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I. Planungsgegenstand

.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Veranlassung

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

Angesichts der unzureichenden Unterbringung zahlreicher Medienbetreiber auf dem Gelande
des ehemaligen Fernsehfunks der DDR (DFF) und des vorhandenen Entwicklungspotentials
dieses Gebietes hinsichtlich der Ansiedlung neuer Medien- und medienverbundener
Gewerbebetriebe bestand die Notwendigkeit umfassender rdumlicher Reorganisation und
Neuordnung dieses Areals. Damit verbunden ist der erforderliche Ausbau einer leistungsfahigen
technischen und verkehrstechnischen Infrastruktur.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans XV-51a, ein Teilbereich der o. g.
EntwicklungsmaBnahme, soll die planungsrechtliche Grundlage flir die Errichtung von
Gebduden in Sondergebieten mit der Zweckbestimmung Medien, in Gewerbegebieten und in
Kerngebieten und die ErschlieBung dieser Flachen durch die Festsetzung von
StraBenverkehrsflachen  bzw.  Verkehrsflaichen  besonderer = Zweckbestimmung -
Verkehrsberuhigter Bereich bzw. FuBgangerbereich - gesichert werden.

Der Senat von Berlin hat am 1. Juli 2003 den Bericht zum Stand der Umsteuerung der
stadtebaulichen Entwicklungsbereiche zustimmend zu Kenntnis genommen. Die Umsteuerung
konzentriert sich u.a. auf die Themen: vorfristige Reduzierung der Entwicklungsbereiche bzw.
der Anpassungsgebiete, Uberprifung der Entwicklungsziele und Uberarbeitung der
Rahmenplanungen sowie Anderung der stadtplanerischen Vorgaben (Kosten- und Bedarfs-
richtwerte). Vor diesem Hintergrund sind auch die Entwicklungs- und Nutzungsziele der Ent-
wicklungsmaBnahme Berlin-Johannisthal/Adlershof Uberprift und fortgeschrieben worden. An
der Weiterentwicklung des Wissenschaftsstandortes in seinem Kernbereich soll festgehalten
werden, der Entwicklungsbereich soll jedoch unter Berlcksichtigung der Marktentwicklung
verkleinert werden. Die EntwicklungsmaBnahme soll beschleunigt durchgefiihrt, d.h. bis Ende
2006 mit einer Aufhebungsverordnung zu einem vorzeitigen Abschluss gebracht werden. Das
Plangebiet ist von der Umsteuerung der Durchfiihrung der Entwicklungsbereiche nicht betroffen,
gegebenenfalls sollen jedoch gréBere zusammenhangende Teilbereiche, zu denen auch das
Plangebiet gehdrt, bereits vor 2006 nach Durchfiihrung der Entwicklung gemaB § 162 BauGB
durch Aufhebungsverordnung entlassen werden.

Erforderlichkeit

Aufgrund der §§ 165 bis 171 des Baugesetzbuchs wird im stéadtebaulichen Entwicklungsbereich
Johannisthal/Adlershof eine stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme vorbereitet und
durchgeflihrt, um das Gebiet entsprechend seiner besonderen Bedeutung fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung Berlins einer neuen Entwicklung zuzufihren.

GeméaB § 166 BauGB mussen flir diesen stédtebaulichen Entwicklungsbereich ohne Verzug
Bebauungsplane aufgestellt werden. Das ca. 22,4 ha groBe Plangebiet XV-51a ist Teil des 420
ha groBen Entwicklungsbereichs und seiner zwei Anpassungsgebiete.

.2 Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51a umfasst eine Teilflache des stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs ,Berlin-dJohannisthal/Adlershof* stdéstlich der Rudower Chaussee,
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stdwestlich des Bahngelandes, nordwestlich der Verlangerung der Wilhelm-Ostwald-StraBe,
norddstlich der StraBe Am Studio sowie fUr die gesamte StraBe Am Studio im Bezirk Treptow-
Képenick, Ortsteil Adlershof.

Das Bebauungsplangebiet wird von den Geltungsbereichen folgender Bebauungsplane
begrenzt: sidoéstlich von dem Bebauungsplanentwurf XV-511, stdwestlich von den
Bebauungsplanentwirfen XV-51d (Staatsreserve), XV-51c¢ (UTZ) und XV-72, nordwestlich vom
Bebauungsplan XV-67b (Rudower Chaussee - Corso) und nérdlich vom Bebauungsplanentwurf
XV-67a. Die Bebauungsplane XV-67b, XV-72 und XV-51c sind festgesetzt.

Das Plangebiet liegt im Sidosten Berlins auf halbem Wege zwischen Innenstadt und dem
Flughafen Schénefeld zwischen dem Areal des Wirtschaft- und Wissenschaftsstandortes
Adlershof (WISTA), der Bahnanlage (S- und Fernbahnen), der Rudower Chaussee und der
Képenicker StraBe.

1.3 Eigentumsverhéltnisse

Das Gelande des ehemaligen Deutschen Fernsehfunks der DDR norddstlich der StraBe Am
Studio befand sich auf Grund des Einigungsvertrages, Artikel 36, in Verfligungsbefugnis der
Neuen Bundeslander und Berlins. Verwalter war die Neue Lander Grundsticksverwaltung
GmbH. Miteigentimer war die Bundesrepublik Deutschland. Auf der Grundlage einer im
September 1995 zwischen dem Bund und dem Land Berlin abgeschlossenen Vereinbarung
erfolgte im Oktober 1995 die Zuordnung des Grundstiicks - mit Ausnahme der Flachen um die
Gebéaude im Kerngebiet MK 3 sowie in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 an der StraBe Am
Studio - an das Land Berlin und wird heute von der Adlershof Projekt GmbH verwaltet.

Das Gebaude im Kerngebiet MK 3 wurde inzwischen im Zuge einer entwicklungsrechtlichen
Vereinbarung einschlieBlich Verrechnung des Abldsebetrages riickgebaut. Die Gebaude auf
den Grundsticken GE 1 und GE 2 sind danach als Einzel-Entlassung gemé&fB § 163 BauGB im
Jahr 2003 aus dem Entwicklungsrecht entlassen worden. Diese Gebaude sind im Jahr 2005
vom damaligen Eigentimer NLG an einen privaten Investor verduBert worden. In der Folge
dieser VerauBerung hat der private Investor ergdnzende Grundstiicksflachen vom heutigen
Entwicklungstrager Adlershof Projekt im Randbereich der Flachen MK 3 und SO 2 erworben. An
diese Flachen grenzt stdgstlich ein ehemaliges Grundstick der Deutschen Telekom AG, das
sich inzwischen im Zuge eines Ubergreifenden Grundstlickstausches im Eigentum des Landes
Berlin befindet.

Die Flache zwischen den Bahngleisen und dem ehemaligen DFF-Gelande wurde bis auf die
Flache der StraBenbahnwendeschleife durch Kaufvertrdge mit der Deutschen Bahn AG, den
Berliner Verkehrsbetrieben und der Neuen Lander Grundstlicksverwertung und Verwaltung
GmbH i.L. von der damaligen Entwicklungstragerin erworben.

Im Rahmen der Vermarktung der Grundsticke wurden folgende Kaufvertrage abgeschlossen:

Der westliche Teil des Ehrlich-Ensembles und der Turm im Sondergebiet SO1 wurden im
Dezember 1997 mit der dazugehdérigen Grundstlcksflache an eine GmbH verkauft, die seit Juni
1999 Eigentliimerin des Grundstiicks ist.

Der 6stliche Teil des Ehrlich-Ensembles im Sondergebiet SO1 wurde im Dezember 1997 mit der
dazugehdrigen Grundstlcksflache ebenfalls an eine GmbH verkauft, die seit Juni 1999
Eigentimer des Grundstlcks ist.

Das Studiocentrum (S1) mit dazugehdrigen Grundsticksflachen (Sondergebiet SO5) wurde im
Juli 1998 an eine GmbH verkauft, die seit November 1999 Eigentimerin des Grundstlcks ist
und das Studiozentrum betreibt (Studio Berlin GmbH).



Ein Ostlich der StraBenbahnwendeschleife gelegenes Grundstiick (Gewerbegebiet GE6) wurde
im Februar 1998 an eine GmbH verkauft.

Das direkt an der StraBe Am Studio gelegene Gebaude im Sondergebiet SO4 mit
dazugehdriger Grundstiicksflache wurde im Mai 2000 ebenfalls an den Studiobetreiber verkauft,
der seit Dezember 2001 Eigentimerin des Grundstlcks ist.

Das ehemalige Parkhaus des DFF im slidlichen Bereich des Sondergebietes SO 5 wurde im
Herbst 2003 an den Studiobetreiber verkauft. Die Ubernahme des Grundstiicks ist im Jahr 2005
erfolgt; eine UmbaumaBnahme wird derzeit vorbereitet.

Derzeit finden intensive Gesprache zur Privatisierung des Gebaudes P1/P 2 im Sondergebiet
SO5 an den Hauptnutzer des Gebaudes statt.

Die StraBe Am Studio befindet sich im Eigentum des Landes Berlin.

Die Grundstlcke im Eigentum des ehemaligen Entwicklungstragers wurden Ende 2003 an das
Land Berlin rickUbertragen und werden derzeit vom neuen Entwicklungstrager Adlershof
Projekt bewirtschaftet und verwaltet.

1.4. Nutzung

Das Bebauungsplangebiet ist stadtraumlich und nutzungsstrukturell vor allem durch den Bereich
des ehemaligen Produktions- und Verwaltungszentrums des Deutschen Fernsehfunks (DFF)
norddstlich der StraBe Am Studio gepragt. Mit der Ubernahme des Studio-Zentrums durch die
Studio Berlin GmbH begann die Reaktivierung dieses Mediengelandes. Hier befinden sich die
TV-Studios, Synchronisationsstudios, Medienwerkstatten sowie ein breites Spektrum
medienbezogener Servicebetriebe.

Das Produktions- und Verwaltungszentrum des DFF wurde zwischen 1952 und 1989 gebaut. Zu
den historisch pragenden Geb&uden gehért das Fernsehzentrum Adlershof (Rudower Chaussee
3), das 1956/57 vom Architekten und Bauhausschiler Franz Ehrlich errichtet wurde. Seit
Einstellung des Sendebetriebes des DFF am 31.12.1991 wird dieser Bereich von einer Vielzahl
von Betrieben, vor allem aus dem Medienbereich genutzt. Wirtschaftlich unrentable Gebaude,
die sich zudem in das stadtebauliche Konzept nur schwer hatten integrieren lassen, wurden
bereits beraumt.

Entlang der StraBe Am Studio pragen rekonstruierte Hochbauten flr Verwaltungen und
Entwicklungslaboratorien sowie groBe Studiohallen das Stadtbild als markante
straBenbegleitende Bebauung. Des Weiteren befindet sich im siddstlichen Bereich des
Plangebietes an der StraBe Am Studio ein ehemaliges Parkhaus, dass in Klrze rekonstruiert
und umgeplant wird. Im straBenabgewandten Hinterland zwischen Parkhaus und Studiozentrum
P 1/P 2 sind 2 neue Studiohallen als Bedarfsbauten entstanden.

Das zukunftige Kerngebiet MK 4 nordéstlich des ehemaligen DFF-Gelédndes wird vom S- und
Fernbahndamm begrenzt, dessen Bdschungsunterkante zugleich die Grenze des
Bebauungsplans bildet. Hier befinden sich auch die Gleise einer planfestgestellten
StraBenbahnwendeschleife.

Ostlich angrenzend ist 1998 ein 70 m hoher Sendemast mit dazugehérigem Technikgebaude
errichtet worden.

Die StraBe Am Studio verbindet die Rudower Chaussee mit der Képenicker StraBe.

1.5 Verkehrliche ErschlieBung



Das Plangebiet wird derzeit von der Rudower Chaussee und der StraBe Am Studio erschlossen.

Der Bereich des ehemaligen DFF-Gelédndes verfligte Uber ein engmaschiges Raster von
PrivatstraBen mit geringen Fahrbahnbreiten. Sie dienten ausschlieBlich der inneren
ErschlieBung des Plangebietes. Einige dieser ehemaligen PrivatstraBen sollen als 6ffentliche
StraBenverkehrsflachen festgesetzt werden. Die Willi-Schwabe-StraBe, Ernst-Augustin-StrafB3e,
Franz-Ehrlich-StraBe und Moriz-Seeler-StraBe sind bereits in ihrer endgultigen Breite neu
hergestellt. Eine Zufahrt zum Mediengelénde ist von der Rudower Chaussee Uber die Franz-
Ehrlich-StraBe und von der StraBe Am Studio Uber die Ernst-Augustin-StraBe mdglich.

Auf der Rudower Chaussee und der StraBe Am Studio verkehren im Bereich des Plangebietes
zwei Buslinien. Die Linie 260 fuhrt ab dem S-Bahnhof Adlershof Uber die Rudower Chaussee,
Alt-Glienicke, die Schonefelder Chaussee, die Neukdllner StraBe zum U-Bahnhof Rudow. Die
Linie 360 fuhrt vom S-Bahnhof Kdpenick Uber die NipkowstraBe, den S- Bahnhof Adlershof, die
Rudower Chaussee, die WegedornstraBe und den Neudeckerweg ebenfalls zum U- Bahnhof
Rudow. In der Rudower Chaussee verkehrt dartber hinaus der Nachtbus N 60 zum Flughafen
Schonefeld.

Das Plangebiet hat im Bereich des Kerngebietes MK 4 einen unmittelbaren Zugang zum S-
Bahnhof Adlershof. Die S-Bahnlinien 8, 9, 46 verbinden das Gebiet auf direktem Wege sowohl
mit dem Zentrum, dem Norden und Suden Berlins als auch mit dem suddstlich an Berlin
angrenzenden Gebiet in Brandenburg, einschlieBlich des Flughafens Schénefeld. Des Weiteren
befindet sich die Endhaltestelle zweier StraBenbahnlinien (Linie 60 zum Wasserwerk
Friedrichshagen und Linie 63 zum S-Bahnhof Képenick) im Plangebiet.

Die planfestgestellte Flache der StraBenbahnwendeschleife wird im Bebauungsplanentwurf
nachrichtlich dargestellt. Die Flache ist auf der Grundlage des Personenbeférderungsgesetzes
im Jahre 1994 planfestgestellt worden. Die Wendeschleife wurde 1995 gebaut. Die ehemalige
StraBenbahntrasse nach Alt-Glienicke wurde Anfang der 90er Jahre aufgegeben und wird nun
durch den Bebauungsplan rechtlich aufgehoben.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans XV-51a entfallt die Widmung der ehemaligen
StraBenbahntrasse als Bahnflache von der Wendeschleife bis zur Képenicker StraBe.

.6 Technische Infrastruktur
Frischwasser

Das Plangebiet wird durch Anbindungen an das Hauptnetz der Berliner Wasserbetriebe mit
Trinkwasser versorgt. Die auBere ErschlieBung des Bebauungsplangebiets ist durch das
bestehende Wasserversorgungsnetz gewahrleistet. Die innere ErschlieBung des Gebietes mit
Trinkwasserleitungen wurde entsprechend dem Bedarf dimensioniert und neu hergestellt.

Abwasser

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt im Plangebiet im Trennsystem. In den geplanten
6ffentlichen StraBen wurde der Einbau von Schmutz- und Regenwasserkanélen vorgenommen.

Das Schmutzwasser flieBt Uber Gefalleleitungen zum Abwasserpumpwerk (an der
WegedornstraBe) und wird von dort Uber Druckleitungen zur Klaranlage WaBmannsdorf

gepumpt.

Das Niederschlagswasser von den 6ffentlichen StraBen und den vorhandenen Geb&uden sowie
von Teilflachen befestigter vorhandener Flachen wird Gber Regenwassergefalleleitungen dem
Hauptsammler in der StraBe Am Studio und der Rudower Chaussee zugefihrt. Von dort gelangt
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es Uber eine 2005 in Betrieb genommene Regenwasseraufbereitungsanlage (im
Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XV-58a) in den Teltowkanal. Das
Niederschlagswasser von der geplanten Bebauung und der befestigten Flachen ist geman
textlicher Festsetzung (textliche Festsetzung. Nr. 23) zu versickern.

Fernwarme

Das Plangebiet wird durch Anbindung an das Fernwarmenetz des Heizkraftwerkes der
Blockheizkraftwerkstréager- und Betreibergesellschaft mbH Berlin (BTB) an der WegedornstralBe
versorgt.

Elektrizitat

Die Anlieger der Willi-Schwabe-, Ernst-Augustin-, Franz-Ehrlich- und Moritz-Seeler StraBe sind
stromseitig an das Mittel- und Niederspannungsnetz der BTB angeschlossen (BTB fungiert hier
auch als Netzbetreiber). Das Gelédnde der Berlin Brandenburg Media GmbH Berlin ist davon
ausgenommen. Sie wird aus dem Mittelspannungsnetz der Bewag (jetzt Vattenfall) versorgt.

1.7 Planerische Ausgangssituation
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans.

Vor Festlegung als férmliche stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme wurden Vorhaben
ausschlieBlich nach §34 BauGB, also als Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile, beurteilt. Seit Festlegung der EntwicklungsmaBnahme gilt darlber hinaus der
Entwicklungsgenehmigungsvorbehalt gemaB § 169 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. §144 und 145
BauGB, nach dem Vorhaben nicht die Durchfuhrung der EntwicklungsmaBnahme unmdglich
machen oder wesentlich erschweren oder den Zielen und Zwecken der EntwicklungsmaBnahme
zuwiderlaufen durfen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir Berlin vom 1. Juli 1994, in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 8. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt geandert am 14. Marz 2006 (ABI. S. 1211), stellt den
gréBten Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans als Sonderbauflache mit gewerblichem
Charakter (Forschung und Medien) dar. Dies soll den Schwerpunkt von Forschung und Medien
in diesem Bereich hervorheben. Die geplanten Sondergebiete - Medien - sind somit aus diesen
Darstellungen entwicklungsféhig. Gewerbliche Nutzungen sind integraler Bestandteil dieser
Sonderbauflachen und damit sind die geplanten Gewerbegebiete ebenfalls entwicklungsfahig.

An der siudostlichen Geltungsbereichsgrenze ist gewerblich Bauflache dargestellt. Die
beabsichtigte Festsetzung des Bebauungsplans als Sondergebiet ist auch dieser Darstellung
entwickelbar.

Entlang der Rudower Chaussee ist gemischte Bauflache - M 2 - dargestellt. Am S-Bahnhof
Adlershof ist Einzelhandelskonzentration vorgesehen. Kerngebiete lassen sind im Regelfall und
ohne  GrdBenbegrenzung aus gemischten Bauflachen entwickeln.  GroBflachige
Einzelhandelsbetriebe sollen in den geplanten Kerngebieten ausgeschlossen werden, da nahe
des S-Bahnhofs bereits ein Einkaufszentrum mit ca. 9.500 m? Geschossflache im September
2003 in Betrieb genommen wurde.

Landschaftsprogramm



Das Landschaftsprogramm wird derzeit Gberarbeitet.

Das Landschaftsprogramm vom 29. Juli 1994 (ABI. S. 2331) stellt Entwicklungsziele und —
maBnahmen zu deren  Umsetzung, gegliedert nach den vier Bereichen
Naturhaushalt/Umweltschutz, Biotop- und Artenschutz, Landschaftsbild sowie Erholung und
Freiraumnutzung, dar.

So sollen die Grin- und Freiflachen aus Griinden des Bodenschutzes erhalten und entwickelt, in
Gewerbeflachen Altanlagen saniert und angrenzende Gebiete vor Immissionen geschiitzt sowie
Dacher begriint werden. Weiterhin sind Emissionen zu mindern und empfindliche Nutzungen vor
Immissionen zu schiitzen.

Hinsichtlich des Biotop- und Artenschutzes ist die biotische Vielfalt zu erhalten, die Entwicklung
des gebietsspezifischen Baumbestandes zu férdern, die Pflege in Teilen von Griin- und
Parkanlagen zu extensivieren sowie zuséatzliche Lebensraume fir Flora und Fauna zu schaffen.

Zur Verbesserung der Stadtgliederung sollen charakteristische Stadtbildbereiche sowie
markante Landschafts- und Grinstrukturen erhalten und entwickelt sowie die Quartiersbildung
durch Entwicklung raumbildender Strukturen und Leitbaumarten geférdert werden.

Weiterhin sollen Freiflachen und Erholungspotentiale erschlossen, Konzepte fir die
Erholungsnutzung, Wegeverbindungen sowie erholungswirksame Freiraumstrukturen entwickelt
werden.

Der Bebauungsplan nimmt inhaltlich die Darstellungen des Landschaftsprogramms auf, indem
den Entwicklungszielen fir den Naturhaushalt/Umweltschutz durch die Festsetzung von
kompensatorischen MaBnahmen gefolgt wird. Hierzu gehért die Festsetzung von
Dachbegriinungen sowie die Bericksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes aus
naturschutzrechtlichen Griinden.

Den Entwicklungszielen und MaBnahmen des Biotop- und Artenschutzes kann weitgehend
entsprochen werden. Durch die empfohlene Verwendung von gebietstypischen Pflanzen und
den Erhalt von Vegetationsbestanden durch die Festsetzung von Grinflaichen sowie Flachen
zum Erhalt des Baumbestandes werden weitere MaBnahmen bertcksichtigt.

Das Landschaftsbild des Plangebietes soll entwickelt und teilweise erhalten werden. Den
genannten Entwicklungszielen und MaBnahmen des Landschaftsprogramms wird entsprechend
Rechnung getragen.

Auch den beschriebenen Entwicklungszielen und MaBnahmen hinsichtlich der Erholung und
Freiraumnutzung wird durch die Anlage eines Griinzuges gefolgt.

1.8 Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Teil einer Flache, die aufgrund der Vornutzungen
und der Ergebnisse der historischen Recherchen insgesamt als Altlastenverdachtsflache (Altl.-
Nr. 7782) bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung registriert war.

Inzwischen wurden umfangreiche SanierungsmaBnahmen durchgefiihrt und ca. 50 % der
Flache vom Altlastenverdacht befreit. FUr den restlichen Teil der Flache liegt nach Aussage der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Referat IX C unter Bericksichtigung der kinftig
zulassigen Nutzungen kein Erfordernis zur Sanierung vor.



Da die Béden im Geltungsbereich in Hinblick auf die vorgesehene Nutzung nicht erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, ist eine Kennzeichnung im Geltungsbereich des
Bebauungsplans im Sinne § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB nicht notwendig.

Sollte trotzdem in den betroffenen Bereichen bei Aushubarbeiten kontaminierter Boden
freigelegt werden, muss nach vorliegender Studie der Bodenaushub ordnungsgemaR entsorgt
oder behandelt werden.

Bei entsprechendem Bodenaushub muss grundsatzlich mit kontaminierten Material gerechnet
werden. Im Zuge von BaumaBnahmen sollte zunachst eine horizontale Ausgrenzung der
kontaminierten Bodenbereiche erfolgen. Wird im Zuge von Abriss- oder BaumaBnahmen
Bodenaushub erforderlich, ist darauf zu achten, dass dieser entsprechend der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) beprobt und auf den relevanten Parameter
untersucht wird, um eine sachgerechte Entsorgung des Materials entsprechend des ,Leitfadens
zur Verwertung von Bodenmaterial und Bauschutt-/Recyclingmaterial® vornehmen zu kdnnen.
Dieser Leitfaden fasst die Inhalte und Anforderungen der verschiedenen Regelwerke
(Technische Regeln der Léanderarbeitsgemeinschaft Abfall —LAGA-, DIN 19731 sowie
BBodSchV) zusammen, um eine einheitliche Entscheidungsgrundlage bei der Verwertung von
Bodenmaterialien im Land Berlin zu schaffen.

1.9 Baudenkmale

Im Plangebiet befinden sich vier eingetragene Baudenkmale, alle im Bereich des ehemaligen
Deutschen Fernsehfunk (Sondergebiet SO 1). Es handelt sich um ein Ensemble des Architekten
Franz Ehrlich aus den Jahren 1952-1957. Ein Ostlich gelegenes ebenfalls als Baudenkmal
eingetragenes Gebaude sowie die sogenannte ,Bilroscheibe“ an der Franz-Ehrlich-StraB3e
wurden aufgrund ihrer schlechten Bausubstanz bereits riickgebaut.

Alle vier Baudenkmale sind im Bebauungsplan nachrichtlich Gdbernommen worden und werden

durch die Festsetzungen des Bebauungsplans im Bestand gesichert.

Il. Planinhalt
1.1 Wesentlicher Planinhalt

Das Gelande des Bebauungsplans liegt u.a. direkt am S-Bahnhof Berlin Adlershof und stellt den
Haupteingang zur Stadt der Wissenschaft, Wirtschaft und Medien dar. An dieser Stelle soll unter
Integration vorhandener Ressourcen und Strukturen die MediaCity Adlershof entwickelt werden.

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs, der dem heutigen Medienstandort entspricht, soll
als Sondergebiet - Medien - gesichert werden.

An der Rudower Chaussee und im Bereich des S-Bahnhofes Adlershof sollen Kerngebiete
festgesetzt werden.

An der StraBe Am Studio und entlang des Bahndamms sollen Flachen als Gewerbegebiete
festgesetzt werden.

Die  offentlichen  StraBenverkehrsflaichen und die  Verkehrsflaichen  besonderer
Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich - dienen der ErschlieBung des
Bebauungsplanbereichs. Die StraBe Am Studio fungiert als SammelstraBe zwischen Rudower
Chaussee und Képenicker StraBe.



Das MaB der baulichen Nutzung soll differenziert festgesetzt werden. Die Grundflachenzahlen
(GRZ) sollen von 0,5 bis 0,6, die Geschossflachenzahlen (GFZ) von 1,0 bis 3,4 sowie die
Baumassenzahlen (BMZ) von 3,5 bis 7,0 reichen. Dartber hinaus werden enge und weitere
Baukodrperausweisungen festgesetzt. Des Weiteren soll die zuldssige Hohe der Gebaude
geregelt werden.



