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'__'-_:21 Lage |m Stadtgeb;et Raumlicher Geltungsberelch

_,;__ :_:-'-"Stadtraumliche Einordnung, ‘Lage im Stadtgebiet R R O P :
. .Das Plangebiet liegt am ‘Rande des zentralen lnnerstadtlschen Berelchs von Berlm Es |st Teil
codes sogenannten Chamlssoklezes der: SR R ENE

~im Westen vom Mehrmgdamm,_ e
~.-im Norden von der Gneisenaustralie
~'sowie im Osten vom Friedhof elngefasst w1rd

. zentrale Achse des Klezes

| i PLANUNGSGEGENSTAND

| 1 Veranlassung und Erforderllchkelt

i -;Das vorhabenbezogene . Bebauungsplanverfahren 512 VE wurde durch das vom' Grund~'___".;i_f o
- stuickseigenttimer ‘intendierte PrOJekt eines. ,,Gesundhe!tszentrums in, Kombmatlon mlt Elnzel~_-'
' _I_handelsnutzungen ausgelost : S AT L SRR

i Erforderllch WEI‘d das Verfahren da d;e geplante Baustruktur und dle Art und das Mafs der Nut—
s 2ung nach dem vorhandenen Planungsrecht im Bebauungsplan VI 201 a nlcht zulassungsfa-___ L

*im Stiden vom Columbiadamm mit dem Flughafen Tempelhof

it Die BergmannstraBe zwnschen Mehrlngdamm und der Markthaile am Marhelnekeplatz b!ldet dle :

"-'-Raumhcher Geltunqsbereich Elqentumsverhaltnlsse :.: i

'-Das Plangeblet umfasst das 8, 352 m2 grofse Grundstuck Bergmannstra&e 5 7 sowue eine Teli-li'. :-.
flache. der- Bergmannstrai&e ‘Das Grundstiick " Bergmannstral&e 5- 7 beflndet SICh im: Etgentum:

.:_'.des Vorhabentragers Der Geltungsberetch Wll'd umgeben

~im Westen durch eine dlCht bebaute 5. gesch035|ge uberwnegende Wohnbebauung (Bergmann~.-'-' :
- _straBe 4) sow1e weitere dlchte Bebauungen d1e von der Stra[!.e Tempelhofer Berg 2y errelchen_.

T sind,

; s'i_lm Suden.durch dle 1 bIS 6 geschossuge Bebauung der NostltzstrafSe 30 und Arndtstr 23 u, 24 e

' - im Osten durch ebenfalls 5- bis 6-geschosssge Wohnbebauungen die von der Bergmannstrafsef

* . bzw, der NostitzstraRe zuganglich sind, - _ e
- im Norden durch d|e gegenuberilegende 5~ blS 6 geschosmge Blockbebauung der Bergmann»_r s

. '._'strafSe 100 bis 112,

22 Bestand R
L 'Togograghlsche und Nutzungsverhaltniss ok

" Das bIS zur ruckwartlgen Grundstucksgrenze um cn'ca 5 m. anstelgende Gelande W|rd durch_..-f-',-':"'f: e

- teils bewachsene Boschungen oder befestigte Rampen Uberwunden. Die raumliche Dimension - SH

- des gesamten Grundstlicks erschlieRt sich weder von der Bergmannstrale noch von der: Arndt-'-*_."i' ST
" strafe. An der BergmannstraBe ist das Grundstlick ca. 55 m breit. Durch einen Versatz nach =~ -~
- Osten, an der westlichen Grundstiicksgrenze nach ca. 76 m um etwa 15 m und an der osthchen A s

. Grundstiicksgrde nach ca. 48 m um etwa 30 m, weitet sich das Grundstick auf die max. Breite
von ca. 80 m auf. In Richtung sudllcher Grenze verjungt es. su:h W|eder auf ca. 67 m. Dle Tlefe AT

. des Grundstucks betragt etwa ‘IOO m.




B Das Grundstuck |st durch seine wechselnden Nutzungen bauhch besonders gepragt Ausgelost e
- wurde die Bebauung 1861, als die Tempelhofer Vorstadt nach Berlin eingemeindet wurde. 1862 . " =
wurde die Strabenfluchtiinie der BergmannstraRe, vormals Weinbergsweg, bestimmt. Die erste - .

‘Nutzung des Grundstiicks am Dusteren Keller erfolgte kurz darauf durch Habels Brauerei,

Auf dem Grundstuck Nos’utzstra[&e 30 wurde 1883 eine. Selfen- und Stearlnfabrik gebaut Bau-.. oo

. herr war der Kaufmann W. Spielhagen, der bereits seit 1873 fast sein gesamtes Elgentum ZWI-._:-'_ SR

. -schen NostitzstraBe und Friesenstralie parzellierte. . B
“Nach dem Abbruch der Fabrik wurde die seitdem nicht mehr bebaute Flache dem Grundstuck SRS
2 BergmannstraBe 5 7 zugeordnet (Sxehe Flurstuck 900/30 bzw d|e Grunflache m der Ubersmhts-. SRR

- “karte 1:10.000). *

o Angrenzend Iag das Brauerelgrundstuck Bergmannstral&e 5 7 das bIS zum Tempelhofer Berg _ 
- hinaufreichte und dessen Hanglage sich zum Einbau von Vorratskellem besonders eignete. Da- =

" “durch ist. d|e besondere Grundstucksgro[&e lm Verhaltms zum umllegenden Bauland nachvoll—. S

ziehbar.

: ~Nach dem RLlckzug der Brauerel und der Aufgabe der Btergartennutzung wurde das Grundstuck R

' abgetrennt und die BEWAG erichtete 1929-31 hinter der traufstandigen Trinkhalle im Blockin-

*neren das frelstehende Umspannwerk samt Wartengebaude, das th Mltte der SOer Jahre in..

.Betrieb war,

' .':_-'Strarsensemg stellte der von 1965 bIS 2004 ansa551ge Verbrauchermarkt (Re;chelt) emen festen :;
-+ “Bezugspunkt fir die Anwohner dar Das Gebaude wurde ursprungilch als Kmo erbaut und bxs R h
:Ende der. 50er Jahre genutzt N . S SR

- Die dlrekt an der Stral?».e Iiegende emgeschosmge ,,Trmkhalle“ 'der Habelschen Brauerel dle den'_.:.-'_-.' R .

U altesten Baubestand_auf dem Grundstuck ausmacht wurde bls Anfang 2006 als Fahrradladen

B ':_--"zw1schengenutzt

" Im Frihjahr 2006 wurden nach Beschiussfassung uber den Bebauungsplan unter Ausnahme";:*_ -
- des denkmalgeschiitzten: Umspannwerks samt Wartengebaudes der ehemallge Re{chelt dae_'_.'_-.-'_. LA
o -_Tnnkhalie und ubrlge Nebenanlagen abgebrochen A o .

o :.Erschlle&ung |

'“_Das Grundstiick Ilegt mlt seiner 55 m brelten Front dlrekt an der Bergmannstra[&e und w1rd von' =

.'doﬂ erschiossen

' _-Hlstorlsche Ent\mcklunq und stadtebauilcher Ist-Zustand des Chamissoklezes L

- Auf Grund selner kompakten Bebauungsstruktur war das Gebiet seit den Anfangen hoch ver—";_::' LT
. dichtet. Bis zu 50 Wohnungen gab es pro Haus, m|t Jewells bis zu 6 Personen ]e Klelnwohnung L

Das dlrekte Wohnumfeld pragten kleine umbaute und versnegelte Innenhofe in denen tellwelse'i
unglinstige Lichtverhaitnisse und mangelhafte hygienische Verhéltnisse herrschten. Grofere

Erholungsflachen fehlten mit Ausniahme des Chamissoplatzes selbst génzlich. Neben einer:

_Brauerei befanden sich im Gebiet in den unteren Geschossen der Hlnterhauser mehrere klelne S

o Handwerksbetrlebe oder auch Kuhstalle zur Milchversorgung. -

Eine erste deutiiche Aufwertung des Chamissokiezes wurde mltnert durch den in den TOer Jah-'i
ren des letzten Jahrhundert begonnenen Samerungsprozess der msbesondere durch dle Betei- R

'Ilgung der anséssigen Bevolkerung m|t gestaltet wurde. -

Insgesamt handelt es sich heute um einen multlku!turelien gewachsenen Klez mit einem bre!ten 5 '_ =
Angebot an kleinteiligem Einzelhandel sowie kulturellen und gastronomischen Dienstleitungen, - RNt
welches von der ansaSSIQen Bevolkerung und vor allem auch von Besuchern und Tounsten n et




- hohem Male akzeptlert angenommen und gesucht W|rd Eme zentrale Rolle mmmt dabei dle__ i - ;

_ Bergmannstralse ein.

