Richtwerteinhaltung nach
TA Larm an den maf3geblichen zu schiitzenden Immissionsorten nachzuweisen sind. Die Senatsverwal-
tung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz fordert die Beriicksichtigung des Berliner Leitfaden — Larm-
schutz in der verbindlichen Bauleitplanung - bei der Untersuchung des Verkehrsldrms sowie Méglich-
keiten des aktiven Larmschutzes und der larmrobusten Planung.

Vertiefende Untersuchungen zum Niederschlagswasser: Die Erarbeitung eines Regenwasserbewirt-
schaftungskonzeptes wird mehrfach angeregt. Dabei sollen laut der Senatsverwaltungen fiir Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz und fiir Stadtentwicklung und Wohnen die Méglichkeiten der Versickerung
unter Beriicksichtigung der Altlastenproblematik und des Grundwasserschadens im Gebiet sowie der
begrenzten Fldchenverfiigbarkeit untersucht werden. Das Regenwasser soll vorzugsweise vor Ort be-
wirtschaftet werden. Nach Anregungen der Berliner Wasserbetriebe soll neben der Versickerung vor
allem die Verdunstung geférdert werden. Der Fachbereich Stadtplanung mahnt eine magliche Uber-

schreitung der zuldssigen GRZ durch Mulden oder Mulden-Rigolensysteme an.

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Neubauten vom ehemaligen Ofenhaus abriicken: Das Landes-
denkmalamt und der Fachbereich Denkmalsschutz fordern einen moglichst grofien Abstand der Fas-
sade des Ofenhauses zu den geplanten Neubauten. Die Fassade ist freizuhalten und der hofartige

Charakter vor dem Haus muss als Platz erkennbar bleiben. (17)

Die im Bereich des geplanten Schulstandortes befindlichen Flachen des ehemaligen Gasbehdlters

missen als solche erkennbar bleiben und in der Auf3enanlagenplanung beriicksichtigt werden.

Dachform / Dachbegriinung: Die Verpflichtung zur Dachbegriinung wird vom Fachbereich Stadtpla-
nung begriif}t, allerdings l&uft sie ins Leere, solange die Dachform / Dachneigung nicht verbindlich

festgesetzt wird. Demnach wird eine verbindliche Festsetzung der Dachbegriinung gefordert.

Durchfiihrung vertiefender Untersuchungen zu Natur- und Artenschutz: Der Fachbereich Stadtpla-
nung fordert die Aufnahme einer Pflanzliste. Laut Fachbereich Naturschutz sind bei den Untersuchun-
gen der Artenschutzbelange insbesondere die Artengruppen Avifauna, Reptilien, Fledermduse und

Insekten zu berlicksichtigen. Geschiitzte Baume sind vorrangig zu erhalten.

Durchfiihrung der Eingriffsbewertung nach dem ausfiihrlichen Verfahren: Der Fachbereich Natur-
schutz fordert die Durchfiihrung der Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs nach dem ausfiihrlichen

Verfahren des Berliner Leitfadens zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen.

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Die Auswertung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen fiihrte zu folgenden An-

passungen des Planentwurfs und der Begriindung bzw. erforderlichen Untersuchungen:

e Erhohung der Geschossigkeit innerhalb der Gemeinbedarfsfldche fiir die Schule auf IV Vollge-

schosse / Gebdudehohe fiir die Schulfldche



5.

Aufgabe des allgemeinen Wohngebiets im siidlichen Teil des Gemeinbedarfsstandortes zuguns-
ten der Erweiterung der Gemeinbedarfsflache

Reduzierung der Verkehrsflachen des Stellingdamms bis zur Straf3enmitte
Durchfiihrung vertiefender Untersuchungen zu Verkehr, Larm, Niederschlagswasser und Fauna
Uberpriifung der iiberbaubaren Flachen fiir die geplanten Neubauten

Durchfiihrung einer Machbarkeitsstudie zum Sommerweg einschlief3lich Priifung der Zufahrtsmog-
lichkeiten fiir alle anliegenden Grundstiicke sowie Abstimmung mit dem Bezirk zur planungsrecht-
lichen Festsetzung und Umsetzung

Durchfiihrung der Eingriffsbewertung nach dem ausfiihrlichen Verfahren

Priifung der Festsetzung zur Dachform / Dachbegriinung

Beteiligung der Beh6rden gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB

Vom 20. Juni 2022 bis zum 22. Juli 2022 wurden 44 von der Planung betroffenen Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange an der Planung beteiligt und um Abgabe einer Stellungnahme ge-
beten. Eine Behdrde wurde mit Schreiben vom 14. Juli 2022 und Fristsetzung bis 15. August 2022

nachbeteiligt. Der Entwurf des Bebauungsplans, einschliefilich Begriindung mit Umweltbericht wurde

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

Altlastenuntersuchungen

Schallschutzuntersuchungen

Untersuchungen zu den Denkmalen, Grundrisse, Konzeptstudien, Verschattung
landschaftsékologische und artenschutzrechtliche Untersuchungen
Regenwasserbewirtschaftung

Verkehrsplanerische Untersuchung (VPU)

Insgesamt sind von 36 Stellen Stellungnahmen eingegangen. Von acht beteiligten Behdrden und Tra-

gern sind keine Stellungnahmen eingegangen, 13 Behérden und Tréger brachten keine abwdgungs-

relevanten Inhalte vor oder begriifiten die Planung. Im Wesentlichen bezogen sich die Stellungnahmen

auf folgende Inhalte / Themen:

ErschliefBung der Grundschule iber den verkehrsberuhigten Bereich - Sommerweg einschliefllich

Durchstich zur Janitzkystrafle

Verkehrsuntersuchungen

Schallschutzuntersuchungen (Verkehrslarm, anlagenbedingter Larm)
Bodenschutz / Sanierungsplanung

Niederschlagsentwdsserung

Denkmalschutz (ehemaliger Gasbehalter)

Zusammengefasst bezogen sich die Stellungnahmen insbesondere auf folgende Inhalte / Themen bzw.

enthielten folgende Anregungen / Forderungen:

Gemeinbedarfsflachen: Die Gemeinbedarfsfldchen fiir die Grundschule und die kulturellen und sozi-

alen Einrichtungen werden in mehreren Stellungnahmen ausdriicklich begriif3t und unterstiitzt.



Der Bezirk Guf3ert den Wunsch, bei der weiteren Planung gastronomische Angebote bzw. die vorhan-
dene Gastronomie zu beriicksichtigen.

Das Landesdenkmalamt und der Fachbereich Denkmalsschutz fordern die Beriicksichtigung des ehe-
maligen Gasometers in der Freifldchenplanung.

Verkehr: In den Stellungnahmen der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verkehr und Klimaschutz
( Abt. IV B) und des bezirklichen Tiefbauamts werden die verkehrsplanerischen Untersuchungen sowie
die Vorplanung zum Sommerweg umfassend kommentiert und umfangreiche Anregungen und Hin-
weise hinsichtlich der Grundlagenermittlung - Umstellung auf RLS 19, Variantenuntersuchung, Bewer-
tung und MafBnahmenempfehlung - in der verkehrsplanerischen Untersuchung formuliert. SenUMVK
fordert die Festsetzung von Ein- und Ausfahrten, die Reduzierung der Gemeinbedarfsfladchen zuguns-
ten von Straf3enverkehrsflachen fiir den Stellingdamm und die Hirtestraf3e und die Verortung von Stell-
platzen auf den Grundstiicksflachen. Das Tiefbauamt fordert die Erweiterung des Geltungsbereichs fiir
den Ausbau des Sommerweges und des Durchstichs zur Janitzkystraf3e, den Ankauf privater Grund-
stiicksflachen, um eine Querschnittsverbreiterung zu erzielen (auch zur Sicherung einer barrierefreien

Durchwegung) und den Erhalt vorhandenen Baumbestands.

In mehreren Stellungnahmen wird fiir den nérdlichen Abschluss der Straflenverkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich (Sommerweg, am Ende der Stichstrafe) - eine fiir den
Lkw-Verkehr entsprechend grof3ie Wendeanlage gefordert. Andere Stellungnahmen fordern, den Lkw-

Verkehr zur Sicherung von Schulkindern zu unterbinden.