1.2 Abwagung, Begriindung einzelner Festsetzungen

[1.2.1  Sondergebiete - Medien -

Zwischen der StraBe Am Studio, der Franz-Ehrlich-StraBe und der sidlichen
Geltungsbereichsgrenze sollen 5 Sondergebiete mit der Zweckbestimmung Medien festgesetzt
werden. Die Festsetzung soll vorhandene medienbezogene Studios und Betriebe sichern sowie
den angestrebten Ausbau des Gebietes als Medien- und Kommunikationszentrum ermdglichen.
Dieser traditionsreiche Medienstandort soll bei laufendem Betrieb neu geordnet und, zusammen
mit den anderen festzusetzenden Nutzungen im Plangebiet, zu einer Media City entwickelt
werden.

Zuldssige Nutzungen

Durch textliche Festsetzung soll geregelt werden, dass in den Sondergebieten - Medien - film-,
fernseh-, video- und theaterbezogenen Produktions- und Betriebsstatten zulassig sind (textliche
Festsetzung Nr. 6). Diese Festsetzungen ermdglichen zum einem den Erhalt des historisch
gewachsenen Medienstandortes und zum anderen die Erganzung des Standorts mit
medienbezogenen Nutzungen.

Unter die in der Festsetzung genannten Produktions- und Betriebsstatten sind insbesondere zu
zahlen: Betriebe mit Studios und Werkstétten, fir die digitale Medienproduktion, fir Vor- und
Nachbereitung von Medienproduktionen, fir Medienarchive sowie fir damit verbundene
BUronutzungen.

Das vorliegende Nutzungskonzept sieht in den Sondergebieten - Medien - ein breites Spektrum
medienbezogener Betriebe vor. So soll stdlich der Ernst-Augustin-StraBe eine Medienfabrik mit
Sendezentrum (letzteres hat sich schon im Gewerbegebiet GE5 und GE6 etabliert), Film- und
Fernsehstudios, Biro- und Prasentationsflachen fir TV-Produktionsbetriebe und -stationen
entwickelt werden. Des Weiteren soll ein Medienpark als digitales Medien-Centrum fir
medienorientierte Dienstleistungs- und Technologiebetriebe sowie Synchronisationsbetriebe im
Bereich der Sondergebiete SO 1 und SO 2 etabliert werden.

Durch die Festsetzung von Sondergebieten - Medien - kann eine genaue Zweckbestimmung fir
das Gebiet definiert werden, die Uber eine typisierte Baugebietsfestsetzung geman § 2 bis 10
BauNVO nicht méglich ist. Sie unterscheiden sich wesentlich von diesen durch die besonderen
technisch-baulichen Anlagen von Studiogebduden und die funktionelle Zusammenfassung
aufeinander bezogener baulicher Anlagen, wie Studioeinrichtungen, Sendebetriebe und
Medienarchive.

Insbesondere ist die geplante quantitative Haufung von baulichen und sonstigen Anlagen der
Medienproduktion von film-, fernseh-, video- und theaterbezogenen Betriebs- und
Produktionsstatten bei gleichzeitiger Berlcksichtigung ihrer speziellen Einrichtungen nur Uber
die Festsetzung von Sondergebieten - Medien - mdglich.

Bei den vorgesehenen Nutzungen handelt es sich um aufeinander bezogene Anlagenkomplexe,
die der organisatorischen Zusammenfassung bedlrfen. Das Bedirfnis nach engem baulichem
Zusammenhang ergibt sich aus organisatorisch aufeinander angewiesenen Bauten.

Die in den Sondergebieten nicht unterzubringenden Werkstatten fiir den Medienstandort
kénnten sich auch im Bereich der Gewerbegebiete entlang des Bahndamms ansiedeln.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Ausnahmsweise sollen in den Sondergebieten - Medien - zugelassen werden kdnnen: Sonstige
der unmittelbaren Versorgung des Gebietes dienende Handels- und Dienstleistungsbetriebe,
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Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, die dem Sondergebiet - Medien -
zugeordnet sind und Dienst- und Gastwohnungen fiir Mitarbeiter und Gaste, soweit es sich um
einen vorUbergehenden Wohnaufenthalt zur Durchfihrung bestimmter Aufgaben und
Téatigkeiten handelt, sowie Gastronomie- und Beherbergungseinrichtungen (textliche
Festsetzung Nr. 7). Diese Ausnahmevorbehalte dienen der Sicherung der speziellen oben
beschriebenen Standorteigenschaften des Gebietes. Mit den ausnahmsweise zuldssigen
Einrichtungen soll unter anderem eine Versorgung der im Sondergebiet - Medien -
stattfindenden Produktionen ermdglicht werden.

Man der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung soll in den Sondergebieten - Medien - unterschiedlich, aber im
Rahmen der Obergrenzen gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO, festgesetzt werden. Die relativ
inhomogene Bebauungsdichte ist bedingt durch das Nebeneinander von zu sichernder,
erhaltenswerter Gebaudesubstanz und von Bereichen, die vollstédndig Gberplant werden.

Sondergebiet GRZ GFZz BMZ [ Lage

SO1 Baukdrperaus- | Zahl der Vollge- Ehrlich-Ensemble
weisung (0,4) schosse 2-5 (1,1)

S02 0,5 1,8 bisherige Freiflache
sudodstlich des
Ehrlich-Ensembles

SO3 0,5 2,0 E.-Augustin StraBe

S04 0,5 2,2 Am Studio

SO5 0,5 7,0 P1, P2, S1, U1, Stu-
dio G

Im Sondergebiet SO1 sollen fiir die Baudenkmale Baukdrperfestsetzungen erfolgen, so dass
eine nummerische Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung entfallt und aus der
zeichnerischen Festsetzung direkt zu ermitteln ist. Die Grundflache (GR) betragt ca. 3.450 m?
und die Geschossflache (GF) ca. 9.747 m?, dies entspricht einer rechnerisch gerundeten GRZ
von 0,4 und einer GFZ von 1,1. Fir das denkmalgeschutzte Ehrlich-Ensemble soll die zulassige
Zahl der Vollgeschosse gemafB Bestand festgesetzt werden.

In dem Sondergebiet SO2 soll durch die Festsetzung einer GRZ von 0,5 und einer GFZ von 1,8
geman dem stadtebaulichen Entwurf eine Neubebauung ermdglicht werden.

Im Sondergebiet SO3 soll eine GRZ von 0,5 und eine GFZ von 2,0 festgesetzt werden.

Das achtgeschossige Gebdude im SO4 an der StraBe Am Studio wird durch das geplante
NutzungsmaB (GRZ von 0,5 und GFZ von 2,2) im Bestand gesichert. Darliber hinaus wird eine
geringflgige bauliche Erganzung ermdglicht.

In dem Sondergebiet SO5 soll eine GRZ von 0,5 und eine Baumassenzahl von 7,0 festgesetzt
werden. Die Festsetzung einer Baumassenzahl wurde gewahlt, da in diesem Sondergebiet
hauptsachlich Studiogebdude erhalten bzw. errichtet werden sollen. Das MafB der baulichen
Nutzung ist fir diesen hallenartigen Gebaudetypus Gber Baumassenzahlen, die den Rauminhalt
angeben, eindeutiger zu bestimmen, als Uber Geschossflachenzahlen. Mit einer
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Baumassenzahl von 7,0 kann zum einen der verdichtete Bestand der Gebaude gesichert und
zum anderen der Bau weiterer Studiogebaude ermdglicht werden.
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Zulassige Gebdudehdhen

Bis auf die Sondergebiete SO1 und SO4 soll als Gebaudehdhe einheitlich maximal 18,0 m
festgesetzt werden. Damit wird dem stadtebaulichen Gesamtkonzept gefolgt, das fur den
Bereich sudlich der Rudower Chaussee groBtenteils eine HOohenbegrenzung von 18,0 m
vorsieht. Ausnahmsweise sollen Uberschreitungen der Oberkante bis zu 21 m mdglich sein
(textliche Festsetzung Nr. 12 - vergleiche dazu 11.2.5. Uberschreitung der zuldssigen Bauhéhe).

Dagegen soll im Sondergebiet SO1 die Bauhdhe Uber die Zahl der Vollgeschosse geregelt
werden, die sich entsprechend an der Geschossigkeit des denkmalgeschitzten Ehrlich-
Ensembles orientiert.

Im Sondergebiet SO4 wird die Gebaudehdéhe von 26,90 m des Bestandsgebaudes an der
StraBe Am Studio, das vollstandig saniert wurde, gesichert.

[1.2.2 Kerngebiete

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sollen vier Kerngebiete festgesetzt werden:

Entwicklungsziel ist es, die Rudower Chaussee als geplante Hauptachse des Gebietes zu
starken. Die Festsetzung von Kerngebieten entlang der Rudower Chaussee ist Bestandteil des
stadtebaulichen Konzepts des Entwicklungsbereichs und soll die angestrebte Ansiedlung und
Durchmischung von stadtischen Handels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie von Wohnen
mit der Funktion der Begegnung und Kommunikation sichern. Wohnungen in den Geb&uden
sollen zur Belebung dieser Gebiete beitragen.

Die geplanten Kerngebiete im Bebauungsplan XV-51a sind Teil dieses stédtebaulichen
Konzeptes fir die Rudower Chaussee. Im Kerngebiet MK 4 kdnnten publikumsintensive
Nutzungen angesiedelt werden, um die Nahe zum S-Bahnhof Adlershof optimal nutzen zu
kénnen.

Die Rudower Chaussee Ubernimmt mit ihrem unmittelbaren Anschluss an das Stadtgebiet
Adlershof und die S-Bahn die zentrale Geschéfts-, Versorgungs- sowie ErschlieBungsfunktion
des Gebietes. Sie lasst beidseitig viel Spielraum fur die Ansiedlung zentral6rtlicher Nutzungen
und Funktionen. Der an den Bebauungsplan XV-51a angrenzende Abschnitt der Rudower
Chaussee zwischen der Franz-Ehrlich-StraBe und der StraBe Am Studio ist in einer Breite von
44 m mit zwei mal zwei Fahrspuren, beidseitigen Geh- und Radwegen und einer vierreihigen
Lindenallee ausgebaut.

Die Rudower Chaussee soll dariiber hinaus kiinftig die zentrale OPNV-Trasse des
Entwicklungsbereiches darstellen. Eine StraBenbahnlinie soll aus Képenick kommend vom S-
Bahnhof Adlershof im Entwicklungsbereich Uber die Rudower Chaussee (Bebauungsplan XV-
67a und XV-67b) zum Universitatsgeldnde (kinftige Max-Born-StraBe im Bebauungsplan XV-52
- und StraBe Nord 28 - Bebauungsplan XV-55a) und weiter tber den im Bau befindlichen kiinftig
verlangerten GroB-Berliner Damm (Bebauungsplane XV-55a, XV-68a und XV-54ab) und den
Sterndamm zum S- und Regionalbahnhof Schéneweide gefuhrt werden. Dort soll sie mit dem
vorhandenen Netz verbunden werden. Das Planfeststellungsverfahren fir den Abschnitt bis zur
kiinftigen Wilhelm-Hoff-StraBe (PlanstraBe Nord 28) ist bereits durchgefihrt worden.
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Zulassige Nutzung

Es sollen zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur auch im WISTA-
Gebiet zuldssig sein. Insbesondere soll die Ansiedlung stadtischer Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen gesichert werden, da die Rudower Chaussee die zentrale Ge-
schéafts- und VersorgungsstraBe des Entwicklungsbereiches sein soll. Aus diesem Grunde
werden in den anderen Bebauungsplanen entlang der Rudower Chaussee mit Ausnahme der
Sondergebiete - Hochschule - und einem Gewerbegebiet ausschlieBlich Kerngebiete
festgesetzt.

Die Qualitat des offentlichen Raumes soll durch die Sicherung einer gréBtmdglichen Nut-
zungsvielfalt in den Erdgeschosszonen, z. B. durch Schaufenster und Gastronomie gewahr-
leistet werden. Nur wenn das Gebiet durch Besucher, Gastronomienutzer und Kunden
frequentiert wird, stellt sich die gewinschte Wechselwirkung zu den angrenzenden Gebieten
her. Neben den stadtgestalterischen und entwicklungsspezifischen Grinden werden mit der
Festsetzung Belange der Wirtschaft, insbesondere des Einzelhandels, berlcksichtigt, da
Flachen an attraktiver Stelle fir den Handel bereitgestellt werden. Sie dienen auch einer
raumlich ausgewogenen verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung.

Zur Entwicklung einer tragféhigen Ortsteilstruktur im Entwicklungsbereich und zur Férderung der
anzusiedelnden Wohnbebauung ist es sinnvoll und notwendig, schon jetzt die langerfristig
erforderlichen Einzelhandelsflachen flr die Gebietsversorgung zu schaffen. Die Verkaufsflachen
sollen auf die zu erwartende und auch schon vorhandene Bevélkerungsstruktur und die groBe
Anzahl der Beschaftigten ausgerichtet sein. Auch ohne derzeit nennenswerte Wohnbevdlkerung
ist allein durch die hohe Zahl der Beschéftigten in der Wirtschafts- und Wissenschaftsstadt
Adlershof ausreichende Kaufkraft fir das neu entstandene Einkaufszentrum vorhanden sein.

Durch die Entwicklung der Rudower Chaussee zu einem erganzenden Ortsteilzentrum wird der
Intention des StEPs Zentren, Teil 2, gefolgt. Die zu entwickelnden Zentren Schéneweide,
DorpfeldstraBe und Rudower Chaussee sollen sich zu einen Verbund entwickeln, ohne
gegenseitige Konkurrenz darzustellen. Durch die gute OPNV-Verbindung der Zentren
untereinander kénnen sie sich in ihrem Sortiment ergénzen. Dies tragt dazu bei, das Angebot im
Bezirk zu stabilisieren und dem Kaufkraftabfluss in andere Bezirke und nach Brandenburg
entgegenzuwirken.

Um die Rudower Chaussee durch Wohnnutzung zu beleben und eine starkere
Nutzungsmischung zu ermdglichen, sollen in den Kerngebieten MK 1 bis 3 Wohnungen geman
§ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO oberhalb des 2. Vollgeschosses allgemein zulédssig sein (textliche
Festsetzung Nr. 4).

Unzuldssige Nutzung

Durch textliche Festsetzung soll geregelt werden, dass im Kerngebiet Tankstellen an sich sowie
im Zusammenhang mit Garagengebduden sowie groBflachigen Einzelhandelbetrieben
unzulassig sind (textliche Festsetzungen Nr. 1, 2 und 3).

Tankstellenausschluss

Moderne Tankstellen missen aus Wirtschaftlichkeitsgriinden mindestens 12 Zapfsédulen und
zusatzliche Servicebereiche haben. Eine Integration in Gebaude mit sonstigen Nutzungen findet
heute nicht mehr statt. Wegen der flachenhaften Ausdehnung und des hohen Stérpotentials
lassen sich neue Tankstellen daher schlecht in kleinteilige Kerngebiete, die auch dem Wohnen
dienen sollen, integrieren. Ein unverhaltnismaBiger weitrdumiger Ausschluss von Tankstellen
findet nicht statt. Tankstellen werden zum Beispiel im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-
58bb zulassig sein.

14



Ausschluss groBflachiger Einzelhandelsbetriebe

Die Kerngebiete entlang der Rudower Chaussee sollen insgesamt der Versorgung der
Bewohner, Studierenden und der im Gebiet Beschaftigten dienen, so dass der Schwerpunkt der
zuldssigen Einrichtungen auf Einzelhandelsbetriebe und Schank- und Speisegaststatten liegt.
GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nur im nérdlichen Bereich des S-Bahnhofs Adlershof
und noérdlich der Rudower Chaussee/ Ecke GroB-Berliner Damm zuléssig sein. Auf allen Gbrigen
Flachen des Entwicklungsbereichs, so auch im Bebauungsplan XV-51a, sollen groBflachige
Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig sein (textliche Festsetzungen Nr. 2 und 3). Nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts  beginnt die  GroBflachigkeit von
Einzelhandelsbetrieben dort, wo Ublicherweise die GréBe der ,Nachbarschaftsladen® ihre
Obergrenze finden. Danach liegt die Verkaufsflachenobergrenze fir ,Nachbarschaftsladen”
nicht wesentlich unter 700 m2, aber auch nicht wesentlich dartber.

Die Baunutzungsverordnung (§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung) unterscheidet mit dem
Merkmal der GroBflachigkeit Einzelhandelsbetriebe, die wegen ihres angestrebten gréBeren
Einzugsbereichs in Kerngebiete oder entsprechende Sondergebiete gehdren, von den Laden
und Einzelhandelsbetrieben, die der wohnungsnahen Versorgung der Bevdlkerung dienen.
Wobei die beiden Unterarten von Einzelhandelsbetrieben (groBflachiger Einzelhandel und
.Nachbarschaftsladen®) jeweils einem bestimmten Typ von baulichen Anlagen im Sinne des § 1
Abs. 9 Baunutzungsverordnung bilden.

Fir den Ausschluss von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben nach § 1 Abs. 9
Baunutzungsverordnung sind besondere stadtebauliche Griinde erforderlich. Diese liegen hier
vor, da gemanR des stadtebaulichen Konzeptes fir den Entwicklungsbereich die auf das
allgemeine Publikum orientierten Handelsnutzungen entlang der Rudower Chaussee und dort
insbesondere im Nahbereich des S-Bahnhofes konzentriert werden. Die Flachen im Nahbereich
des S-Bahnhofs Adlershof sind hervorragend durch den OPNV (S-Bahnen, StraBenbahnen und
Busse) erschlossen. Darlber hinaus dienen die Kerngebiete vorwiegend der Versorgung der
Bewohner, Studierenden und im Gebiet Beschaftigten, so dass der Schwerpunkt der zuldssigen
Einrichtungen auf kleinen Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisegaststatten sowie
weiteren Dienstleistungs- und Unterhaltungsangeboten liegen soll.

Diese Planungen spiegeln sich auch im Flachennutzungsplan, der entlang der Rudower
Chaussee gemischte Bauflache und im Bereich des S-Bahnhofs Einzelhandelskonzentration
darstellt, und im Stadtentwicklungsplan Zentren 2020 wider.

Nach dem Stadtentwicklungsplan Zentren 2020 von 2005 ist fir die DérpfeldstraBe/Rudower
Chaussee als Bestand eine Verkaufsflache von insgesamt 7.500 m? festgestellt worden. In
dieser Summe ist die Verkaufsflaiche des bereits verwirklichten Einkaufszentrum Adlershofer-
Tor (Bebauungsplan XV-55bb) nicht enthalten. Fir den Zielkorridor bis 2020 sieht der
Stadtentwicklungsplan eine zentren-vertragliche Gesamtverkaufsflache von 9.000 bis 14.000 m?
vor. Das zusétzliche Entwicklungspotential (1.500 bis 6.500 m?) soll sich ausschlieBlich auf die
nérdliche Umgebung des S-Bahnhofes Adlerhof auf der nérdlichen StraBenseite der Rudower
Chaussee beziehen. Nach dem Stadtentwicklungsplan Zentren,Teil 2, sind daher fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51a keine groBflachigen Verkaufsflachen
vorgesehen, da diese nicht zentren-vertraglich waren.
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Deshalb wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausschlieBlich kleinflachiger
Einzelhandel an der Rudower Chaussee ermdglicht (textliche Festsetzung Nr. 2), der zu einer
Belebung der Rudower Chaussee beitragen soll.

Im Kerngebiet MK 4 soll diese Nutzung nur ausnahmsweise zulassig sein (textliche Festsetzung
Nr. 3). Die Lage dieses Kerngebietes am S-Bahnhofausgang bietet sich an, um hier kleinere
Laden zur Versorgung des taglichen Bedarfs anzusiedeln. Da in diesem Kerngebiet eine
flachenméaBige Ausweisung erfolgt, kénnen diese Bereiche noch nicht verortet werden. Der
Ausnahmevorbehalt der textlichen Festsetzung Nr. 3 ermdglicht eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung. Gleichzeitig soll eine Uberdimensionierung der Verkaufsflachen verhindert werden.

Wahrung der Zweckbestimmung

Trotz des flachendeckenden Ausschlusses der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe in den
Kerngebieten MK 1, MK 2, MK 3 und MK 4 bleibt im konkreten Fall die Zweckbestimmung des

Kerngebiets gewahrt.

Zur Zweckbestimmung von Kerngebieten gehdrt die Zuldssigkeit von groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben, da diese ausschlieBlich nur in Kerngebieten bzw. Sondergebieten
zuldssig sind. Ein flachendeckender Ausschluss von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben in
Kerngebieten ist somit grundsatzlich nicht festsetzungsfahig.

Hingegen ist der Ausschluss von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben fiir Teilbereiche in
Kerngebieten als flachenméaBige Gliederung im Sinne des § 1 Abs. 4 i.V.m. Abs. 9 BauNVO
moglich. Dabei kdénnen benachbarte Kerngebiete — auch wenn sie in anschlieBenden
Bebauungsplanen liegen und durch StraBen getrennt werden - zusammen betrachtet werden.

Voraussetzung flir diese erweiterte  Betrachtungsweise ist aber, dass ein
Funktionszusammenhang zwischen den Kerngebieten gegeben ist und diese einheitlich
strukturiert sind.

Der hier vorliegende Funktionszusammenhang und die einheitliche Strukturierung der

Kerngebiete an der Rudower Chaussee ist Folge des vom Entwicklungstréager erarbeiteten
stadtebaulichen Gesamtkonzeptes.

Stadtebauliches Gesamtkonzept des Entwicklungsbereichs

Wesentliches Strukturelement im sidlichen Bereich des Entwicklungsbereiches Berlin-
Johannisthal/Adlershof ist die Rudower Chaussee, die zur Geschéfts-, Versorgungs- und
ErschlieBungsachse fur den gesamten Entwicklungsbereich entwickelt werden soll. Fir dieses
Ziel wurde die Rudower Chaussee gegeniber dem historischen Bestand erheblich verbreitert
und in ihrem westlichen Teil raumlich verlagert. Zur planungsrechtlichen Absicherung dieser
Planung wurden vorangehend die ,StraBenbebauungsplane® XV-67b und XV-67c forciert
festgesetzt. Die =zukinftige Blockeinteilung und die dazu korrespondierend angelegten
SeitenstraBeneinmindungen wurden durch Unterbrechung der StraBenbegrenzungslinien
geman dem stadtebaulichen Gesamtkonzept bereits angelegt.

Die Rudower Chaussee als zentrale Achse soll neben der verkehrlichen Bedeutung ihren
besonderen Stellenwert auch fur die angrenzenden Baugebiete durch die Aufnahme von
zentralen Nutzungen erhalten. Von daher ist der Uberwiegende Teil der Kerngebiete im
gesamten Entwicklungsbereich entlang der Rudower Chaussee angeordnet.
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Entlang der fast zwei Kilometer langen Rudower Chaussee werden bzw. wurden in neun
Bebauungsplanen Kerngebiete mit einer zuldssigen Geschossflache von ca. 460.000 m?
festgesetzt, und zwar in den Bebauungsplanen XV-51a, XV-51e, XV-51h, XV-52, XV-55ba, XV-
55bb, XV-58a, XV-67a und XV-72.

Die Uberplanung der an die Rudower Chaussee angrenzenden Flachen folgte dem
Ubergeordneten Gesamtplan nicht nur bezlglich der hier relevanten ,Art der Nutzung® sondern
auch beziiglich der Bauhdhen, der 6kologischen Standards und der Einhaltung eines durch die
Ubergeordnete Stadtentwicklungsplanung determinierten Maximalvolumens so genannter
zentrenrelevanter Einzelhandelsflachen.

Insgesamt sollen in dem Bereich zwischen dem S-Bahnhof Adlershof und dem GroB-Berliner
Damm groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 15.000 m2 durch
Festsetzung von Kerngebieten in den Bebauungsplanen XV-55bb und XV-67a ermdglicht
werden. In allen Ubrigen Bebauungsplanen entlang der Rudower Chaussee — so auch im
Bebauungsplan XV-51a - sollen in den Kerngebieten groBflachige Einzelhandelsbetriebe
ausgeschlossen werden.

Die Kerngebiete entlang der Rudower Chaussee sind als ein gesamthaft geplantes,
gegliedertes Kerngebiet gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO anzusehen, das jedoch aus
unterschiedlichen Praktikabilitatsgrinden nicht in einem Bebauungsplanverfahren zur
Festsetzung gebracht wird. Die Gliederung erfolgt hinsichtlich der Zulassigkeit von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben in den einzelnen Kerngebieten. Die Festsetzung der
gegliederten Kerngebiete ist nur im planlibergreifenden Zusammenhang abwagungsrelevant
begrindbar.

Das vorliegende stadtebauliche Gesamtkonzept fir die EntwicklungsmaBnahme Berlin-
Johannisthal/ Adlershof wurde in den einzelnen Bebauungsplanen umgesetzt. Die
Sicherungsinstrumente der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme ermdglichen eine
Durchsetzung der Gesamtplanung, auch wenn diese in Einzelverfahren fragmentiert und zeitlich
versetzt rechtsverbindlich festgesetzt wird. Die Aufteilung der 1994 eingeleiteten ,groBen®
Bebauungsplane in ,handlichere® Teilbebauungsplane erfolgte sukzessive und wurde weder
gleichzeitig noch fir alle Bebauungsplane durchgefihrt.