' __.-2 3 "-Pianel"i.sche Ausgangséituation o

- Vorbereltende Bau!e:tplanunq =

'-Der Flachennutzungspian (FNP) vom 08 Januar 2004 ste!lt eine gemlschte Bauffache -M2- dar gy

Nach den Entwicklungsgrundsétzen des Flachennutzungsplanes sind daraus im Regelfall ohne

Grokenbegrenzung Mischgebiete, Dorfgebiete. und Kerngeblete der BauNVO -entwickelbar, SR

“Sondergebiete nach § 11 BauNVO (Bsp Elnzelhandel) smd |m elngeschrankten Umfang bei_'-
orthcher Bedeutung entwmkelbar S

: Das festgesetzte Baugeblet mit der Zweckbestlmmung Gesundheltszentrum I Emzelhandel auf-;' :_-':: ;' =

- “einer Grundstiicksflache von 6.352m? ist gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fiachennutzungs- 'i_ LERRES

-plan entwwkelbar da die Funktionen und die Wertlgke|t der. Bauﬂache M2 gewahrt blelbt

o Dle Mlschgebnetstyplk der Umgebung WIrd durch das geplante Vorhaben nlcht verletzt

dm Stadtentwmklungsplan Verkehr (Stand 2003) gehort die. Bergmannstraﬁe nlcht zZum Uberge—'_- :
- ordneten oder zum ergénzenden StraRennetz. Das Plangebiet wurde im Parkraumbewirtschaf-. = @0
~tungskonzept in -die Kategoree ,,Geblete mtenswer Parkraumnachfrage (potentleile EnNette~_ "

.: rungsgeblete) elngeordnet

" "in der. BEP. 2004 (Stand -BVV- Beschluss Abwagung ToB Betemgung Marz 2005) W|rd fur dle " fEt
_'-.Bergmannstraﬂe folgende Planung verfolgt: Die Bergmannstrafse hat fir den Bezirk eine lokale . -

" Funktion als Wohngebietszentrum. Ihre kleinteiligen Elnzelhandelsﬂachen -ergénzt durch die o
““Markthalle .am ‘Marheinikeplatz, -fihren. zur Darstellung Elnzelhandeiskonzentratzon mlt Zent—-_' i

o _rumsfunktion“ im Nutzungskonzept

. Als Art der. bauhchen “Nutzung . 5|eht der Entwurf der BEP straf&enbegleltend zwaschen.'__'._.f'z'-- Sk

o ) Nostutzstra&e und am Tempelhofer Berg, sldliche Seite ,,Mischgeblet mit hohem Wohnantell“.':.f_"__ﬁ'

vor. Dle Bergmannstra[&e W|rd als ,,sonshge StralSe" im Nutzungskonzept gefuhrt

.'Verbmdhche Bauleltplanunq _' B P B EARIEY R TIE R : e
._Das Plangebiet liegt im Geitungsberelch des Bebauungsplans VI 201 a vom n 19, Januar 1989. Er'-.'-.'- .

~-umfasst den gesamten Block fir das Gelande zwischen Bergmannstrale, Nostitzstrale, Arndt—"-'_' L S _:
‘strafe, Chamlssoplatz WI||Iba|d—A|eXIS Straf&e Koplschstraf&e FldlcmstrafSe und Am Tempeiho-

fer: Berg

: "Fur das Grundstuck Bergmannstraf&e 5 7 smd dle Nutzungsarten ,,Mlschgeblet" und ,,Flache fur R

‘den Gemeinbedarf -Zweckbestlmmung Klndertagesstatte-,, ausgemesen - :
" Das Nutzungsmafs und die Anordnung der Baukorper sind durch die hochstzuléssuge Zahl der

Voligeschosse (2 — 5 Geschosse) und eine Baukorperauswelsung differenziert bestimmt. Die A

“gen.

_ 'bauhche Verdichtung sowie eine Entsuegelung vor; . _ S
- Das Mischgebiet im vorderen Grundsticksteil ist 2. 520 m2 groB zulas&g |st eine Geschoss—

Baugrenzen und dle Nutzungsvertellung smd m der Planunterlage zur Planzelchnung emgetra—._' e

.Der Bebauungsplan sieht fur das Grundstuck gine gegenuber dem Bestand gerlngfuglg erhohte : . 'f

flache von circa 5.243 m? Dies entspncht emer Grundflachenzahl von 0, 5 und einer Geschoss— o

ﬂachenzahl von 2, 08




Dre Gemembedarfsﬂache im ruckwarngen Grundstucksten |st etwa 3 829 m2 grors als Ge-

. ':-_'_schossﬂache sind, umgerechnet ca. 2. 900 m2 realls;erbar, was elner GRZ von O 17 und esner G
'GFZ von 0,76 entsprlcht T NLP e . AR

s ."Eme Denkmalschutzwurdlgkelt der Gebaude der BEWAG wurde semerzelt nur. fur das frelste— L

" hende Schalthaus festgestelit. Das stadtebauliche Konzept sah den Abriss des zmschenze:thch_ 5

e i :lebenfalis denkmaigeschutzten Wartengebaudes an der ostilchen Grundstuckskante vor.

: Besonderes Stadtebaurecht

.'Das Plangeblet Iiegt in einem Areal das 1979 zum formllchen Sanlerungsgeblet erklart wurde g
S _i_:'Ab 41983 wurde der. Schutz vor Verdrangung und der. Erhalt bestehender Bevolkerungsstrukturen
oo mit dem Konzept der ,,behutsamen Stadterneuerung Umgesetzt LR R

| -.'_'-_Mlt der Embezzehung von Nlletervoten in. Erneuerungskonzepte oﬁentflchen Forderungen und_'_':'-”-' i

Hilfe -zur :Selbsthilfe ‘solite - die. gewachsene ‘Struktur -aus Parzellen, Geb&uden, Eigenttimern, -

S Bewohnern und Klemgewerbe auch im. Chamissokiez weltgehend erha!ten blelben Dle welfalti-.'.f-_

gen Moderms:erungen wurden am Elnzelfali orlentlert

: :"-Nachdem Samerungszne!e im Wesentllchen erft]llt waren, wurde das Samerungsgemet ,,Chamls-

_.'___'._.-_sop!atz“'hach Durchfuhrung einer Abschlussuntersuchung férmlich ‘aufgehoben. -Damit-ist am
+11.09.2003 auch das E;nzelgrundstuck Bergmannstrai%e 5-7 aus. dem Samerungsgebiet entlas-{j
-'_senworden i A R T _ S

i -_schutzsatzung nach § 172 Baugesetzbuch erlassen

- -f'Fur d;e fruhere F!ache des Samerungsgeblets hat der Bezwk am 11 Jum 2005 elne Mmeu-:;i‘

: -":'_"-_:Denkmaischutz

- 1993 wurden die belden Schalthauser, dle Stahlfachwerkbrucke ZWISChen Schalthaus und War— i a

" fenhaus, das’ Warten-:und, Werkstattgebéude auf dem Grundstick . Bergmannstraf&e 5-7:in dasﬁ-_'__""
Baudenkmalbuch aufgenommen und :als - Elnzeidenkmal kIaSSIf|Z|ert Die im" Bebauungsplanf