Fir die Gewdhrleistung einer ausreichenden Verkehrssicherheit soll die JanitzkystraBe ausgebaut /
ertlichtigt werden. Hierfiir soll eine Verwaltungsvereinbarung abgeschlossen werden, um Regelungen
fir die Planung, den Ausbau und die Kosteniibernahmen zu vereinbaren. SenUMVK sowie das Stadt-
entwicklungsamt des Bezirks Treptow-Kdpenick bemdngeln in den Verkehrsuntersuchungen eine unzu-

reichende Berlicksichtigung von Hol- und Bringdiensten durch die Eltern per Pkw.
Der Fachbereich Stadtplanung fordert die Einrichtung einer Parkraumbewirtschaftungszone.

Immissionsschutz: Verkehrslarm, anlagenbedingter Ldrm: Die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat,
Verkehr und Klimaschutz sowie das bezirkliche Stadtentwicklungsamt und Umweltamt Guf3ern Hinweise
zu den Immissionsberechnungen (methodische Grundlagenermittlung, hier Berlicksichtigung von
Larmquellen, Berechnungen nach RLS-19 sowie die Sicherung von gewdhlten Schallschutzmaf3nah-

men).

Boden / Altlasten: Das bezirkliche Umweltamt fordert aus Griinden des vorsorgenden Bodenschutzes
die Umgrenzung von Fldchen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdeten Stoffen belastet sind

sowie eine Festsetzung zur Nutzungsbeschrdnkung bis zum Nachweis der Sanierung.

Landschaftsplanung und Artenschutz: Aus Sicht der gesamtstadtischen Landschaftsplanung (Sen-
UMVK Il1) ist in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung die Bewertung des Werttrdgers Biotope
Nach-Eingriffszustands (Planung) zu korrigieren. Das bezirkliche Naturschutzamt Guflert allgemeine

Hinweise zur Fortschreibung der Planung und zu den vorgesehenen Ausgleichsmaf3nahmen.



Planzeichnung und Begriindung: Das bezirkliche Stadtentwicklungsamt formuliert Hinweise zur Kon-
kretisierung von textlichen und zeichnerischen Festsetzungen sowie zum Ergdnzungsbedarf fiir die Be-
griindung.

Ergebnis der Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Im Ergebnis der Auswertung sind zusammengefasst folgende Anderungen sowie Uberarbeitungen und
Vertiefungen der Planzeichnung, der Begriindung sowie der Untersuchungsberichte erforderlich:

e  Beriicksichtigung gastronomischer Einrichtungen im Leitbildprozess fiir den Gemeinbedarfsstand-
ort

e  Beriicksichtigung des Gasometers in der Freifldchenplanung

e Uberarbeitungen der verkehrsplanerischen Untersuchungen, der Vorplanung Sommerweg sowie
der Eingriffsbilanzierung

o Erweiterung des Geltungsbereichs um die vorhandene Pkw-Wendestelle des Sommerweges mit

Festsetzung verkehrsberuhigter Bereich

o Verhandlung und Abschluss einer Verwaltungsvereinbarung zum Sommerweg und Janitzkystrafle

6. Anderungen im Rahmen der weiteren Planentwicklung
Im Rahmen der weiteren Planentwicklung sind folgende inhaltliche Anderungen erfolgt:

Innerhalb der Gemeinbedarfsfldchen sowie der Kanalbetriebsstelle wurden die Héhen baulicher An-
lagen einschliefllich zuldssiger Uberschreitungen zulasten der Anzahl der Vollgeschosse gedndert. Die
Baugrenze fiir das denkmalgeschiitzte Gebdude innerhalb der Schulbaufldche wurde durch eine Kno-
tenlinie ersetzt. Die zuldssige Uberschreitung der Abstandsfldchen wurde mittels textlicher Festset-

zung gesichert.

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen innerhalb der Gemeinbedarfsflachen und Versorgungsfldchen
wurde erweitert. Im allgemeinen Wohngebiet wurden Einfriedungen auflerhalb der iiberbaubaren

Grundstiicksfldchen fiir zuldssig vorgesehen.

Zum Schutz vor Gewerbeldrm der Kanalbetriebsstelle wurde eine Larmschutzwand in einer Tiefe von

maximal 0,7 m entlang der Grundstiicksgrenze und passive Larmschutzmaf3inahmen vorgesehen.

Die Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrsldrm wurden modifiziert. Die Festsetzung zur Grundrissge-
staltung wurde zugunsten besonderer Fensterkonstruktionen gestrichen. Die Festsetzung zu den Au-

3enwohnbereichen wurde konkretisiert.

7. Geltungsbereichsédnderung

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen hat am 02. August 2023 Anderungen

des Geltungsbereiches beschlossen.

Der Geltungsbereich wurde um die Straflenverkehrsflachen des Stellingdamms reduziert und um eine
Teilflache am &stlichen Rand des Geltungsbereichs erweitert. Die Reduzierung des Geltungsbereichs
um die Straf3enverkehrsflachen erfolgte, da der Stellingdamm Teil der geplanten Ostumfahrung Bahn-

hofstraf3e sein wird, fiir die ein planfeststellungsersetzende Bebauungsplan aufgestellt werden soll, der



alle Verkehrsfléchen enthalten muss. Eine nicht zuldssige Uberlagerung von Geltungsbereichsfléchen

wird somit vermieden.

Die Erweiterung des Geltungsbereichs umfasst eine ca. 190 m? grof3e Teilfléche der am &stlichen
Rand des Geltungsbereichs verlaufenden Durchwegung, genannt Sommerweg. Der Sommerweg miin-
det im ndrdlichen Bereich in eine Aufweitung, die in den Geltungsbereich einbezogen wurde, um die
Anforderungen an eine sichere und ,selbststdndig” funktionierende Verkehrsanlage fiir den Standort
zu erfiillen.

Der Beschluss wurde im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 36 vom 18. August 2023 (S. 3627) 6ffentlich bekannt
gemacht.

8. Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde vom 04. September bis einschliefllich 18. Oktober 2023
durchgefiihrt. Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit Begriindung einschlief3lich Umweltbericht
im Internet auf mein.berlin.de und auf der Homepage der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen veréffentlicht und zum Download bereitgestellt. Zusdtzlich lagen die Unterlagen
bei der WISTA.Plan GmbH, Foyer 2. OG, Rudower Chaussee 19, 12489 Berlin aus. Ergdnzend wurden
digital und analog folgende Unterlagen bereitgestellt:

o  Altlastenuntersuchungen

e  Schallschutzuntersuchungen

e  Untersuchungen zu den Denkmalen, Grundrisse, Konzeptstudien

o Verschattungsstudie

e landschaftsokologische und artenschutzrechtliche Untersuchungen

e Regenwasserbewirtschaftung

e  Verkehrsplanerische Untersuchung (VPU) und Vorplanung Sommerweg

Insgesamt sind 5 Stellungnahmen eingegangen. Davon enthielt 1 Stellungnahme keine abwdgungsre-

levanten Inhalte.

Zusammengefasst bezogen sich die Stellungnahmen insbesondere auf folgende Inhalte / Themen bzw.

enthielten folgende Anregungen / Forderungen:
Schule Gebdudestellung und -héhe: Die geplante Hohe der Schulgebdude wird abgelehnt.

Verkehr: Das Fehlen von Stellpldtzen und Haltezonen fiir die Schule und die Sporthalle wird als Aus-
l6ser grofler Verkehrsprobleme im Quartier gesehen. Verkehrsordnende Maf3inahmen wie Parkraum-
bewirtschaftung, Straf3ensperrungen oder Mafinahmen, die den Pkw-Verkehr reduzieren konnen, wer-

den abgelehnt. Verkehrsprobleme werden nicht gel&st.

Immissionen: Es wird bemdngelt, dass der Schall- und Sichtschutz zu Nachbargrundstiicken des Schul-
standorts nicht ausreichend dargestellt wird.

Zum Schutz gegen Lichtimmissionen werden Beleuchtungskonzepte gefordert.