Entwicklungsziel ist es, die Rudower Chaussee und den kiinftig verlangerten GroB-Berliner
Damm als geplante Hauptachsen des Gebietes zu starken. Die Rudower Chaussee soll mit
ihrem unmittelbaren Anschluss an das Ortszentrum Adlershof und die S-Bahn die zentrale
Geschéfts-, Versorgungs- sowie ErschlieBungsfunktion des Gebietes Ubernehmen. Die
Schaffung einer ausreichenden Versorgung mit Einzelhandelsflachen ist von groBer Bedeutung
fir die funktionsfahige Entwicklung des Entwicklungsbereichs. Wie die Herstellung des
Landschaftsparks, der ein weiterer positiver Standortfaktor fur die Wirtschafts-, Wissenschafts-
und Medienstadt Adlershof ist, sollen sie zeithah mit der einsetzenden Entwicklung der
Wohngebiete errichtet werden, um einen Motor fir die Entwicklung dieses Ortsteils mit ca. 1.000
Einwohnern und 20.000 Arbeitsplatzen bis 2007 darzustellen.

Aufgrund der GréBe der EntwicklungsmaBnahme ist es notwendig, die unterschiedlichsten
Themenbereiche zwingend durch eine Ubergeordnete Gesamtplanung zu koordinieren
(Funktionszusammenhang), deren detaillierte Fixierung und Abwagung in
Einzelbebauungsplanverfahren erfolgt.

Dies betrifft beispielsweise die
e Verkehrsplanung (Festlegung von StraBennetz und Hierarchie der StraBen sowie des
OPNV-Netzes und eines ggf. straBenunabhangigen Nebennetzes fiur FuB- und

Radverkehr
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e Wasserwirtschaftliche  Planung, insbesondere des  Entwéasserungskonzeptes
(Netzkonfiguration und Festlegung von Flachen fir Anlagenstandorte)

e Stadtebauliche Rahmenplanung (Entwicklungsplan) mit detailliertem Nutzungskonzept
auf der Ebene zwischen generalisierendem FNP und konkret-individuellem
Bebauungsplan.

e Gesamthafte Bewaltigung der naturschutzrechtlich  Eingriffsproblematik  durch
Absicherung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Landschaftspark

Zu diesen Themenkomplexen sind in Abstimmung zwischen dem Entwicklungstrager, den
Senatsverwaltungen und dem Bezirksamt Treptow-Képenick Gesamtkonzepte entwickelt
worden, deren Ergebnisse sich im Flachennutzungsplan, im Entwicklungsplan und in den
Bebauungsplanen der EntwicklungsmaBnahme*® Berlin-dJohannisthal/Adlershof widerspiegeln.

Der Entwicklungsplan, dessen Fortschreibung regelmaBig vom Steuerungsausschuss des
Entwicklungstrégers bestétigt werden musste, stellt die vorrangig geplanten Nutzungen fir den
gesamten Entwicklungsbereich dar. In ihm sind die Bereiche mit dem Schwerpunkten Wohnen,
Gewerbe, Wissenschaft, Universitat, Forschung, Medien, Kerngebiete und Grinflachen
festgelegt. Er spiegelt sich auch in der Zeit-, MaBnahmen-, Kosten- sowie Einnahmenplanung
des Entwicklungstragers wider.

Das stadtebauliche Gesamtkonzept sieht vor, dass die Rudower Chaussee eine Verknipfung
des Wissenschafts-, Forschungs- und Medienstandorten mit der Humboldt-Universitat und dem
Bezirksverwaltungszentrum herstellen soll. Hier haben sich bereits Hotels, Restaurants, Blros
und kleinere Laden angesiedelt. Das Einkaufszentrum Adlershofer Tor ist seit 2003 fertig
gestellt. Die Rudower Chaussee soll sich zu einem Kristallisationspunkt des stadtischen Lebens
entwickeln. Aus diesem Grund ist hier die Festsetzung von Kerngebieten vorgesehen, die
jedoch hinsichtlich der Arten der zuldssigen Anlagen gegliedert werden sollen.

Als kleinteilig verbindender und eine Gesamtplanung konstituierender Funktionszusammenhang
sind weiterhin zu nennen

e der Grundgedanke der Konzentration der publikumsintensiven Nutzungen auf der
Nordseite der StraBe zwischen S-Bahnhof in etwa einer Blocktiefe entlang der
boulevardartigen StraBengestaltung,

e die darauf Bezug nehmende Arkadierung der Baukérper auf der Nordseite der Rudower
Chaussee zwischen zuklnftigem S-Bahnhof —und dem inzwischen realisierten
Einkaufszentrum an der Ecke GroB-Berliner Damm sowie

e die entsprechende Reduzierung der Einzelhandelspotentiale an anderen Stellen.

Diese verbindenden Elemente (Funktionszusammenhang) finden sich in den Festsetzungen der
einzelnen Bebauungsplane an der Rudower Chaussee wieder.

MaB der baulichen Nutzung

Kerngebiet GRZ GFZ Lage

MK Baukdrperausweisung (0,59) 3,2 Rudower Chaussee
MK2 Baukdrperausweisung (0,80) 3,4 Rudower Chaussee
MK3 0,5 2,9 StraBe Am Studio
MK4 0,5 2,4 S-Bahneingang

Das MafB der baulichen Nutzung soll fir die Kerngebiete MK3 und MK4 flachenmaBig bestimmt
werden.
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In den Kerngebieten MK1 und MK2 sollen erweiterte Baukérperfestsetzungen erfolgen, bei
denen die GRZ Uber die zeichnerische Festsetzung der Ulberbaubaren Grundstiicksflache
hinaus nummerativ nicht angegeben wird. Die erweiterten Baukérperfestsetzungen dienen der
Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes. Von der Rudower Chaussee sollen
Sichtbeziehungen zu wichtigen Gebdaudeteilen (Turm und ehemaliges Kino) des Ehrlich-
Ensembles ermdglicht werden. Da das ehemalige Kino auch von der Franz-Ehrlich-StraBe bzw.
der Rudower Chaussee und dem Eichenwaldchen (zwischen Rudower Chaussee und MK1) aus
sichtbar ist, soll im MK 1 nur Gber zwei Vollgeschosse in einer Breite von 14 m ein Luftgeschoss
festgesetzt werden. Die Nebenzeichnung 1 regelt die zuldssige Bebauung fir die Vollgeschosse
dartber. Der Verbindungsbau soll zurlickspringen, um eine Betonung des Eckgebaudes,
entsprechend seiner stadtebaulichen ,Auftakt-Situation“, zu ermdglichen (vgl. auch Zulassige
Gebéaudehéhe).

AuBerdem soll eine einheitliche Bauflucht zur Moriz-Seeler-StraBe ermdglicht werden, die in
einem stadtebaulich ausreichenden Abstand zum sitdwestlichen Gebaudeteil des Ehrlich-
Ensembles liegt. Aufgrund dieser Vorgaben werden die moglichen Baufelder soweit
eingeschrankt, dass sich erweiterte Baukorperfestsetzungen fir die Kerngebiete MK1 und MK2
ergeben.

Die unterschiedlichen Geschossflachenzahlen resultieren aus den abweichenden
FlachengrdéBen der Baugebiete und (berbaubaren Grundstiicksflachen bezogen auf die
einheitlich maximal zuldssige Bauhdhe.

In den Kerngebieten MK1 und MK2 ergibt sich durch die Festsetzung der erweiterten
Baukdrperausweisung und Anzahl der Vollgeschosse eine GFZ von 3,2 bzw. 3,4, so dass das
MaB der baulichen Nutzung somit Uber der Obergrenze liegt, die § 17 Abs. 1 der
Baunutzungsverordnung dafir vorsieht (GFZ 3,0). Eine Uberschreitung des NutzungsmaBes ist
gemaB § 17 Abs. 2 BauNVO mdglich, "wenn besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern,
die Uberschreitungen durch Umsténde ausgeglichen sind oder durch MaBnahmen ausgeglichen
werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und sonstige offentliche
Belange nicht entgegenstehen." Diese Voraussetzungen werden erfUllt:

a) besondere stadtebauliche Griinde:

Der Bebauungsplan liegt im Entwicklungsbereich ,Berlin-dJohannisthal/Adlershof*. Der
Schwerpunkt der Bebauung soll entlang des Boulevards (Rudower Chaussee) entstehen.
Entlang der Rudower Chaussee ist eine Bebauungskante vorgesehen, um diese raumlich zu
fassen. Die Uberschreitung der Obergrenze fiir Geschossflachenzahlen in diesen Kerngebieten
ist erforderlich, um eine Bebauung auf den schmalen Grundsticksflachen zwischen dem
Ehrlich-Ensemble und der Rudower Chaussee zu ermdglichen. Ein anderer Zuschnitt der
Baugebiete ist nicht mdglich, da die Moriz-Seeler-StraBe zur Sicherung der ErschlieBung
notwendig ist. Im angrenzenden festgesetzten Bebauungsplan XV-67b werden durch textliche
Festsetzung zwischen der StraBe Am Studio und der Franz-Ehrlich-StraBe Ein- und Ausfahrten
von der bzw. auf die Rudower Chaussee ausgeschlossen. Das bedeutet, dass die Kerngebiete
MK1 und MK2 von der Rudower Chaussee nur tber die Franz-Ehrlich-StraBe und Moriz-Seeler-
StraBe und von der StraBe Am Studio Uber die Ernst-Augustin-, Franz-Ehrlich- und Moriz-
Seeler-StraBe fur den PKW-Zufahrtsverkehr erschlossen sind.

b) Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse:
Durch die Festsetzungen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde (Wohn- und)
Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Es kann davon ausgegangen werden, dass durch die

Uberschreitung der Obergrenze von GFZ 3,0 auf NutzungsmaBe von 3,2 bzw. 3,4 die gesunden
Arbeitsverhéltnisse gewahrt bleiben. Durch den 44 m breiten StraBenraum der Rudower
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Chaussee und die, abgesehen vom Turm, vorhandene niedrigere Bebauung im SO 1 wird eine
ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung der geplanten Gebaude gewahrleistet. Die
Erhdhung des NutzungsmaBes tragt nicht dazu bei, dass von dem vorhandenen Gebaude
schéadliche Auswirkungen auf die gesunden (Wohn- und) Arbeitsverhéltnisse ausgehen.

c) Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt:

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden in den Kerngebieten vermieden. Die
festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ von 0,5) bzw. Baukdrperausweisungen (GRZ von 0,59
bzw. 0,80) bleiben unterhalb der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenze von 1,0, so
dass ausreichend Raum fir die Erstellung von Grlinanlagen vorhanden ist. Die fir den
gesamten Entwicklungsbereich geplanten 6kologischen Standards sollen auch fir die
Kerngebiete festgesetzt werden.

Auswirkungen durch die erhéhte GFZ mit der Folge eines erhéhten Verkehrsaufkommens und

demzufolge mehr Abgasen und mehr Larm sind aufgrund der hervorragenden Anbindung an
den OPNV (siehe unten) nicht zu erwarten.
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d) Befriedigung der BedUrfnisse des Verkehrs:

Die Verkehrsbedlrfnisse werden in jeglicher Hinsicht befriedigt. Dies gilt fir den Offentlichen
Personen-Nahverkehr (OPNV), den motorisierten Individualverkehr (MIV) sowie den Radfahr-
und den FuBgangerverkehr. Die Rudower Chaussee und die StraBe Am Studio sind mit
durchgehenden Geh- und Radwegen ausgebaut. Neben dem bestehenden S-Bahnanschluss,
den Buslinien und zwei vorhandenen StraBenbahnlinien (mit Haltepunkt am S-Bahnhof) ist die
Herstellung einer StraBenbahntrasse geplant, durch die eine Verbindung vom S-Bahnhof
Adlershof Uber die Rudower Chaussee bis zum S-Bahnhof Schéneweide geschaffen wird. Den
Belangen des MIV wird durch ein Netz von ausgewiesenen Offentlichen StraBen im gesamten
Entwicklungsbereich mit entsprechenden Anbindungen an das umgebende bestehende
StraBennetz und mit einem geplanten Anschluss an die Bundesautobahn A 113 (neu)
Rechnung getragen. Infolge der GFZ-Uberschreitung in den Kerngebieten werden im Bereich
des Bebauungsplans in Bezug auf Beeintrachtigungen durch Verkehrsemissionen keine
Verhéltnisse eintreten, die Uber die Folgewirkungen eines Gebietes, dass das MafB der nach §
17 BauNVO zulassigen Nutzung einhélt, hinausgehen.

e) Ausgleichende Umstande und MaBnahmen:

Ein ausgleichender Umstand fiir die punktuelle Uberschreitung der gemaB § 17 BauNVO

maBgeblichen Obergrenze des NutzungsmaBes ist die sehr gute Verkehrsanbindung und die

leistungsfahige Verkehrsbedienung durch den OPNV.

Weitere Umstande zum Ausgleich der Uberschreitungen der Obergrenzen sind:

- die im Entwicklungsbereich weitgehend bereits realisierte ca. 66 ha umfassende
offentliche Parkanlage,

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

- die relativ breite Rudower Chaussee (44 m) mit einer vierreihigen Baumallee

Der Bebauungsplan selbst trifft Festsetzungen zur Reduzierung der Versiegelung,
Dachbegriinung, Befestigung von Wegen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau.

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

Zulassige Gebaudehdhen

Fir eine Teilflache des Kerngebietes MK1 soll eine Mindesthéhe von 18 m und eine maximale
Gebaudehéhe von 28,50 m festgesetzt werden. Da dieser Gebaudeteil den Auftakt der
straBenbegleitenden Bebauung entlang der Slidseite der Rudower Chaussee bildet, kénnte er
mit dieser Festsetzung stadtebaulich besonders hervorgehoben werden.

Entlang der Rudower Chaussee sollen fir die tbrigen Kerngebietsflachen eine Mindesthéhe von
16,0 m und eine maximale Geb&udehéhe von 18 m bestimmt werden. Diese Héhenentwicklung
entspricht dem abgestimmten stadtebaulichen Gesamtkonzept fiir diesen Bereich der
EntwicklungsmaBnahme. Die Festsetzung einer Mindesthéhe soll sicherstellen, dass der
Eingangsbereich  zum  Entwicklungsgebiet stadtebaulich ausreichend gefasst wird.
Ausnahmsweise soll eine Uberschreitung der Oberkante bis zu 21 m bzw. 24 m mdglich sein
(textliche Festsetzungen Nr. 11 und Nr. 12 - vergleiche dazu I1.2.5. Uberschreitung der
zuldssigen Bauhohe).
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11.2.3 Gewerbegebiete

Im Plangebiet sollen an der StraBe Am Studio zwei und entlang des Bahndamms vier
Gewerbegebiete (GE) festgesetzt werden. Die Gebaude in den Gewerbegebieten GE1 und GE2
sollen als Bestandsgebaude gesichert werden. Das Gebaude im Gewerbegebiet GE1 wurde in
den letzten Jahren aufwandig fir Telekommunikationsnutzungen modernisiert. Wegen der
hohen Umbaukosten und der aufwandigen technischen Einrichtungen, wie Messstudios, ist vom
langfristigen Erhalt des Gebaudes auszugehen. Die Gewerbegebiete GE1 und GE2 sollen auch
die Ansiedlung nicht medienbezogener sowie erganzender Nutzungen in Nachbarschaft des
Mediengebietes ermdglichen, die in den Sondergebieten Medien nicht zuldssig sind. Die beiden
Burogebaude, in denen sich auch Hoérséle und Labore befinden, sind an ein breitgefachertes
Spektrum von Nutzern vermietet.

Mit der Festsetzung der Gewerbegebiete GE3 und GE4 entlang des Bahndamms sollen fir
kleine und mittlere Medienproduktions- und Dienstleistungsbetriebe vielfaltig nutzbare Biro- und
Hallenflachen in unmittelbarer Nahe zum S-Bahnhof Adlershof zur Verflgung gestellt werden
kénnen. Hier besteht auch die Mdglichkeit zur Errichtung eines Parkhauses.

In den Gewerbegebieten GE5 und GE6 ist die Ansiedlung einer Mobilfunkanlage erfolgt,
bestehend aus einem 70 m hohen Sendemast und einem eingeschossigen Technikgebdude.
Zudem sollen hier weitere bauliche Anlagen im Rahmen der zuldssigen Geschossflache bzw.
Baumasse zuléssig sein.

Textliche Festsetzungen

In den Gewerbegebieten sollen Vergnigungsstatten, die sonst ausnahmsweise
genehmigungsfahig sind, unzuldssig sein (textliche Festsetzung Nr. 5). Vergnigungsstatten
sind in den vorgesehenen Gewerbegebieten nicht integrierbar, da sich die gewerbliche Nutzung
hauptsachlich auf medienorientierte Gewerbebetriebe und entsprechende
Dienstleistungsbetriebe konzentriert soll (Synergieeffekte zwischen den Sondergebieten —
Medien - sowie den Gewerbegebieten). Vergnigungsstatten werden zudem in anderen
Gebieten des Entwicklungsbereichs zuldssig sein. So sind Vergnigungsstatten zum Beispiel
zuldssig in den Kerngebieten MK 1, MK 2, MK 3 und MK 4 an der Rudower Chaussee.

Maf der baulichen Nutzung

In den Gewerbegebieten (GE) sollen, bis auf das GE6 als MaB der baulichen Nutzung
Grundflachen- und Geschossflachenzahlen festgesetzt werden. Im GE6 soll durch eine
Grundflachen- und eine Baumassenzahl das MaB der baulichen Nutzung festlegt werden. In
allen sechs Gewerbegebieten soll die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt werden.

Gewerbegebiete | GRZ GFz BMZ Lage

GE1 0,5 2,3 Am Studio

GE2 0,5 1,8 Am Studio

GE3 0,6 2,4 Flache am S-
Bahnausgang

GE4 0,5 1,8 Flache sudlich der
Wendeschleife

GE5 0,5 1,0 Technikgebaude

GE6 0,4 3,5 Sendemast
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Die Grundflachen-, Geschossflachen- und Baumassezahlen liegen somit in den sechs
Gewerbegebieten unter den Obergrenzen, den die Baunutzungsverordnung in § 17 Abs. 1 dafir
vorsieht (GRZ 0,8, GFZ 2,4, BMZ 10,0).

Im Gewerbegebiet GE5 soll eine GFZ von nur 1,0 festgesetzt werden. Die verminderte
Geschossflachenzahl soll zu einer Abstufung der baulichen Dichte vom Gewerbegebiet GE4
zum GEB6 fihren.

Fir das Gewerbegebiet GE6 soll eine Baumassenzahl von 3,5 festgesetzt werden.
Baumassenzahlen dienen der eindeutigen Bestimmung des MaBes von baulichen Anlagen, die
keine Vollgeschosse enthalten, in diesem Fall der Anlage eines Sendemastes fir den Mobilfunk.

Zulassige Gebaudehdhen

Im Gewerbegebiet GE1 soll eine zulassige Gebaudehdhe von 19,60 m festgesetzt werden. Dies
entspricht der H6he des vorhandenen Gebaudes, das damit im Bestand gesichert wird. Fir das
Gewerbegebiet GE2 soll entsprechend dem stadtebaulichen Konzept eine zuléssige
Gebaudehdéhe von 18 m festgesetzt werden.

In den Gewerbegebieten GE5 und GE6 soll zur rechtlichen Sicherung und stadtebaulichen
Einbindung eines Sendemastes einschlieBlich eines Technikgebaudes eine maximale H6he von
70,0 m im GE6 und von 9,0 m im GE5 bestimmt werden. Im éstlichen Teil des Gewerbegebietes
GEB6 verlauft ab einer Héhe von 56,0 m tGber NN eine Richtfunktrasse der Deutschen Telekom.
Die Nutzungsgrenze zwischen den beiden Teilbereichen gibt den Verlauf der Richtfunkirasse
wieder. Die Bauhdhe von 70,0 m im nérdlichen Bereich des GE6 (im sldlichen Bereich ist eine
Bauhdhe von 18 m vorgesehen) weicht erheblich von den sonst maximal zuldssigen Bauhéhen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans wie auch des gesamten Entwicklungsbereichs ab.
Mehrere stadtebauliche Grinde haben zur Standortwahl des Sendemastes gefiihrt. Die
Randlage fihrt zu keiner Beeintrachtigung der H6henabwicklung im Entwicklungsbereich. Durch
die Lage an der Bahntrasse kann der Sendemast als eine Dominante des Entwicklungsbereichs
mit Signetwirkung entwickelt werden. Als Mediennutzung figt sich der Sendemast auch
thematisch in das Umfeld der MediaCity ein.

1.2.4 Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sollen unterschiedlich festgesetzt werden. Es sind
flachenmaBige Ausweisungen, erweiterte und reine Baukdrperausweisungen geplant. Um ein
HochstmaB an Flexibilitat fir eine Bebauung zu erméglichen, sollen grdBtenteils flachenmaBige
Ausweisungen erfolgen.

Wie oben beschrieben sollen aus besonderen stadtebaulichen Griinden fiir die Kerngebiete
MK1 und MK2 erweiterte Baukérperausweisungen und fir das Sondergebiet SO1 reine
Baukdrperausweisungen getroffen werden.

Im Gewerbegebiet GE6 soll eine differenzierte flachenmaBige Ausweisung erfolgen, indem far
die Uberbaubare Grundstlcksflache unterschiedliche Festsetzungen zur maximal zulassigen
Bauhdhe getroffen werden. Die Nutzungsgrenze gibt dabei die Grenze der Richtfunktrasse
wieder, um sicherzustellen, dass die hdheren Teile der baulichen Anlage nicht im Bereich der
Richtfunktrasse liegen.

In den Gewerbegebieten GE4 bis GE6 und in dem Sondergebiet SO5 sollen durch die
Festsetzung einer Baugrenze in einem Abstand vom Bahndamm die ehemals als Grinflache
ausgewiesene Flache, die teilweise mit Baumen bestanden ist, von Bebauung freigehalten
werden.
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Die anderen flachenmaBigen Ausweisungen in den jeweiligen Sonder- und Gewerbegebieten
sowie im Kerngebieten MK4 sollen ohne weitere Differenzierungen festgesetzt werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen durch Baugrenzen bestimmt werden.

Entlang der Rudower Chaussee und der StraBe Am Studio sollen die Baugrenzen dem Verlauf
der StraBenbegrenzungslinie entsprechen, um diese wichtigen VerbindungsstraBen auch
raumlich zu fassen und die Bauflucht der vorhandenen Gebaude aufzunehmen.

Die Verlangerung der Richard-Willstatter-StraBe ist Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes,
das eine rasterférmige ErschlieBung des Entwicklungsgebiets vorsieht. Es ist von erheblichen
Transportvorgangen zwischen dem bestehenden Studiogebdude S1 (SO5) und den sidlich
davon geplanten Studiogebauden auszugehen. Aus diesem Grunde soll auf die Festsetzung der
Verlangerung der Richard-Willstatter-StraBe verzichtet werden. Die Trasse soll aber von einer
Uberbauung langfristig freigehalten werden. Durch Festsetzung einer entsprechenden nicht
Uberbaubaren Grundsticksflache soll sichergestellt werden, dass nach Aufgabe der
Studionutzungen eine spatere Planung der StraBe weiter mdglich ist. Gleiches gilt auch fir die
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen dem Sondergebiet SO5 und den
Gewerbegebieten GE3 bis GEB.

Unabhangig davon kénnen auf den nichtiberbaubaren Grundsticksflachen Nebenanlagen
errichtet werden, da sie im Bebauungsplan nicht ausgeschlossen werden.

11.2.5. Uberschreitung der zuldssigen Bauhdhe

Die festgesetzten Oberkanten entsprechen dem stadtebaulichen Gesamtkonzept. Ausnahmen
sollen in den Kerngebieten MK1 bis MK3 bis zu einer Oberkante der Geb&ude von 24,00 m
sowie in den Sondergebieten SO2, SO3, SO5 , in den Gewerbegebieten GE3 und GE4 und im
Kerngebiet MK4 bis zu einer Oberkante von 21 m zugelassen werden, wenn dadurch
stadtebauliche Akzente ermdglicht werden kénnen oder technische Aufbauten bendtigt werden.
Da die Fassung der Rudower Chaussee eine starkere Bedeutung hat, werden die
Uberschreitungsmaéglichkeiten hier gegenltber den Ubrigen Flachen um weitere 3 m erhdht.
Diese Ausnahmen sind noch an die Bedingung geknipft, dass die Geschossflachenzahlen nicht
Uberschritten werden und dass die Gebaudeteile oberhalb von 18 m {ber Gehweg um
mindestens 2 m hinter die tatsdchliche AuBenkante des darunter liegenden Geschosses
zurlckspringen (textliche Festsetzung Nr. 12). Da fir die Baugebiete teilweise noch keine
konkreten Vorhaben bestehen, soll flexibel auf Planungen reagiert werden kénnen, die sich im
Einzelfall fUr die Eigenart des Gebietes positiv auswirken kdnnen. Stadtebauliche Akzente und
Abweichungen kénnen in einer generell homogen strukturierten Stadtlandschaft dem Plangebiet
seine besondere Identitat verleihen. Das Regel-Ausnahme-Verhaltnis muss dabei allerdings
gewahrt bleiben. Das Vorsehen der Ausnahme im Bebauungsplan erméchtigt die
Planungsbehdrde im Baugenehmigungsverfahren Uber die Zulassung der beantragten
Ausnahme bei Vorliegen von Ausnahmegriinden in pflichtgem&Bem Ermessen zu entscheiden.

[1.2.6 Abstandsflachen

Dem Bebauungsplan XV-51a liegt ein stadtebauliches Konzept zugrunde, bei dem das Ehrlich-
Ensemble entlang der Rudower Chaussee als denkmalgeschitztes Gebaude erhalten bleiben
soll. Zwischen dem denkmalgeschutzten Gebaude und der Rudower Chaussee sollen in der
verbleibenden schmalen Grundsticksflache Baukérperausweisungen mittels Baugrenzen
festgesetzt werden. Weitere Baukdrperausweisungen sind fir das kirzlich erst restaurierte
Gebaude im Gewerbegebiet GE1 entlang der StraBe Am Studio vorgesehen. In den Ubrigen
Baugebieten sind flichenméaBige Ausweisungen als Uberbaubaren Grundstiicksflachen geplant.

