
 

 

    



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

  ........................................................................................................................................ 1 

  ......................................................... 1 

 ................................................................................... 1 

 .......................................................................................................... 2 

 .......................................................................... 3 

 ................................................................................ 3 

 ........................................................................................ 4 

 ............................................................................................................ 4 

 ................................................................................................................. 4 

 .............................................................................................................. 7 

 ........................................................................................................................... 8 

 ..................................................................................................................................... 8 

 .......................................................................................................... 8 

 ..................................................................................... 8 

 .................................................................................................................. 9 

 ........................................................................... 10 

 .......................................................................................... 10 

 ........ 14 

 .................................................................................... 16 

 ................................. 17 

 .................................................................................................................... 17 

 ........................................................................................... 17 

  ............................................................... 20 

 ....................................................................................................................................... 20 

 ................................................. 20 

 .................................... 21 

 .............................................................................................................. 21 

 .................................................................. 28 

 ....................... 28 

 ............................................................................................................. 28 

 ........................................................................ 30 

 .............................................................................................................. 30 

....................................................................................... 30 

 ............................................................................................................. 31 

 ................................................................................................ 31 

 ......................................................................................... 32 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 ....................................................................................................... 35 

 ........................................................................................................................................ 36 

 ....................... 36 

 .................................................................................................................... 36 

 .................................................................................. 38 

 ..................................................................................................................... 39 

 ............................................................................................. 39 

 .................................................................................................................... 40 

 ................................................................................. 40 

 .............................................................................................................. 48 

 ................................................................................................................... 49 

 ...................................................................................................................................... 49 

 ......................... 49 

 .................................................................. 50 

 .......................................................... 50 

 ........................................................................ 51 

 .................................................................................................................. 53 

 ............................................................................................. 54 

 ..................................................................................................................... 54 

 ........................................................................... 54 

 ............................................................... 55 

 .............................................................................. 56 

  ........................................................................................................... 59 

 ................................................................................ 59 

 ................................................................................................................................ 60 

 .................................................................................................... 64 

 ............................................................................. 64 

 ..................................................................................................... 65 

 ....................................................................................................... 65 

 .................................................................................................... 65 

 ............................................................................................................... 72 

 .................................................................................................... 75 

 ..................................................................... 78 

 ...................................................................................................... 80 

 ................................................................................................ 80 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 .................................................................................................................. 82 

 .................................................................................................. 85 

 ............................................................................................ 88 

.......................................................................................................................... 92 

 ....................................................................................................................... 92 

 .................................................................................. 93 

 ....................................................................................................................... 93 

 ................................................................................................................................ 93 

 .......................................................................... 94 

  ................................................................................................ 98 

 .................................................................................................................................. 98 

 ......................................................... 98 

 .......................................................................................... 98 

 ........................................................... 99 

 .................................................................. 99 

 ........................................................................................................ 99 

  ........................................................................................................................................ 100 

 ................................................................................................................... 100 

 ................................................. 100 

 ........................................................................................................................................ 111 

 ................................................................. 120 

 ........................................................................................................................................ 120 

 ...................................................................................... 126 

 ............................................................................... 130 

 ................................ 139 

 ................................................. 142 

 ........................................................................................................................... 143 

 ............................................................................................................................................. 144 

 ................................................................................................................................... 144 

 ............................................ 147 

 .............................................................................................................. 150 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

- 

- 

- 

- 

- 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

https://www.berlin.de/senuvk/umwelt/laerm/laermminderungsplanung/de/laermaktionsplan/2013/


Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 Ü ä ä

 

 ü ä ä ä



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 

 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 

 

 





Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 

 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

                                                           



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

https://de.wikipedia.org/wiki/Gewerbe
https://de.wikipedia.org/wiki/Kaufmann_(HGB)
https://de.wikipedia.org/wiki/Handwerk
https://de.wikipedia.org/wiki/Freier_Beruf_(Deutschland)
https://de.wikipedia.org/wiki/Gewerbe


Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

                                                           



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 

 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

 

                                                           



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 



Bebauungsplan XV-58bb-1  
 

 

 

Berlin, den 15. August 2024 

 

 

C h r i s t i a n  G a e b l e r  

…………………………………………………………… 

Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen 
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Der Bebauungsplan XV-58bb-1 ändert einen Teil des bestehenden Bebauungsplans XV-58bb von 