"'-f_nachrlchthch mit D" gekennzeichneten Gebaude ‘sowie. die. Stahlfachwerkbrdcke smd Bau-*-
S :_denkmai nach § 2 Denkmalschutzgesetz Bescheld des LDA/ D l D22 v 28 04 1998 i

PLANINHALT

1 Entwu:k[ung der Planungsuberlegung

B fDer Elgentumer entwmkelte se|t Anfang 2004 das Prolekt ,,Gesundheltszentrum I Emzelhandel"

- Dafdr. wurden stadtebauhche ldeen sk|22|ert dle vom bestehenden P[anungsrecht abwwhen und -'_ﬁ:- S
- das. eingetragene - ‘Baudenkmal .nur- teilweise berucksnchtlgten Dieses Projekt sah hinter einer. -
neuen durchgehenden ‘Blockrandbebauung ' tief in das Grundstuck hmemrelchende, an . den

_Brandwanden angeordnete Seltenﬂugel vor. i T

" Das Projekt wurde im Planungsausschuss am 05 05. 2004 so_wie in emer anschhel&enden Bur—ﬂ_'; i '

| __-gerversammlung vorgestellt diskutiert und welterentwmkeit

' Eine erneute Behandlung des Konzepts |m Planungsausschuss am 02 06 2004 fuhrte zu fol—'
_._'.genden Festlegungen o _ _ e SR PATEERS S

o - Das Bezwksamt wwd beauftragt das BuPIanverfahren zur Ent\mcklung der Grundstucke :
Bergmannstra[&e 5-7 unter Zugrundelegung der gegenwartlgen Planungsabswhten S

durchzufuhren




-' :'_'-'Dabea smd ein Verkehrsgutachten und em Gutachten zur Vertragllchkelt des Emzelhan- i
" dels zu erstellen . :

Ll Esist anzustreben dle Anzahl der Wagenelnstellplatze (WEF’) und die Bebauungsdlchte..;

*zuverringern.” .

. Eine verkehrliche. Erschhefsung uber die Arndtstrafse mit Ausnahme notwendlger Kran-

. kentransporte ist auszuschiiefen.

=" im Rahmen der frihzeitigen Burgerbetelllgung |st durch das BA elne weltere offentllche_.' L sl

a 'Veranstaltung durchzufuhren

S :Dle empfohlenen Gutachten wurden in. Auftrag gegeben D|e Kernaussagen der im Juh 2004':_'
fertlggestellten Gutachten zur. Vertraghchken des Elnzeihandels und des Verkehrs smd B

" :_'-:Dle beabsmhtlgte Emze!handelsnutzung tragt zur !angfrlstlgen S|cherung der Nahversorgung tm

_Bereich Bergmannstrafe bei.. - S
. Trotz. Uberschreitung der: Grenzen fur Grollﬂachlgkelt im Emzelhandel werden mtt dleser Nut~_

B :zung keine negativen. stadtebaulichen Wirkungen erwartet. e

. " im Hinblick auf die Verkehrsbelastung wird das. Vorhaben als. ,,vertragllch elngestuft es Wll'd am_'__'f S

- _'erhohtes Verkehrsaufkommen in Hohe von ca. 1.000 KFZ: taglich prognostlzlert : L
' 'Gleichzeitig verbesseit sich die Sltuation ‘des:Parksuchverkehrs durch. die. Tlefgarage und dle__-_:_j
o -fulblaufigen Wegebeznehungen |m Berelch ZW|schen Arndtstral&e und Bergmannstraf&e konnen P

- verkurzt werden.

S _'-Bebauungsplans

L 2 Intentlon des Pianes

| '-"--_-'zungs- und Bebauungskonzept. umgesetzt, das ‘'sich an - geanderten Rahmenbed:ngungen |m ';

g .Aufgrund der spez;fischen vorhabenbezogenen Pianungsuberlegung stellte der Elgentumer |m'__.-.'. i

| .Oktober 2004 emen Antrag nach § 12 Abs 2 BauGB auf Elnleltung emes vorhabenbezogenen s

. _'.'-.'-Mlt dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan W|rd ein. auf das Grundstuck zugeschnlttenes Nut-f?.'f*"-' i

: ':'-':Gesundheltswesen erganzt durch Emzelhandel orxentler’t

S Das Gesundheltszentrum soll dabel in zentraler Lage des Be::lrkes real|5|ert werden

'Mlt dem Emzeihandelsanten soli der blsherlge Emze!handelstandort auf dem Grundstuck welter;'_
' fentWickettwerden L i i 5 R

- 'Das Bebauungskonzept grelft emerse|ts die besonderen stadtebauilchen Anforderungen auf dte'_i_'”"' o

- aus dem: besonderen Grundstuckscharakter (GrolSe Zuschn:tt Denkmalschutz, Baulucken- s
';:schliefsung, Hanglage) resultleren REREN R G R

- Andererseits sind die Baukorper $0 kon2|p|ert dass d:e beab5|chtlgten Nutzungen l_md d|e dar— :.5-_.;'5'.3

laus resultlerenden Rahmenbedlngungen m einen Gebaudekomplex entegrlert sind,

: '-'-Daruberhlnaus soll das offentliche Wegenetz m|t einer furslauflgen Verblndung szschen dem':* - o

B Grundstuck und der Arndtstraf&e erganzt werden




3. Wesentlicher Planinhalt

_:D_er_' Planinhait wurde aufgrund der Vo_rhabenbezo_génheit_ im wgé_entlichen éuf z_Wei_ Ha_up_tnutz_u_h-_ 5 i

- gen beschrankt:

. -Zum einen wird das Grundstlick durch .-_dés Gesljndheits;ent_rum_ 'bes.timfht, das in etwa R

- zwel Dritt_el_de_r_gesamt_en:Geschoss__fléch_e ei_nn:immt.._“._ S

.. Zum anderen werden das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss durch den geplanten . Lo

ey .Einz'eman_de_l_bestim_n_jlt. -

_ - :von Bedeutung. -

" 41 ArtderbaulichenNutzung

4. Begriindung einzelner Festsetzungen

L :_-'_Di_é Aﬁéweiéuhg eines. Béugébiété .,;_Ges”l'jr{d heitszentrum / Eihze_lhahd_e!‘_‘. mit der Fe'éfs_é'tzung _'d.ér"__' o

" Baulich 'is't'.die'Blo(':kréndsch'liel&ung _én __d'erfBé_r'gfnan'n_st'raﬂé__ und :die:Eih'bi_nd_uhQ derfBai_Jd'e‘nkméle L :

©zulassigen Nutzungen erfolgt nach Prafung der maBgeblichen Merkmale, wie Art und Mal der
" baulichen ‘Nutzung, Bauweise, GRZ und GFZ. Dabei muss einerseits der Besonderheit des sl
. Grundstiicks mit dem konkreten Vorhaben, andererseits eine Integration in den Umgebungscha--
rakter Rechnung getragen werden. Wesentliches stadtebauliches Merkmal ist die weitestgehend o

" erhaltene dichte griinderzeitiiche Bebauung mit der fir diesen Kiez typischen Mischung aus = . = '

. “Wohnen und Arbeiten, . =0

" Bei der '_Festéetzu'hé der Art der 'bau.iic.heh'Nu.ti_ung wird in der FI"E\_I"IZeiChn:ung h_a_éh § 12 Abs 3

_BauGB ein Baugebiet ,Gesundheitszentrum / Einzelhandel" als Art der baulichen Nutzung vor- -

" habensbezogen bestimmt. Das Spektrum der in diesem Baugebiet .zu_i_éf.s_si_ge_rj-'H_a_uptnutzunge_n S

-~ wird durch die _textlicheni'E_e:Stset__zun_gen: Nr.41 ~6 bestimmt. -~ 0o

" Anlagen fur gesundheitiche Zwecke - -

" Mit der textiichen Festsetzung Nr. 1
. xen allgemein zulassig. . = -

Ermdglicht wird dadurch die

w'e_a'r:c_l__e'h Anlagen ﬁir;Qé_s.uﬁdhei_t_li_éhéZ_\)_\{é#@ 'so_'w_:ié:_:Ar'ztp'ré_-"__"- S