Bei Ausnutzung der Baugrenzen und der jeweils zuldssigen Oberkante ist eine Uberschneidung
der bauordnungsrechtlichen Abstandsflache zwischen den einzelnen Uberbaubaren
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Grundsticksflachen entlang der Rudower Chaussee zu erwarten. In Kerngebieten betragt die
bauordnungsrechtliche Tiefe der Abstandsflachen 0,4 H (§ 6 Abs. 5 Bauordnung fur Berlin in der
Fassung vom 29. September 2005).

Die Uberschreitungen ergibt sich daraus, dass die stadtebaulich gewinschte
Blockrandbebauung unterbrochen wird, um einerseits eine Sichtbeziehung zum
denkmalgeschitzten Turm des Ehrlich-Ensembles zu ermdglichen, andererseits diese bauliche
Fassung als eine Einheit erkennbar sein soll. Diese Abstandsflachentberschneidungen sind
rechtlich méglich, wenn sich durch Festsetzung der Grundflachen der Gebaude mittels Baulinien
oder Baugrenzen in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse oder durch
andere ausdrickliche Festsetzungen in einem Bebauungsplan geringere Abstandsflachen
ergeben (§ 6 Abs. 8 Bauordnung fir Berlin). Eine solche ausdrickliche Festsetzung ist die
Baukdrperausweisung in den Kerngebieten MK1 und MK2.

Ihre Unbedenklichkeit hinsichtlich Belichtung, Bellftung und Besonnung ergeben sich aus der
geringen Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksflache von 17,9 m und deren Lage von Sudwest
in Richtung Nordost. Des Weiteren werden durch die erweiterte Baukdrperausweisung im
Kerngebiet MK2 erforderliche Abstandsflachen zum Ehrlich-Ensemble unterschritten. Eine
Unterschreitung der erforderlichen Abstandsflache ist notwendig, um eine einheitliche Bauflucht
der Kerngebiete MK1 und MK2 zur Moriz-Seeler-StraBe zu ermdglichen. Dadurch kann die
bauordnungsrechtliche Abstandsflache zu dem slidwestlichen Gebaude des Ehrlich-Ensembles
nicht eingehalten werden. Da sich nur in der Breite von 11 m (Kopfbau des Ehrlich Ensemble)
die Abstandsflachen Uberlappen, ist davon auszugehen, dass die Belange ausreichender
Belichtung und Bellftung erfullt werden.

Mit textlicher Festsetzung soll bestimmt werden, dass zwischen den Punkten F und G bezogen
auf die generell zuldssige HOéhe der baulichen Anlagen mit Einschréankung der Tiefe der
Abstandsflachen nach der Bauordnung fir Berlin heran gebaut werden darf (textliche
Festsetzung Nr. 13). Somit liegen auch hier ausdriickliche Festsetzungen im Sinne des § 6 Abs.
8 Bauordnung fir Berlin vor.

Die Unterscheitungsmdglichkeit der notwendigen Abstandsflachen zwischen den Punkten F und
G im MKS3 soll die Aufnahme der Gebaudeflucht des Kopfbaus des Ehrlich-Ensembles
ermdglichen. Ab den Mittagsstunden wird kann von einer Besonnung der Freiflachen
ausgegangen werden. Im Gewerbegebiet GE1 werden die Abstandsflachen eingehalten.

[1.2.7 Bauweise

Mit der Bauweise soll die Anordnung der zulassigen Geb&aude im Verhaltnis zu den
Nachbargrundstliicken bestimmt werden. Im Bebauungsplan XV-51a sollen reine und erweiterte
Baukorperausweisung sowie flachenmaBige Ausweisung mittels Baugrenzen festgesetzt
werden (s. a. 1.2.4 Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen). Im MK1 bis MK2
sowie im GE1 werden die erweiterten Baukdrperausweisungen so angeordnet, dass die
Baukodrper straBenbegleitend zur Rudower Chaussee bzw. StraBe Am Studio angeordnet
werden. Bei einer erweiterten Baukdrperausweisung ist die Festsetzung der Bauweise nicht
erforderlich. In den Gebieten mit einer flachenmaBigen Ausweisung soll keine Bauweise
festgesetzt werden. Bis auf die flachenmaBige Ausweisung im Kerngebiet MK3, liegen die
Flachen in keiner exponierten Lage, so dass die stadtebauliche Realisierung hier flexibel
gestaltet werden kann. Die flachenmaBige Ausweisung im MK 3 so umrissen, dass davon
ausgegangen werden kann, dass ein Gebaude parallel zur StraBe Am Studio errichtet wird. Auf
die Festsetzung einer Bauweise fir das Kerngebiet MK 3 kann deshalb — auch in Anbetracht der
exponierten Lage an der StraBenecke Rudower Chaussee/Am Studio — verzichtet werden.
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11.2.8 Zulassige Grundflache fir Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und bauliche Anlagen

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO kénnte die zulassige Grundflache die festgesetzte Grundflache bis
zu 50 vom Hundert Uberschreiten, maximal jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Die Versiegelung der Grundstiicksflachen in den Baugebieten MK1, MK2 und MK4, in den
Gewerbe- und in den Sondergebieten soll aber durch textliche Festsetzung eingeschrankt
werden. Fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen soll eine Uberschreitung der GRZ von nur
maximal 20 % zulassig sein (textliche Festsetzung Nr. 8), hdchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8. Ziel ist, die bauliche Versiegelung auf ein MaB zu beschranken, das
eine Bebauung mit hohem Grin- und Freiflachenanteil und damit eine ausreichende
Grundwasserneubildung zulédsst. Gleichzeitig soll dadurch die Zahl von Stellplatzen und
Garagen auf den Freiflachen eingeschrankt werden.

[1.2.9 Anrechnung von Aufenthaltsrdumen

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der dazugehdérigen Treppenrdume und einschlieBlich
ihrer Umfassungswéande mitzurechnen (textliche Festsetzung Nr. 9).

Nach § 2 Abs. 11 der BauO BIn gelten Staffelgeschosse und Geschosse im Dachraum nicht als
Vollgeschosse, wenn sie eine lichte Héhe von 2,30 m auf weniger als zwei Drittel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses einnehmen. Damit kénnten auf den obersten
Geschossen der Gebaude Staffelgeschosse errichtet werden, ohne dass sie auf die zuldssige
Geschossflachenzahl angerechnet wirden. Um eine Entwicklung in Richtung einer héheren
Dichte mit den damit verbundenen notwendigen sozialen und technischen
Infrastruktureinrichtungen, Parkstdnden etc. zu verhindern, soll gemaB § 20 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung die o0.g. Festsetzung getroffen werden.

[1.2.10 Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen

Stellplatze, Garagen, Miullabstellplatze und Anlagen der AuBenwerbung sollen in den
Vorgartenzonen bzw. auf den Flachen, die langfristig fir mdgliche StraBenverbindungen
freigehalten werden sollen, unzuld@ssig sein (textliche Festsetzung Nr. 26). Um Vorgarten
anlegen zu kdnnen, die den vorstadtischen Charakter des Gebietes aufgreifen, sollen die
aufgeflihrten baulichen Anlagen wegen ihrer Stérungsintensitat ausgeschlossen werden.

Da in dem Kerngebiet MK4, in den Gewerbegebieten GE2 bis GE6 sowie in den
Sondergebieten SO2 bis SO5 die Uberbaubaren Grundstiicksflachen flachenmaBig festgesetzt
werden, sind die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen teilweise identisch mit den
Vorgartenzonen.

Im Sondergebiet SO1 sollen die aufgefihrten Anlagen zwischen den straBenseitigen
Baugrenzen und StraBenbegrenzungslinie der Moriz-Seeler-StraBe und Franz-Ehrlich-StraBe
und auf den sonstigen nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen Anlagen fir Werbeeinrichtungen
unzuldssig sein (textliche Festsetzung Nr. 27). Durch Letzteres sollen negative Auswirkungen
auf das Stadtbild vermieden werden.

Im Sondergebiet SO1 ist fir die stiddstliche nicht Gberbaubare Flache ein Ausschluss der oben
aufgefihrten Anlagen nicht vorgesehen, weil innerhalb der engen Baukdrperausweisung keine
entsprechenden Anlagen mdéglich sind (Denkmalschutz) und ein vélliger Ausschuss fir das
Sondergebiet SO1 nicht gewollt ist.
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[1.2.11 Dachformen

Im Bebauungsplangebiet sind nur Dachformen bis zu einem Neigungswinkel von 15° zulassig
(textliche Festsetzung Nr. 24). Diese Festsetzung soll in allen Bebauungsplanen des
Entwicklungsbereichs getroffen werden, um eine Homogenisierung des stédtebaulichen
Erscheinungsbildes zu erreichen und zur Starkung eines zusammenhangenden
Siedlungscharakters beizutragen.

Der Gebaudebestand im Entwicklungsbereich, der zu groBen Teilen erhalten bleibt und
teilweise unter Denkmalschutz gestellt ist, zeichnet sich grdBtenteils bereits durch eine
einheitliche Dachlandschaft in Form von flachen Dachern aus. Durch die textliche Festsetzung
Nr. 24 soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans dieser Gestaltungsgrundsatz teilrdumlich
umgesetzt werden. Zudem ist diese Neigungsbegrenzung notwendig, um die textlich
festgesetzte extensive Dachbegrinung (textliche Festsetzung Nr. 24) und damit auch die
Regenwasserrickhaltung bzw. Verdunstung zu erméglichen.

Far die Kerngebiete MK1 bis MK3 sollen ausnahmsweise auch Dachflachen mit einer Neigung
Uber 15 Grad zulassig sein (textliche Festsetzung Nr. 25). Die Kerngebiete liegen am Eingang
zum Entwicklungsgebiet und sollen architektonisch hervorgehoben werden kénnen. Um flexibel
auf noch nicht vorliegende Entwurfe flr diesen Bereich reagieren zu kdnnen, sollen hier
ausnahmsweise auch andere Dachformen erméglicht werden.

[1.2.13 Einfriedungen

Durch eine textliche Festsetzung sollen an die Errichtung von Einfriedungen entlang der
offentlichen  Verkehrsflachen, also den Vorgartenzonen, bestimmte gestalterische
Anforderungen gestellt werden (textliche Festsetzung Nr. 28).

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

Der Bebauungsplan soll damit Vorgaben des Stadtraumkonzeptes umsetzen, danach sollen
durch die Einfriedungen einerseits deutliche Ubergange von Vorgarten zu den StraBenraumen
markiert, anderseits aber die Einsehbarkeit der Vorgarten immer gewahrleistet werden.

Auf eine Hohenbegrenzung der Einfriedungen soll verzichtet werden, da erforderliche
Sicherheitsanforderungen entsprechender Nutzungen nicht eingeschrénkt werden sollen.

Die Festsetzung Dbetrifft nur die Gestaltung von Einfriedungen entlang der
StraBenverkehrsflachen, Einfriedungen an anderer Stelle fallen nicht unter diese Regelung.
Auch kann auf die Errichtung von Einfriedungen ganz verzichtet werden. Eine zwingende
Festsetzung von Einfriedungen soll nicht getroffen werden, um in Einzelfallen die Gestaltwirkung
von baulichen Anlagen, die eine besondere architektonische Form aufweisen, nicht negativ zu
beeinflussen. Auch andere Grinde, wie z.B. die Reprasentativitdt oder die o6ffentliche
Zuganglichkeit von Gebauden, kénnen gegen die Errichtung von Einfriedungen sprechen.

[I.2.14 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Flachen A, B und C sollen mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit belastet werden
(textliche Festsetzung Nr. 29).
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Die Flachen A und B sollen fuBlaufige Verbindungen von der Rudower Chaussee zur Moriz-
Seeler-StraBe und die Flache C von der Wendeanlage der Moriz-Seeler-StraBe zur Willi-
Schwabe-StraBe sowie zur Rudower Chaussee ermdéglichen. Dadurch soll eine
fuBgangerfreundliche Durchwegung realisiert werden, die dem gewollten 6ffentlichen Charakter
von Teilen des Bebauungsplangebietes entspricht.

Die Flache D soll mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und mit einem
Leitungsrecht zugunsten der zusténdigen Unternehmenstrager belastet werden (textliche
Festsetzung Nr. 30). Sie entspricht in Lage und Ausdehnung der Halfte der dort urspriinglich
geplanten StraBe , die bis zur Képenicker StraBe durchgebunden werden sollte. Auf die
Festsetzung der StraBe wird jedoch verzichtet, da die sidlich angrenzende Eigentiimerin
Sicherheitsbedenken gegen eine offentliche ErschlieBung erhoben hat. Die zweite
LotraBenhalfte* wird als nicht Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt. Um die ErschlieBung
der nérdlich angrenzenden Grundsticke zu sichern, missen fir diese im Grundbuch
entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert werden. Innerhalb der Flache D ist
bereits eine private AnliegerstraBBe hergestellt, die der internen ErschlieBung der Anlieger dient.

Die Flache E soll mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustédndigen Unternehmenstrager
(Fernwarme, BTB) belastet werden (textliche Festsetzung Nr. 31). Das Recht beginnt an der
Ernst-Augustin-StraBe und endet an der vorhandenen Grundstiicksgrenze mit dem Gebaude
P1/P2, da es kein Erfordernis gibt auf den eigenen Grundstiicken ein Recht fir
Unternehmenstrager festzusetzen.

[1.2.15 Grinfestsetzungen

Im gesamten Entwicklungsbereich soll ein hoher &kologischer Standard verwirklicht werden.
Deshalb sollen im Bebauungsplan XV-51a Festsetzungen zur Versickerung des Regenwassers,
zur Begrinung der Dachflachen, zu Baumpflanzungen sowie zur wasser- und luftdurchlassigen
Befestigung von Wegen getroffen werden. AuBerdem sollen Flachen fur den Erhalt bzw. fir das
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt werden. Diese
Festsetzungen werden im Rahmen der Neubauvorhaben zu einer nachhaltigen Verbesserung
des Naturhaushaltes fihren.

Flachen fur Pflanzbindungen

Um gestaltpragende und fir den Ort charakteristische Strukturen zu erhalten, sollen - neben der
Festsetzung von nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen zur Sicherung des Baumbestandes -
an zwei Stellen im Plangebiet Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und zum Erhalt
festgesetzt werden (textliche Festsetzung Nr. 22).

Mit der Sicherung erhaltenswerter Vegetationsstrukturen - im Plangebiet handelt es sich um
Alteichen im Bereich des Kerngebietes MK4 und um eine Baumreihe aus Zierkirschen und
Maulbeeren (23 Baume) im Sondergebiet SO5 - kénnen Eingriffe in die Biotopschutzfunktion
vermieden werden. Die Begrindung zum Erhalt der genannten Vegetationsbestande leitet sich
nicht allein aus dem Biotop- und Artenschutz, sondern auch aus dem qualitativ zu bewertenden
Landschaftsbild ab. Durch die textliche Festsetzung wird des Weiteren das Nachpflanzen
abgéangiger Baume gesichert. Auf den Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung
soll die vorhandene Vegetation bei Abgang in der Weise nachzupflanzen sein, dass der
Eindruck des vorhandenen Ortsbildcharakters erhalten bleibt.

Regenwasserversickerung

Um dem sehr gewichtigen Belang der Grundwassergewinnung und der Minderung
vermeidbaren z.T. Entwasserungsaufwands mdéglichst weitreichend zu entsprechen, setzt der
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Bebauungsplan neben Vorschriften zur Reduzierung des Versiegelungsgrades (textliche
Festsetzung Nr. 8) und der Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Befestigungen
(textliche Festsetzung Nr.14) insbesondere auch die Anlegung von Versickerungsflachen fest
und schreibt deren Benutzung vor, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen
(textliche Festsetzung Nr. 23).

Zum nachhaltigen Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen soll die hohe
Selbstreinigungskraft von belebten und bepflanzten Bdden genutzt werden. Die
vorherrschenden Bodenverhaltnisse und Grundwasserstande sind genau untersucht worden, so
dass feststeht, dass die vorgeschriebene Versickerung auf den Baugrundsticken ohne
unzumutbare Einschrankung der Ausnutzbarkeit méglich ist. Die flachenhafte Ausdehnung der
Versickerungsanlagen ist nicht vorgeschrieben, durch geeignete zusatzliche Einrichtungen
(Rigolen) kann projektabhéngig die Inanspruchnahme von Grundstlicksflachen flr
Versickerungszwecke erheblich reduziert werden.

Fir das Kerngebiet MK 3 soll keine Versickerungspflicht festgesetzt werden, weil der
Grundwasserflurabstand zu gering ist und deshalb eine Versickerung aus technischen Griinden
nicht gewahrleistet werden kann.

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

Dachbegriinung

Die Festsetzung zur Dachbegrinung erfolgt zur Minimierung der durch eine bauliche
Verdichtung verursachten Verringerung der Freiflachen und Vegetationsbestdénde und zur
Erhdhung des Rulckhaltevermdgens von Niederschlagen. Die Wirksamkeit der textlichen
Festsetzung ist an die Festsetzung von Flachdachern gebunden. Ein Neigungswinkel von unter
15°, der eine Begrinung der Dachflachen ermdglicht, wird durch textliche Festsetzung
gesichert. Die Dacher sind extensiv zu begriinen. Dies gilt nicht fir technische Einrichtungen
und Beleuchtungsflachen (textliche Festsetzung Nr. 24).

Bepflanzungen

Im Sondergebiet SO1 und Gewerbegebiet GE6 ist pro 350 m2 Grundstiicksflache, in den
Gewerbegebieten GE2, GE4 und GES5, im Kerngebiet MK4 sowie in den Sondergebieten SO2
bis SO5 ist pro 400 m? Grundsticksflache, im Gewerbegebiet GE1 und GE3 ist pro 500 m?
Grundsticksflache, im Kerngebiet MK1 pro 650 m? Grundstiicksflache und im Kerngebiet MK2
pro 1000 m? Grundsticksflache mindestens ein Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. Dabei
sind bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume die vorhandenen Laubb&ume
einzurechnen(textliche Festsetzungen Nr. 17 - 21). Stellplatzanlagen sind zu begriinen. Je vier
Stellplatze ist ein Laubbaum zu pflanzen (textliche Festsetzung Nr. 16).

Die abweichenden Grundstiicksflichenangaben fiir die einzelnen Baugebiete beruhen auf der
unterschiedlich festgesetzten GRZ. Bezogen auf den spéter nicht berbauten Flachenanteil ist
der Anteil der zu pflanzenden B&aume aber in allen Baugebieten gleich, da ein Baum je 200 m?
nicht Uberbaubarer Grundstlcksflaiche zu pflanzen ist. Mit diesen Festsetzungen soll ein
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bestimmter Vegetationsanteil auf den Grundstiicksflachen rechtlich gesichert werden. Fir das
Kerngebiet MK 3 ist keine Baumpflanzpflicht vorgesehen, weil die Baume zu einer Verschattung
des denkmalgeschitzten Ehrlich-Geb&audes (zweigeschossiger Kopfbau) fihren wirden.

Die festgesetzten Bepflanzungen wirken kompensierend auf die Auswirkungen der Bebauung,
sowohl auf die biotischen Komponenten des Naturhaushaltes als auch auf das Landschaftsbild.
Durch Schattenspende und Staubbindung sowie durch Luftabkihlung aus der Verdunstung des
in unterirdischen und oberirdischen Organen gespeicherten Wassers werden besonders
Eingriffe in den Klima- und Wasserhaushalt ausgeglichen.

Far den o6ffentlichen Raum werden keine Baumpflanzungen im Bebauungsplan festgesetzt. Die
gestalterischen  und  6kologischen  MaBnahmen  werden  hier auBerhalb des
Bebauungsplanverfahrens gesichert (StraBenbauplanungsunterlage), um die Gemeinde nicht
selbst zu binden.

Bepflanzungen unterirdischer baulicher Anlagen

Durch textliche Festsetzung soll auBerdem bestimmt werden, dass die Erdschicht Gber
unterirdischer baulicher Anlagen zu bepflanzen ist. Die Erdschicht muss tber den unterirdischen
Anlagen mindestens 0,6 m betragen (textliche Festsetzung Nr. 15). Fir Wege, Zufahrten,
Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO gilt diese Verpflichtung nicht.

Mit diesen Festsetzungen soll ein bestimmter Vegetationsanteil auf den unterbauten
Grundstulcksflachen rechtlich gesichert werden. Diese MaBnahmen wirken eingriffsminimierend
und kompensierend sowohl auf die biotischen Komponenten des Naturhaushaltes als auch auf
das Landschaftsbild. Durch Schattenspende und Staubbindung sowie durch Luftabkihlung aus
der Verdunstung des in unterirdischen und oberirdischen Organen gespeicherten Wassers
werden besonders Eingriffe in den Klima- und Wasserhaushalt ausgeglichen.

Pflanzliste

Die Pflanzliste ist nicht Gegenstand der Festsetzungen dieses Bebauungsplans, sie wird jedoch
fir alle Anpflanzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes empfohlen. Sie ist auf die
ortlichen Standortbedingungen und Gestaltungsanforderungen des Plangebietes abgestimmit.

Die Pflanzliste nennt Gehdlze, Graser und Krauter, die grundsatzlich fir das Plangebiet gut
geeignet sind.

MaBgeblich fur die Eignung ist die Angepasstheit bzw. die Fahigkeit zur Anpassung der
Pflanzen an den Standort und seine spezifischen Bedingungen
(standorttypische/standortgerechte Pflanzen).

Die Pflanzliste beschrankt sich auf stark generalisierende Angaben. Fir Spezifizierungen
innerhalb des Plangebietes soll es ausreichend Entscheidungsspielraum geben und auch der
Objektplanung soll noch gentigend gestalterische Freiheit verbleiben.

[1.2.16 StraBenverkehrsflachen
Der Bereich des Plangebietes wurde bisher, ausgenommen die StraBe Am Studio, Uber
PrivatstraBen erschlossen. Im Bebauungsplan XV-51a sollen anstelle der PrivatstraBen nun

6ffentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt werden. Um eine ausreichende ErschlieBung der
geplanten Baugebiete sicherzustellen, war eine Verbreiterung der StraBenverkehrsflache sowie
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StraBenneubau erforderlich. Der Neubau der StraBen ging zu Lasten der betroffenen
Grundsticke, deren Eigentimer von der verbesserten ErschlieBung profitieren.

Die éffentlichen StraBenverkehrsflachen wurden entsprechend ihrer Funktion und Bedeutung in
unterschiedlichen Breiten ausgebaut. Die Franz-Ehrlich-StraBe besitzt nun eine Breite von 22 m,
die StraBe Am Studio eine Breite von 20 m, die Ernst-Augustin-StraBe und die Willi-Schwabe-
StraBe sowie die Moriz-Seeler-StraB3e eine Breite von 15 m.

Die Aufteilung der StraBenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des
Bebauungsplans, um die Gemeinde nicht unnétig zu binden (textliche Festsetzung Nr. 32). Die
vorgesehenen StraBenquerschnitte sollen zur Information beschrieben werden.

Die Willi-Schwabe-StraBe, Ernst-Augustin-StraBe, Franz-Ehrlich-StraBe und Moritz-Seeler-
StraBe wurden gemaB § 125 Abs. 2 BauGB bereits hergestellt und dienen der ErschlieBung des
Mediengebietes. Neben der StraBe Am Studio sollen die Ernst-Augustin-StraBe und die Franz-
Ehrlich-StraBe die HaupterschlieBungsfunktion in diesem Gebiet ibernehmen.

Die Festsetzung zweier StichstraBen, die Willi-Schwabe-StraBe und Moriz-Seeler-StraBe, sind
far die rickwartige ErschlieBung der Grundsticke erforderlich. Die Moriz-Seeler-StraBe ist
notwendig, da an der Rudower Chaussee eine ErschlieBung sowie eine Anlieferung der
Kerngebiete durch Festsetzung im Bebauungsplans XV-67b ausgeschlossen wird. Die Willi-
Schwabe-StraBBe sichert die rickwartige o6ffentliche ErschlieBung des Grundstiicks an der
StraBe Am Studio (Gewerbegebiet GE1) sowie geplanter Grundstlicke im Sondergebiet SO2.
Beide StraBen enden mit einer Wendeanlage mit den MaBen 22,0 x 22,0 m. Die Wendeanlagen
sollen als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung —Verkehrsberuhigter Bereich- (s.
Kapitel 11.2.17 —Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung) festgesetzt werden.

Der 15 m breite Regelquerschnitt der Willi-Schwabe-StraBe und Moriz-Seeler-StraBBe besteht
aus je 2,50 Gehwegen, 2,00 m Kombination von Parkstdnden und Baumstandorten und
insgesamt 6,00 m Fahrbahn. In beiden StraBen sind Regenwasserkanale vorgesehen, an die
das Regenwasser der Bestandsgebaude im Gewerbegebiet GE1 und im Sondergebiet SO1,
das Regenwasser von Teilflachen befestigter Flachen sowie das der StraBenverkehrsflache
angeschlossen wurde.

Der symmetrische 16 m-Regelquerschnitt der Ernst-Augustin-StraBe setzt sich aus je 2,75 m
Gehweg, 2,00 m Kombination von Parkstdnden und Baumstandorten und insgesamt 6,50 m
Fahrbahn zusammen. Die StraBe endet vor der planfestgestellten StraBenbahntrasse ebenfalls
mit einer Wendanlage (22,0 x 22,0 m).

Das symmetrische 22 m-Profil der Franz-Ehrlich-StraBBe setzt sich aus je 3,00 m Gehweg, 2,75
m Grinstreifen (mit Baumen), 2,00 m Parkstreifen und insgesamt 6,50 m Fahrbahn zusammen.
Auf StraBen mit regelméaBigen Gewerbeverkehren sind Fahrbahnbreiten von 3,25 m je Richtung
als Minimum vorzusehen. Das Profil ist mit den zustandigen Verwaltungen abgestimmt worden.