2006, da sich die Planziele für die dort festgesetzten Gewerbe- und Sondergebiete sowie die 

rechtlichen Rahmenbedingungen, insbesondere für die Sondergebietsflächen (Einzelhandel), 

geändert haben. Eine Neufestsetzung der Einzelhandelsflächen im Sondergebiet ist rechtlich 

notwendig, da seit einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts von 2008 keine vorhabenunabhängige 

Flächenkontingentierung mehr erlaubt ist. Die gewerbliche Entwicklung zielt auf hochwertige Nutzung 

im Einklang mit dem Forschungsprofil des Entwicklungsgebiets Berlin-Johannisthal/Adlershof ab. Es 

wird auf intensive Nutzungen im Sondergebiet (Fachmarktnutzungen und Freizeiteinrichtungen) 

verzichtet, stattdessen soll die Nahversorgung der ansässigen Wohn- und Arbeitsbevölkerung 

sichergestellt werden.  

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-58bb-1 werden zwei Gewerbegebiete und ein östlich 

angrenzendes Sondergebiet mit der Zweckbestimmung „Nahversorgung, Freizeitanlagen und 

Dienstleistungen“ festgesetzt. Der großflächige Nahversorgungstandort ist auf den täglichen Bedarf 

der insbesondere im Umfeld stark wachsenden Wohnbevölkerung ausgerichtet und dient der 

verbrauchernahen Grundversorgung. Ergänzend dazu sind Dienstleistungsbetriebe im Sondergebiet 

zulässig, zu denen unter anderem Gastronomie, Hotelgewerbe, gesundheitliche Dienste und 

Büronutzungen gehören.  

Die Grundflächenzahl (GRZ) beträgt sowohl in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 als auch im 

Sondergebiet 0,6, während die Geschossflächenzahl (GFZ) 1,6 in den Gewerbegebieten und 2,4 im 

Sondergebiet beträgt. Die zulässige Bauhöhe entlang des Eisenhutwegs wird auf der Grundlage der 

durchschnittlichen Geländeoberkante auf 35 m über Normalhöhennull (NHN) festgelegt. An einigen 

Stellen, wie entlang des Eisenhutwegs und am Kreisverkehr, ist eine Mindestbauhöhe von 47 m bis 53 

m über NHN (entspricht einer Gebäudehöhe von etwa 12 m bis maximal 18 m) festgesetzt. Es können 

Ausnahmen gemacht werden, um bauliche Anlagen bis zu einer Höhe von 57 m über NHN (22 m 

Gebäudehöhe) außerhalb dieser Bereiche zuzulassen, solange die Geschossflächenzahl nicht 

überschritten wird. Die überbaubaren Grundstücksflächen werden durch Baugrenzen definiert.  

Eine Fläche mit Pflanzbindung am westlichen Rand des Plangebiets trägt zur Grünflächenerweiterung 

im Gebiet bei und gliedert den Übergang zum angrenzenden Wohngebiet im Geltungsbereich des 

vorhabenbezogenen Bebauungsplans 9-17 VE. Zusätzlich werden im Gewerbe- und Sondergebiet 

umfangreiche textliche Festsetzungen getroffen, um Umweltbelange zu berücksichtigen. Dazu gehören 

Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegrünungen, Versickerung von Niederschlägen und die 

Herstellung von wasser- und luftdurchlässigen Wegen sowie Zufahrten. 

Um angrenzend gesunde Wohn- und Arbeitsnisse zu wahren und vor Lärmbelastungen durch 

Gewerbe- und Verkehrslärm zu schützen, wurden Geräuschemissionen aus dem geplanten Gewerbe- 
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und Sondergebiet durch Festlegung von Emissionskontingenten begrenzt. Des Weiteren wird der 

Schutz von empfindlichen Wohnnutzungen im Gewerbe- und Sondergebiet vor Verkehrslärm (von der 

BAB 113 und dem Eisenhutweg) durch passive Schallschutzmaßnahmen sichergestellt. 

Umweltbelange 

Das Bebauungsplanverfahren wurde mit Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung 

eines Umweltberichts nach § 2a BauGB durchgeführt. Eine Eingriffs-und Ausgleichsbilanzierung wurde 

aufgestellt. 

Die bei der Realisierung des Bebauungsplans XV-58bb-1 zu erwartenden Auswirkungen auf die 

Belange der Umwelt sind im Umweltbericht unter Berücksichtigung der naturschutzrechtlichen 

Eingriffsregelungen und artenschutzrechtlichen Regelungen ermittelt und bewertet worden. Zur 

Erfassung der Umweltbelange wurde der digitale Umweltatlas Berlin genutzt sowie Untersuchungen 

vor Ort durchgeführt.  