_'An_sié'd.lung von g'esuhdhéifs';bézzbg'é_néri Einrichtungen wie"A_r_ztpfa-

" xen, diagnostische Betriebe und Institute, Operations- und Eingriffsbereiche, Anlagen fiir Thera- " SR
_pie- und Préventionsbereiche, Betten- und Pflegestationen, Anlagen fur Kosmetikstudios-.und =<0 o
‘Kosmetikinstitute, Einrichtung fir Sauna-, Solarium- und Wellnessnutzung, medizinische Insfitu-. S

te fur Forschung- und Entwicklung, Einrichtungen fiir Krankentransporte u.a.. ..~

'_'Di_e'sé' Zéhtraie Festsetzung ist auf _eihe Nutzungsstruktur .gerichtet, in dessen'Mitt_él_pUhkt einé'_z-'__ |

hohe raumliche und fachliche Konzentration von insgesamt circa 25 Facharztpraxen steht. Sie

~ werden ab dem 1. Obergeschoss/Hofebene eingeordnet. Der Zugang erfolgt tber den Innenhof. - - S

" im Zusammenhang mit weiteren medizinischen Dienstleistern sind damit komplexe medizinische

" ‘Versorgungsstrukturen gestaltbar, die den gesundheitspolitischen'-'AnforderUngen im Rahmen

des Gesundheitsmodernisierungsgesetzes vom Herbst 2003 entsprechen. Darin finden sich
neue Versorgungsstrukfuren {(in Form medizinischer Versorgungszentren) sowie integrierte Ver- - -
sorgungsangebote und andere wirtschaftliche Modelle auf der Grundiage der Gesundheitsre- .

_ form wieder.

Die neuen Versorgungsstrukturen begruhden ein auf die Zukunft als rhe'dizinische Dienstlei.stun'gﬂ |

ausgerichtetes Gesundheitszentrum. Kurze Wege fur die Patienten und fachlbergreifende -
Kompetenzzentren sind notwen_dige Merkmale eines Gesundheitszentrums. Zugieich fuhrt die 0o




Kostensituation in der Medizin zu arztlicher und rumlicher Kooperation, die einen Umzug von - BRI

einzeln niedergelassenen Arzten in ein Gesundheitszentrum nahe legen.

Aufgrund der hohen Anzahl von Fachérzten {(ca. 25 unterschiedliche Fachrichtungen), die ge-

“genwartig im Bereich Bergmannstrale praktizieren, ist zu erwarten, dass sich ein Grolteil der - S
Praxen, die sich in der Bergmannstrahe 5-7 ansiedeln, aus. ortsanséssigen Arzten zusammen-.* s
~ setzt. Die Mogfichkeit der &rztlichen und therapeutischen Kooperation wird damit auf kurzem . = o

Wege ertffnet. .-~

Mit der Ausbildng fabh;]bergreifender Kor_npéten__z_zentreﬁ _Wird 'c_i.em' _P_atiente_h ::d..ie_._S.uche__nach__ L o

"d_em_richtigen S_p_ezialisten _e_rle_:_ichtert. 3 S

~Aufgrund der qualitativen Neuordnung des ambulanten operativen Bereiches sind Kapazitatenin =~
“Verbindung mit einer begrenzten Anzah! von Klinikbetten vorgesehen. Dementsprechend wer- -

'_;-ﬁ__s_am_tf__iéc_h‘e_ beschrankt.

~den in der textlichen Festsetzung Nr. 1 Klinikbetriebe auf eine bis zu 50 Betten erlaubende Ge- -

' Einen zweiten_ gleichwertigen Anteil der Anlagen fir gesundheitiche Zwecke bilden neben = gy

" Facharztpraxen die zulassigen préventiv wirkenden Einrichtungen. Dazu zéhlen u. a. Flachen = i

o "_'ftir__Wellnes_s,';S_Qh_b_nheits_pﬂege,’;Entspan_nung _u__n_d_Ere_i_zei_tges_tal_tuhg (Kuitur-und Sport). 0 LR

- nen und Solarien sowie ein Umkleide- und ein Sanitarbereich vorgesehen. =~ .-

. Anlagen fir sportliche und kulturelle Zwecke

_Im engen Strukturzusammenhang mit _'de_:n__.pré\}eriti{{én_"_Einfich_tun_geh_ stehen die Anlagenfur |

" Es wird ein Praventiv- und Therapiebereich geschaffen, fir den gré'ﬁé_r_e'.zu_'sar_hménhé_ngénde o
utzfiachen vorgehalten werden mussen. Hierftr sind u. &, ein kleines Schwimmbecken, Sau- -

-~ sportliche .Zwecke wie Fitnesseinrichtungen und sonstige ‘Sportanlagen, die in den Geb&auden ; '_
zugelassen werden sollen, Sportanlagen unter freiem Himmel sind aufgrund der-beengten Ver- -

" haltnisse und der empfindlichen Wohnnutzung auf den Nachbargrundstticken nicht geplant. Ent- -
- sprechend des geplanten Geschossflachenanteils im Gesamtkonzept und zur Vermeidung wo- - . T
“'moglich stérender GroRanlagen wird die_;ulé_ssig_e _.Gescho_s_sﬂ_ache auf_'hi_ichs_t_ens_ 1 .000 m* b__e-_ﬁ_' L

schrankt, textliche Festsetzung Nr. 5.~ .

‘Anlagen fiir kulturelle Zwecke wi_e.Ga_Ierieh 'édl.!e‘n eine =uhfer_géo_rdhé_te, aber dennoch érgé_n-_'_ L
*zende Funktion einnehmen. Ihre Geschossflache wird daher in der textlichen Festsetzung Nr. 5 .-

‘auf hochstens 300 m? begrenzt. = -

'_ S_c_hénk{uhd: S_pei_sewirts'c'ha.f.ten'. _sdnsﬁqé nicht sf_érende_G_ewé'r_bébe'trié_b'é SRR

Zur Vermeidung einer Monostruktur und Erhéhung der Urbanitat werden Schank- und Speise- AR
wirtschaften bis zu einer Gréfienordnung von insgesamt 500 m? zugelassen, textliche Festset- = = o
~ zung Nr. 3. eine gastronomische. Versorgungsmaglichkeit im Zentralbereich des Innenhofes so-,~ - . 7

‘wie jm Therapie-, Wellness- und Freizeitbereich ist im Vorhaben fur die Besucher-eingeplant..- EEP AR SR IEE

ln'Bez'ug auf das angrenzend festgesetzte Mischgebiet_sollen auch sdhétige_ni_cht_stérende Ge- 5
werbebetriebe bis zu einem Umfang von 750m? ausnahmsweise zugelassen werden, textliche -

Festsetzung Nr. 4. Eine Ausnahme setzt voraus, dass sich der Gewerbebetrieb in die Hauptnut- -
zung der Anlagen fur gesundheitiiche Zwecke einflgt und ein Fremdkdrper in den Grundz(igen . -
der geplanten Nutzungsstruktur vermieden wird. - . G e s

In diesem Begriindungszusammenhang wurde die im Planentwurf fiir die-Trégerbeteiligung VOr-

gesehene ausnahmsweise Zuldssigkeit von sonstigen Nutzungen bis maximal 3.100 m* Ge- - SERS

schossflache gestrichen, um die geplante Hauptnutzung zu starken,




.""'__Wohnnutzung T Lo R : R R
- Auch die zur Tragerbeteahgung zulassage Wohnnutzung auf emer Geschossﬂache bIS zu maxi-

~'mal 1.000 m? wird in eine untergeordnete Funktion zur Hauptnutzung gebracht. ‘Daher werden i
Co - Wohnungen nur. noch fur Aufsichts- und Bereltschaftspersonal SOW!e fur Betnebsmhaber und__

e : Betnebsielter zugelassen Textlsche Festsetzung Nr 6

o 'Lebensm;ttelemzelhandel

Sht '.__Sonsthe Laden fur den E;nzethandel

' _'-'D;e Planung sieht vor, dass ‘ein Vollsortlment fuhrendes Emzelhandelsunternehmen fur Le—:_'