Die StraBe Am Studio soll entsprechend dem bereits fertiggestellten Ausbau in einer Breite von
20,00 m festgesetzt werden. Die StraBe Am Studio wurde bereits im Jahr 1998 gemaB § 125
Abs. 2 BauGB nach MaBgabe des Bebauungsplanentwurfs XV-51a in einer Breite von 20,00 m
fertiggestellt. Im Regelprofil der Ausfihrungsplanung hat die Fahrbahn eine Breite von 6,50 m,
die beidseitig kombinierten Park- und Baumstreifen von 2,00 m bzw. 2,15 m, die Radwege
einschlieBlich Sicherheitsstreifen von 2,50 m bzw. 2,10 m und Gehwege von 2,25 m bzw. 2,50
m.

Von der ehemals geplanten Verlangerung der Wilhelm-Ostwald-StraBe wurde Abstand
genommen, da eine sinnvolle Bebauung zwischen dem nordwestlichen Bestandsgebaude und
der Wilhelm-Ostwald-StraBe nicht mdglich gewesen waére. Aufgrund des Wegfalls der
6ffentlichen StraBenverkehrsflache wird eine Bebauung in diesem Bereich mdglich. Das
Sondergebiet SO5 ist hier Uber die StraBe Am Studio ausreichend erschlossen.
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[1.2.17 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51a sollen die drei geplanten Wendeanlagen als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt
werden. Sie stellen einen Ubergangsbereich zu FuBwegeverbindungen her, ob nun zum S-
Bahnhof, oder zu o6ffentlichen Durchwegungen. Sie erlangen dadurch Aufenthaltsqualitat und
sollen auch dementsprechend gestaltet werden.

Der Wendehammer der Moriz-Seeler-StraBe ist als Mischverkehrsflache mit abgesenktem Bord
ausgebildet, so dass eine gradlinige FuBgangerverbindung von der Rudower Chaussee zum
Turmeingang des Ehrlich-Ensembles ermdéglicht wird. Vorgesehen ist, dass dieser
verkehrsberuhigte Bereich vor dem Ehrlich-Ensemble so gestaltet wird, dass er
Aufenthaltsqualitat hat.

Die Wendehammer der Willi-Schwabe-StraBe und Ernst-Augustin-StraBe sind ebenfalls als
Mischverkehrsflachen ausgebildet werden. Uber den verkehrsberuhigten Bereich der Ernst-
Augustin-StraBe soll eine fuBlaufige Erreichbarkeit des S-Bahnhofes Adlershof (iber die Gleise
der StraBenbahntrasse gewahrleistet werden. Eine entsprechende Uberquerung der
StraBenbahntrasse ist bereits vorhanden.

Die Mischverkehrsflachen sollen im Bebauungsplan als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt werden. Diese Flachen sind als
Wendeplatze mit 22 m Durchmesser flr die Feuerwehr und die BSR ausreichend dimensioniert.

Nach § 42 Abs. 4a StraBenverkehrsordnung (StVO) durfen im verkehrsberuhigten Bereich
FuBgéanger die Verkehrflache in ihrer ganzen Breite benutzen. Kinderspiele sind Uberall erlaubt.
Der Fahrzeugverkehr muss Schrittgeschwindigkeit einhalten und darf die FuBganger weder
gefédhrden noch behindern; wenn notig missen sie warten. Die FuBganger dirfen den
Fahrverkehr aber nicht unnétig behindern. Das Parken ist in diesem Bereich nicht zulassig,
ausgenommen zum Ein- oder Aussteigen, zum Be- oder Entladen.

Die im Bereich des S-Bahnhofs Adlershof vorgesehene Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung soll mit der Zweckbestimmung ,FuBgéngerbereich® festgesetzt werden.
Diese Verkehrsflache fuhrt in der Verlangerung (Bebauungsplan XV-67a) zur Rudower
Chaussee und zum Bahnhof Adlershof. Das Flurstiick befindet sich bereits im Fachvermdgen
Tiefbau. Die Flache ist bereits hergestellt. Sie ist fast vollstandig versiegelt. Die urspringlich
vorgesehene Zweckbestimmung ,Promenade” wird aufgegeben, weil der damals geplante
Griinzug entlang des Bahngeldndes nicht mehr im Bebauungsplan XV-51a festgesetzt werden
soll und eine Begriinung der Verkehrsflache nicht beabsichtigt ist. Die Beibehaltung des Begriffs
.Promenade kénnte zu Missverstandnissen fihren. Mit der Auswechselung der beiden Begriffe
ist aber keine inhaltliche Anderung beabsichtigt, deshalb konnte diese im Wege der
Berichtigung erfolgen.

[1.2.18 Larmschutz

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist in den Planungsgebieten sicher zu
stellen, dass keine unzumutbaren Belastungen aufgrund von Schallimmissionen auftreten.

An den Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51a grenzt im Nordwesten die Rudower
Chaussee und im Sudwesten des Geltungsbereichs die StraBe Am Studio an. Beide StraBen
sind in ihrer endglltigen Breite bereits ausgebaut. Die Rudower Chaussee bildet fir das
Entwicklungsgebiet die HaupterschlieBungsachse. Die StraBe Am Studio verbindet die Rudower
Chaussee mit der Képenicker StraBe. Als weitere Larmbelastungen im Geltungsbereich des
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Bebauungsplans kdénnen der StraBenbahnverkehr mit der Wendeschleife und der Bahnverkehr
(Eisenbahn und S-Bahn) nord-éstlich des Plangebietes genannt werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 liegen fir Kern- und Gewerbegebiete
bei 65 dB tagslber und 55 dB bzw. 50 dB nachts. Da die DIN 18005 nur Orientierungswerte in
Sondergebieten mit schutzbedirftige Nutzungsarten nennt, werden fiir die geplanten
Sondergebiete die Orientierungswerte von Kern- und Gewerbegebieten zugrunde gelegt, da
diese Nutzungen den geplanten Nutzungen in den Sondergebieten sehr nahe kommen.

Aufgrund des zu erwartenden Verkehraufkommens im Entwicklungsgebiet wurde ein
Schalltechnisches Gutachten (ACCON Berlin GmbH Ingenieurbiro fir Schall- und
Schwingungstechnik: Schalltechnisches Gutachten zu dem Bebauungsplanverfahren Adlershof,
31. Januar 1997) im Jahr 1997 in Auftrag gegeben. Zwischenzeitig wurden die Rudower
Chaussee und die AgastraBe in den geplanten Breiten ausgebaut. Eine seit Juli 2004
vorliegende neue Prognose (Ingenieurblro IVAS/EIBS GmbH: Verkehrsplanerische
Untersuchung, Entwicklungsgebiet Johanisthal/ Adlershof, Juli 2004) zur Verkehrsbelegung fir
das Jahr 2015 ergab, dass sich ein geringeres Verkehrsaufkommen einstellen wird, als noch im
Jahr 1997 von Gutachtern prognostiziert wurde.

Entsprechend der Aussage des Schalltechnischen Gutachtens aus dem Jahr 1997 wurden die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 im Bereich der Rudower Chaussee tags
als auch nachts leicht Uberschritten. Mit der Verringerung des prognostizierten
Verkehrsautfkommens entsprechend dem Gutachten von 2004 kann auch von einer
Reduzierung der Larmbelastung ausgegangen werden.

Fir die StraBe Am Studio ist aufgrund der prognostizierten Verkehrsbelegung von 2004 mit
keiner Uberschreitung der Orientierungswerte gemas DIN 18005 auszugehen.

Der norddstliche Bereich des Bebauungsplangebietes wird durch Larmemissionen von der
StraBenbahnwendeschleife und der angrenzenden Eisenbahntrasse belastet, wobei die
intensivere und mafBgebliche Ld&rmquelle die Eisenbahntrasse ist. Der Emissionspegel fur die
Eisenbahntrasse betragt 68,2 dB(A) tagstiber und 70,5 dB(A) nachts. Der AuBenlarmpegel liegt
in einer Entfernung von 30 m zur Bahntrasse zwischen 71 und 75 dB(A).

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Kern- und Gewerbegebiete von 65
dB(A) tagstber und 55 dB(A) bzw. 50 dB(A) nachts werden damit sowohl tags als auch nachts
deutlich Gberschritten.

Grundsatzlich wird dem aktiven Schallschutz gegentber dem passiven Schallschutz Vorrang
eingeraumt, da er neben den Gebauden auch dem AuBenbereich Schutz bieten kann. Aktive
SchallschutzmaBnahmen, wie Schallschutzwdnde oder -walle, sind innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans aufgrund ihrer Barrierenwirkung und optischen
Einschrankungen stadtebaulich nicht integrierbar. Zur Minimierung der Beeintréachtigung durch
Verkehrslarm sind entlang der Rudower Chaussee, StraBe Am Studio und entlang der Bahn
Gebiete geringer Schutzbedurftigkeit (Gewerbe-, Kern- und Sondergebiete) vorgesehen.

Schutzenswerte private Freiflachen befinden sich grdBtenteils auf der von der Larmquelle
abgewandten Seite, so dass hier die Gebaude aktiven Larmschutz leisten.

Da aktiver Larmschutz nicht mdglich sein wird, missen fir die geplanten Gebaude
gegebenenfalls passive LarmschutzmaBnahmen an den Fassaden der Geb&ude vorgesehen
werden.
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Aufgrund § 3 Abs. 3 und § 84 Abs. 7 der Bauordnung far Berlin in der Fassung vom 29.
September 2005 (GVBI. S. 495) sind die technischen Regeln zum Schallschutz (DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und Nachweise; Ausfuhrungsbeispiele und
Rechenverfahren) als Technische Baubestimmungen eingefihrt worden (siehe auch ABI. Nr. 55
vom 13. November 1997, S. 4073 ff). Damit werden diese Regelungen Bestandteil des
bauaufsichtlichen Verfahrens, eine Festsetzung im Bebauungsplan ist deshalb nicht erforderlich.
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1. Auswirkungen des Bebauungsplans

1.1 Allgemeines

Der gesamte Bereich des Bebauungsplans XV-51a ist Teil des Geltungsbereichs der
EntwicklungsmaBnahme  Berlin-Johannisthal/Adlershof. =~ Mit den  Aufgaben  eines
Entwicklungstragers gemaB § 167 BauGB wurde 1994 die Berlin Adlershof Aufbaugesellschaft
mbH und seit dem 1. Januar 2004 die Adlershof Projekt GmbH betraut.

Der Entwicklungstrager hat die MaBnahme vorzubereiten und durchzufihren. Das betrifft unter

anderem Grunderwerb, Freimachung, OrdnungsmaBnahmen, Herstellung der Baureife, Anlage
der technischen Infrastruktur und der 6ffentlichen Grinflachen.

1.2 Auswirkungen auf die bestehenden und geplanten Nutzungen

Fir den Ausbau der StraBe Am Studio war der Abriss eines Wohngebaudes notwendig. Das
Gebaude befand sich im Eigentum der WISTA-MANAGEMENT GmbH.

Die zweigeschossige Uberbauung der Ernst-Augustin-StraBe zwischen den Geb&uden in den
Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 ist abgerissen worden, um eine Durchfahrt fir Lkws zu
ermdglichen. Dartber hinaus sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Vielzahl von
Gebéauden abgerissen worden.

Sollten Tiefgaragen vorgesehen werden, sollte der Eingriff in das Grundwasser in einer
schonenden Bauweise — Trogbaugrube — erfolgen.

1.3 Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans mussten die Grundstlcksflachen, die als 6ffentliche
Verkehrsflachen vorgesehen sind, vom Entwicklungstrager erworben werden.

Die Finanzierung erfolgte Uber das Treuhandvermdgen der EntwicklungsmaBnahme Berlin-
Johannisthal/Adlershof. Alle Kosten sind in der Kosten- und Finanzierungsibersicht der
EntwicklungsmaBnahme enthalten und gehen in die Gesamtabrechnung ein.

Der Bau der StraBenverkehrsflichen im Geltungsbereich des Bebauungsplans st
abgeschlossen.

Weitere Auswirkungen des Bebauungsplans sind zur Zeit nicht absehbar.

1.4 Eingriff in Natur und Landschaft

[11.4.1 Allgemeines

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten,
so ist nach § 21 Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 25. Marz 2002 (BNatSchG) Gber
die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu
entscheiden.
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Far Bebauungspléne, die vor dem 1. Januar 1998 férmlich eingeleitet wurden, kann geman
§ 243 Abs. 2 Baugesetzbuch die Eingriffsregelung nach altem Recht (§ 8a
Bundesnaturschutzgesetz) weiter angewandt werden.

FOr die Bebauungspldne des Entwicklungsbereiches Berlin-Johannisthal/Adlershof wird von
dieser Modoglichkeit kein Gebrauch gemacht. Deshalb erfolgte im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens XV-51a eine 6kologische Eingriffs- und Ausgleichsbewertung nach
§ 1a Baugesetzbuch.

Dabei werden gemaB § 233 Abs. 1 Satz 1 i.V.m. § 244 Abs. 1 Baugesetzbuch die Vorschriften
des Baugesetzbuchs in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung angewendet, weil das
Bebauungsplanverfahren am 2. November 1993 férmlich eingeleitet wurde und vor dem 20. Juli
2006 abgeschlossen wird.

I11.4.2 Zulassige Nutzung und Bewertung nach § 34 BauGB

Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die Eingriffe maBgeblich, die erstmalig auf Grund des
Bebauungsplans erméglicht werden. In der Eingriffsbewertung sind die nach dem bestehenden
Baurecht méglichen Eingriffe berlicksichtigt worden. Grundlage der Eingriffsbewertung ist die
Beurteilung der planungs-rechtlichen Gebietsqualitat nach § 34, 35 Baugesetzbuch (BauGB)
von der damaligen Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr aus dem Jahr 1996.

Danach liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51a vollstandig im groBraumig
abgegrenzten Innenbereich gemaB § 34 BauGB. Der Orientierungswert zum Bebauungs- grad
liegt fir den Innenbereich nahezu einheitlich bei 60%. Der Versiegelungsgrad lag aufgrund
flachiger Befestigungen z.T. noch deutlich darlber. Lediglich fir die sudliche Halfte der StraB3e
Am Studio wurde in der Einschatzung der planungsrechtlichen Gebietsqualitat ein Be-bauungs-
und Versiegelungsgrad von 20% bzw. 40% festgelegt.

[11.4.3 Bewertung des Eingriffes in den Naturhaushalt

Mit der Festsetzung einer zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) zwischen 0,4 bis 0,80 ermdglicht
der Bebauungsplan eine bauliche Dichte und Versiegelung in den Baugebieten, die zum Teil
Uber das bestehende Baurecht hinausgeht. Weitere VersiegelungsmaBnahmen sind mit dem
Ausbau der 6ffentlichen StraBen verbunden.

Ohne textliche Festsetzung zur Beschrankung der GRZ-Uberschreitung wiirde der
Versiegelungsgrad in den Baugebieten durchschnittlich 74% betragen und damit 14% Uber dem
bestehenden Baurecht liegen.

Fur die StraBenverkehrsflachen wird in der Eingriffsbewertung ein Versiegelungsgrad von 100%
angenommen, da deren Aufteilung nicht Gegenstand der Bebauungsplanung ist. Gegenlber
dem bestehenden Baurecht betragt die Versiegelungszunahme bezogen auf die
StraBenverkehrsflachen 50%.

Far den gesamten Geltungsbereich, d.h. fir die Baugebiete und StraBen (ohne planfestgestellte
StraBenbahnflache), liegt die Zunahme der Versiegelung ohne KompensationsmaBnahmen bei
20%.

Eingriff ohne Festsetzungen zur Eingriffsminderung und Kompensation

Von den Eingriffen, die der Bebauungsplan ohne Festsetzungen zur Verminderung und
Kompensation vorbereitet, sind v.a. die Schutzgiter Boden, Wasser und Klima betroffen durch
den Verlust an natur-haushaltswirksamen Flachen. Die Uberwiegend vegetationslosen und
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gartnerisch angelegten Flachen im Gebiet spielen fiir den Biotop- und Artenschutz eine
untergeordnete Rolle.

In den Baugebieten betragt der Eingriff ohne Festsetzung zur Eingriffsminderung und
Kompensation in den Naturhaushalt 57%, fir Baugebiete und StraBen insgesamt liegt er bei
62% der bisherigen planungsrechtlichen Situation (§ 34 BauGB).

37



Eingriff mit Festsetzungen zur Eingriffsminderung und Kompensation

Zur Minimierung und zur Kompensation von Eingriffen trifft der Bebauungsplan, entsprechend
der fUr das gesamte Entwicklungsgebiet festgesetzten ékologischen Standards, Festsetzungen
zur

- extensiven Begrunung der Dachflachen

- Baumpflanzungen

- Befestigung von Wegen- und Aufenthaltsflachen mit wasser- und luftdurchlassigen
Belagen )

- Begrenzung von Uberschreitungen der festgesetzten GRZ fir Nebenanlagen im Sinne §
14 der Baunutzungsverordnung, Stellplatze, Garagen und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache auf 20 % (hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8).

Die textliche Festsetzung zur Einschrankung der GRZ-Uberschreitung minimiert die
Inanspruchnahme von Bdden fir bauliche Anlagen in einem erheblichen Umfang. Die Summe
der nach Bebauungsplan in den Baugebieten maximal Uberbaubaren Flachen im
Geltungsbereich liegt nur geringfligig Uber der nach bestehendem Baurecht zuldssigen
Versiegelung (ca. 600 m? mehr).

Die oben angefihrten MaBnahmen tragen insgesamt dazu bei, die Eingriffe in den
Naturhaushalt innerhalb der Baugebiete vollstdndig zu kompensieren. Bezogen auf die
Gesamtflache der Baugebiete ergibt sich sogar eine Wertverbesserung fiir den Naturhaushalt
von 18%.

Es verbleiben Eingriffe fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen in den Naturhaushalt von 88% der
bisherigen planungsrechtlichen Situation. Unter Anrechnung der Wertverbesserung innerhalb
der Baugebiete ist der Eingriff bezogen auf den gesamten Geltungsbereich gering und liegt bei
1%.

Da die Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht Gegenstand der Bebauungsplanung ist
und auf eine Selbstbindung der 6ffentlichen Hand weitgehend verzichtet werden soll, werden
dkologische MaBnahmen im 6ffentlichen StraBenraum nicht Gber den Bebauungsplan geregelt.

Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen fiir die bereits fertiggestellten StraBen werden
auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens gesichert. Fur die Minderung und den Ausgleich der
aufgrund der Planungen in der EntwicklungsmaBnahme ermdglichten Eingriffe wurde eine
Gesamtstrategie erarbeitet, die aus naturschutzfachlicher Sicht geeignet ist, die
Eingriffsthematik tUber die férmlichen Einzelverfahren zu den Bebauungsplanen hinaus im
Gesamtzusammenhang zu sehen.

Im Ergebnis einer gebietsweiten Ermittlung und Bewertung der durch die Planung vorbereiteten
Eingriffe wurden MaBnahmen formuliert, die es ermdglichen, die Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes sowie des Landschaftsbildes auszugleichen. Dabei sollte eine Vereinzelung
von AusgleichsmaBnahmen vermieden werden. Zugunsten einer komplexen Wirkungsweise
wurde ein abgestimmtes MaBnahmenpaket fir die Eingriffe durch StraBen ermittelt und
vornehmlich auf die Umsetzung im Bereich der kleinen Parks, Promenaden und Platze im
Entwicklungsgebiet (Eingriffe in den Naturhaushalt) sowie im Landschaftspark (Eingriffe in das
Landschaftsbild) konzentriert (,Ausgleichskonzeption fir das Entwicklungsgebiet Johannisthal /
Adlershof — Kostenverteilung der AusgleichsmaBnahmen® 1999 / 2001).

Im Rahmen der Gesamtkonzeption wurde die Gesamtbilanzierung mehrfach in die im Detail

veranderten Planungsinhalte durch Aktualisierung angepasst (letzte Aktualisierung von
November 2005).
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Mit der Aufstellung und Genehmigung der Bauplanungsunterlagen (BPU) flr die StraBen
wurden die méglichen AusgleichsmaBnahmen und die Kosten ermittelt.

Far den Entwicklungsbereich im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbewertung wurden im Jahr
1994 auch eine Bewertung bezlglich der § 26a-Biotope vorgenommen. Zwischenzeitig haben
sich aufgrund veranderter Rahmenbedingungen auch verénderte Situationen flir die § 26a-
Biotope ergeben. So gibt es einerseits eine Anzahl von Flachen, auf denen 1994 § 26a-Biotope
angetroffen wurden, die aber aufgrund derzeitiger Nichtbebauung und in absehbarer Zeit auch
nicht geplanten Bebauung inzwischen eine veranderte Vegetation aufweisen, die Vernichtung
der 26a-Biotope aber zur Bewertung der ErsatzmaBnahmen herangezogen waren und im
Landschaftspark bereits durchgefihrt wurden. Andererseits gibt es Flachen, die 1994 noch
bebaut waren, sich aber nach Abriss der Gebaude zu § 26a-Biotope entwickelt haben (z. B. im
B-Plan XV-51a im SO2).

Deshalb wurde im Rahmen einer erneuten Gesamtbilanzierung festgestellt, dass keine Biotope
im Sinne des § 26a NatSchG BIn im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51a vorliegen.
Diese Feststellungen wurden durch die Oberste Naturschutzbehdrde bestétigt.

[11.4.4. Eingriffe in den Baumbestand

Der Baumbestand im Gebiet unterliegt Uberwiegend den Schutzbestimmungen der Berliner
Baumschutzverordnung.

Durch die im Bebauungsplan ausgewiesenen Baufelder innerhalb der Baugrenzen wird im
Geltungsbereich die Beseitigung von 86 Baumen ermdéglicht. Die besonders wertvollen Baume
in den Baugebieten werden weitgehend Uber Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert.
Folgende erhaltenswerte Einzelbdume sind im Bebauungsplan Uber die Festsetzung einer
Flache mit Bindungen flr Bepflanzung und Erhaltung gesichert:
- drei Alteichen im Baufeld MK 4
- eine Baumreihe aus Zierkirschen und Maulbeeren (23 Baume) sowie eine Ahorn-
Baumreihe (12 Baume) in der Gebaude-Vorzone des Studiokomplexes im Sondergebiet
SO 5.
Weitere erhaltenswerte Badume liegen auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen:
e ein Teil des Baumbestandes in den AuBenanlagen des Ehrlich-Bauensemble als
Bestandteil der Gartenanlage im SO 1,
e der Baumbestand an der StraBe Am Studio aus Ahorn,
Birke und Hainbuche im GE 1
e Einzelbdume, Baumgruppen und Baumreihen im SO 5.

Der mdgliche Erhalt und die Integration einzelner Baume in die StraBenraumgestaltung wurde
auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens im Rahmen der Entwurfs- und Ausfihrungsplanung
gepruft. Die BaumaBnahmen fir die StraBen sind abgeschlossen; im StraBenraum wurden
beidseitig Baume neu gepflanzt.

Mogliche Baumfallungen in den Baugebieten, AusgleichsmaBnahmen

Erhaltenswert, jedoch durch die Festsetzung der Baugebiete stark gefahrdet bzw. zwingend zu
beseitigen sind:

- Einzelbdume in den geplanten Kerngebieten MK 1 - MK 3

- Einzelbdume in den geplanten Sondergebieten SO 2 — SO 5 (u.a. eine Baumreihe aus 5
Pappeln, eine Baumreihe aus 6 Linden sowie 4 Einzelbdume im SO 5).

Der Bebauungsplan setzt zum Ausgleich von nicht vermeidbaren Eingriffen in den Baumbestand
neue Baumpflanzungen auf den Grundstlicksflachen sowie auf Sammelstellplatzflachen der
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Baugebiete fest. Es werden fur die in den Baugebieten im Geltungsbereich potenziell zu
fallenden 86 Baume insgesamt 492 Ersatzbaume festgesetzt.

[11.4.5 Bewertung des Eingriffes in Landschaftsbild und -struktur

Die stadtebauliche Struktur des ehemaligen Fernsehfunks der DDR (DFF) ist vor allem durch
die GroBbauten der Studiokomplexe, der Verwaltung und durch Lagerhallen gepréagt.
Stadtbildpragend und erhaltenswert ist das unter Denkmalschutz stehende Ehrlich-Ensemble
aus den 50er-Jahren (im Sondergebiet SO 1). In diesem Ensemble von Bebauung und
Parkflachen mit locker gestellten Einzelbaumen und Pappelreihen ist das stadtebauliche Leitbild
der aufgelockerten, durchgriinten Stadt der 50/60er Jahre verwirklicht und pragend fiir den Ort.
Figuren und Brunnenelemente im Innenbereich der Bebauung erganzen das Bild der 50er-Jahre
Gartenarchitektur.

Im Geltungsbereich wirken zahlreiche Baumreihen, Baumgruppen und altere Einzelbdume
gestaltpragend und positiv auf das Landschaftsbild. Eine Besonderheit sind die Eichen an der
Rudower Chaussee. Die im Plangebiet stehenden Eichen sind 150 bis 200 Jahre alt, gehéren
zum Eichenhain am S-Bahnhof Adlershof und sind ein Relikt des ehemaligen Waldgebietes der
Kélinischen Heide. Strukturreich und ékologisch wertvoll sind die ruderalen Gehdlzbestande mit
den raumwirksamen Pappelreihen entlang der stillgelegten StraBenbahngleise im &stlichen
Plangebiet (Sondergebiet SO 5).