Die Erkenntnisse aus der Umweltprüfung sind im Umweltbericht zusammengefasst. Es wurden 

zahlreiche Maßnahmen festgelegt, um die Umweltverträglichkeit in Bezug auf verschiedene 

Schutzgüter zu gewährleisten. Insbesondere die Festlegungen zum Immissionsschutz und zur 

Anpassung an den Klimawandel (Dach- und Fassadenbegrünung, Regenwassermanagement, 

Verschattung und bodengebundene Begrünung) sind entscheidend, um eine umweltverträgliche 

Entwicklung sicherzustellen. Auch durch das Entwässerungsgutachten wird ein ganzheitliches Konzept 

zur Regenwasserbewirtschaftung dargestellt. Es zeigt, dass sämtliche Niederschläge im 

Planungsgebiet verbleiben und anschließend durch Versickerung oder Verdunstung durch 

Rückhaltung in den natürlichen Wasserkreislauf zurückgeführt werden können. 

Da ausgehend vom bestehenden Planungsrecht mit den Festsetzungen des Bebauungsplans XV-

58bb-1 keine Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden sind, müssen in Bezug auf die 

Eingriffsregelung keine Ausgleichsmaßnahmen festgelegt werden. Durch die Planung kommt es zu 

keinem zusätzlichen Eingriff in Natur und Landschaft. Grundlage für die Vermeidung von Eingriffen in 

Natur und Landschaft sind unveränderte Nutzungsmaße der Baugebiete (GRZ-Festsetzung von 0,6 mit 

Überschreitung bis 0,8) bei ebenfalls unveränderter Gesamtgröße der Bauflächen (1,98 ha). Damit 

wird eine Versiegelungszunahme vermieden. Zusätzlich werden folgende Festsetzungen aus dem 

geltenden Bebauungsplan XV-58bb übernommen, um nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden: 

- Vor-Ort-Versickerung von Niederschlagswasser  

- Befestigung von Wegen ausschließlich in wasser- und luftdurchlässigem Aufbau zur 

Reduzierung der Bodenversiegelung  
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- Neupflanzung eines Baums pro angefangener 500 m² Grundstücksfläche 

(Mindeststammumfang 18 cm) und je vier Stellplätze ein Laubbaum  

- Anlage einer Wiesenfläche mit Laubbaumpflanzungen (acht Stück, Mindeststammumfang 

18 cm) am westlichen Grundstücksrand auf der Fläche mit Pflanzbindungen 

- Extensive Dachbegrünung mit einer durchwurzelbaren Mindestsubstratdicke von 15 cm auf 

Dachflächen, die mit einer Neigung von weniger als 15 Grad ausgebildet sind. Ausgenommen 

sind Solaranlagen, technische Einrichtungen und Belichtungsflächen, sofern diese nicht mehr 

als 50 % der Dachflächen einnehmen  

- Fassadenbegrünung von fensterlosen Außenwandflächen von Gebäuden ab einer Größe von 

100 m² 

Einen weiteren wichtigen Regelungsgegenstand betreffen differenzierte Festsetzungen zum 

Lärmschutz. Durch die Emissionskontingentierung sowie die passiven Schallschutzmaßnahmen kann 

davon ausgegangen werden, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und 

Arbeitsverhältnisse angemessen berücksichtigt werden. 

Gesetzlich geschützte Biotope kommen im Geltungsbereich nicht vor und unvermeidbare Eingriffe in 

den geschützten Baumbestand können durch Neupflanzungen im Geltungsbereich des 

Bebauungsplans kompensiert werden.  