“bensmittel mit einer Verkaufsﬂache von 1,400 m? zuzugllch notwendiger: Lagerﬂache und ein:

§ _'_'_Discounter fur Lebensmittel mit emer Verkaufsﬂache von 700 m2 angesmdelt werden Dles erd I
Cooim, Durchfuhrungsvertrag geregelt T S N S

'- "ﬂ:_'fUmgesetzt in die Geschossflachenkategorle der Baunutzungsverordnung wurde in der textlichen o

" '_'._'Festsetzung Nr. ‘2 eine Begrenzung der Geschossflachen auf msgesamt 3.000 m? vorgenom-

'~ men. Der emzelne Lebensm|ttelemzelhandeisbetneb darf 2,000 m? nicht uberschre|ten Dam|t._'-._-§‘
- wird das Vorhaben ermoghcht ohne die. Zentrenstruktur Zu. gefahrden s

) '_‘Der Lebensmtttelelnzelhandelsberelch fallt das Erdgeschoss des strafsensemgen Neubaus aus.”
oo Die Warenanheferung erfolgt Uber eme im Gebaude befmdhche Andocksta’uon mlt emer Verbln-ﬁ-ﬁ'_ i
L _:;_'__'jdung zu den Lagerﬂachen L S : . SN . RSO

e Sonstlge Laden fur Einzelhande! durfen dle Geschossflache von 300 m2 pro Laden und msge—_ :_:':

o _f.__samt die; Geschossﬂache von max. 1.300 m* nlcht uberschre:ten textllche Festsetzung Nr. 2.

| Mit der Reduktton von 1 600m2 (Tragerbeteliigung) auf nunmehr 1 300m2 erd der zmschenzelt-:"f'-
- lich konkretisierten Pianung Rechnung getragen. Sie sind auf der Hofebene im. 1. Obergeschoss_ﬁ_'_
T -'elngeordnet und von der Bergmannstraf&e aus uber e;ne Freltreppe und Aufzuge errelchbar

'.Diensﬂelstern B

:."-'Dort werden Fiachen fur medlzlnlsche D|enstle|ster W|e Apotheke Sanltatshaus Optlker Horge- i

: . rateakustiker u. &, sowie. Krankentransport Labor, aber-auch Kosmetlkelnrlchtung und sonstlger _' .
- der Spezd" ik des Gesundheltszentrums angepasster Elnzelhandel angeboten SN S

o "-_Zum Schutz der empf ndllchen Praxennutzung werden im 3. bIS 6. Vollgeschoss Laden fur Eln-:
S zeihandelsnutzungen ausgeschiossen textllche Festsetzung Nr 7 - S

.':Tlefqaracsensteilp!atze

| : -'_Obenrdlsche Stellp!atze und Garagen werden ausgeschlossen um dle Aufenthaltsqualltat der.:-'__ -':3-':'1;
.~ Freiflachen zu stérken, textllche Festsetzung Nr. 8. - R Viiend

Die Anzahl der unterlrd;sch zuIaSS|gen Stelipiatze wurde von 200 (P!anentwurf zur Tragerbetella-
~'gung) auf - nunmehr 140 reduziert, textliche Festsetzung ‘Nr. 8. Die. stadtebaullch vertraghche DI

: _Bere|tstellung von Stellp!atzen lst fur. den Zlelverkehr des Baugeblets erforderlich

S __4 2 Mals der Nutzung fur das Facharztzentrum, Neubau

- Das zulassuge MafS der baullchen Nutzung W|rd vorranglg abgeieltet aus der Funktlonahtat des_.'-'.'f- .
-+ Vorhabens und soll sich zudem an der Umgebungsbebauung orientieren. - - :

Die Erfordermsse aus dem Vorhaben resultieren aus der. Konzentratlon einer hochstmogiachen'_ g i
_ " Anzahl von Facharztpraxen an einen Standort, der Ansiedlung eines grofBiflachigen Praventions- = - oo
und Theraplezentrums sowne der Komplettlerung mlt den erforderhchen medlzmlschen T T




-"-Durch. Standortuntersuchungen wurde eine hohe Konzentratlon von Emzeipraxen in Wohn— und_ ERCEOITE IS
. Gewerbebauten um das Grundstlck Bergmannstraf&e 5-7 nachgewiesen. Ein Teil der praktizie- -~~~

‘renden Fachérzte sehen ihre berufliche Entwicklung in einer raumlichen Gemeinschaft ohne die - .
. Selbststandigkeit -ihrer ‘Einzelpraxis -aufzugeben. Die hohe Bevoikerungsdmhte am . Standort'.-_'-f'____-_.;;_
- BergmannstralRe sicheri dariber hinaus die Exlstenzgrundlage fur elne mammale An3|edlung HEESEIN IR

von Fachnchtungen an einem Standort

_ Dabei wird uber\Nlegend von jewells einer. Prams pro Fachnchtung ausgegangen ln bestimmten :.;:- | . Sl
: Schwerpunktberelchen werden -jedoch - Ausnahmen notwendlg seln wo zwel Facharztpraxen RO

' -~ bazw. Gememschaftspraxen plat2|ert werden, '

Es ergeben : sich, bedingt durch Fachrlchtungen und. Belegungen untersch:edllche' Grol&e'nan~ e

', forderungen. Fur kleinere Praxen entstehen Flachenanforderungen zwnschen 100 m2 bIS 200 m2 '_ Iy

Cfar groBere Praxen von 200 m? b:s 600 m2 '

; QDle Nutzﬂachen sollten dabel SO gestaltet werden dass eme Tlefe von 11 m. bls 13 m und eine " .
o zwei- bis: drelseltlge Bellchtung und Beluftung gewahrlelstet wird, damit auf eine vorwsegend 5
' ;'j-mechanlsche Be und Entluftung verzmhte’t werden kann und effektwe Pramsgrundrmse entste«

Civhen i

. Die Wegebezuehungen werden so gestaltet dass SICh Praxen elnes fachllchen Kompetenzbe--_'

- reiches auf einer Ebene beﬂnden und der Patient dlese auf kurzestem und dlrektem Wege errel-'_f_'--
-~ chen kann. . S S _ _ e

leusgehend von dtesen Grundanforderungen wurde dle Planung der Gebaudekorper Stral&en— ;

i _ frontgebaude, ‘westliches Seitengebaude sowie Teltﬂachen des Wartegeb3udes ‘so vorgenom-
- "men, dass auf 5 Geschof&ebenen, begmnend im 2. GeschoR, Nutzflachen angeboten werden

SR _--dne den Anforderungen emes modemen Facharztzentrums entsprechen

"y Im: StraBenfrontgebaude werden vorw&egend die grofSeren Praxen elngeordnet da durch den
g 'Luckenschluss em kompakter Gebaudekorper entsteht der nur zwezseltlg bellchtet und beluftet SR

Jist, -

L _"-_'_Das Seitenﬂugelgebaude bletet dagegen durch selne Ennenhofe dle durch d|e Aufnahme der'- :
 baulichen Struktur der. Nachbarbebauung entstehen, idealen. Raum fir die Platzierung der klei- .

‘neren Praxen. Diese Nutzflachen auf einer Ebene werden mittels Laubengang miteinander ver- -

'._bunden An, v;er Stellen sind TreppenhauSer m|t Aufzugen vorhanden die d;e vertlkale Verbln—' T
- __-dung der Geschosse gewahrlelsten ST _ T ..