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans 1993 standen zahlreiche Schlicht- und
Behelfsbauten und aufgegebene Baracken, die Uberwiegend einen schlechten Bauzustand
aufwiesen, im Bebauungsplangebiet. Im Freiraum bestimmten groBe vegetationslose und
versiegelte Flachen das Bild. AuBer im Bereich des Ehrlich-Ensembles waren die wenigen
gartnerisch angelegten kleine Beete, Vorgartenzonen und Abstandsflachen in ihrer Pflege stark
vernachlassigt und gestalterisch als nicht sehr wertvoll einzuschatzen.

Im Auftrage des Entwicklungstragers wurden die aufgegebenen Gebaude zu einem groBen Teil
vollstandig berdumt und auf den Flachen provisorische Rasenflachen angelegt. Insofern hat sich
das Erscheinungsbild des Gebietes bis heute positiv verandert.

Auswirkungen des Bebauungsplans auf das Landschaftsbild / -struktur

Unter der Zielsetzung im Bebauungsplangebiet einen Medien- und Kommunikationsstandort zu
entwickeln, wird sich die Charakteristik des Gebietes nachhaltig verandern. Die Integration von
Bestehendem, der Abriss von Behelfsbauten und aufgegebenen Gebauden ist dabei als positiv
zu bewerten.

Auf der anderen Seite wird mit einer baulichen Verdichtung, insbesondere entlang der Rudower
Chaussee, das stadtebauliche Leitbild der aufgelockerten Stadt aufgegeben.

Das Ehrlich-Ensemble (Baudenkmal) an der Rudower Chaussee wird durch eine enge
Baukdrperauswesung planungsrechtlich gesichert und wichtige Sichtbeziehungen zum
Ensemble durch die Festsetzung der Baugrenzen in den umliegenden Baugebieten werden
berlcksichtigt. Allerdings geht der offene, parkartige Charakter am Ehrlich-Ensemble durch die
bauliche Verdichtung auf der der Rudower Chaussee und der StraBe Am Studio zugewanden
Seite verloren. Mit der Neustrukturierung des Gebietes werden hier raumwirksame Einzelbdume
im Umfeld des Ensembles planungsrechtlich nicht gesichert.

Der Bebauungsplan sichert einen groBen Teil des fir das Landschaftsbild wichtigen
Baumbestandes, gleichwohl kdnnen zahlreiche Baume innerhalb der Baugebiete und StraBen
geféllt werden. Hierflr setzt der Bebauungsplan in einem erheblichen Umfang Neupflanzungen
von Baumen auf den Baugrundstlicken fest. In den bereits fertiggestellten StraBen wurden
durchgéngig begleitend StraBenbaume gepflanzt.
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Durch die Festsetzung von o6ffentlichen StraBenverkehrsflachen im nérdlichen Teil des
Geltungsbereichs wird nicht nur die ErschlieBung der Baugebiete sichergestellt, sondern auch
das Baugebiet strukturiert. Mit dem Bau der StraBen wurden wichtige Wegebeziige zwischen
dem Bahnhof bzw. der Rudower Chaussee und der StraBe Am Studio bereits hergestellt.

Um die stadtebaulichen Entwicklungs- und Gestaltungsspielrdume fiir den Medienstandort und
die Gewerbegebiete mdglichst weit zu fassen, wird im siOdéstlichen Teilbereich auf die
Ausweisung von gliedernden o6ffentlichen ErschlieBungsstraBen verzichtet. Die rasterférmige
ErschlieBung des Entwicklungsgebietes wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51a
nicht durchgehend verfolgt. Auf einer Lange von rund 750 Metern zwischen der Ernst-Augustin-
StraBe und der Kdpenicker StraBe wird keine 6ffentliche Durchwegung entsteht. Somit nutzt der
Bebauungsplan im sltddstlichen Teilbereich nicht das Potenzial fir eine 6ffentliche, grine
Wegeverbindung auf dem auch bisher nicht erlebbaren Areal.

Insgesamt kann der Eingriff in das Landschaftsbild — verursacht durch die bauliche Verdichtung
im Nordteil und den Verlust von Einzelbdumen — durch die Neustrukturierung des zum Zeitpunkt
der Planaufstellung desolat wirkenden Areals und die Festsetzung von Neupflanzungen in den
Baugebieten im Geltungsbereich kompensiert werden.

[11.4.6 Zusammenfassende Bewertung

Mit der geplanten stadtebaulichen Entwicklung sind Eingriffe in Natur und Landschaft
verbunden.

Zusammenfassend sind die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe und Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen wie folgt zu bewerten:

Im Vergleich zur zuldssigen Nutzung nach  § 34 BauGB werden die Eingriffe in den
Naturhaushalt bei Durchfihrung aller im Bebauungsplan geregelten MaBnahmen zur
Minimierung und Kompensation innerhalb der Baugebiete mehr als vollstandig kompensiert. Es
verbleibt dartber hinaus eine Wertverbesserung von 18%.

Mit den StraBenverkehrsflachen sind — unter der rechtlich vorgegebenen Annahme einer
vollstandigen Versiegelung - erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt verbunden. Da die
Aufteilung der StraBenverkehrsflachen nicht Gegenstand der Bebauungsplanung ist, werden die
AusgleichsmaBnahmen nicht Gber den Bebauungsplan festgesetzt. Mit der Aufstellung und
Genehmigung der BPU fir die StraBen wurden die méglichen AusgleichsmaBnahmen und die
Kosten ermittelt; die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen werden auBerhalb des
Geltungsbereichs im Entwicklungsgebiet gesichert und sind bereits weitgehend realisiert.

Die Umsetzung des Bebauungsplans wird zu einer nachhaltigen Veranderung des
Landschaftsbildes im Gebiet flihren, wobei der Abriss von Behelfsbauten und aufgegebenen
Gebduden sowie die Integration von Bestehendem (Ehrlich-Ensemble und Baumbestand)
insgesamt positiv zu bewerten ist.

Entlang der Rudower Chaussee wird mit der vorgesehenen baulichen Verdichtung das
stadtebauliche Leitbild der aufgelockerten Stadt aufgegeben. Das bedeutsame Ehrlich-
Ensemble wird Uber die Ausweisung als enger Baukérper planungsrechtlich gesichert, jedoch
mit einer verringerten Freiraumkulisse und bei Verlust eines Teils des Baumbestandes im
Umfeld.

Auf der anderen Seite werden sich die Gliederung der Baubldcke durch Baugrenzen sowie die

Festsetzung von Baumpflanzungen in den Baugebieten positiv auf das Erscheinungsbild des
Geltungsbereichs auswirken.
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Im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs werden wichtige 6ffentliche Wegeverbindungen
sichergestellt. Dagegen wird das suddéstlich angrenzende Areal nicht éffentlich erschlossen. Das
Potenzial fir eine griine Wegeverbindung entlang der Bahn wird im Hinblick auf ein ungeteiltes
gewerbliches Entwicklungspotential aufgegeben.

V. Verfahren

Aufstellung

Am 2. November 1993 hat das Bezirksamt Treptow die Aufstellung des Bebauungsplans XV-51
geman § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch beschlossen (ABI. Nr. 63 vom 30.12.1993, S. 3949).

Friihzeitige Blrgerbeteiligung

Mit dem gleichen Beschluss hat das Bezirksamt die Entscheidung Uber Art und Weise,
rdumlichen Bereich und Frist der frihzeitige Bulrgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1
Baugesetzbuch getroffen.

Die Durchfiihrung der frihzeitigen Blrgerbeteiligung wurde in den Berliner Tageszeitungen ,Der
Tagesspiegel“, ,Berliner Morgenpost* und ,Berliner Zeitung“ am 5. November 1993 bekannt
gemacht.

Die offentliche Unterrichtung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die
Erérterung mit den Bilrgern nach § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuchs fand in der Zeit vom 08. bis
22. November 1993 statt. Wahrend des Darlegungszeitraumes informierten sich insgesamt 48
Burger Uber den Vorentwurf. Das Ergebnis der frihzeitigen Burgerbeteiligung wurde am 26. Juli
1994 gemaB § 4 AGBauGB (jetzt § 6 AGBauGB) beschlossen.

Den Geltungsbereich des Bebauungsplans betrafen generelle Hinweise zur Festsetzung von
Baulinien, Baugrenzen und Bauhdhen, die einem geforderten hohen MaB an Flexibilitat fur die
Wissenschafts- und Hochschulstandorte entgegenstiinden.

Den erstgenannten Hinweisen wurde nicht gefolgt. Mit der Festsetzung von Baulinien und
Baugrenzen soll im Sinne des stédtebaulichen Wollens ein MindestmaB an Festsetzungen
sowie ein hohes MaB an Flexibilitdt gewahrleistet werden. Entsprechend des stadtebaulichen
Zieles orientiert sich die Bauhdhe im Allgemeinen an der in Berlin Ublichen vorstadtischen
Viergeschossigkeit.

Als Ergebnis der Uberarbeitung wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51 mit
Beschluss vom 26. Juli 1994 um die WegedornstraBBe eingeschrankt, da die Notwendigkeit
bestand, die Lage und Ausgestaltung des Knotenpunktes WegedornstraBe mit der Auffahrt zur
geplanten BAB A113 (neu) im Zusammenhang zu betrachten. Die WegedornstraBe ist in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-58 integriert worden, fir den das Bezirksamt Treptow
am 13. September 1994 die Aufstellung gemaBn § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch beschlossen hat.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan XV-51

Die Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind (§ 4 Abs. 1
Baugesetzbuch), wurde vom 30. Juni bis zum 12. August 1994 durchgefihrt. Dabei waren 33
Stellungnahmen beim Bezirksamt Treptow von Berlin eingegangen. Acht Trager hatten nicht
geantwortet.
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Zustandigkeit gemas § 4c AGBauGB

Wegen der auBergewdhnlichen stadtpolitischen und stadtebaulichen Bedeutung der
EntwicklungsmaBnahme ist die Zustandigkeit des Bebauungsplanverfahrens gemaB § 4c
AGBauGB (jetzt § 9 Abs. 3 AGBauGB) auf die damalige Senatsverwaltung fir Bau- und
Wohnungswesen (bergegangen (Senatsbeschluss vom 20. Dezember 1994).

43



Kenntnisnahme der Tragerbeteiligung

Der Ausschuss fir Bau- und Wohnungswesen des Abgeordnetenhauses hat in seiner 76.
Sitzung am 21. Juni 1995 das Ergebnis der Tragerbeteiligung zur Kenntnis genommen. Flr den
Geltungsbereich des spateren Bebauungsplanentwurfs XV-51a erfolgten verschiedene
Hinweise:

Die damalige Senatsverwaltung fiir Wirtschaft und Technologie forderte eine Angleichung
der StraBenbreite der StraBe Am Studio an die StraBenbreite der StraBen im WISTA-Gebiet, um
eine Gleichrangigkeit des ErschlieBungssystems zu gewahren.

Dem Hinweis wurde zunachst gefolgt, in dem die StraBe Am Studio von 18 m auf 22 m
verbreitert wurde. In der weiteren Planung musste die Breite aufgrund des zu erhaltenden
Gebaudebestandes unter Bericksichtigung der vorhandenen StraBenachse auf 20,0 m
reduziert werden.

Zudem winschte das Bezirksamt Treptow, mdglichst wenig Grundstiicksflache der WISTA in
Anspruch zu nehmen.

AuBerdem sprach sich die damalige Senatsverwaltung fir Wirtschaft und Technologie fir
eine Verschiebung der bisher geplanten verlangerten Richard-Willstatter-StraBe nach Osten bis
zur Hochgarage aus, um ausreichende Entwicklungsmdglichkeiten fir den westlich liegenden
Studiobereich zu gewahren.

Dem Hinweis wurde zwischenzeitlich teilweise gefolgt, indem eine Verschiebung der bisher
geplanten verlangerten Richard-Willstatter-StraBe vorgenommen wurde. Diese konnte jedoch
nur 10 m betragen, um eine Anbindung an die sidlich der StraBe Am Studio liegende
PlanstraBe zu erméglichen.

Aufgrund der besonderen Anforderungen des Nutzers der angrenzenden Studiogebaude ist
inzwischen auf die Planung der verldngerten Richard-Willstétter-StraBe verzichtet worden. Um
aber langfristig eine Verlangerung gemaB des stadtebaulichen Konzeptes zu ermdglichen,
sollen hier Flachen von Bebauung freigehalten werden.

Weiter wiinschte die damalige Senatsverwaltung flir Wirtschaft und Technologie, dass auch
die Kerngebiete entlang der Rudower Chaussee als Sondergebiete - Medien - festgesetzt
werden sollten, da die Kerngebiete die Entwicklung zum Medienstandort erschweren wirden.

Die Kerngebiete sollen der Belebung der Rudower Chaussee dienen, stellen gleichzeitig aber
auch ein Flachenangebot fiir mediennahes Gewerbe dar. Deshalb wurde dem Hinweis nicht
gefolgt. Fir Mediennutzungen stehen ausreichend Flachen zur Verfligung.

Die damalige Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz (SenStadt-
Um) hatte Bedenken gegen die Festsetzung der Baugrenze an der StraBe Am Studio, die direkt
an der StraBenbegrenzungslinie lag.

Dem Hinweis wurde zunachst gefolgt und die Baugrenzen wurden im genannten Abschnitt
zurlckgesetzt. Im weiteren Planungsverlauf wurde aus stadtebaulichen Griinden jedoch davon
Abstand genommen. Um eine Neubebauung in der Flucht des zu erhaltenden
Gebaudebestandes zu ermdglichen, soll die Baugrenze wieder auf der StraBenbegrenzungslinie
liegen.

AuBerdem wurde angemerkt, dass =zur besseren Erreichbarkeit des sidlichen S-
Bahnhofzuganges eine FuBgéangerdurchwegung durch die sldlich angrenzenden Blocke bis
zum Arztehaus vorzunehmen sei.
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Durch Festsetzung der Ernst-Augustin-StraBe wurde diesem Hinweis gefolgt.

Ferner flhrte die damalige Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz an,
dass der Denkmalschutz nicht mit der notwendigen Deutlichkeit in den Bebauungsplan
eingegangen ist. Die fUr eine Eintragung in das Baudenkmalbuch vorgesehenen Gebaude
sollten Uber Baukdrperfestsetzungen gesichert werden.

Dem Hinweis wurde gefolgt. Nach der vorgenommenen Eintragung wurde das
denkmalgeschitzte Ehrlich-Ensembles durch Baukdrperfestsetzungen rechtlich gesichert und
das Denkmal im Bebauungsplan nachrichtlich Gibernommen.

Die damalige Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz verwies ferner
darauf, dass in Anbetracht der relativ groBen Baufeldtiefen zusatzliche o6ffentliche
Durchwegungen fir FuBgéanger und Radfahrer unabhangig vom StraBennetz vorgesehen
werden sollten.

Bei Konkretisierung der weiteren Planung wurden entsprechende Geh- und Radfahrrechte
festgesetzt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51a sollen deshalb drei Flachen mit
einem Gehrecht belastet werden.

Zur textlichen Festsetzung der Sondergebiete - Medien - bemerkte die damalige
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz, dass auch Nutzungen nach § 8
BauNVO ausnahmsweise zulassig sein sollten, wenn sie in unmittelbarem Zusammenhang mit
den zuléssigen Nutzungen stehen.

Dem Hinweis sollte gefolgt werden. Bei der weiteren Planung konnte jedoch auf eine
Erweiterung der schon ausnahmsweise zulassigen Nutzungen verzichtet werden, da bereits
spezifizierte Nutzungen gemaB § 8 BauNVO mit unmittelbaren Zusammenhang zu den
medienbezogenen Nutzungen ausformuliert festgesetzt wurden. Darlber hinausgehende
ausnahmsweise zulassige Nutzungen wurden nicht gewollt, um so der Zweckbestimmung des
Sondergebietes auch fur die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen eindeutig entsprechen zu
kénnen.

Die von der damalige Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz
vorgeschlagenen Festsetzungen von passiven SchallschutzmaBnahmen entlang der Rudower
Chaussee, der StraBe Am Studio und der Eisenbahntrasse wurden zunachst Gbernommen.

Zwischenzeitig werden aus rechtlichen Grinden keine Festsetzungen mehr beziglich
Verkehrslarm im Bebauungsplan aufgenommen (s. hierzu Kapitel 11.2.18 der Begriindung).

Die damalige Senatsverwaltung fiir Verkehr und Betriebe Referat lll A (SenVuB) sowie die
damalige Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz Abteilung Il merkten
an, dass aufgrund des Neubaus der StraBenbahnwendeschleife die Festsetzung einer
offentlichen Grunflache ,Parkanlage® nicht getroffen werden kann.

Durch die nachrichtliche Ubernahme der planfestgestellten StraBenbahnwendeschleife im
Bebauungsplanentwurf wurde diesem Hinweis gefolgt.

Des Weiteren forderte die damalige Senatsverwaltung fur Verkehr und Betriebe Referat lll A
die Uberprifung des Knotenpunktes der Franz-Ehrlich-StraBe zur Rudower Chaussee.

Dem Hinweis wurde gefolgt, indem der Knotenpunkt der Franz-Ehrlich-StraBe nun ohne Versatz

an die gegenlberliegende Wagner.Regény-StraBe (Bebauungsplane XV-55b und XV- 55c)
gefihrt wird.
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Der Polizeiprasident von Berlin sowie die damalige Senatsverwaltung fiir Verkehr und
Betriebe hatte Bedenken gegen die Festsetzung von Baumpflanzungen in den StraBenrdumen
geauBert. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist in Berlin nicht Gegenstand der
Festsetzung.

Die Bedenken wurden beriicksichtigt. Die textlichen Festsetzungen, die Baumpflanzungen in
den StraBenrdumen vorsahen, wurden gestrichen und in den Teilbebauungsplanen
entsprechend des Konzepts zur Gestaltung des 6ffentlichen Raumes konkretisiert. In den
Bebauungsplan wurde folgende textliche Festsetzung aufgenommen: ,Die Einteilung der
StraBenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.*

Aufteilung des Geltungsbereichs

Die damalige Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen hat am 11. Dezember 1995
beschlossen, den Geltungsbereich des Bebauungsplans XV 51 in die Bebauungsplane XV-51a
bis XV-51I aufzuteilen (ABL. Nr. 66 vom 29. Dezember 1995, S.5138).

Am 08.08.1996 hat die damalige Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr
beschlossen, den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51a und XV-51d zu
andern. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51a umfasst seit dem die gesamte
StraBe Am Studio zwischen Rudower Chaussee und Képenicker StraBe.

Erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Aufgrund der veranderten Planung seit der 1994 durchgeflhrten Tragerbeteiligung wurde vom
01. bis 25. Oktober 1996 eine erneute Tragerbeteiligung durchgeflihrt. Die Abgabefrist wurde
verlangert. Es wurden 24 Trager beteiligt. Im Rahmen der Beteiligung waren 17 Stellungnahmen
bei der damaligen Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr eingegangen, 7 Trager
haben nicht geantwortet.

Eine Erdrterungsveranstaltung, zu der die Trager eingeladen wurden, fand am 23. Oktober 1996
statt. An der von der damaligen Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr
durchgefiihrten Veranstaltung nahmen finf Trager teil.

Folgende wichtige Bedenken, Anregungen und Hinweise wurden genannt:

Die Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) sowie die damalige Senatsverwaltung fir Bauen,
Wohnen und Verkehr Referat XIll (SenBauWohnV) bemerkten, dass aufgrund von
StraBenbahnplanungen die Gleisverbindungen von der Rudower Chaussee von Stdwesten und
Nordosten zur StraBenbahnhaltestelle planerisch zu berlcksichtigen seien. Da
Planbefangenheit fir das Kerngebiet MK 4 und die Franz-Ehrlich-StraBe bestliinde, sei der
Bebauungsplanentwurf zurlickzustellen bzw. der Geltungsbereich um diesen Bereich zu
verkleinern.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt. In Abstimmung mit der Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen
und Verkehr konnte die StraBenbahnplanung weiter konkretisiert werden. Eine Teilung des
Bebauungsplans war nicht notwendig.

Die BEWAG fluhrte aus, dass zur ErschlieBung des Medienkomplexes der Bereich stddstlich
neben der StraBenbahnwendeschleife und der geplanten Gewerbeflaiche mit einem
Leitungsrecht zu belasten sei.

Dem Hinweis wurde gefolgt.
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Das Landesdenkmalamt forderte, dass die denkmalgeschitzten Gebaude des ,Ehrlich
Ensemble® wirksamer in die stadtebauliche Konfiguration eingebunden werden sollen.

Dem Hinweis wurde gefolgt. Durch Riicknahme der Baugrenzen wurde die Offnung an der

Rudower Chaussee zum "Turm" des "Ehrlich Ensemble" vergr6Bert. Zudem werden die
Baugrenzen im Kerngebiet MK 4 zurlickgenommen.
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Die damalige Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie
wies darauf hin, dass die FuBgangerverbindung, die in den 6ffentlichen Parkanlagen liegt, durch
die StraBenbahnwendeschleife unterbrochen wirde und schlug alternative Streckenflihrungen
fir eine durchgehende FuBgangerverbindung vor.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt, da die langfristige Option eines Grlinzuges entlang der
Bahntrassen, der sowohl Teil eines 6kologischen Griinverbundes als auch einer regionalen
Wegebeziehung sein soll, aufrecht erhalten werden soll.

Es wurde auBerdem gefordert, dass in verschiedenen Baugebieten private Grinflachen und
offentliche bzw. private Durchwegungen festgesetzt werden sollen.

Den Hinweisen wurde nicht gefolgt. Die Festsetzung von privaten Grinflachen mit Bindungen
fir Bepflanzungen ist nicht notwendig (Rechtsprinzip der VerhéltnisméaBigkeit), weil die
Bauordnung die Begriinung von Freiflachen regelt, danach kann eine Bepflanzung verlangt
werden. Ziel ist es, das Bebauungsplangebiet fir die Offentlichkeit groBzlgig zu erschlieBen,
deshalb werden zusétzlich zu den Verkehrsflichen mehrere Flachen mit einem Wegerecht
belastet. Eine weitere 6ffentliche Durchwegung ist aus verkehrlichen Griinden nicht notwendig.

Die damalige Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie
Referat Il E bemerkte zudem, dass die Willi-Schwabe-StraBe und die Moriz-Seeler-StraBe
sowie die damals geplanten PlanstraBen Ost 3 und Ost 5 statt als éffentliche Verkehrsflache als
private Verkehrsflache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt werden sollten.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Der geplante Umfang des o&ffentlichen StraBennetzes
entspricht dem stadtebaulichen Gesamtkonzept fir den Entwicklungsbereich und dem
erarbeiteten Verkehrskonzept. Der geplante neue StraBenverlauf orientiert sich zum einen an
den vorhandenen und erschlieBungsnotwendigen privaten und 6ffentlichen StraBen. Zum
anderen sollen Teile des Plangebietes neu erschlossen werden, die friher nicht zuganglich
waren. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen dienen auBerdem der gesicherten ErschlieBung der
Baugebiete. Zwischenzeitlich sind die PlanstraBen Ost 3 und Ost 5 jedoch entfallen, da die
Baugebiete von einem Investor zusammenhangend erworben worden sind.

Es wurde zudem von der damaligen Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz
und Technologie angemerkt, dass die planfestgestellte StraBenbahnwendeschleife durch eine
Bauflache mit planfestgestellter StraBenbahnwendeschleife zu ersetzen sei.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Die StraBenbahnwendeschleife ist als planfestgestellter
Bereich nicht Uberplanbar. Eine Uberbaubarkeit der bestehenden Wendeschleife ware zudem
bautechnisch nur unter unverhaltnismaBigem Mitteleinsatz mdglich.

AuBerdem schlug die damalige Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und
Technologie Referat Il E vor, die damalige Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
,aeh- und Radwegebereich mit besonders hohem Griinanteil“ in eine 6ffentliche Grinflache mit
Durchwegung zu &ndern. Dem Hinweis wurde zwischenzeitlich gefolgt.

Inzwischen wurde auf den Griinzug im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51a verzichtet.

Ein weiterer Hinweis der damaligen Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Umweltschutz
und Technologie betraf den passiven Larmschutz. Danach sollte entlang der Rudower
Chaussee und der StraBe Am Studio festgesetzt werden, dass Aufenthaltsrdaume, bzw. bei
mehreren mindestens ein Aufenthaltsraum, von der StraBe abgewandt sein soll.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens werden

besondere Anforderungen an die Bebauung zum passiven Schallschutz gestellt, die einen
ausreichenden Larmschutz sicherstellen. Weitergehende Regelungen sind nicht notwendig. Die
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vorgeschlagene Festsetzung wirde zudem zu einer Beschrankung der Wohnungsaufteilung und
-grundrisse fahren.

Zudem wurde von der damaligen Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz
und Technologie vorgeschlagen, dass  entlang der Bahntrasse  passive
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt werden sollten.

Dem Hinweis braucht aufgrund geanderter Rechtslage nicht mehr gefolgt werden. Aufgrund § 3
Abs. 3 und § 84 Abs. 7 der Bauordnung fir Berlin in der Fassung vom 29. September 2005
(GVBI. S. 495) sind die technischen Regeln zum Schallschutz (DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau; Anforderungen und Nachweise; Ausfuhrungsbeispiele und Rechenverfahren) als
Technische Baubestimmungen eingefliihrt worden (siehe auch ABI. Nr. 55 vom 13. November
1997, S. 4073 ff). Damit werden diese Regelungen Bestandteil des bauaufsichtlichen
Verfahrens, eine Festsetzung im Bebauungsplan ist deshalb nicht erforderlich. Aufgrund der
Larmbelastung durch die angrenzende Bahntrasse wird innerhalb des
Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis von passiven SchallschutzmaBnahmen erforderlich
werden, wobei das Luftschallddmm-MaB aber laut Larmschutzgutachten auf 40 dB bzw. 35 dB
fir Blrordume begrenzt werden kann.