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans XV-58bb-1 führen zu einem Verlust der 

vorhandenen Offenland-Lebensräume trotz bestehenden Planungsrechts für potenzielle Gewerbe- 

und Sondergebietsentwicklungen. Grund dafür ist, dass der Bebauungsplan ursprüngliche XV-58bb 

noch nicht umgesetzt wurde. Daher wurde eine Artenschutzprüfung durchgeführt. Für die betroffene 

Zauneidechsenpopulation kann Ersatzlebensraum in der Südfuge des Landschaftsparks Johannisthal 

geschaffen werden. Hier wird der 1,0 ha große Südteil als Ersatzlebensraum sowohl für Zauneidechsen 

als auch für Brutvogelarten des Halboffenlandes für die Bebauungspläne XV-58bb-1 und XV-68b-1 

entwickelt. Von den Festsetzungen des Bebauungsplans sind mit dem Sumpfrohrsänger (zwei 

Brutpaare), dem Neuntöter (ein Brutpaar) und der Kohlmeise (ein Brutpaar) drei Arten betroffen, für 

die ebenfalls Ersatzhabitate zu schaffen sind. Der Ersatzlebensraum für den Neuntöter wird im Südteil 

der Südfuge des Landschaftsparks eingerichtet, die Geländesenke am Südrand der Südfuge des Parks 

wird für den Sumpfrohrsänger genutzt. Ein Nistkasten wird im Landschaftspark als Ersatzniststätte für 

die Kohlmeise angebracht. 

Planungsalternativen 

Verschiedene Planungsalternativen für das Plangebiet wurden geprüft. Trotz der Möglichkeit einer 

Wohnnutzung unter besonderem Immissionsschutz gemäß des angrenzenden Bebauungsplans  

9-17 VE wird weiterhin an der Entwicklung eines gewerblich genutzten Standorts festgehalten. Durch 
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den schmalen Grundstückszuschnitt und die angrenzende Nähe zur Autobahn und dem östlichen 

Gewerbe soll daher auf eine Wohnbebauung verzichtet werden. In Abstimmung mit dem Eigentümer 

wurde auch die Option eines Fachmarktstandorts mit großflächigem Einzelhandel und nicht-

zentrenrelevanten Produkten geprüft und im Verlauf des Verfahrens verworfen. Stattdessen soll eine 

gewerbliche Nutzung mit Einzelhandelsflächen für Nahversorgung, Freizeitanlagen und 

Dienstleistungen entstehen. Somit soll ein Übergang zu den Gewerbegebieten im Osten und dem 

Mischgebiet am Kreisverkehr hergestellt und die wohnortnahe Grundversorgung sichergestellt werden. 

Das Vorhaben berücksichtigt den wachsenden Bedarf an nahversorgungsrelevantem Einzelhandel 

aufgrund der zunehmenden Anzahl von Wohnungen in der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets. 

Bebauungsplanverfahren 

Am 14.11.2013 hat die damalige Senatsverwaltung für Stadtentwicklung und Umwelt die Aufstellung 

des Bebauungsplans XV-58bb-1 für eine Teilfläche des städtebaulichen Entwicklungsbereiches 

„Berlin-Johannisthal/Adlershof“, Grundstück Eisenhutweg 78, 80, 84 und 86, gemäß § 2 Abs. 1 

Baugesetzbuch i. V. m. § 9 Abs. 1 AGBauGB beschlossen.  

Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB 

In der frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit wurde für den größeren Geltungsbereich des 

Plangebiets XV-58bb-1 und ein vom späteren Entwurfsstand abweichendes Planungskonzept 

vorgestellt. 

Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit zum Bebauungsplan XV-58bb-1 fand in der Zeit vom 

22.09.2015 bis einschließlich 22.10.2015 bei der damaligen Senatsverwaltung für Stadtentwicklung 

und Umwelt statt. Zusätzlich waren die Unterlagen in den Räumen der Adlershof Projekt GmbH sowie 

im Internet einsehbar. Auf die Durchführung der frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit wurde durch 

amtliche Anzeige am 18.09.2015 in den Berliner Tageszeitungen „Berliner Morgenpost“ und „Der 

Tagesspiegel“ hingewiesen. 

Die eingegangenen Stellungsnahmen umfassten insbesondere die Themen Umwelt- und Artenschutz, 

verkehrliche Erschließung, die Art und das Maß der baulichen Nutzung, Emissionen, Verfahrensfehler, 

Verkaufsflächenregulierung sowie städtebauliche Planungen. Insgesamt gingen sechs schriftliche 

Äußerungen ein.  

Die Abwägung der im Rahmen der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung geäußerten Anregungen 

führte zu folgenden Änderungen der Planung: 

- Nachrichtliche Aufnahme von gebietsheimischem und sortenreichem Saatgut in die Pflanzliste. 