Natur und Landschaft: Die erfolgten bauvorbereitenden Mafinahmen im Bereich des zukiinftigen

Schulstandorts werden als rechtswidrig bewertet.



Untersuchungsberichte entsprechen zum Teil nicht den anerkannten wissenschaftlichen Standards, ein
Baumgutachten fehlt.

Die geringe Dachbegriinung auf den Schulgebduden wird kritisiert, die Umsetzung der Fassadenbe-
griinung in der Kanalbetriebsstelle wird bezweifelt.

Es werden Maf3inahmen gegen Vogelschlag gefordert.

Verfahren / Veréffentlichung der Planunterlagen: Es wird darauf hingewiesen, dass die Présentation
der Unterlagen bei der Auslegung vor Ort unzureichend gestaltet ist, um eine Durchsicht zu ermdgli-
chen. Das Fehlen einer postalischen Adresse wird bemdngelt.

Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit

Im Ergebnis der Auswertung sind keine inhaltlichen Anderungen, sondern nur redaktionelle Anderun-
gen oder Ergdnzungen der Begriindung sowie der Untersuchungsberichte erforderlich.

9. Erneute eingeschrdnkte Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Be-
lange gemdf3 § 4a Abs. 3 BauGB

Fiir den Entwurf des Bebauungsplans 9-80 mit Begriindung wurde eine eingeschrdnkte Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange gemaf3 § 4a Abs. 3 BauGB durchgefiihrt. Mit E-
Mail vom Q4. September 2023 wurden 12 von der Planung betroffenen Behérden und sonstigen Trédger
offentlicher Belange an der Planung beteiligt und um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 29. Sep-
tember 2023 gebeten. Der Entwurf des Bebauungsplans einschlief3lich Begriindung mit Umweltbericht

wurde zum Download zur Verfiigung gestellt. Ergénzend wurden folgende Unterlagen bereitgestellt:
o  Altlastenuntersuchungen

e  Schallschutzuntersuchungen

e  Untersuchungen zu den Denkmalen, Grundrisse, Konzeptstudien

o Verschattungsstudie

e landschaftsokologische und artenschutzrechtliche Untersuchungen

e Regenwasserbewirtschaftung

e Verkehrsplanerische Untersuchung (VPU) und Vorplanung Sommerweg

Insgesamt sind von 13 Stellen Stellungnahmen eingegangen. Eine Behdrde hat keine Stellungnahme
abgegeben, drei Behérden und Trdger brachten keine abwdgungsrelevanten Inhalte vor oder begriif3-

ten die Planung. Zwei Stellungnahmen gingen auf Grund der Information iiber die Offentlichkeitsbe-

teiligung ein.

Zusammengefasst bezogen sich die Stellungnahmen auf die Themen Verkehr, Immissionsschutz, Ar-
tenschutz, Denkmalschutz und Niederschlagsentwdsserung. Teilweise bezogen sich Stellungnahmen
auf nicht gednderte Inhalte, so dass auf die Abwdgung der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange verwiesen werden konnte. Folgende Anregungen wurden (teilweise erneut)

vorgebracht:



Verkehr: Das Tiefbauamt stellt die Festsetzung des Sommerwegs als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung aufgrund des geringen Querschnitts in Frage. Zudem wird die baulichen Ertiichti-
gungen der Hirtestraf3e sowie der Janitzkystraf3e gefordert, um den Anforderungen an sichere Schul-
wege zu geniigen. Es wird gefordert, die Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung um eine Teil-

flache am Stellingdamm zu erweitern.

Immissionsschutz: SenMVKU gibt Hinweise zur Festsetzung zum Schutz vor Verkehrsldrm sowie zum
anlagenbedingten Larm.

Artenschutz: Die fehlende Kartierung von Amphibien wird von SenMVKU bemdéngelt. Die Begriindung
fir das Ausbleiben wird als nicht ausreichend bewertet.

Denkmalschutz: Die untere und obere Denkmalschutzbehdrde dufiern Bedenken zur Uberschreitungs-
mdoglichkeit der Oberkante baulicher Anlagen fiir technische Einrichtungen und Solaranlagen.

Niederschlagsentwdsserung: Die Berliner Wasserbetriebe geben Hinweise zur Niederschlagsentwds-

serung und verweisen auf den Bestandsschutz bereits errichteter baulicher Anlagen.

Ergebnis der erneuten Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Im Ergebnis der Auswertung sind keine inhaltlichen Anderungen, sondern nur redaktionelle Anderun-
gen oder Ergdnzungen in Begriindung, Planzeichnung sowie im Artenschutzfachbeitrag erforderlich:
e Klarstellung zum einzuhaltenden Beurteilungspegel (AuBBenwohnbereiche)

o  Korrektur Tabelle Geltungsbereich und Eigentumsverhdltnisse

e Anderungen zum Bodeneinbau

e  Anpassung der textlichen Festsetzungen zu denkmalgeschiitzten Anlagen

e Anpassung der Vermafdung

e  Anpassung der Gesamtanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt in der Planzeichnung

e Anpassung der Planlegende und Planunterlage

10. Senatsbeschluss und Zustimmung des Abgeordnetenhauses

Die offentlichen und privaten Belange sind gemdf3 § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinan-

der gerecht abgewogen worden.

Der Senat hat am 03. Juni 2025 beschlossen, den von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen mit Senatsvorlage Nr. S-1882/2025 vorgelegten Entwurf des Bebauungsplans 9-
80 vom 23. September 2024 dem Abgeordnetenhaus zur Zustimmung gemdf3 § 9 Absatz 3 in Verbin-
dung mit § 8 Absatz 1 AGBauGB vorzulegen.

Das Abgeordnetenhaus hat in seiner Sitzung vom 10. Juli 2025 dem Entwurf des Bebauungsplans 9-
80 vom 23. September 2024 zugestimmt.



VI. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802, 1808) gedndert worden ist

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 07. November 1999
(GVBL. S. 578), das zuletzt durch Artikel 1 und Artikel 2 des Gesetzes vom 10. Juli 2025 (GVBL. S. 285)
gedndert worden ist

Berlin, den 19. September 2025

Christian Gaebler

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen



VII.

1.

Anhang

Textliche Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung

1.1.

1.2.

Innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule” sind auch Nut-
zungen fiir auBerschulische Sport- und Spielzwecke zuldssig.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunutzungs-
verordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) unzuldssig.

2. Maf der baulichen Nutzung und iiberbaubare Grundstiicksflédchen

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

Innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf sowie auf der Versorgungsfldche gilt fiir bauliche
Anlagen, die als Einzelanlage dem Denkmalschutz unterliegen, die festgesetzte Oberkante nicht
fir technische Aufbauten wie Schornsteine und Liiftungsrohre sowie vorhandene Giebelwandauf-

bauten.

Innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,kulturelle und soziale
Einrichtungen® und auf der Versorgungsfldche kénnen bei allen baulichen Anlagen, die nicht als
Einzelanlage dem Denkmalschutz unterliegen, ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten bis zu ei-
ner Grundfldche von insgesamt hochstens 20 % der Dachfldche und bis zu einer Héhe von 2,5 m
Uber der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie ausschliefllich der Aufnahme
technischer Einrichtungen dienen und, bis auf Aufzugsanlagen, mindestens 2,0 m von den Auf3en-
wdnden des darunter liegenden Geschosses zuriickgesetzt sind. Solaranlagen sind nicht Gegen-

stand dieser Festsetzung.

Innerhalb der Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung ,,kulturelle und soziale Einrichtun-
gen” und der Versorgungsfldche gelten bei allen baulichen Anlagen, die nicht als Einzelanlage
dem Denkmalschutz unterliegen, die festgesetzten Oberkanten nicht fiir Solaranlagen bis zu einer

Hoéhe von 1,5 m oberhalb der festgesetzten Oberkante.

Innerhalb der Fldachen fiir den Gemeinbedarf und der Versorgungsfldche kénnen untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der Gemeinbedarfsflachen und der
Versorgungsfldche dienen und ihrer Eigenart nicht widersprechen, ausnahmsweise bis zum fest-
gesetzten Maf3 der baulichen Nutzung auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksfldchen zugelas-

sen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen
und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung mit Ausnahme von Ein-
friedungen unzuldssig.