Die damalige Senatsverwaltung fiir Wirtschaft und Betriebe Abteilung VI hatte erhebliche
Bedenken gegen die Festsetzung des Kerngebietes MK 4 zur Errichtung eines Kinocenters, da
dieses aus wirtschaftlichen Griinden nicht tragbar sei.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. In der Begriindung wurde nur erlautert, dass auf der Flache
die Errichtung eines Kinocenters moglich ware. Es wurde nicht explizit festgesetzt. Das
Baugebiet in direkter Nahe zum S-Bahnhof Adlershof und zur Rudower Chaussee ist eine der
verkehrsginstigsten und wertvollsten Flachen im Entwicklungsbereich. Vorrangiges Ziel ist es
deshalb, hier publikumsintensive Nutzungen anzusiedeln. Die Festsetzung eines Kerngebietes
entspricht dieser Zielsetzung.

Anderungen des Geltungsbereichs

Die damalige Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr hat am 17. April 1997
beschlossen, den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51a im Anschluss an
die Képenicker StraBe um eine rund 5 x 20 m groBe Flache einzuschréanken (Amtsblatt fir Berlin
Nr. 22 vom 9. Mai 1997, S. 1394). Die entsprechende Flache war Teilstick der StraBe Am
Studio. Sie wird fir den Ausbau der Kdpenicker StraBe bendtigt und ist deshalb in den
erweiterten Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51k einbezogen worden.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung hat am 5. April 2000 beschlossen, den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51a an der Rudower Chaussee um die Flachen der
6ffentlichen Parkanlage einzuschréanken (Amtsblatt fir Berlin Nr. 21 vom 5. Mai 2000, S. 1553).

Erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Aufgrund der nochmals veranderten Planung wurde 18. Juni - 20. Juli 2001 eine erneute
Tragerbeteiligung durchgefihrt. Es wurden 25 Tréger beteiligt. Im Rahmen der Beteiligung sind
21 Stellungnahmen bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung eingegangen.

Im Folgenden werden die wichtigsten Anregungen und Hinweise genannt:
Von der BVG wurde darauf hingewiesen, dass fir die StraBenreinigungs- und

Entsorgungsfahrzeuge eine Wendemdéglichkeit mit einem Radius von 11,5 m vorgesehen
werden sollte.
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Mit der BVG konnte dahingehend eine Einigung erzielt werden, dass sie ihr Einverstandnis zu
Wendeanlagen in einer Breite von 22 m x 22 m erklarte. Die Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich - sollen alle in einer Breite von 22 m festgesetzt
werden, so dass Wendemd@glichkeiten in ausreichendem Umfang zur Verfligung stehen.

Die Berliner Wasserbetriecbe (BWB) wiesen darauf hin, dass gemaB dem mit der
Wasserbehdrde abgestimmten Regenentwasserungskonzept das anfallende Regenwasser der
Moriz-Seeler-StraBe und Willi-Schwabe-StraBe zur Versickerung zu bringen sei.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Aufgrund der Kiirze der geplanten StraBen erscheint eine
doppelte Betreibung von Mulden und Kanal unverhaltnismaBig. Die BWB haben in einem
spateren Schreiben dem Verzicht auf Mulden zugestimmt (vergleiche dazu auch 11.2.16).

Der Bezirksstadtrat der Abt. Bauen, Umwelt und Natur des Bezirksamtes Treptow-
Képenick wies darauf hin, dass die Ausweisung des Grinzuges infolge seiner geringen Breite
und seiner reduzierten Bedeutung als Flache fur Erholung sowie als Lebensraum fiir Flora und
Fauna als 6ffentliche Parkanlage funktional nicht gerechtfertigt sei. GemaB dem Charakter der
Flachen sollte diese als Verkehrsflaiche mit besonderer Zweckbestimmung o&ffentliche
Grinflache bei minimal 50% extensiv zu begriinenden Flachenanteils sowie Flihrung eines 5 m
breiten FuB- und Radweges festgesetzt werden.

Dem Hinweis wurde teilweise gefolgt. Die Festsetzung einer 6ffentlichen StraBenverkehrsflache
mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Parkanlage ist nicht méglich, da beide Begriffe nach § 9
Abs. 1 Baugesetzbuch definiert sind. Die Zweckbestimmung der 6ffentlichen Grinflache wurde
von ,Parkanlage® in ,Offentliche Promenade“ geandert. Dadurch wird verdeutlicht, dass neben
begrinten Flachen auch befestigte Flachen fur FuB- und Radwege vorgesehen sind.

Zwischenzeitlich wird auf die Festsetzung von o&ffentlichen Grinflache verzichtet, da ein
durchgehender Grinstreifen entlang des Bahndamms im Bereich der
StraBenbahnwendeschleife nicht méglich ist.

Ebenfalls wurde vom Bezirksstadtrat gefordert, die nérdlich der planfestgestellten Flache
vorgesehene o&ffentliche Promenade als StraBenverkehrsflaiche festzusetzen, da sich das
Flurstlick bereits im Fachvermégen Tiefbau befande.

Dem Hinweis wurde teilweise gefolgt. Die Flache wurde als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - Promenade - geandert, da fir diese Flache kein motorisierter
Individualverkehr vorgesehen ist. Damit verbleibt das Flurstick im Fachvermdégen Tiefbau. Im
angrenzenden Bebauungsplanentwurf XV-67a wird die Festsetzung entsprechend fortgeflihrt.
Im weiteren Verfahren wurde die Zweckbestimmung — Promenade — in - FuBgéngerbereich —
geandert, weil der damals geplante Grinzug entlang des Bahngeldndes nicht mehr im
Bebauungsplan XV-51a festgesetzt werden soll und eine Begrinung der Verkehrsflache nicht
beabsichtigt ist. Die Beibehaltung des Begriffs ,Promenade” hatte zu Missverstandnissen flihren
kénnen (vgl. unter 11.2.17 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung).

Daruber hinaus schlug der Bezirksstadtrat vor, die Planung fur die kinftig verlangerte Wilhelm-
Ostwald-StraBe dahingehend zu &ndern, dass die StraBe als Sackgasse mit Bau eines
Wendehammers vor der 6ffentlichen Grinflache endet.

Dem Hinweis wurde teilweise gefolgt. Der Wendehammer wurde als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt. Da die Option einer Verlangerung
der Wilhelm-Ostwald-StraBe bis zum angrenzenden Bahngelande weiterhin aufrecht erhalten
werden soll, soll der Wendehammer nicht vor der 6ffentliche Parkanlage liegen, sondern in
diese integriert werden. Verkehrsberuhigte Bereiche sind fir alle Verkehrsteilnehmer
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gleichberechtigt zu nutzen, so dass die Lage innerhalb des Grinzuges dessen Nutzung nicht
wesentlich einschrankt.

Zur Gffentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan dahingehend geéndert, dass die Wilhelm-
Ostwald-StraBe entfallt und an Stelle dessen Sondergebiet ausgewiesen wurde. Die Anderung
wurde vorgenommen, da eine sinnvolle Bebauung zwischen dem nordwestlichen Gebaude und
der ehemals geplanten verlangerten Wilhelm-Ostwald-StraBe nicht méglich gewesen wére.

Das Fehlen einer konkreten Eingriffs- und Ausgleichsbilanz fur die zu erwartenden erheblichen
Eingriffe in Natur und Landschaft wurde vom Bezirksstadtrat bemangelt. Die Aussage der voll-
standigen Kompensierbarkeit der Eingriffstatbestdnde im Geltungsbereich des Plangebietes ist
nachzuweisen.

Dem Hinweis wurde gefolgt. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung liegt fir den Bebauungsplan
seit 1997 vor. Diese wird aufgrund der vorgenommenen Plandnderungen nochmals aktualisiert.
Die Ergebnisse wurden in die Begriindung zur 6ffentlichen Auslegung eingearbeitet.

Vom Bezirksstadtrat wurde die Prifung des Erhalts und die Integration des wertvollen
Alteichenbestandes im Bereich der kinftigen Franz-Ehrlich-StraBe in die kinftige
StraBenraumgestaltung vorgeschlagen. Das geplante StraBenprofil soll auf eine Breite von 16 m
reduziert werden oder jeweils nérdlich und sidlich des beschriebenen Baumstandortes als
Sackgasse mit Wendehammer enden.

Den Hinweisen wurde nicht gefolgt. Eine vollsténdige Integration des Alteichenbestandes in die
kiinftige Franz-Ehrlich-StraBe ist nicht mdglich. Entsprechende Abstimmungen sind im Rahmen
der AusfUhrungsplanung mit dem Naturschutzamt bereits gefuhrt worden. Die Breite der
kinftigen Franz-Ehrlich-StraBe resultiert nicht aus einer Ubergeordneten Funktion dieser StrafB3e.
Auf StraBen mit regelmaBigen Gewerbeverkehren sind Fahrbahnbreiten von 3,25 m das
Minimum und die kinftige Franz-Ehrlich-StraBe dient der ErschlieBung des Mediengelandes mit
den vorhandenen und geplanten Studiogebduden. Langfristig soll die Option einer
Durchbindung der kiinftigen Franz-Ehrlich-StraBe bis zur klnftig verlangerten Wilhelm-Ostwald-
StraBe bzw. bis zur Képenicker StraBe aufrechterhalten werden. Eine Erweiterung der kinftigen
Ernst-Augustin-StraBe ist nicht mdglich, da zwischen den Gebauden an der StraBe Am Studio
keine Aufweitung der StraBBenverkehrsflache mdglich ist.

Der Polizeiprasident von Berlin aduBerte erhebliche Bedenken gegen die Ausweisung der
geplanten Wendehammer in den StraBen Willi-Schwabe-StraBe, Ernst-Augustin-StraBe und
Moritz-Seeler-StraBe als Mischverkehrsflachen. Eine Aufenthaltsqualitdt sei hier nicht zu
erkennen.

Dem Hinweis wurde nicht gefolgt. Alle drei geplante Wendeanlagen stellen einen
Ubergangsbereich zu FuBwegeverbindungen her, ob nun zum S-Bahnhof, zum Griinzug oder
zu offentlichen Durchwegungen. Sie erlangen dadurch Aufenthaltsqualitdt und sollen auch
dementsprechend gestaltet werden.

Von der damaligen Senatsverwaltung fiir Wirtschaft und Technologie wurde es fiir geboten
gehalten, auf der Flache MK 5 (jetzt MK 4) Einzelhandel véllig auszuschlieBen. Durch die den
Entwicklungsbereich Adlershof betreffenden Bebauungsplane XV-55bb, XV-55ba und XV-67a
wurde die Voraussetzung zur Errichtung von Einzelhandelsflachen von insgesamt 15.000 m?
geschaffen. Die Verkaufsflachen sollen auf der nérdlichen Seite der Rudower Chaussee
entstehen.

Dem Hinweis wurde nur teilweise gefolgt. Ein vélliger Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in
Kerngebieten ist rechtlich nicht méglich, da die Zweckbestimmung des Kerngebietes erhalten
bleiben muss. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sollen im MK 5 (jetzt MK 4) nur
ausnahmsweise zulassig sein. Darlber hinaus sind sie unzuldssig. Entlang der Rudower
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Chaussee ist im Flachennutzungsplan gemischte Bauflache - M 2 - dargestellt. Am S-Bahnhof
Adlershof ist Einzelhandelskonzentration vorgesehen. Kerngebiete lassen sind im Regelfall und
ohne GrdBenbegrenzung aus gemischten Bauflachen entwickeln, sofern groBflachige
Einzelhandelbetriebe ausgeschlossen werden. Im Bebauungsplan XV-51a sollen in den
Kerngebieten grofBflachige Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden. Die geplanten
Festsetzungen sind dementsprechend aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.

Auf Grund der Einzelhandelskonzentration beiderseits der Rudower Chaussee wurde von der
damalige Senatsverwaltung fir Wirtschaft und Technologie die ausnahmsweise Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben in den Sondergebieten abgelehnt.

Dem Hinweis wurde gefolgt. Die textliche Festsetzung ist Uberarbeitet worden.

Die Anregungen aus der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange hat zu keiner Anderungen
des Bebauungsplans gefihrt.

Anderung des Geltungsbereichs

Aufgrund der veranderten StraBenplanungen soll der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-
51a um die verlangerte kinftige Wilhelm-Ostwald-StraBe erweitert werden. Die Beteiligung der
Tréager 6ffentlicher Belange ist dementsprechend schon durchgefiihrt worden.

Aufgrund neuer Planungstberlegungen wurde der Bebauungsplan nach erfolgter Rechtsprifung
durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung geandert. Die wesentlichen Anderungen sind
nachfolgend aufgefihrt:

- Der Griinzug entlang des Bahndamms ist aufgegeben und die Baugebiete nach
Nordosten bis an den Bahndamm erweitert worden.

- Die Sondergebiete SO6 bis SO9 entlang des Bahndamms wurden Gewebegebiete.

- Die geplanten Sondergebiete SO1 bis SO5 wurden neu aufgeteilt, womit sich die
Baugrenzen und die NutzungsmaBe anderten.

- Die offentliche StraBenverkehrsflache (verlangerte Wilhelm-Ostwald-StraBBe) entfallt.
Anstelle dessen wird Sondergebiet (SO5) festgesetzt.

Zwischenzeitlich wurde das Baugesetzbuch geandert. Nunmehr gilt das Baugesetzbuch in der
Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des
Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818, 1824). Nach den entsprechenden
Ubergangsvorschriften des § 233 Abs. 1 in Verbindung mit § 244 Abs. 1 Baugesetzbuch finden
fr das Bebauungsplanverfahren XV-51a die Vorschriften des Baugesetzbuchs in der vor dem
20. Juli 2004 geltenden Fassung weiterhin Anwendung, da das Bebauungsplanverfahren bereits
am 2. November 1993 eingeleitet wurde und vor dem 20. Juli 2006 abgeschlossen wird.

Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung wurde in der Zeit vom 2. November bis 2. Dezember 2004
durchgefiihrt. Es wurden 8 Stellungnahmen abgegeben. Im Folgenden werden die wichtigsten
Anregungen und Hinweise sowie deren Behandlung genannt:

Die Bahn wies darauf hin, dass es zu keiner Ubertragung von Abstandsflachen gemaB § 6 der
BauO BIn kommen soll. Eine Ubernahme von Baulasten auf Eisenbahngelande ist
auszuschlieBen.

Auswertung: Die Abstandsflachen der durch den B-Plan ermdglichten Bebauung kdnnen in
Bezug auf die planfestgestellte Bahnflache eingehalten werden.
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Eine Burgerinitiative hat grundsatzlich gegen eine Sanierung des Areals nichts einzuwenden,
hat jedoch Bedenken gegen die Uberschreitung der zulassigen Bauhdhe in den MK1 bis MK3.

Auswertung: Die Ausnahmen sollen bewusst zugelassen werden, wenn dadurch stadtebauliche
Akzente erméglicht werden kénnen oder technische Aufbauten benétigt werden sollten. Da die
Fassung der Rudower Chaussee eine starkere Bedeutung hat, werden die
Uberschreitungsmaéglichkeiten hier gegendber den Ubrigen Flachen um weitere 3 m erhdht. Das
Regel-Ausnahme-Verhaltnis muss dabei allerdings gewahrt bleiben. Der Bebauungsplan wird
nicht geandert.

Des Weiteren spricht sich eine Bilirgerinitiative gegen die beabsichtigte Verdichtung aus.

Auswertung: Seit 1994 wurden unzdhlige Gebaude im Plangebiet berdumt, um eine
Neubebauung zu ermdglichen. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan soll nun wiederum
eine stadtebaulich sinnvolle Verdichtung ermdglicht werden. Es werden, bis auf die Kerngebiete
MK1 und MK2 entlang der Rudower Chaussee (Geschossflachenzahl von 3,2 bzw. 3,4; max.
3,0 in BauNVO) die NutzungsmaBe, die § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir Gewerbe-,
Sonder- und Kerngebiete vorsieht, eingehalten bzw. unterschritten, so dass sich die
Festsetzung an die Ublichen Vorgaben hélt. Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Nach Auffassung einer Burgerinitiative wird die Verbreiterung der StraBenverkehrsflache fir
nicht angebracht gehalten, zumal die Verbreiterung zu Lasten der betroffenen Grundsticke und
deren Eigentimer erfolgt.

Auswertung: Neben den vorhandenen Gebauden mit ihren bisherigen Nutzern sind weite Teile
des Bebauungsplangebietes noch unbebaut. Aufgrund vorhandener und geplanter Nutzungen
wurden die StraBenquerschnitte durch Fachplaner ermittelt. Wie bereits in der Begriindung
dargelegt, wurde die Fahrbahnbreite zumeist beibehalten. Die Neuanlage von Radwegen,
Grinstreifen, Parkstreifen und eine teilweise Verbreiterung vorhandener Gehwege, bedingte
eine Aufweitung der vorhandenen StraBenverkehrsflachen. Im ndérdlichen Bereich des
Bebauungsplangebietes, in dem an Stelle von PrivatstraBen neue 6&ffentliche StraBen geplant
werden, befinden sich die Grundsticksflachen zum gréBten Teil im Eigentum des
Entwicklungstragers (Land Berlin).

Der Grunderwerb wurde mit den derzeitigen Eigentimern im Einvernehmen geklart. Bei
VerauBerung der noch unbebauten Baugrundstiicke ergeben sich fir die Kaufer der Flachen
keine Nachteile. Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.

Eine Burgerin duBert, dass das unter Denkmalschutz stehende Ehrlich-Ensemble nicht durch
Neubauten in Richtung Rudower Chaussee verdeckt werden sollte.

Auswertung: Wie bereits in der Begrindung ausgefthrt wird, ist ein wichtiges Entwicklungs-Ziel,
die Rudower Chaussee als geplante Hauptachse des Entwicklungsbereiches zu starken. Dazu
ist es notwendig auch zwischen dem Ehrlich-Ensemble und der Rudower Chaussee eine
Bebauung zu ermdglichen. Die geplante Bebauung bzw. die Baukérperfestsetzungen sind mit
dem Landesdenkmalamt im Vorfeld abgestimmt worden.

Die Sicht auf das Ehrlich-Ensemble wird weiterhin, wenn auch im eingeschréankten Umfang, flr
die von der S-Bahn kommenden Besucher ermdglicht. Des Weiteren ist zwischen den geplanten
Baukérpern an der Rudower Chaussee eine Sicht auf das Ehrlich-Ensemble mdéglich. Dartber
hinaus kann Uber die geplanten Gehrechtsflachen die Moriz-Seeler-StraBBe erreicht werden,
uber die das Ehrlich-Ensemble in voller Lange einsehbar ist. Der Bebauungsplan wird nicht
geandert.
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Nach Auffassung einer Burgerinitiative muissen entsprechende aktive und passive
SchutzmaBnahmen festgesetzt werden, da die schalltechnischen Orientierungswerte tags und
nachts Uberschritten werden.

Auswertung: Wie bereits in der Begriindung (siehe auch Begrindung Kap. 11.2.18) dargelegt,
wird der norddstliche Bereich des Bebauungsplangebietes durch Larmemissionen von der
StraBenbahnwendeschleife und der angrenzenden Eisenbahntrasse belastet, wobei die
intensivere und maBgebliche Larmquelle die Eisenbahntrasse ist. Die sensible Nutzung
,Wohnen* ist im Kerngebiet MK4 nicht zuldssig und in den Gewerbegebieten sind Wohnungen
fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen etc. nur ausnahmsweise zulassig. Aktive
SchallschutzmaBnahmen, wie Schallschutzwénde oder -waélle, sind innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans aufgrund ihrer Barrierenwirkung und optischen
Einschrankungen stadtebaulich nicht integrierbar.

Passive LarmschutzmaBnahmen brauchen im Bebauungsplan XV-51a nicht festgesetzt werden.
Aufgrund § 3 Abs. 3 und § 84 Abs. 7 der Bauordnung fur Berlin sind die technischen Regeln
zum Schalschutz (DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und Nachweise;
Ausfuhrungsbeispiele und Rechenverfahren) als Technische Baubestimmungen eingefiihrt
worden Damit werden diese Regelungen Bestandteil des bauaufsichtlichen Verfahrens. Der
Bebauungsplan wird nicht geéndert.

Die Bahn weist darauf hin, dass die Zuwegung gemaB § 4 BauO BIn ohne Inanspruchnahme
von Eisenbahnflachen zu sichern ist. Die Zuganglichkeit zu den Bahnanlagen muss fur die
Instandhaltungs- und Sanierungsarbeiten fir die Mitarbeiter der Deutschen Bahn AG jederzeit
zuganglich sein. GemaB den vorgelegten Unterlagen ist fur den Weg entlang der Bahn ein Geh-
und Leitungsrecht vorgesehen.

Auswertung: Die Gewerbegebiete GE3 bis GE6 sind aufgrund der Festsetzung eines Geh-,
Fahr- und Leitungsrechtes (Flache D, textliche Festsetzung Nr. 30) ausreichend erschlossen.
Die im Eigentum der Bahn befindliche Flache ist Gber die Kdpenicker StraBe ausreichend
erschlossen

Des Weiteren macht die Bahn darauf aufmerksam, dass das Errichten, Betreiben und der
Abbruch baulicher Anlagen nach den anerkannten Regeln der Technik und unter Einhaltung der
gultigen Sicherheitsvorschriften zu erfolgen hat. Fir alle zu Schadenersatz verpflichteten
Ereignisse, haftet der Bauherr.

Auswertung: Die Frage des nachbarrechtlichen Schadensersatzes fiir Beschadigungen auf dem
Bahngelénde ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Eine Birgerin ist der Auffassung, dass der vorhandene Griinzug neben der 1993 auBer Betrieb
genommenen Tramtrasse zwischen Altglienicke und Adlershof unbedingt erhalten bleiben und
hier ein FuB- und Radweg bis zum Bahnhof Adlershof gestaltet werden sollte.

Die Bahn flihrt aus, dass der Griinstreifen zu Gunsten einer SO-Ausweisung herausgenommen
wurde und gemaB FNP — Anderung Nr. 07/03 auf dem angrenzenden Grundstiick des
ehemaligen Guterbahnhofs Adlershof ausgewiesen wird. Bereist mit der Stellungnahme TOB
580/2004 vom 22. Dezember 2004 hatte die Bahn darauf hingewiesen, dass einer Ausweisung
der Flache der Deutschen Bahn AG als Grinflache nicht zugestimmt wird.

Auswertung: Wie bereits in der Begrindung ausgefihrt, wurde aufgrund verschiedenster
Rahmenbedingungen festgestellt, dass ein o6ffentlicher Grinzug entlang der Bahnflache bzw.
der ehemaligen StraBenbahntrasse innerhalb der EntwicklungsmaBnahme nicht umsetzbar ist.
Die vorhandene Vegetation im Bereich der ehemaligen StraBenbahntrasse wird als nicht
Uberbaubare Grundstlicksflache festgesetzt, so dass eine Biotopverbindung erhalten bleibt und
die vorhandene Vegetation gesichert wird. Radwege sind in der StraBe Am Studio und Rudower
Chaussee vorhanden und ermdglichen so eine Anbindung an die S-Bahn. Der Hinweis der Bahn
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ist FNP-relevant. Die hier zitierte Stellungnahme wird im Rahmen des FNP-Verfahrens
ausgewertet. Durch den Bebauungsplan werden keine planfestgestellien Flachen der Bahn
Uberplant.

Nach Aussage einer Birgerinitiative konnte sich in den vergangenen Jahren innerhalb des
Plangebietes in unterschiedlichem Umfang eine natirliche Flora und Fauna entwickeln, die
durch die vorgesehene Versiegelung erheblich gestért werden wirde. Es sollte nochmals
gepruft werden, ob die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ausreichend sind und
ob diese auch im Eingriffsbereich erfolgen kénnen. Des Weiteren ist in jedem Fall die Einhaltung
der Baumschutzverordnung festzusetzen.

Eine Blrgerin ist der Auffassung, dass als erhaltenswert eingestufte Baume, auch erhalten
werden sollen.

Auswertung: Die Bilanzierung der Eingriffsbewertung ist erst kurz vor der 6ffentlichen Auslegung
des Bebauungsplans erfolgt. Entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsbewertung kann im
Bebauungsplan der Eingriff fast vollstandig ausgeglichen werden.

Des Weiteren unterliegt der Baumbestand im Gebiet Uberwiegend den Schutzbestimmungen
der Berliner Baumschutzverordnung. Die besonders wertvollen Bdume in den Baugebieten
werden weitgehend Ober Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert. Durch die im
Bebauungsplan ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der Baugrenzen
wird im Geltungsbereich die Beseitigung von 86 Baumen erméglicht, fur die 492 Ersatzbaume
zu pflanzen sind.

Die Gasag findet verwirrend, dass bereits einige StraBen verbreitert und ausgebaut sind, weil
sie nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens seien, jedoch in diesem Bereich liegen.

Auswertung: In der Begrindung wurde einmal falschlicherweise ,soll ausgebaut werden“ anstatt
.wurde ausgebaut® geschrieben. Die Begriindung wird geédndert. Darlber hinaus sind alle im
Bebauungsplan ausgewiesenen o6ffentlichen StraBen bereits gebaut. Die StraBe Am Studio ist
auch offentlich gewidmet. Fir die anderen StraBen steht die 6ffentliche Widmung noch aus. Es
wurde immer darauf hingewiesen, dass die Aufteilung der StraBenverkehrsflache nicht durch
den Bebauungsplan erfolgt.

Die Gasag weist darauf hin, dass Versorgungsleitungen nur verlegt werden, wenn zum
Zeitpunkt des StraBenbaus entsprechend unterzeichnete Gasliefervertrédge vorliegen.

Auswertung: Im Bereich des Plangebietes sind die geplanten o&ffentlichen StraBen bereits
gebaut.

Die Gasag weist des weiteren darauf hin, dass bezlglich der textlichen Festsetzung Nr. 19 bei
geplanten Baumpflanzungen ohne zusatzliche SicherungsmaBnahmen ein Abstand von ca. 2,5
m von der RohrauBenkante vorhandener Gasleitungen an der Rudower Chaussee zu den
Stammachsen und mit SicherungsmaBnahmen von ca. 1,5 m einzuhalten ist.