: -"_:lm ersten Geschoss des Facharztberelches smd dle notwendlgen medlzmlschen Dsenstlelster e

SR “wie Apotheke, Sanitatshaus, Horgerateakustiker und Optiker geplant, da der fufSIauF ge Nutzerﬁf:

des Facharztzentrums uber diese Ebene zur BergmannstraBe gelangt

. '_-Dadurch ist auch die Einordnung emer Gastronomle an dleser Stelle. msbesondere fur dle Pati—

‘ '__enten und Besucher des Gesundheltszentrums wunschenswert und erforderllch

“Zur Organlsation des Gesundheltszentrums mussen fur Verwaltung, __Slcherheltsdlenst sow1e:'*' o
- Hausmeisterservices . entsprechende Flachen bereitgestellt werden, Dariber hinaus kommt der: i
" Weiterbildung der Facharzte im Rahmen der kassenarztlich geforderten Quahtatssxcherung e:ne_. R

besondere Bedeutung 2, S0 dass auch hserfur Flachenkapaznéten vorgehalten werden

4.3. Maﬂ der Nutzung fur den Praventlons- Theraple— und Operatlonsberelch Um-"f"
' spannwerk ST : _ _ R i

_:Dle Anforderungen an dle Nutzﬂachen fur den Praventlon- Theraple— und Operatlonsberelch AL TR
~unterscheiden sich vom Praxenkonzept des Facharzizentrums. Wesentlich ist dabei, dass FI&- .
- chen fiir den therapeutischen Bewegungsbereich in einer zusammenhéangenden Ebene von, bis o

zu . 000 m* und einer Geschoflhohe Uber 3, 50 m erforderllch smd Des Wetteren welchen d|e- RE




-se Bereich von den Nutzungszelten der Facharztpraxen ab so. dass elne e!gener Baukorper- S NS S

smnvoli ist.

.- Hierzu bletet das denkmalgeschutzte Umspannwerk mlt erganzenden VIergeschOSSIgen Anbau BT
. einen idealen Baukérper. Durch die Einbeziehung von Pravention und Therapie sowie den ope-.: -~ L
rativen Bereich in :die facharztliche Grundversorgung muss eine direkte Anbindung an den ..

- Facharztbereich erfolgen. Dazu dient die Fortfuhrung der Laubengange und Emfuhrung indas . oo

.' - Umspannwerk mittels Verbindungsbriicke. = . .. S SRR . L
o Im sudllchen emgeschossugen Anbau befmdet smh ein. Emgangs- und Empfangsberelch in dem- -

‘der Patient und Besucher sich-anmeldet und entsprechend seinen Winschen in die einzelnen -

' -"Funkt;onsbereiche gelangt. Hier liegt auch der gastronomische, Versorgungsberelch der sowohl -

- fur den Sporttreibenden, den wartenden Patienten und Begleitern zur. Verfugung steht Des Wel-
N teren wird auch der Saunaberelch duroh die Gastronomae versorgt ' o =

e _Em anderer Teil des Anbaus soll daruber hmaus als Ruhezone genutzt werden ST e

_:_-_.'Im 1. Geschoss des Umspannwerkes gelangt mari Uiber den emgeschosmgen Anbau |n dle ver~ SR
- .---schledenen Beremhe und Ebenen des Therapie~ Wellness- und Fatnessberelches

S :":_Das therapeutlsche Bewegungszentrum verbunden m|t Fttnessberelch als smnvoﬂe Komblnat1~_' S
"_'.:;_on Wll‘d sich uber das I. und ll. Geschoss erstrecken ' : : R T R N N

~“Im 1 Geschoss werden Sauna, Wel[ness und Kosmetikberelche auch fur den kommemellen R
. Nutzer: vorgesehen L : . : R : : S

R :_Dle Therap;e- und Praventlonsberelche bef‘ nden SICh im III Geschoss o

~ Durch die Forderungen. des Denkmalschutzes, die AuBenfassade des. Umspannwerkes zu erhal— S
~ten, entstehen im |. und 1l. Geschoss andere Raumhdhen als im lil.:und IV..Geschoss. Som|t-.-:.'_ R
- werden grorsflachlge Nufzungen wie der. Geratetrammgsberelch (600 m? bis' 800 m?) sowse ein-

;grof&er Kursraum (mmd 150 mz) im 1, und I1.-Geschoss des Umspannwerkes elngeordnet

".Der Anbau des Umspannwerkes dlent :nsbesondere fur klemtelllge funktlonelle Nutzungen des S
“Therapie-..und Wellnessbereiches, da die Fassadengestaltung, vor. allem -die Anordnung der .
. Fenster, andere Moglichkeiten als das denkmalgeschutzte Umspannwerk zulassen. Hier sind im -~~~ .0
1. Geschofy der Umkleide- und Sanitarbereich sowie im 1. Geschofs kleme Kursraume sowie
' '-'separate Trammgsberelche far dle Patienten vorgesehen T . - S

" 'lm lil. GeschoR werden die. Physwtheraple auf ca. 300 m2 bis 400 rn2 dle Ergotherapxe auf 100 .3

m? bis 150 m?, die Logopadie auf ca. 100.m2 bis 150 m? untergebracht Des Weiteren miissen -

.dle ubngen Fiachen des Geschosses far Dlagnostlk PraVentlon und Rehabllltatlon berettgestellt CEihai

: -werden

~m 1V, Geschoss |st ein vor\megend genutzter ambulanter Operatlonsberelch auf elner Nutzfla-'-

che von 400 m?2 bis 500 m? vorgesehen. Verbunden wn‘d dieser Berelch mit einer Bettenstation - :._ St

- it insgesamt héchstens 50 Betten. _ _ : -
' Dle Restﬂache im IV Geschoss steht einer Kurzzeltpﬂege zur Verfugung

4 4 Erwelterte Baukorperauswelsung

Es werden erweiterte Baukorper ausgewiesen, die dne Umsetzung des 0. a. mhaltllchen Kon-_
zepts in dem daflir entwickelten architektonischen Entwurf ermoghchen -

Die erweiterte Baukdrperausweisung setzt sich aus den Elementen der uberbaubaren Grund-. i - .
sticksflache mittels Baugrenzen der mammalen Zahl der Vol]geschosse und der zulassugen S

Geschossflache zusammen




g -".Uberbaubare Grundstucksflache

: 5 4 geschossngem Schatthaus und neuem 6- gesch0531gen Seitengebédude nach Norden erweitert, e
- umeeinen gemeinsamer Elngang in alle 3 Bauteile zu ermogllchen Seine. ostllche Kante wird um.

o belangen W|rd damlt Rechnung getragen werden

i :.'Dle uberbaubare Grundstucksﬂache W|rd durch dle Baugrenzen bestlmmt

3 E'Sle entsprechen im. wesentllchen dem Planstand mit dem’ dle Trageroffenﬂlcher Belange betel---"j'_"-' L
~ligt ‘wurden.  Das 66 -m tiefe- sechsgesch033|ge Seltengebaude wurde aus baukonstruktwen
Grunden um 0, 20 m nach Osten verschoben S SRR

: Der dle sudwestllche Ecke des Grundstucks ausfu!lende elngeschosmge Anbau W|rd zmschen ca

B *2,6 m vom Treppenhausturm abgeruckt ‘Mit dieser. Verschiebung wird eine. Erhohung des Ver-
smgelungsantetls vermieden. Den nutzungsbezogenen den stadtebauilchen und den Denkmal-;

o Ats Ergebnls hegt eme Grundﬂache von 5 333 m2 vor lm Verhaltms zur Grundstucksgrol&e vcn"_-_f:
S 6 352 m2 entsteht elne Grundﬂachenzahl von. 0, 84 et D S .

= DIeS entspncht in etwa der Grundﬂachenzahl der naheren Umgebung des Plangebletes sne Iiegt'.- S
g |m Durchschmtt zwnschen 0, 7 und 0, 9, wue d:e nachstehende Abbtldung zelgt L

Abbltdunq GRZ und GFZ der benachbarten Bebauunq |m'statlst|schen Block 61 3




©20.000 m? auf.

. Die GFZ sinkt auf 3,15.