An die Linie zur Abgrenzung des unterschiedlichen Maf3es der Nutzung darf zwischen den Punkten

E1-E2-E3 bezogen auf die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen unter Einschrankung der Tiefe

der Abstandsfldchen nach der Bauordnung fiir Berlin herangebaut werden.

Fir bauliche Anlagen, die als Einzelanlage dem Denkmalschutz unterliegen, kann ausnahmsweise

ein Vortreten von Gebdudeteilen, insbesondere fiir Aufzugsschdchte und Freitreppen, bis zu einer



3.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Grundfléche von 10 m? vor die Baugrenze zugelassen werden. Dies gilt auch, wenn hierdurch die
bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Tiefe der Abstandsfldchen unterschritten wird.

Immissionsschutz

Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen im allgemeinen Wohngebiet und innerhalb der Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung ,,kulturelle und soziale Einrichtungen® in Wohnungen mit
einem oder zwei AufenthaltsrGumen in mindestens einem Aufenthaltsraum, in Wohnungen mit
mehr als zwei AufenthaltsrGumen in mindestens der Halfte der AufenthaltsrGume durch besondere
Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung Schallpegeldif-
ferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend
der Nachtzeit in dem Raum oder den RGumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht
iberschritten wird.

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind im allgemeinen Wohngebiet und innerhalb der Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung ,kulturelle und soziale Einrichtungen® entlang der Hirtestrafle
bis zu einer Tiefe von 12 m gemessen ab der Straflenbegrenzungslinie und entlang des Stelling-
damms bis zu einer Tiefe von 25 m gemessen ab der Straflenbegrenzungslinie mit Gebduden
baulich verbundene Auflenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) nur als verglaste
Vorbauten oder verglaste Loggien zuldssig. Es kdnnen auch Mafinahmen gleicher Wirkung ge-

troffen werden.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die iiber mindestens einen baulich verbun-

denen Aufienwohnbereich verfligen, der zur straflenabgewandten Seite ausgerichtet ist.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auflenwohnbereichen, die entlang der Hir-
testraf3e innerhalb einer Tiefe von 12 m gemessen ab der Straf3enbegrenzungslinie und entlang
des Stellingdamms innerhalb einer Tiefe von 25 m gemessen ab der Straf3enbegrenzungslinie
liegen, ist mindestens ein baulich verbundener Auflenwohnbereich als verglaster Vorbau oder
verglaste Loggia zu errichten.

Innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf zwischen den Punkten B1, B2, B3 und B4 ist in einer
Tiefe von maximal 0,7 m eine durchgehende Larmschutzwand mit einer Hohe der Oberkante von
mindestens 38,60 m iiber NHN zwischen den Punkten B1-B2 und B3-B4 sowie mit einer Hohe der
Oberkante von mindestens 40,10 m tiber NHN zwischen den Punkten B2-B3 zu errichten. Die
Larmschutzwand muss eine Schallddmmung DLR von mindestens 25 dB aufweisen. Es kdnnen
hinsichtlich der Schallabschirmung auch bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung getroffen wer-

den.

Zum Schutz vor Gewerbeldrm sind entlang der Linien zwischen den Punkten C1-C2-C3, D1-D2-
D3 und E1-E2 schutzbediirftige AufenthaltsrGume mit zur Kanalbetriebsstelle ausgerichteten 6f-

fenbaren Fenstern unzuldssig.
In Wohnungen
e mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen muss in mindestens einem Aufenthaltsraum,

e mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen muss in mindestens der Halfte der Aufenthaltsraume

jeweils mindestens ein Fenster zur lGrmabgewandten Seite ausgerichtet sein.



Von dieser Festsetzung ausgenommen sind bauliche Anlagen und Teile baulicher Anlagen ent-
lang der Linien zwischen den Punkten C1-C2, D1-D2 und E1-E2, wenn sie eine Héhe von 41,10
m tber NHN unterschreiten.

4, Griinfestsetzungen

4.1.

4.2.

4.3.

b,

4.5,

4.6.

Im allgemeinen Wohngebiet ist pro angefangene 300 m? Grundstiicksfldche mindestens ein ge-
bietsheimischer, standortgerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu
pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflan-
zenden B&dume sind die vorhandenen Bdume sowie die gemdf3 textlicher Festsetzung Nr. 4.3 zu

pflanzenden Bdume einzurechnen, soweit sie den vorher genannten Anforderungen entsprechen.

Innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf sowie auf der Versorgungsfléche ist pro angefan-
gene 400 m? Grundstiicksfldche mindestens ein gebietsheimischer, standortgerechter Laubbaum
mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden B&dume sind die vorhandenen B&ume
sowie die gemdf textlicher Festsetzung Nr. 4.3 zu pflanzenden Bdume einzurechnen, soweit sie

den vorher genannten Anforderungen entsprechen.

Ebenerdige Stellplatzflédchen sind durch Fldachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je ange-
fangene vier Stellplatze ist ein gebietsheimischer, standortgerechter Laubbaum mit einem Min-
deststammumfang von 18 cm zu pflanzen. Dabei sind mindestens 4,5 m? grofle Baumscheiben

herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht unterschreiten darf.

Innerhalb der Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung ,,Schule” sind mindestens 40 %
der Dachfldchen extensiv mit Sedum zu begriinen. Der durchwurzelbare Dachaufbau muss min-
destens 6 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die
Verpflichtung zur Dachbegriinung gilt nicht fiir bauliche Anlagen, die als Einzelanlage dem Denk-
malschutz unterliegen. Fir Giberdachte Innenhdfe ist ausnahmsweise eine Intensivbegriinung zu-
lassig.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,,kulturelle und soziale Einrichtun-
gen”, im allgemeinen Wohngebiet und innerhalb der Versorgungsfldche sind mindestens
80 % der Dachflachen extensiv mit Grasern und Krdutern (Graser-Kraut-Mischung) zu begriinen.
Der durchwurzelbare Dachaufbau muss mindestens 20 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Verpflichtung zur Dachbegriinung gilt nicht fiir Ga-
ragen, Nebenanlagen und bauliche Anlagen, die als Einzelanlage dem Denkmalschutz unterlie-

gen.

Innerhalb der Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung ,,kulturelle und soziale Einrichtun-
gen” sind Auf3lenwandfldchen von Gebduden insgesamt auf mindestens 10 m Ldnge und einer
Hohe von 10 m mit gebietsheimischen, selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen
zu begriinen. Je laufender Meter Wandflache ist mindestens eine Kletterpflanze zu setzen. Die
Begriinung kann sowohl bodengebunden als auch wandgebunden ausgefiihrt werden. Die Be-
pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Verpilichtung zur Fassaden-
begriinung gilt nicht fiir Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen, die als Einzelanlage dem Denk-

malschutz unterliegen.



4.7. Innerhalb der Versorgungsfldche sind Auflenwandfldchen von Gebduden insgesamt auf mindes-
tens 100 m Lange und einer Hohe von 10 m mit gebietsheimischen, selbstklimmenden, rankenden
oder schlingenden Pflanzen zu begriinen. Je laufender Meter Wandfldche ist mindestens eine
Kletterpflanze zu setzen. Die Begriinung kann sowohl bodengebunden als auch wandgebunden
ausgefiihrt werden. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Ver-
pflichtung zur Fassadenbegriinung gilt nicht fiir Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen, die als
Einzelanlage dem Denkmalschutz unterliegen.

4.8. Im allgemeinen Wohngebiet sowie innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf ist eine Befesti-
gung von Wegen, Zufahrten, Stellplatzanlagen sowie Aufenthalts- und Pausenfldchen nur in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen

sind unzuldssig.

4.9. Im allgemeinen Wohngebiet, innerhalb der Fléchen fiir den Gemeinbedarf und der Versorgungs-
flache ist das anfallende Niederschlagswasser vollstdndig durch Mulden- oder Mulden-Rigolen-
systeme oder andere Mafinahmen gleicher Wirkung zu versickern.