Auswertung: Die hier erwdhnten festgesetzten Baumpflanzungen betreffen Baufelder. Fir den
Fall, dass in den Baugebieten Gasleitungen liegen, missen bei der Durchfihrung der
BaumaBnahme diese beachtet werden.

Die Gasag gibt den Hinweis, falls im Bereich vorhandener Gasleitungen Versickerungsmulden
(textliche Festsetzung Nr. 23) angelegt werden sollen, die geplanten Muldenstandorte mit der
GASAG abzustimmen sind, um die erforderlichen Mindestlberdeckungen oder entsprechende
Sicherung- und SchutzmaBnahmen abstimmen zu kdnnen.

Auswertung: Fir den Fall, dass in den Baugebieten Gasleitungen liegen, missen beim Anlegen
der Versickerungsanlagen diese beachtet werden
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Die Bahn weist darauf hin, dass fir Be- und Entwasserungsanlagen eigene Anlagen zu
errichten sind. Gleichgelagerte Anlagen und Bahngréaben der DB Netz AG dirfen nicht genutzt
werden oder in ihrer Funktion beeintrachtigt werden. Die Ableitung Trauf- und Regenwasser hat
grundsétzlich bahnabgewandt zu erfolgen.

Auswertung: Die Be- und Entwéasserung (Trinkwasser- bzw. Schmutzwasser) der Gebiete erfolgt
innerhalb der festgesetzten Flache D, die mit einem Leitungsrecht zugunsten der zusténdigen
Unternehmenstrager belastet wurden. Das anfallende Regenwasser soll, solange nicht
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen, auf den Bauflachen vor Ort versickert werden.

Durch die Bahn wird darauf hingewiesen, dass flr Begrinungen parallel zur Eisenbahnstrecke
die Bestimmungen der entsprechenden Richtlinien der Deutschen Bahn AG zu beachten sind.
Danach sind differenziert nach Gehdlzarten Mindestabstande von der jeweiligen auBeren
Gleisachse zu berilcksichtigen (vorgesehene Gehdlzpflanzungen ,e“ entlang des Weges zur
Bahn). Die Auswahl der Damm- und Gehdlzarten ist so zu treffen, dass die in unseren Breiten
heimische Arten angepflanzt werden.

Vor Signalen sind die Sichtflachen freizuhalten, so dass gegebenenfalls ein zusatzlicher
Abstand der Gehdlze am Gleis erforderlich wird.

Auswertung: Die Hinweise sind bei der Baudurchfiihrung und bei Pflanzungen entlang der
Bahnflache zu berilcksichtigen. Des Weiteren ist auf den Bauflachen bei der Auswahl der
Pflanzen, die der Begrindung als Anlage beigefligten Pflanzliste zu verwenden. Die Pflanzliste
nennt Gehdlze, die grundsétzlich fir das Plangebiet gut geeignet sind. MaBgeblich fur die
Eignung ist die Angepasstheit bzw. die Fahigkeit zur Anpassung der Pflanzen an den Standort
und seine spezifischen Bedingungen (standorttypische/standortgerechte Pflanzen).

Ein Grundstiickseigentiimer gibt zu bedenken, dass das Plangebiet im stidéstlichen Bereich
einen etwa 20 m breiten Grundstlcksstreifen des Flurstiicks 5969 als Sondergebiet Medien
erfasst wird, wahrend der Uberwiegende Grundstiicksbereich auBerhalb des Plangebietes liegt,
so dass nur der nérdliche Eigentimer diesen Grundstlicksbereich wirtschaftlich zu nutzen in der
Lage ist. Dies stellt einen enteignungsgleichen Eingriff dar. Es wird darum gebeten, den
Planbereich entsprechend auf Flachen auBerhalb des besagten Eigentimers einzuschréanken.

Auswertung: Im Bebauungsplan werden die auf lange Sicht geplanten Nutzungen festgesetzt.
Die Abgrenzungen der Nutzungen untereinander erfolgt nicht ,gebaudescharf‘ und auch nicht
~grundstiicksscharf®. Der 20 m breite Grundstiicksstreifen ist mit dem geplanten Gewerbegebiet
im angrenzenden Bebauungsplan XV-511 zusammen bebaubar. Zwischenzeitlich wurde das
gesamte Grundstlick durch das Land Berlin erworben.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung wurde eine eingeschréankte Beteiligung der Behérden und
Stellen, die Trager offentlicher Belange sind (§ 4 Abs. 1 Baugesetzbuch), durchgeflhrt. Dabei
waren 15 Stellungnahmen bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung eingegangen. 5
Trager hatten nicht geantwortet. Im Folgenden werden die wichtigsten Anregungen und
Hinweise sowie deren Behandlung genannt:

Nach Auffassung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick Abt. Bauen und Stadtentwicklung
sollte die 6ffentliche Parkanlage entlang der StraBenbahntrasse der Aufnahme eines Radweges
vom S-Bahnhof Adlershof zur Képenicker StraBe und dem Ortsteil Altglienicke dienen. Sie erfillt
die Anforderungen im Sinne des Biotopverbundes, des Stadtklimas und der Erholungsnutzung
(nachweisliche Wegebeziehung vom S-Bahnhof nach Altglienicke).

Das Bezirksamt Treptow-Koépenick Amt fiir Umwelt und Natur fordert nachhaltig die
Beibehaltung einer entsprechenden Ausweisung (beispielsweise Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung — FuBgangerbereich -) zur Sicherung einer durchgangigen Grinverbindung
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zwischen dem S-Bahnhof Adlershof und der Kdpenicker Str./ Altglienicke. Die Grinverbindung
besitzt eine Ubergeordnete Bedeutung und dient als Biotopverbund (Erhalt des autochtonen
Gehdlzbestandes).

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Ref. | E sieht es nicht belegt und kann nicht
nachvollziehen, aus welchen Griinden in der Bebauungsplanung von dem Erhalt des Griinzuges
als Verbindungs- und Wegefunktion abgewichen werden soll. Die Entwicklungsziele und
MaBnahmen des Biotop- und Artenschutz beziehen sich zuallererst auf den Erhalt von
Lebensraumen sowie den Erhalt bzw. die Herstellung funktionaler Zusammenhénge fir den
Austausch der Arten. Bezogen auf das Plangebiet schlieBt das den groBraumigen, linearen
Biotopverbund zwischen dem NSG/LSG ,ehemaliges Flugfeld Johanisthal® und dem NSG
,<artnauer Kreuz“ ein. Die Aussage in der Begriindung zur Bewertung des Eingriffs, dass die
Uberwiegend vegetationslosen Flachen im Gebiet fir den Biotop- und Artenschutz eine
untergeordnete Rolle spielen, ist unzutreffend.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Ref. VII B auBert, dass die bisherigen
Abstimmungen davon ausgehen, dass sudlich der Bahnflachen eine 6&ffentliche
Wegeverbindung fur FuBganger und Radfahrer hergestellt bzw. sichergestellt werden soll.

Auswertung: Im Rahmen der vorhergehenden Tragerbeteiligungen und Positionierungen hat
sich das Bezirksamt gegen die Festsetzung einer 6ffentlichen Parkanlage ausgesprochen, da
die Trasse zu schmal ist, um als Parkanlage zu gelten. Das Tiefbauamt hat sich wiederum
gegen die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ausgesprochen, da
der Grinanteil sehr hoch sein sollte. Radwege sind in der StraBe Am Studio und Rudower
Chaussee vorhanden und ermdglichen so eine Anbindung an die S-Bahn.

Des Weiteren wird die vorhandene Vegetation im Bereich der ehemaligen StraBenbahntrasse
als nicht Gberbaubare Grundstlcksflache festgesetzt, so dass eine Biotopverbindung erhalten
bleibt und die vorhandene Vegetation bzw. Biotopverbund gesichert wird.

Durch das Bezirksamt Treptow-Kopenick Abt. Bauen und Stadtentwicklung wurde
festgestellt, dass die laut Flachennutzungsplan nach Abschluss des Anderungsverfahrens
vorgesehene Grinverbindung der Goérlitzer Bahn bisher nicht zur Verfigung steht und auch
diese Trasse nicht ersetzt. Auch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Ref. VII B stellt
fest, dass die Ausweisung einer Grinflache im Bebauungsplan vollstandig fehlt. Auch in den
Unterlagen (Ifd. Nr. 07/03) zur gegenwartig durchgefiinrten — Blrgerbeteiligung November 2004
— zu Anderungen des Flachennutzungsplanes ist der Griinzug enthalten. Auch wenn es sich
hierbei um eine langerfristige Planung handelt, sollte diese im Bebauungsplan Beriicksichtigung
finden.

Auswertung: Die gemaB Flachennutzungsplan geplante Grinverbindung kann auf den
Bahnflachen umgesetzt werden. Hier stehen nach dem S-Bahnhofumbau und der Biindelung
der Gleisanlagen Flachen zur Verfigung. Die Umsetzung der Planung kann jedoch erst
erfolgen, wenn die Bahn diese Flachen aus der Planfeststellung entlassen hat.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Referat | E weist darauf hin, dass es der
Bebauungsplanung im  Rahmen der  Eingriffsregelung  hinsichtlich  dauerhafter
Beeintréachtigungen von Natur und Landschaft ein Vermeidungsgebot obliegt. Eine
diesbezligliche Prifung und Bewertung ist nicht erkennbar.

Das Bezirksamt Treptow-Koépenick Amt fir Umwelt und Natur beméngelt, dass nach wie vor
eine fehlende Nachvollziehbarkeit der im Begrindungstext ausgewiesenen Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz, zwingend vorzulegen ist. Dabei sind die anzuwendenden "6kologischen
Standards" konkret auszuweisen. Insbesondere ist der Nachweis flr die Kompensation der nicht
mehr geplanten Grinflachen zu erbringen:
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Auswertung: Die Vermeidung des Eingriffs in die Umwelt ist in den Kapiteln 111.4.3 und 111.4.4
beschrieben. Erreicht wurde die Vermeidung des Eingriffs, in dem durch Beschrankung der
GRZ-Uberschreitung der kiinftige Versiegelungsgrad in den Baugebieten, der nach geltendem
Baurecht durchschnittlich 74% betragen wiirde, um 14 % reduziert wird. Des Weiteren wurden
Baugrenzen teilweise so angeordnet, dass vorhandene B&aume erhalten bleiben. Darlber hinaus
wurden Pflanzbindungen festsetzt.

Dartiber hinaus wurde aufgrund der veranderten Planung gegeniber der Fassung von 2001 die
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Oktober 2004 neu in einem Gutachten bewertet. Die
Ergebnisse sind in der Begriindung beschrieben.

Das Bezirksamt Treptow-Kopenick Amt fur Umwelt und Natur gibt den Hinweis, dass
Eingriffstatbestande auf den Biotopflachen geman § 26a NatSchG BlIn nicht der Abwagung nach
BauGB § 1a unterliegen, sondern gemaB Naturschutzrecht (Ausfihrungsvorschrift zur
Anwendung des § 26a des Berliner Naturschutzgesetzes, ABI. Nr. 55 vom 24. November 2000)
genehmigt werden. Fir eine rechtskonforme Planung muss fir die im Bebauungsplan
vorbereiteten Eingriffe in § 26a Biotope eine Ausnahmegenehmigung durch die Untere
Naturschutzbehérde in Aussicht gestellt werden.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Referat | E verweist auf den Umgang der
zwischenzeitlich neu entstandenen § 26a-Biotope, wonach ein unmittelbarer gesetzlicher Schutz
gemaB Amtsblatt fir Berlin Nr. 55 vom 24. November 2000, S. 4478-4486, besteht.

Auswertung: Wie in der Begriindung bereits dargelegt, wurde fir den Entwicklungsbereich im
Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbewertung im Jahr 1994 auch eine Bewertung bezlglich der §
26a-Biotope  vorgenommen.  Zwischenzeitlich ~ haben sich  aufgrund  veranderter
Rahmenbedingungen auch veranderte Situationen fir die § 26a-Biotope ergeben. So gibt es
einerseits eine Anzahl von Flachen, auf denen 1994 26a-Biotope angetroffen wurden, die aber
aufgrund derzeitiger Nichtbebauung und in absehbarer Zeit auch nicht geplanten Bebauung
inzwischen eine veranderte Vegetation aufweisen, die Vernichtung der 26a-Biotope aber zur
Bewertung der ErsatzmaBnahmen herangezogen, die im Landschaftspark schon durchgefiihrt
wurden. Andererseits gibt es Flachen, die 1994 noch bebaut waren, sich aber nach Abriss der
Gebéaude zu § 26a-Biotope entwickelt haben (z. B. im B-Plan XV-51a im SO2).

Deshalb wurde im Rahmen einer erneuten Gesamtbilanzierung festgestellt, dass keine Biotope
im Sinne des § 26a NatSchG BIn im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51a vorliegen.
Diese Feststellungen wurden durch die Oberste Naturschutzbehérde bestatigt. Zwischenzeitlich
wurde von der unteren Naturschutzbehérde die Genehmigung zur Vernichtung der § 26a-
Biotope in Aussicht gestellt. Die Begrindung wurde entsprechend erganzt.

Nach Auffassung des Bezirksamtes Treptow-Kopenick Abt. Bauen und Stadtentwick-lung
sollte aus Griinden der notwendigen Durchgangigkeit fir die Bodenlebewesen die Einfriedungen
entlang der StraBenverkehrsflachen mit bodenfreien Zaunelementen vorgesehen werden. Bei
Verzicht auf eine stadtebaulich nicht unbedingt tragende ldee kann ein nachvollziehbarer
Nutzen fir die Fauna erreicht werden.

Auswertung: Im Bebauungsplan werden keine Einfriedungen festgesetzt. In der textlichen
Festsetzung Nr. 30 wird nur festgelegt, dass fur den Fall, dass Einfriedungen gebaut werden
sollten, diese auszusehen haben. Wie in der Begriindung bereits dargestellt, sollen damit
Vorgaben des Stadtraumkonzeptes umgesetzt werden, wonach durch die Einfriedungen
einerseits deutliche Ubergange von Vorgarten zu den StraBenrdumen markiert, anderseits aber
die Einsehbarkeit der Vorgarten immer gewdhrleistet werden. Der Bebauungsplan wird nicht
geandert.

Da die weitere Nutzung der Flache des Guterbahnhofs derzeit unklar ist und in der Begriindung
die Option fur eine Durchbindung der Franz-Ehrlich-StraBe zur bisher geplanten verlangerten
Wilhelm-Ostwald-StraBe aufrecht erhalten wird, sollte nach Meinung des Bezirksamtes
Treptow-Kopenick, Abt. Bauen und Stadtentwicklung auf die Option der geplanten
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verlangerten Wilhelm-Ostwald-StraBe zur Vervollstdndigen der Netzstruktur nicht verzichtet
werden. Hier ist zumindest eine Freihaltung von Bebauung, wie die Verlangerung der Richard-
Willstadter-StraBe durch die Festsetzung von Baugrenzen zu gewahrleisten.

Auswertung: Eine sinnvolle Bebauung zwischen dem nordéstlichen Geb&ude und der ehemals
geplanten verlangerten Wilhelm-Ostwald-StraBe ware nicht méglich gewesen. Aufgrund der
Bebauungsplananderung (Wegfall der éffentlichen StraBenverkehrsflache) wird eine Bebauung
in diesem Bereich ermdglicht. Das Sondergebiet ist Uber die StraBe Am Studio ausreichend
erschlossen. Das sudlich anschlieBend geplante Gewerbegebiet ist Uber die StraBe Am Studio
bzw. Kdpenicker StraBe und die Bahnanlagen Uber die Képenicker StraBe erschlossen. Der
Bebauungsplan wird nicht geéndert. Die Begriindung wird erganzt bzw. geéndert.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Referat | A stellt fest, dass die
StraBenbahntrasse noch nicht entwidmet ist und sie daher ungeachtet des erfolgten Rickbaus
und Eigentimerwechsels an Flachen als planfestgestellt gilt. Soweit Teilflachen der ehemaligen
Ortsguteranlagen Adlershof betroffen sind, gilt das auch fir diese. Die Festsetzung des
Bebauungsplans setzt eine férmliche Entwidmung voraus.

Auswertung: Im Rahmen des Plangenehmigungsverfahrens der StraBenbahnwendeschleife
wurde die ehemalige StraBenbahnanlage Richtung StraBe Am Falkenberg aufgegeben.
Aufgrund der Genehmigung der Aufgabe durch die damalige Senatsverwaltung fir Verkehr und
Betriebe am 28. Juni 1994 wird die Uber die im Bebauungsplan XV-51a nachrichtlich
Ubernommene planfestgestellte StraBenbahnwendeschleife hinausgehende Planfeststellung der
StraBenbahntrasse in Richtung der StraBe Am Falkenberg durch die Rechtsverordnung zu
diesem Bebauungsplan aufgehoben.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Referat | E gibt den Hinweis, dass nach Kenntnis
der obersten Naturschutzbehérde ein Brutvorkommen des Turmfalken (streng geschitzte Art)
im Bebauungsplangebiet nicht ausgeschlossen werden kann. Daher ist die Betroffenheit arten-
schutzrechtlicher Belange zu prifen (§ 42 BNatSchG —Zugriffsverbot auf Lebensstétten
besonders geschutzter Arten).

Auswertung: Recherchen bei der entsprechenden Senatsverwaltung haben ergeben, dass das
Bebauungsplangelande lediglich Bestandteil eines Turmfalkenreviers ist, wo die Végel éfter bei
der Nahrungssuche beobachtet wurden. Der eigentliche Brutplatz befindet sich nach Auskunft
eines Ornithologen auBerhalb des Geltungsbereichs auf dem westlich gelegenen Wista-
Gelande (LeibnitzstraBBe) in einem Nistkasten.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Ref. VIl B gibt zu bedenken, solange der
Grlnzug nicht da ist, erfolgt die ErschlieBung (FuBgéanger und Radfahrer) des siddstlichen S-
Bahnzugangs entweder von der Rudower Chaussee aus Uber die Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung oder Uber die Ernst-Augustin-StraBe. In beiden Féllen ist die Uberquerung
der StraBenbahngleisanlagen zu klaren und zu sichern.

Auswertung: Ein Queren der FuBganger mit der StraBenbahn im Bereich der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung — verkehrsberuhigter Bereich — und — FuBgéangerbereich — ist
geklart. Eine entsprechende Anlage zur Uberquerung der StraBenbahntrasse ist bereits
vorhanden. Die Begriindung wird erganzt.

Sollten Tiefgaragen vorgesehen sein, ist nach Aussage der Senatsverwaltung
Stadtentwicklung Referat VIl D ein Eingriff in das Grundwasser in einer schonenden
Bauweise — Trogbaugrube — zu wéhlen, da die geplante Bebauung sich auf einer zumindest
teilweise altlastenverdachtigen Flache befindet.

Auswertung: Der Hinweis ist im bauaufsichtlichen Verfahren zu berlcksichtigen. Des Weiteren
wurde durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Referat IX C bestatigt, dass im
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Geltungsbereich des Bebauungsplans die Flachen zum groBen Teil schon aus dem
Altlastenverdacht entlassen wurden und eine Flachensanierung bereits erfolgreich durchgeflhrt
wurde.

Nach Aussage der Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung, Referat IX C wurden die Flachen
zum groBen Teil schon aus dem Altlastenverdacht entlassen. Auf allen Flachen besteht nach
dem jetzigen Kenntnisstand kein akuter Handlungsbedarf. Flachensanierungen wurden bereits
erfolgreich durchgefihrt. Die Flachen kdnnen fur Wohnbebauung freigegeben werden.
Auswertung: Keine Auswertung erforderlich.

Entsprechend der Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung Referat VII B kénnen nach
neuesten Aussagen auch Abstellanlagen fir Fahrrader im Bebauungsplan dargestellt und
gesichert werden.

Auswertung: Im Bereich des sidlichen S-Bahnzuganges wird im Bebauungsplan XV-51a
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — FuBgangerbereich — festgesetzt, innerhalb der
Stellplatze fur Fahrrader zulassig sind. Es sollen jedoch Stellplatze nicht explizit festgesetzt
werden und dieser Ermessungsspielraum bei der Gemeinde verbleiben. Zurzeit befinden sich
bereits am stdlichen S-Bahneingang Fahrradstellplatze, die auch auf Veranlassung und durch
die Gemeinde hergestellt wurden. Des Weiteren ist die Aufteilung der StraBenverkehrsflache
nicht Gegenstand der Festsetzung.

Das Bezirksamt Treptow-Képenick, Amt fur Umwelt und Natur gibt den Hinweis, dass bei der
Planung der Produktions- und Betriebsstatten insbesondere die Erfassung und Darstellung von
allen Anlagen und deren ausgehende Gerauschemissionen zu beachten sind. Die Richtwerte
der TA-L&rm sind einzuhalten.

Auswertung: Die Hinweise sind im bauaufsichtlichen Verfahren zu beachten und haben keine
Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplans. Ein Erfassen aller Anlagen im
Planbereich wird nicht als sinnvoll erachtet, da das Gebiet aufgrund von teilweise kurzfristig
kindbaren Nutzungsvertragen einer starken Fluktuation unterliegt.

Die bei der Offentlichen Auslegung und Beteiligung der Trager Offentlicher Belange
vorgebrachten Anregungen fihrten zu keiner Anderung des Bebauungsplans.

Zustimmung des Abgeordnetenhauses

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Bebauungsplan XV-51a am 23. Marz 2006
zugestimmt.
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Pflanzliste fir den Bebauungsplan XV-51a
1) Baume, groBkronig

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior =~ Gemeine Esche
Quercus petraea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus intermedia  Schwedische Mehlbeere
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus laevis Flatter-Ulme
Ulmus minor Feld-Ulme
Pinus sylvestris Gemeine Kiefer

Platanus x acerifolia ahornblattrige Platane

2) Baume, kleinkronig
Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke

Quercus fastigiata  Sauleneiche
Crataegus monogyna WeiBdorn (als kleinkroniger Baum)

Malus silvestris Holzapfel
Pyrus pyraster Holzbirne
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehe

3) GroBstraucher

Carpinus betulus gemeine Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus in Sorten Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss
Crataegus in Sorten WeiB3dorn
Euonymus europaea Spindelstrauch
Ligustrum in Sorten Liguster

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Syringa vulgaris Flieder

Viburnum in Sorten  Schneeball

4) Normal-, Kleinstraucher und Bodendecker
Rosa canina Hunds-Rose

Rosa corymbifera  Heckenrose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Rosa tomentosa Filz-Rose

Sarothamnus scop. Besenginster

Vinca minor kleines Immergrin, kriechend
5) Klettergehdlze, Selbstklimmer

Hedera helix gemeiner Efeu

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
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Parthenocissus
tricuspidata "Veitchii® wilder Wein

6) Klettergehdlze, Gerist-Kletterpflanzen
Clematis vitalba gemeine Waldrebe
Humulus lupulus Hopfen

Lonicera xylosteum Wald-GeiBblatt
Parthenocissus

quinquefolia Wilder Wein

Wisteria sinensis Blauregen
7) Saatgut fur extensive Dachbegriinung

BlUtenstauden

Alyssum saxatile Felsensteinkraut
Armeria elongata gemeine Grasnelke
Artemisia campestris Felbeifu3
Cerastium filziges Hornkraut
Dianthus arenaria  Sandnelke
Dianthus carthus. Karthauser Nelke
Dianthus deltoides  Heide-Nelke

Echium vulgare Natternkopf

Erodium cicutarium gemeiner Reiherschnabel
Erophila verna Hungerblimchen
Helichrysum

arenarium Sandstrohblume

Jasione montana Bergsandgldckehen
Pehorhagia prolifera Nelkenkdpfchen
Potentilla in Sorten  Fingerkraut

Rumex acetosella  Kleiner Sauerampfer
Sedum in Sorten Mauerpfeffer u. a.
Veronica prostata  liegender Ehrenpreis

Krauter
Anthemis tinctoria Farber-Hundskamille
Thymus pulegioides gemeiner Tymian

Graser

Comynephorus

canescens Silbergras

Festuca ovina Schaf-Schwingel

Festuca rubra Rotschwingel

Festuca trachyphylla Raublattschwingel

Poa compressa Platthalm-Rispengras

8) Bepflanzung von Versickerungsflachen

Wenn eine rasche wund vollstindige Funktionsfahigkeit der Bepflanzung flr die
Versickerungsflachen gewéhrleistet werden soll, wird die Verwendung von Fertigrasen (z.B.
Landschaftsrasen F3) empfohlen.

Ansonsten wird die Verwendung folgender Arten, ggf. als Fertigmischung, empfohlen:

Arten flr Sickerrasen

Festuca ovina duriuscula
Festuca rubra rubra

62



Festuca rubra communata
Lolium perenne

Poa compressa

Agrostis capillaris

Poa nemoralis

Poa pratensis
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),zuletzt
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VERORDNUNG

uber die Festsetzung des Bebauungsplans XV-51a
im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Adlershof

Vom 30. Juni 2006

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

§1

Der Bebauungsplan XV-51a vom 1. November 2004 fur Teilflachen des stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs Berlin-dohannisthal/Adlershof zwischen der Rudower Chaussee, dem
Bahngelénde, der nordéstlichen Verlangerung der Wilhelm-Oswald-StraBe und der StraBe Am
Studio sowie die StraBe Am Studio im Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Adlershof, wird
festgesetzt. Gleichzeitig wird die Uber die nachrichtlich Ubernommene planfestgestellte
StraBenbahntrasse hinausgehende Planfeststellung der bisherigen StraBenbahntrasse
aufgehoben.

§2

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

§3

Auf die Vorschriften Gber

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

65



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

wird hingewiesen.

§4

(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung tberprifen lassen will, muss

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

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

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

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

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

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

§5

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