- Ausschluss von Tankstellen sowie von Vergnügungsstätten, Speditionen, Logistikern, 

Lagerplätzen in den Gewerbegebieten 
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- Änderung der Bezeichnung des Sondergebiets von „Nahversorgungszentrum“ zu 

„Nahversorgung“  

- Erarbeitung eines Einzelhandelsgutachtens zur Beweisführung der Verträglichkeit und 

Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung  

Außerdem wurden redaktionelle Korrekturen und Anpassungen sowohl an der Begründung als auch 

an dem Umweltbericht vorgenommen. 

Frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 1 

BauGB 

Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 

BauGB fand mit Schreiben und einer Fristsetzung für die Stellungnahme vom 21.09.2015 bis zum 

einschließlich 22.10.2015 statt. Insgesamt gingen 27 Stellungnahmen ein. 

Die Abwägung der im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger 

öffentlicher Belange geäußerten Anregungen führte zu folgenden Änderungen der Planung: 

- Anpassung der TF Nr. 6 (neu TF Nr. 8) und somit Ausschluss von Einrichtungen für die 

Schaustellung von Personen in Peep-, Sex- oder Live-Shows unzulässig. Gleiches gilt für 

Bordellbetriebe sowie sonstige ähnliche Gewerbebetriebe (für den entgeltlichen 

Geschlechtsverkehr). 

- Änderung der Bezeichnung des Sondergebiets von „Nahversorgungszentrum“ zu 

„Nahversorgung und Dienstleistungen“  

- Änderung der Sortimente im Sondergebiet, Abstimmung der Sortimente untereinander und 

unter Maßgabe der Einzelhandelsverträglichkeit mit den umliegenden Nutzungen 

- Anpassung der TF Nr. 2 und Konkretisierung des Planungsziels zur Verkaufsfläche  

- Anpassung und Konkretisierung der Pflanzliste  

- Berücksichtigung des Zentren- und Einzelhandelskonzepts 2016 

- Erarbeitung eines Verkehrsgutachtens und Berücksichtigung der Verkehrsprognose für 2030 

Die Begründung wurde, soweit relevant für den Bebauungsplan, um die Hinweise und Stellungnahmen 

ergänzt, die im Rahmen der frühzeitigen Behördenbeteiligung mitgeteilt wurden und für die Abwägung 

relevant sind. Zusätzlich wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens und der erforderlichen 

Umweltprüfung Untersuchungen zu natur- und artenschutzfachlichen Belangen, einschließlich Eingriffs- 

und Ausgleichsmaßnahmen, zum Verkehr, zum Schall sowie zur Regenentwässerung durchgeführt. 

Außerdem wurde ein Einzelhandelsgutachten erstellt. 
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Förmliche Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 

BauGB 

Die formelle Beteiligung der Behörden und anderer Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 

BauGB erfolgte durch Schreiben und einer Fristsetzung vom 21.01.2020 bis einschließlich 21.02.2020. 

Insgesamt wurden 26 Stellungnahmen eingereicht.  

Die Auswertung der im Rahmen der Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher 

Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB abgegebenen Stellungnahmen führte zu folgenden Anpassungen 

des Planentwurfs und der Begründung: 

- Anpassung der TF Nr. 2 und Konkretisierung des Planungsziels zur Verkaufsfläche  

- Ergänzung von Aussagen zur Entwicklung/Sicherung der Biotopvernetzungsfunktion auf 

künftigen Bauflächen für Biotop- und Artenschutz des Landschaftsprogramms 

In der Begründung wurden folgende relevante redaktionelle Anpassungen vorgenommen: 

- Ergänzung der Ergebnisse der verkehrlichen Machbarkeit es Vorhabens  

- Korrektur der Angaben zur ÖPNV-Erschließung 

- Ergänzung zur Leistungsfähigkeitsberechnung zur Fuß- und Radverkehrsqualität  

Des Weiteren wurden die erforderlichen Gutachten zum Verkehr, Schall und Regenentwässerung 

fortgeschrieben. 

Erneute eingeschränkte Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange gemäß § 

4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB 

Aufgrund von Änderungen, die sich nach der Beteiligung der Behörden und anderer Träger öffentlicher 

Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB ergeben haben, wurden den Behörden und sonstigen Trägern 

öffentlicher Belange in der Zeit vom 21. Juni 2022 bis einschließlich 20. Juli 2022 - parallel zur 

Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB - erneut die Gelegenheit gegeben, Stellung zum 

aktuellen Entwurfsstand der Planzeichnung und Begründung des Bebauungsplans XV-58bb-1 zu 

nehmen. Die erneute, eingeschränkte Beteiligung bezog sich gemäß § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB 

ausschließlich auf die geänderten oder ergänzten Teile der Planung. Insgesamt wurden acht 

Stellungnahmen abgegeben.  