5. Sonstige Festsetzungen

5.1. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A1, A2, A3, A4, A5, A6 und A7 ist zugleich
Straf3enbegrenzungslinie.

Nachrichtliche Ubernahme

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich historische Bauten des ehemaligen Gaswerks Képenick,
die in der Berliner Denkmalliste unter der Objektnummer 09045792 als Gesamtanlage eingetragen
sind.

Hinweise

Grundwasserentnahme

Die Entnahme von Grundwasser ist im Plangebiet nur zuldssig, soweit durch Sachverstandige fiir Bo-
denbelastungen und Altlasten gemdf3 § 18 Bundes-Bodenschutzgesetz gepriift wurde, dass durch die
Grundwasserentnahme keine Beeinflussung der bestehenden Boden- und Grundwasserverunreinigun-

gen oder eine Gefdhrdung des Schutzgutes Mensch stattfindet.
Einteilung der Straflenverkehrsflachen

Die Einteilung der Straflenverkehrsfldchen und der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ist

nicht Gegenstand der Festsetzung.
Pflanzliste

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen mit Bindungen fiir Bepflanzungen wird die Verwendung

von Arten der in der Begriindung beigefiigten Pflanzliste empfohlen.



2. Pflanzliste

Bdume
Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula (grof3kronig) Sand-Birke
Carpinus betulus (grof3kronig) Hainbuche

Fraxinus excelsior (gro3kronig)

Gemeine Esche

Fagus sylvatica (grof3kronig)

Rotbuche

Prunus avium

Vogelkirsche

Prunus padus

Traubenkirsche

Quercus robur

Stieleiche

Quercus pefraea Traubeneiche

Salix alba Silber-Weide

Salix caprea Sal-Weide

Salix x rubens Fahl-Weide

Tilia cordata (grof3kronig) Winter-Linde

Ulmus laevis (groB3kronig) Flatterulme

Ulmus minor (grof3kronig) Feldulme
Straucher

Cornus sanguinea Blutrotfer Harfriegel

Corylus avellana

Gemeine Hasel

Crataegus monogyna

WeiBBdorn

Euonymus europaea

Europdisches Pfaffenhiifchen

Prunus spinosa

Schwarzdorn

Rhamnus cathartica

Purgier-Kreuzdorn

Salix cinerea Grau-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Salix viminalis Korb-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Cytisus scoparius Besenginster

Ribes nigrum

Schwarze Johannisbeere

Ribes rubrum

Rofte Johannisbeere

Rubus idaeus Himbeere

Rosa canina Hundsrose
Kletterpflanzen

Hedera helix Gemeiner Efeu

Lonicera periclymenum

Deutsches Geif3blatt




3. Biotoptypenkartierung

Biotoptypenkarte (Kartierung Juni 2021, aktualisiert Februar 2023)
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Legende

Bebauungsplan 9-80 im Bezirk Treptow-Kopenick

Gelungsbereich

=
[ ]
[ ]
Zaun mitBaumrsihen [ |
[ ]

Fassadenbegrinung I:I

Vermessarplan

Baurmn

Baurnreihe

Gartenbrache

Spidlpatz

Garinersch gestaltete Freflachen
Wohnbebauung

Gewerbeflachen (hier KiZ-Werkstatt)

Ver- und Entsorgungsanlagen (hier:
Kanaldienststelle, Trafohauschen)

JRRCOTTT

Thuja-Redhenpflanzung I:l Verkehrefischen

Ruderalfiuren I:l Garagen

Rasenfldchen I:I Anthropoegens Sonderflachen (hier- Lager-

und Stelfidchen)
Laubgebiische
I:I Histerische denkmalgeschitzte Gebdude
Gehilzbestinde
o W Ruine
Ziergarten
I:I Bunker mit intensivern Dachaufwuchs

Biotopoode Beschreibung
031002 vegetationsarmer Rohbeden (Deckung < 10%) mit Baumbestand
03130 vegetationsarme Schotterflachen
032001 Ruderallur ohne Baumbestand
032002 Ruderallur mit vereinzeltern Bawmbestand (Deckung 10 — 30%)
0512001 Trockenrasen, weitgehend chne Gehdlzbestand [Dechung < 10%)
05160 Zier- | Scherrasen
071021 Laubgebisch frischer Standorte, lberwiegend heimische Arten
0710211 Laubgebische frischer Standorte, lberwiegend hemische Arten, > 10 Jahre
07142512 Geschlossens Baumreihen, dberwiegend nicht heimische Arten. = 10 Jahre
07142612 Lickige Baumreihen, dberwiegend nicht heimische Aren, = 10 Jahre
07142621 Lickige Baumredhen, dberwiegend heimische Arten, < 10 Jahre
07321 mehrschichtiger Gehélzbestand, Gberwiegend nicht heimische Arten, alt
101112 Ziengdrten
10113 Gartenbrache
10200 Spielplatz
10271 Anpianzung Bodendecker
10272 Anpianzung Striucher
10273 Hecke (Formschnitt)
12280 Einzelhausbebauwung (Wohnhaus)
12210 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsfidchen (in Betrieh)
12500 Ver- und Entsorgungsanlagen (hier Kanaldienststelle, Trafohauschen)
12811 Piasterstralis
1261122 Pfasterstralie ohne Mittelsireifien. chne regelmaligen Baumbestand |
12612 Stralle mit Asphalt- oder Betondecke
12841 Parkplatr unversiegett
12842 Parkplatr teilversiegelt (Schotter)
12643 Parkplate wersispsit
12644 Garagen
12851 W unbefestigt (SandKies)
12852 Wieg mit wassendurchl3ssiger Befestigung
12853 Wieg teilversiegelt
12654 Wieg wersiegelt
13740 Lagerflachen
12750 Sonstige versiegelte Fldche
12810 Historische (denkmalgeschiilzte) Gebaude
12831 Buins
12832 { 12910 Bunker mit intensiver Dachbegrimn
12820 Fassadenbegrinung {am Alten Hesselhaus)




4, Baumkartierung

&

P

Baumkarte (Kartierung Februar 2021, aktualisiert Juli 2024)

Legende

— Geflungsbereich
— Vemaesserplan

Biume

Baum m Geltungsberaich mit Nummer

v fallender Baum im Geltungsberaich mit
Nummer

Der mit X" gekennzechnete Baum ist bereds geldik worden
Fur nahere Informalionen tu den sinzelnen Baumen wird aul de Baumhsis vervesen
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Baumliste (Kartierung Juli 2021, ergénzt Juli 2024)