_ vermittelt wird. Durch die geplante Durchwegung und Offnung des Grundstticks fir die ansasmn_-:--'_:
oges Bevolkerung, erhalten .das Plangebiet und die ‘umliegenden Bereiche zusétzlich elne neue . o
stadtebaulache Qualztat in der Wahrnehmung und taghchen Nutzung des Grundstucks o

L . einer kompakten, vorhandene Strukturen aufgreifenden Architektur. Zur Wahrung der gesunden L

*im Blockinneren gewdahit, um insbesondere dem Wohnen in der besonderen Gemengelage

'Zahl derVo!!qeschosse Bauhohe -

I dem Baugebiet wird far alle Gebaudetelle d|e mammal zulassuge Zahl der Vollgeschosse ' BN
. festgesetzt. Im Zusammenhang mit der darliber hinaus festgesetzten maximalen Bauhohe wird
_’dle Emfugung des stadtebauliche Entwurfs in die Nachbarbebauung gewahrlelstet i

- Aus der zusammenhangenden Auswelsung der Baugrenzen und der Zahl der Vollgeschosse '-
: erglbt sich rechnensch eine theoretfsche Geschossﬂache von circa 20 400 m2 : AR

' _ZulaSS|ge Geschossﬂache _ : _ e
Die. zwzschenzeltllch konkret|8|erte _Vorhabenplanung welst eme Geschossﬂache von cwca' R

’ Es |st daher sachgerecht aus der zwnschenzeltllchen Konkret13|erung des Bauvorhabens elne L
Anpassung der - zulassigen. Geschossflache. abzuleiten. Die im Rahmen der Tragerbeteiligung -~ 0
‘ausgewiesene maximale Geschossﬂache von 20 400 m2 erd daher auf 20 000 m2 verrlngert ARSI

. Dleses Nutzungsma[& |st eng verbunden mlt dem typ;schen Umgebungscharakter der grunder—._-"f
-~ zeitlichen Bebauung, die die Grundstiicke hoch ausnutzen. Die durchschnittliche GFZ der Um- .~ -

gebung bewegt sich zwischen 1,72 und 5,52. Im Elnzeinen erglbt 31ch die vorangestellte Abb:i- RO
h dung -GRZ und GFZ der benachbarten Bebauung-. - SR : S

'*.Damit Ilegt dle GFZ unterhalb des !st Zustandes der umgebenden Bebauung Durch dle 1ntegra~._' '

“tion des 1. Voilgeschosses in_die Topografie des Grundstiickes, ‘tritt die Einzelhandelnutzung =

-~ durch den Volisortimenter und den Discounter optisch wesentlich zurlick. Von der Hofebene ist - 5
“die Nutzung nicht wahrnehmbar so dass insgesamt der Eindruck einer-deutlich ntedngeren GFZ.

:':_'_ Die leferenz von 400 m2 zwsschen der zulasmgen Geschossﬂache und der theoretlschen Ge-. Sl
. --schossflache der ausgemesenen Baukorper ermoghcht elne archltektomsche Gllederung des SRR
: ;'Neubaus R SETTRDES SR FREIEE NI, S _ PR

45 Abstandﬂachen I Sy P R S
) _'Der vorhegende stadtebaullche Entwurf und das entsprechende Nutzungskonzept basmren auf Sl

- Arbeits- und Wohnverhaltnisse wird durch die Baukdrperausweisung gesichert, dass eine Ab- . o
standflache von mindestens 2 h gewahrleistet wird. Lediglich zur westiichen Grundstucksgrenze.;‘.' R
" im Bereich der Hoféffnungen kann durch die Beibehaltung der vorhandenen Grenzbebauung im0 v
" 1. Vollgeschoss der erforderliche Abstand nicht eingehalten werden. In den beiden angrenzen- LR
‘den Nachbarhéfen wird jedoch gegentiber dem aiten B-Plan bzw. der Bestandssnuatlon eme
deutliche Verbesserung der Belichtung und Beluﬂung gewahrlelstet - :

Das Maf von % H wurde als Beurteliungskrlterlum fOr die Vertragllchkelt der heuen Baukorper

- Rechnung zu tragen. Zwar wurde das nachbarschiitzende Maf in der ab dem 1. Februar 2006 - L
geltenden Bauordnung fiir Berlin von % H in der Regel auf 0,4 H verrmgert sodass auch ein
Abstand von 0,4 H baucrdnungsrechtlich zulgssig ware. :

Da sich jedoch an das Plangebiet unmittelbar angrenzend eine dlchte Aitbebauung mzt Wohn- T
nutzung befindet, ist es angemessen, stédtebaulich hier eine besondere Riicksicht zu nehmen,
die uber das nach der neuen Bauordnung erforderhche Maf& hlnausgeht Daher onentlert such




' die Abwagung wetterhln an dem bIS zZum 31 01. 2006 gultlgen nachbarschutzenden Abstandﬂa- RERO

- chenmaf von %2 H. Mit dieser Abwagung wird das Rucksmhtnahmegebot beachtet [
'Aus dem amtltchen Lageplan vom Mai 2005 wurde im emze!nen abiesbar ' =

' Abstandﬂache des westlichen Seﬂengebaudes zum westllchen Grundstuck Bergmannstraf&e
4, vorderer Innenhof : SR _ : :

- die Abstandﬂache von ‘/z H der geplanten emgeschossagen Bebauung von 6 00 m Hohe be-. SR
tragt 3,00 m. Diese Abstandflache von % H liegt auf dem benachbarten Grundstiick, jedoch ... -~ oo o
“innerhalb der Abstandflache der vorhandenen Grenzbebauung von ¥z H 5 22 bIS 5 83 m ': S

' und verbessert die gegenwartlge Bestandssduatlon deuthch

o Abstandflache des westllchen Seitengebaudes zum wes‘dlchen Grundstuck Bergmannstrafse 4 Sl

s hinterer Innenhof

'-._dle Abstandﬂache von ‘/a H der geplanten elngesch033|gen Bebauung von 6 00 m Hohe be- S

“tragt 3,00 m. Diese Abstandfliache von ¥ H liegt auf dem benachbarten Grundstick, ist je- -

. doch identisch bzw. liegt innerhalb der Abstandfléche der vorhandenen Grenzbebauung von . L
"% H = 3,00 bis 3,03 m im hinteren und % H = 5,22 und 5,26 m im vorderen Teil des Innenho-""~. ~* = -

1 fes und stellt dam:t ebenfalis elne deuthche Verbesserung gegenuber der BestandSSItuatlon
'.'.'dar R e SR ROREREEREN T

' jAbstandflache im Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes an der ostl;chen Grund----' L

- __-stucksgrenze im Bereich des Wartegebaudes zur Bergmannstrafie 8. S
L r;H|er kann die Begrundung wie. zur westlichen Seite Anwendung finden Dte neue Abstand- |

B flache nach Umbau des Bestandsgebaudes mit einer Terrasse liegt mit- aH=6,86mdeut- =
* . lich hinter der im Bestand gegenwaértig auf dem benachbarten Grundstiick, vorhandenen Ab- -~ " 0
" standflache von Y2 H =7, 71 m. Die geplante Aufstockung des Wartegebaudes erhalteinen "o
~ Rircksprung, somit liegt auch dle Abstandﬁache der Aufstockung noch mnerha!b der Ab- j' R

: 3'=.'_standf!ache von % H = 6,86m. -

o 'Die Abstandﬂache von 1/z H der straBenseltlgen Bebauung zur offentllchen Verkehrsﬂache s
: Bergmannstrafse betragt 11 05 m. Damlt wird die halbe Straf&enbrelte von 13,20 m emgehalten o S

- Alle ubrlgen Abstandﬂachen (Mafs Vz )der Baukorperauswelsung Ilegen auf dem Grund- -
stlick, - N s T EENEEE

'_!nnerhalb des Grundstucks ergeben snch uberdeckende Abstandﬂéchen (1/2) zmnschen dem

- Wartegebaude und_Gebaudekorper Nord und West sowne zmschen Umspannwerk und Gebau- S

: dekorper West: _
. Wartegebaude und Gebaudekorper Nord

| _Es entsteht eine Uberlappung. der Abstandflachen (1/2 H) von ca. 3 40 m Da s:ch am westlt- i
. chen Gebaudekdrper zum Innenhof der Laubengang mit einer Breite von ca. 2,00 m . als Er-
~ ~schlieBungsflache befindet, kann-die Uberlappung vernachlassigt werden. Zusétzlich kénnen. =L

zwischen den Nutzungsbereichen des Umspannwerks und den entstehenden Praxisflachen im = -

Umspannwerk wenn erforderlich, bauliche Slchtschutzmafsnahmen realamert werden '
Wartegebaude und Gebaudekorper West e

 Es entsteht eine Uberlappung der Abstandflachen (1/2 H} von ca. 1 80 m., Da 31ch am westli- :
chen und nordlichen Gebaudekdrper zum Innenhof der Laubengang mit einer Breite von ca.
2 00 m -als ErschlieBungsflache befindet, kann die Uberlappung vernachIaSS|gt werden '

‘s Umspannwerk und Gebaudekorper West .