Die Auswertung der erneuten, eingeschränkten Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger 

öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB abgegebenen 

Stellungnahmen führten zu folgenden Anpassungen des Planentwurfs und der Begründung: 
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- Für Dachflächenbegrünungen wird zum Insektenschutz eine Mindestüberdeckung von 15 cm 

in die TF Nr. 17 aufgenommen 

- Ergänzung der TF Nr. 15 um den Mindeststammumfang von 18 cm für Bäume im Bereich der 

Stellplätze 

Folgende redaktionelle Anpassungen wurden in der Begründung vorgenommen: 

- Ergänzung zur Berichtung des Flächennutzungsplans im Bereich des Bebauungsplans 9-17VE 

und nunmehr Darstellung von Wohnbaufläche W2 

- Ergänzung der Darstellungen des Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 um das an den 

Geltungsbereich angrenzende Neubaupotenzial  

- Berücksichtigung der Verkehrsmengenkarte als Datengrundlage zur Ermittlung des Kfz-

Verkehrs und Aktualisierung der Verkehrszahlen  

Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 2 BauGB 

Die Öffentlichkeitsbeteiligung fand während des Zeitraums vom 21.06.2022 bis einschließlich 

20.07.2022 statt. Die Behörden und Träger öffentlicher Belange wurden gemäß § 3 Abs. 2 Satz 3 

BauGB am 20.06.2022 über die Durchführung der öffentlichen Auslegung informiert. 

Die ortsübliche Bekanntmachung der Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgte im Amtsblatt für Berlin vom 

10.06.2022 auf Seite 1397. Zudem wurde in der Tagespresse (Berliner Morgenpost, Berliner Zeitung) 

am 17.06.2022 auf die Möglichkeiten der Beteiligung hingewiesen. 

Innerhalb der Beteiligungsfrist wurden zwei schriftliche Stellungnahmen eingereicht und bezogen sich 

auf die Themen Notwendigkeit der Planung, Mobilität und Verkehr, Wohnraumversorgung sowie 

Umweltschutz. Die Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der 

Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB ergab die folgenden Anpassungen des 

Planentwurfs: 

- Für Dachflächenbegrünungen wird zum Insektenschutz eine Mindestüberdeckung von 15 cm 

in die TF Nr. 17 aufgenommen 

- Ergänzend werden Fassadenbegrünungen mit der TF Nr. 23 ab einer fensterlosen 

Fassadenfläche von 100 m² aufgenommen 

Erneute Beteiligung der Öffentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behörden gemäß § 4 Abs. 2 

BauGB i.V.m § 4a Abs. 3 Satz 2 und Satz 4 BauGB (Betroffenenbeteiligung) 

Die vorgenannten Änderungen betreffen nicht die grundlegenden Aspekte der Planung, weshalb eine 

Beschränkung der Beteiligung der Öffentlichkeit und der Behörden gemäß § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB 
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auf die betroffenen Stellen erfolgte. Da die Änderungen lediglich planungsrechtliche Belange 

betreffen, insbesondere Anpassungen zu grünordnerischen Festsetzungen, wurde nur die untere 

Naturschutzbehörde des Bezirksamts Treptow-Köpenick von Seiten der Behörden beteiligt. Die 

Öffentlichkeitsbeteiligung beschränkte sich auf die Eigentümerin, da nur sie von den Festsetzungen 

betroffen ist. Die eingeschränkte, erneute Beteiligung gemäß § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 in Verbindung 

mit § 4a Abs. 3 Satz 2 und Satz 4 BauGB fand zwischen dem 20.10.2022 und dem 11.11.2022 statt. 

Sowohl von den beteiligten Behörden als auch von der Öffentlichkeit wurde Zustimmung zu den 

Änderungen geäußert. 

Festsetzung 

Alle öffentlichen und privaten Belange und die darin enthaltenen vorgebrachten Stellungnahmen sind 

gemäß § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen worden. Das 

Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Entwurf des Bebauungsplans XV-58bb-1 am 22.02.2024 

zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Interessenabwägung gemäß § 1 Abs. 7 BauGB gebilligt. 

 

Berlin, den 15. August 2024 

 

C h r i s t i a n  G a e b l e r  

…………………………………………………………… 

 

Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen 

 