Baumnr.|Art deutsch  |Art wiss. Beschreibung Vitalitét|StU [cm] StU [cm] [geschiitzt  [Biotopwert |Féllung
gesamt [nach
BaumSchvVO
direkt am Zaun, Stammriss,
1 Spitz-Ahorn  |Acer platanoides einseitige Krone 1 210 210 § 2,5
2 Spitz-Ahorn  |Acer platanoides einseitige Krone, Astloch 2,5m 1 165 165 § 2,0
3 Spitz-Ahorn |Acer platanoides Stammzwiesel, Astloch 1 108/ 122 230 § 2,8 X
Totholz Krone, Stammschéden, 115/55/53/40/
4 Eschen-Ahorn [Acer negundo krank 3 38/27/21 349 § 4,2 X
Stammzwiesel, Totholz Krone,
5 Eschen-Ahorn |Acer negundo krank, Astlécher, merhstammig (6) 3 140/ 113 253 § 3,0 X
6 Spitz-Ahorn  |Acer platanoides 1 153 153 § 1,8
7 Robinie Robinia pseudoacacia 2 115 115 § 0,8
Efeu bis 3m, Moosbewuchs,
8 Esche Fraxinus excelsior einseitige Krone 3 105 105 § 2,1
Zwiesel 0,5m; nicht ndher
9 Pflaume Prunus domestica eingemessen, da nicht geschitzt 0,5 X
10 Robinie Robinia pseudoacacia |einseitige Krone, Totholz 2 83 83 § 0,6 X
11 Linde Tilia spec. 1 65 65 0,5 X
12 Eschen-Ahorn [Acer negundo 3 64/ 56 120! § 0,8 X
13 Eschen-Ahorn [Acer negundo 2 42 /37| 79 0,6 X
54/52/49/40/
14 Robinie Robinia pseudoacacia 2 40/39/33 300 § 2,1 X
15 Birke Betula pendula Zwiesel 3m 1 95 95 § 19 X
Scheuerstelle, einseitige Krone,
16 Robinie Robinia pseudoacacia |Totholz 2 84 84 § 0,6 X
17 Robinie Robinia pseudoacacia |viel Totholz am diinnen Stamm 2 103/71 174 § 1,2 X
18 Robinie Robinia pseudoacacia |bedrangt, Astabbruch, Totholz 2 50/21 71 § 0,5 X
19 Spitz-Ahorn  |Acer platanoides Zwiesel 2m 1 146 / 64, 210 § 2,5 X
20 Birke Betula pendula schiefer Wuchs, Totholz 2 96 96 § 1,9 X
Faulstellen, einseitige Krone,
21 Eschen-Ahorn [Acer negundo Totholz 3 85/72/53 210 § 1,5 X
22 Robinie Robinia pseudoacacia |Totholz 2 71/58/ 47/ 34 210! § 1,5 X
23 Birke Betula pendula abgestorbene Aste, Totholz 2 78/75/62/61 276! § 5,5! X
24 Birke Betula pendula Faulstellen, abgestorbene Aste 3 83/69/37 189! § 3,8 X
Pilzbefall, Toter Stamm mit
25 Birke Betula pendula Spechtléchern 82 82 1,6 X
26 Flatterulme |UImus laevis 52/33 85 § 1,7 X
Totholz, Scheuerstellen, 73/54/41/34/
27 Eschen-Ahorn |Acer negundo abgebrochene Aste 2 32/30/30/ 26| 320 § 2,2 X
28 Spitz-Ahorn  |Acer platanoides bedrangt, Totholz 2 52/27 79 § 0,6 X
29 Robinie Robinia pseudoacacia |[mehrstammig (6) 2 51/50 101! § 0,7 X
30 Saulenpappel |Populus nigra 'ltalica’ 1 265 265 § Flachenansatz X
31 Saulenpappel |Populus nigra 'ltalica’ 1 175/ 74, 249 § Flachenansatz X
32 Saulenpappel |Populus nigra 'ltalica’ 1 171] 171 § Flachenansatz X
33 Spitz-Ahorn |Acer platanoides Zwiesel 3m 1 138| 138 § Flachenansatz X
34 Esche Fraxinus excelsior Totholz, bedréangt 3 89 89 § Fldchenansatz X
35 Spitz-Ahorn  |Acer platanoides vereinzelt Totholz 1 151] 151/ § Flachenansatz X
36 Feld-Ahorn  [Acer campestre bedrangt, Zwiesel 2,5m 2 85 85 § Flachenansatz X
37 Feld-Ahorn  |Acer campestre Totholz, Moosflechten 2 80, 80, § Fldchenansatz X
38 Birke Betula pendula 1 120 120 § Flichenansatz X
39 Spitz-Ahorn  |Acer platanoides 1 144 144 § Flachenansatz
40 Spitz-Ahorn  |Acer platanoides Totholz 1 135 135 § Flachenansatz
41 Berg-Ahorn  |Acer pseudoplatanus  [Faullécher, bedringt, Totholz 3 105 105! § Flachenansatz X
42 Séaulenpappel |Populus nigra 'ltalica’ 1 222 222 § Fldchenansatz X
43 Saulenpappel |Populus nigra 'ltalica’ 1 184/ 184/ § Fldchenansatz X
44 Saulenpappel |Populus nigra 'ltalica’ 1 186 186! § Flachenansatz X
45 Saulenpappel |Populus nigra 'ltalica’  |kleiner Stamm geschnitten 1 162 / 59 221 § Fldchenansatz X
46 Saulenpappel |Populus nigra 'ltalica’ 1 209 209 § Flachenansatz X
47 Saulenpappel |Populus nigra 'ltalica’  |bedrédngt, 2. Stamm gefallt 2 59 59 Flachenansatz
48 Robinie Robinia pseudoacacia |Stammzwiesel, alter Astabriss 2m 1 153/ 142 295 § Flachenansatz X
in 3m Hohe reich verzweigt,
49 Rosskastanie |Aesculus hippocastanuriMiniermotte, Astldcher 2 183 183 § Flachenansatz X
50 Spitz-Ahorn |Acer platanoides 1 105 105! § Flachenansatz X
51 Robinie Robinia pseudoacacia 2 189/ 197 386 § 4,6
52 Spitz-Ahorn  |Acer platanoides Zwiesel 2m 2 110 110 § 1,3
53 Eschen-Ahorn [Acer negundo 3 120 120 § 1,4
54 Spitz-Ahorn |Acer platanoides 2 97 97 § 0,7
55 Spitz-Ahorn |Acer platanoides 1 95 95 § 0,7
56 Robinie Robinia pseudoacacia |eingebaut 1 147, 147, § 1,8 X
Stammschaden, Faulstellen,
57 Eschen-Ahorn [Acer negundo Astabbriiche 3 90 90 § Flachenansatz
58 Esche Fraxinus excelsior einseitige Krone 2 103 103 § Fldchenansatz
59 Eschen-Ahorn [Acer negundo Totholz 2 190/ 179 369, § Flachenansatz
Mehrstammig (Aufwuchs ca. 4
60 Robinie Robinia pseudoacacia mz), Totholzaste 1 <39 0,5 X
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chen im Bezirk Treptow-Képenick, September 2019



Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

BERLIN | %

Zusammenfassende Erkldrung gemdf3 § 10a Abs. 1 BauGB
zum Bebauungsplan 9-80
fir Teilflachen des Geldndes zwischen Stellingdamm, Hirtestraf3e, Janitzkystraf3e und Wolfsgarten-

straf3e im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Kopenick

1. Ziele der Planung

Der Bebauungsplan 9-80 schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die stddtebauliche Ent-
wicklung auf der Fldche des ehemaligen Gaswerks Képenick am Stellingdamm. Der rund 3,2 ha
grof3e Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des stddtebaulichen Entwicklungsbereichs fiir das
Areal des ehemaligen Giiterbahnhofs K&penick einschliefilich angrenzender Flachen. Wesentliches
Ziel des Bebauungsplans ist die Realisierung eines neuen Schulstandorts im nordlichen Teil des Gel-
tungsbereichs, der insbesondere bereits vorhandene Schulplatzdefizite ausgleichen und kiinftige Be-
darfe decken kann. Ergdnzend soll im zentralen und siidlichen Teil des Grundstiicks ein neuer Ge-
meinbedarfsstandort mit kulturellen und sozialen Angeboten entwickelt werden. Die vorhandenen
denkmalgeschiitzten Gebdude sollen saniert werden und so der Offentlichkeit langfristig zur Verfii-
gung stehen.

Die Realisierung des Schul- und Gemeinbedarfsstandorts erfolgt im nérdlichen Teil als Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung ,,Schule” und im siidlichen Teil mit der Zweckbestimmung
»kulturelle und soziale Einrichtungen®. Die als technische Infrastruktur notwendige Kanalbetriebsstelle
der Berliner Wasserbetriebe auf dem Grundstiick Stellingdamm 15A wird bestandsorientiert als Ver-
sorgungsfldche mit der Zweckbestimmung ,,Kanalbetriebsstelle” gesichert. Ziel der bestandsorien-
tierten Planung fiir die vorhandenen Wohngrundstiicke ist es, der bestehenden Konfliktlage hinsicht-
lich des Verkehrsldrms durch ldrmmindernde Maf3inahmen entgegenzuwirken. Die im &stlichen Be-
reich des Plangebiets gelegene - nicht &ffentliche - Durchwegung, sog. Sommerweg wird primdr zur
Schulerschlief3ung als offentliche Verkehrsfldche mit der besonderen Zweckbestimmung verkehrsbe-
ruhigter Bereich festgesetzt. Die 6ffentlichen Stra3enverkehrsfléchen der Hirtestraf3e (zur Halfte im
Geltungsbereich) werden entsprechend ihrer Widmung als &ffentliche Straf8enverkehrsflache gesi-
chert.

Durch verpflichtende Baumpflanzungen sowie Dach- und Fassadenbegriinungen im Wohngebiet so-
wie innerhalb der Gemeinbedarfsflachen und der Versorgungsfldche wird ein durchgriintes Quartier
mit einer hohen Aufenthaltsqualitat entstehen. Die griinordnerischen Festsetzungen dienen gleichzei-
tig dem Ausgleich planungsrechtlich relevanter Eingriffe in Natur und Landschaft. Das vollstdndige
Verbleiben von Niederschlagswasser im Plangebiet wird durch Maf3inahmen zur Versickerung ge-

wdhrleistet.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB. Die aufgrund der Festsetzungen zu erwartenden Auswirkungen auf die Belange
der Umwelt sind in der Umweltpriifung unter Beriicksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-

gelung ermittelt und bewertet worden. Die umweltbezogenen Auswirkungen wurden nach einzelnen



Schutzgiitern differenziert bewertet. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind im Umweltbericht zu-
sammengefasst und geeignete Mafinahmen zum Umgang damit dargestellt. Artenschutzrechtliche
Regelungen sind beriicksichtigt und im Hinblick auf die Vollziehbarkeit des Bebauungsplans gepriift
worden.

Die umweltrelevanten Belange wurden durch Untersuchungen zu Altlasten, Verkehr, Flora und Faung,

Gewerbe- und Verkehrsldrm, Niederschlagswasser und Verschattung gepriift.

Schutzgut Boden: Im Rahmen der Umsetzung der Planung erh&ht sich die Versiegelung von ur-

spriinglich 60 5 auf 75 %, insgesamt werden damit weniger Fldchen die natiirliche Bodenfunktion
iibernehmen kénnen. Um negativen Auswirkungen der Mehrversiegelung auf den Naturhaushalt ent-
gegenzuwirken, werden Dach- und Fassadenbegriinungen (ausgenommen denkmalgeschiitzte Ge-
bdude) festgesetzt. Es werden keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Boden erwartet.
Die Béden im Plangebiet waren bereits stark anthropogen liberprdgt und nachweislich von Altlasten
betroffen. Durch den Austausch des belasteten Bodens wird der Boden aufgewertet, so dass potenzi-
elle Gefahren fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch voraussichtlich dauerhaft beseitigt sind und das
Grundwasser geschiitzt wird.

Schutzgut Wasser: Die vorhandenen Grundwasserschdden werden {iberwacht, um bei einer Verlage-
rung der Schdden Maf3inahmen ergreifen zu kdnnen. Ausgehend vom Grundwasser kann fiir das
Schutzgut Mensch nach derzeitigem Stand keine Gefdhrdung abgeleitet werden. Der Funktionsnach-
weis fiir die Regenwasserversickerung wurde im Rahmen eines Fachgutachtens zur Regenentwdsse-
rung erbracht, die planungsrechtliche Sicherung der Maf3inahmen erfolgt iber entsprechende Fest-

setzungen. Dies fiihrt zu einer Aufwertung des Schutzgutes Wasser gegeniiber der Bestandssituation.

Schutzgut Luft und Klima: Insbesondere mit Realisierung des neuen Schulneubaus kénnen sich die

grundlegenden klimatischen Eigenschaften des Gebiets nachteilig verdndern. Auch der hohere Ver-
sieglungsgrad wirkt sich ungiinstig auf die klimatische Situation aus. Als Ausgleich hierfiir dienen die
durch die Griinfestsetzungen gesicherten Mafinahmen. Insbesondere durch den Erhalt und die Ent-
wicklung von Vegetationsbestdnden wird keine Verschlechterung der Luftqualitdt erwartet. Die Nach-
verdichtung zielt darauf ab, den Individualverkehr zu reduzieren und die Luftschadstoffe zu mindern.
Griinddcher stellen zudem im Winter eine Warmeisolation dar und wirken sich bei warmeren Tempe-

raturen durch Verdunstungskiihle positiv auf das lokale Klima aus.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt: Als Ausgleich fiir die notwendige Entfernung eines

geschiitzten Trockenrasens werden etwa 60 m? Trockenrasen neu angelegt (Verhdltnis 1:1,5). Insge-
samt wurden 59 Einzelbdume innerhalb des Geltungsbereiches festgestellt, wovon 54 nach Baum-
SchVO geschiitzt sind. Fiir den Ausgleich des Verlusts an geschiitzten Baumen ist die Pflanzung von

79 Baumen mittels textlicher Festsetzungen gesichert.

Im Geltungsbereich wurden insgesamt 23 Vogelarten kartiert, von denen 15 Arten im Gebiet briiten.
Fiir 6 Vogelarten (Blau- und Kohlmeise, Garten- und Hausrotschwanz, Haussperling, Star) stellen die
Brutplatze geschiitzte Lebensrdume im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG dar. Aufierdem sind

fiir Fledermduse potenziell geeignete Lebensstatten vorhanden. Durch die Realisierung der Planung
kommt es zum Verlust von Niststatten. Die Anlage neuer Nistpldtze an Bdumen und Gebduden erset-
zen den Verlust. Die verpflichtenden Baumpflanzungen, die gdrtnerische Anlage nicht iiberbaubarer

2



Flachen sowie Dach- und Fassadenbegriinungen kénnen die Habitatverluste kompensieren. Wah-
rend der Bauphase bieten die Biotoptypen und Vegetationsstrukturen der umliegenden Grundstiicke

ausreichend Ausweichrdume.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild: Die neuen Schulbaukdrper werden sich in Gréf3e und Hohe von

der umgebenden Bebauung stark unterscheiden und so das Ortsbild deutlich verdndern. Die Baum-
pflanzungen und Fassadenbegriinungen tragen zur Verbesserung des Ortsbildes bei. Dariiber hinaus
sollen die vorhandenen Gebdude denkmalgerecht saniert und ergdnzt werden, was zu einer Verbes-

serung des Ortsbildes im siidlichen Teil der Gemeinbedarfsflache fiihren wird.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit: Die Hohe des Schulbaus fiihrt teilweise zu Verschattungen

der nérdlich angrenzenden Wohngrundstiicke, was die private Erholungsnutzung einschrdnken kann.
Eine Verschattungsstudie hat nachgewiesen, dass die Grundstiicke nicht vollstdndig liber den ge-
samten Tageszeitraum verschattet werden, betroffen sind nur Teilflachen, so dass gesundheitliche
Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sind. Mit Blick auf die zu erwartenden Klimaverdnderungen
konnen Verschattungen auch kiinftig zu positiven Auswirkungen fiir die Erholung fiihren, da Gebdude
und Freiflachen vor Aufheizung geschiitzt werden. Eine deutliche Verbesserung der Erholungsnutzun-
gen im Quartier wird durch die Schaffung von neuen Aufenthaltsfléchen erwartet.

Die Gebdude auf der siidlichen Gemeinbedarfsflache vermeiden auf Grund ihrer Anordnung sto-
rende Lichtemissionen, die von den kulturellen Nutzungen ausgehen kdnnen, in die umliegenden
Wohngebiete. Die Grundschule wird Kinderldrm verursachen, der gemdf3 § 22 Abs. 1a BImSchG

nicht als schadliche Umwelteinwirkung gilt und als sozialaddquat hinzunehmen ist.

Die vom ansdssigen Gewerbe und dem Verkehr ausgehende Larmbelastung wird im allgemeinen
Wohngebiet und innerhalb der Gemeinbedarfsfladche mit der Zweckbestimmung ,kulturelle und sozi-
ale Einrichtungen® durch Schallschutzmaf3inahmen, wie Verglasung von Auflenwohnbereichen und
besondere Schallschutzfenstern oder andere bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung, reduziert. Auf
dem Geldnde der Kanalbetriebsstelle konnen tempordr hohe Larmpegel auftreten, die durch eine
Larmschutzwand an den Grundstiicksgrenzen der Gemeinbedarfsflachen gemindert werden. Ergdn-
zend werden zur Kanalbetriebsstelle 6ffenbare Fenster auf den Gemeinbedarfsfldchen teilweise aus-
geschlossen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter: Die Festsetzungen zur Baukdrperausweisung und Vollgeschosszahl
sichern den historischen Gebdudebestand des ehemaligen stddtischen Gaswerk Kopenick und tra-
gen zum Schutz von Kulturgiitern und zur Schaffung kultureller und sozialer Einrichtungen bei. Die
Schallschutzwand zur Kanalbetriebsstelle fiigt sich aufgrund der geringen Hohe in die Bebauung ein

und stort das denkmalgeschiitzte Ensemble nicht.

Die Ausgleichsmafinahmen kénnen den naturschutzfachlichen Eingriff in Natur und Landschaft voll-
stdndig kompensieren. Insgesamt kann durch die Planung eine ausgeglichene bis positive Bilanz fiir

den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erwirkt werden.



3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behsrdenbeteiligungen

3.1 Beteiligungen der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 11. Septem-

ber 2020 bis einschliefllich 09. Oktober 2020 durchgefiihrt. Zum Auftakt wurde am 11. 2020 im
Kontext mit der stddtebaulichen Entwicklungsmafinahme ehemaliger Giiterbahnhof Képenick zu ei-
ner offentlichen Informationsveranstaltung eingeladen, bei der auch iiber den Bebauungsplan 9-80
informiert wurde. Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
O4. September bis einschliefllich 18. Oktober 2023. Im Wesentlichen bezogen sich die eingegange-
nen Stellungnahmen auf die Themen Verkehr, Nutzungsarten, Larm- und Lichtimmissionen, Gebdude-
stellung und -hohe, Veroffentlichung der Planunterlagen sowie Umwelt- und Naturschutzbelange. Die
Ergebnisse der Auswertungen fiihrten neben redaktionellen Anderungen insbesondere zu folgenden

Anpassungen des Planentwurfs und der Begriindung bzw. erforderliche Untersuchungen:
- Durchfiihrung einer Machbarkeitsstudie zum Sommerweg
- Herrichtung von Fledermausquartieren

- Festsetzung von Fassadenbegriinung

3.2 Beteiligungen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach

8§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 16. September bis einschlief3lich 16. Oktober 2020, die
reguldre Beteiligung gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB vom 20. Juni bis einschliefllich 22. Juli 2022 und die
erneute einschrdnkte Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB vom 04. September bis einschlieflich

29. September 2023. Die Anregungen und Hinweise bezogen sich u. a. auf die Themen Gebietsart,
Gebdudehdhe, Dachbegriinung, liberbaubare Grundstiicksfldchen, Verkehr, Immissionen, Nieder-
schlagswasser, Natur- und Artenschutz und Eingriffsbewertung. Die Ergebnisse der Auswertungen
fiihrten neben redaktionellen Anderungen insbesondere zu folgenden Anpassungen des Planentwurfs

und der Begriindung bzw. erforderlicher Untersuchungen:

- Erhdhung der Vollgeschossanzahl fiir die Schule auf vier Vollgeschosse

- Aufgabe des allgemeinen Wohngebiets im siidlichen Teil des Gemeinbedarfsstandortes zu-
gunsten der Erweiterung der Gemeinbedarfsflache

- Reduzierung der Verkehrsfldchen des Stellingdamms bis zur Straf3enmitte
- vertiefende Untersuchungen zu Verkehr, Larm, Niederschlagswasser und Fauna

- Uberarbeitungen der verkehrsplanerischen Untersuchungen, der Vorplanung Sommerweg
(Machbarkeitsstudie) sowie der Eingriffsbilanzierung (nach ausfiihrlichem Verfahren)

- Erweiterung des Geltungsbereichs um die vorhandene Pkw-Wendestelle des Sommerweges
mit Festsetzung verkehrsberuhigter Bereich



4, Planungsalternativen

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zum gesamten Entwicklungsgebiet ,,Ehemaliger G-
terbahnhof Kopenick” wurden bereits friihzeitig Standortalternativen fiir den Neubau einer Grund-
schule gepriift. Diese wurden aber u. a. auf Grund nicht ausreichender Flachen, fehlender Verfligbar-
keit oder der Erforderlichkeit umfangreicherer bauvorbereitender Mafinahmen verworfen. Das Ge-
ldnde des ehemaligen Gaswerkes weist ausreichende Fléchen fiir die Realisierung der Schule auf,
um den dringend bendtigten Schulneubau zu realisieren. Gleichzeitig bestand die Méglichkeit, das
Grundstlick fiir das Land Berlin zu erwerben, um es mit den geplanten kulturellen und sozialen Ange-
boten zu einem libergeordneten Quartierstreffpunkt zu entwickeln. Andere Flachen wurden verwor-

fen, weil dort noch umfangreichere bauvorbereitende Mafinahmen erforderlich gewesen waren.

5. Festsetzung

Die offentlichen und privaten Belange sind gemdf3 § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und unterei-

nander gerecht abgewogen worden.

Der Senat hat am 03. Juni 2025 beschlossen, den von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen mit Senatsvorlage Nr. S-1882/2025 vorgelegten Entwurf des Bebauungsplans 9-
80 vom 23. September 2024 dem Abgeordnetenhaus zur Zustimmung gemdaf3 § 9 Absatz 3 in Ver-
bindung mit § 8 Absatz 1 AGBauGB vorzulegen.

Das Abgeordnetenhaus hat in seiner Sitzung vom 10. Juli 2025 dem Entwurf des Bebauungsplans 9-
80 vom 23. September 2024 zugestimmt.

Berlin, den 19. September 2025

Christian Gaebler

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
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Verordnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplans 9-80
im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Kopenick

Vom 19. September 2025

Auf Grund des § 10 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. 1 S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 I Nr. 189) geédndert worden ist, in Verbindung mit § 9
Absatz 3 und § 8 Absatz 1 des Gesetzes zur Ausfithrung des Bau-
gesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578),
das zuletzt durch Artikel 1 und Artikel 2 des Gesetzes vom 10. Juli
2025 (GVBL. S. 285) gedndert worden ist, verordnet die Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen:

§1
Der Bebauungsplan 9-80 vom 23. September 2024 fiir Teilflachen
des Geldndes zwischen Stellingdamm, Hirtestralle, Janitzkystrafle
und Wolfsgartenstralie im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Kope-
nick, wird festgesetzt.

§2
Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der Senatsverwaltung
fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Abteilung Stadtentwick-
lung, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplans konnen bei

der fiir die Stadtplanung zustidndigen Abteilung des Bezirksamts
kostenfrei eingesehen werden.

§3
Auf die Vorschriften {iber

1. die Geltendmachung und die Herbeifiihrung der Félligkeit
etwaiger Entschidigungsanspriiche (§ 44 Absatz 3 Satz 1 und 2
des Baugesetzbuchs) und

2. das Erloschen von Entschiddigungsanspriichen bei nicht fristge-
méBer Geltendmachung (§ 44 Absatz 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§ 4
(1) Es wird darauf hingewiesen, dass unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz | Nummer 1 bis 3 des Baugesetz-
buchs beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften,

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetz-
buchs beachtliche Verletzung der Vorschriften iiber das Verhélt-
nis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Mingel des Abwigungsvorgangs und

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

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser
Verordnung schriftlich gegeniiber der Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung, Bauen und Wohnen unter Darlegung des die Verlet-
zung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.
Nach Ablauf der in Satz 1 genannten Frist werden die in Satz 1
Nummer 1 bis 3 genannten Verletzungen oder Fehler gemif3 § 215
Absatz 1 des Baugesetzbuchs und die in Satz 1 Nummer 4 genannte
Verletzung gemil § 32 Absatz 2 des Gesetzes zur Ausfithrung des
Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Absatz 1 gilt nicht, wenn die fiir die Verkiindung dieser Ver-
ordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5
Diese Verordnung tritt am Tag nach der Verkiindung im Gesetz-
und Verordnungsblatt fiir Berlin in Kraft.
Berlin, den 19. September 2025
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,

Bauen und Wohnen
Christian Gaebler