_ Die Uberlappung der Abstandflachen mit dem bestehenden Umspannwerk wird hmgenommen
~ da sich ebenfalls am westllchen Gebaudeteli der Erschhel&ungsgang befi ndet

3




' Die durch die neuen Abstandﬂachen hervorgerufenen Belachtungsverhaitmsse wurden unter— i L

“sucht. Dazu wurde im Januar 2005 eine Verschattungsstudie erstellt. ‘Anhand eines Modells :

wurde die Sonneneinstrahlung an exemplarischen Tagen zu verschiedenen Tageszeiten simu- . © " e

o liert. Dabei wurde festgestellt, dass die Beeintrachtigungen des Lichteinfalls durch die Unter—-

schreitung der Abstandfléchen nicht erhebllch ISt und ausrelchende Behchtungs— und Beluf— A

B tungsverhaltmsse gewahrt werden

- '.'_'_.-46 Weltere Festsetzungen

s lassig.

_'_grenze swherzustelien i
. Bauhthe und Traufhohe

L Verbmdunqsbrucken textllche Festsetzunq Nf 9

_"__Zur Herstellung von Ubergangen zw1schen den elnzeinen Gebauden lst die’ Uberschreﬁung der_.; .
L 'Baugrenzen zmschen den Punkten A B C D sowne zwzschen E F G H ausnahmswe|se zu-'

. -_-D|e Festsetzung dlent der funktlonalen Verblndung den elnzelnen Gebauden Dle denkma!ge-
- ischitzte. Stahlfachwerkbrucke zwuschen Schalthaus und Wartengebaude wnrd dadurch pta—_' SR

8 : nungsrechtllch gesmhert

; "_:_-'Dle Briicken ZW|schen dem Schalthaus und dem westllch iiegenden Seltengebaude werden e '

L ~moglicht. Um - die . Beluftungsbahnen (Kalttuftabﬂuss ‘aus dem hoher: liegenden - Garten_'-,*- il
o -__iNostltzstraFSe 30 } zu erhalten, wird die Ausnahme flr neue Ubergénge nur. zuge!assen wenn SRR
~ - ‘offene | Konstruktnonen gewahlt werden dle den frelen Luftstrom nlcht beemtrachtlgen N

'-"-".:Anrechnunq welterer Geschossﬂachen text!iche Festsetzunq Nr 10

'-_Bel der Ermlttlung der zula83|gen Geschossﬂache im Geltungsberelch des Bebauungsplans smd -::'- EaEE
.. die . Flachen von . - Aufenthaltsraumen . in *‘anderen_ :als . “Voligeschossen .- emschhef&hch Lo
: '_'der dazugehorlgen Treppenraume und elnschhefslich |hrer Umfassungswande mltzurechnen

' Diese Festsetzung ist notwendig, um eine baul:che Verdichtung aulerhalb der Voligeschosse zu:'? s

‘vermeiden und die Einhaltung ‘der maxmal zulasmgen Geschossﬂache als vertraghche Ober-:_:}':--' L

Baulnche Anlagen durfen eine Hohe von 61 6 m uber NHN n;cht uberschrelten, sowelt dle Plan- f_: S

zelchnung nlchts festsetzt textllche Festsetzung Nr, 11.-

.'_'Dle Festsetzung dient in Verbsndung mit den Oberkantenfestsetzungen in der Planzelchnung
- der Begrenzung der Kubatur. Dies.ist erforderlich, um_die Nachbarn vor. tiberdurchschnittlich .-~ -

.: ".__hohen Geschossen zu schiitzen, die ggfs die Bellchtung ‘beeintrachtigen konnten, Die Festset—,';-'
- zung ist am Stand der Vorhabenplanung crientiert, die nicht (iber .6 Geschosse hmausgeht Dze_ N Z

- Festsetzung lasst aber Splelraum fur technische Aufbauten R

~ Die in der. Tragerbeteultgung gewahrte Ausnahme fur technische Aufbauten kann nunmehr ent-
- fallen, - : Gl _ _ : EETE e

" Die Traufhohe der bauhchen Aniagen betragt hochstens 58 32 m uber NN Durch dlese textllchef S

o " Festsetzung Nr. 12 wird sichergestellt, dass stédtebaulich ein vertragllcher Anschiuss an beste- e

" hende Bebauungen erzielt wird. Das festgesetzte Mal orientiert sich an der Traufhdhe des ' -

‘Nachbargehéudes BergmannstralRe Nr. 8, Da die Traufhohe der. Bergmannstrarse Nr. 4 nledn-:

: 'den

ger liegt, soll das 6 Vollgeschoss am Anschluss an dle Bergmannstral&e 4 zuruckgestaffelt wer-' i




| 'Grunfestsetzungen

_ Textliche Festsetzung N, 13 JLie nlcht uberbaubare Grundstucksﬂache lst mlt bodenbede~ : RSN
. .ckenden Stauden und einheimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Die Bepﬂanz_ungen smd Zuer - :

. halten. Die Verpﬂschtung zum Anpflanzen giit nicht fir Wege und Zufabrten.”

‘Die Festsetzung dient insbesondere der Verbesserung des Naturhaushalts und des Lanci-

schaftsbn!des Sne d:ent auch der Verbesserung der Luftquahtat und des Kllmas

:Texthche Festsetzunq Nr 14 ,,Auf den nlcht uberbaubaren Grundstuoksflachen smd dle vorhan- i

~denen Baume zu erhalten und bei Abgang durch einheimische Baumarten nachzupﬂanzeh

‘Die Festsetzung dient der dauerhaften Sicherung des landschaftsbildpragenden Baumbestan-
“des. Mit dieser Festsetzung wird das vertraute und identitatsstiftende Landschaftsbild soweit wie

" ‘'moglich erhalten. Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung sind dafiir nicht. ausrelchend

- ‘da zum einen nur Baume ab einer bestimmten Grofe erfasst werden, und zum anderen der SR R
L Ausglelch auch an anderer Stelle oder monetar erfolgen konnte o R

;'Texthche Festse’tzunq Nr 15; ,,Dachflachen snnd auf m;ndestens 1. 200m2 extensw zu begrunen SIS

- ‘Neben der. Schaffung von Lebensraumangeboten wird durch Dachbegriinungen die Retentlon':_-_".' e

- “der Niederschlage im Gebiet erhtht. und dadurch die Regenwasserkanallsatlon entlastet, Al

N “Rerdem leisten’ Dachbegriinungen einen wwhttgen Beitrag zur Verbesserung des Klimas. ‘Dig oo
~Flache wurde gegeniiber dem Planentwurf zur Tragerbeteiligung (Mindestflache 1,000 m?) auf- - SR
: grund der Beiange der Wasserbehorde und des Fachberetchs Naturschutz und Grunﬂachen_'f'_ TSR

' i_enNeitert

| 'Textiiche Festsetzunq Nr 16 ,,Elne Befestigung von Wegen und Zufahrten ISt nur in wasser- o

- und luftdurchléssigem ‘Aufbau - herzustellen. Auch Wasser- und Luﬂdurchiasmgkeﬂ wesentlich -

“mindernde Befestlgungen wie. Betonunterbau Fugenverguss Asphaitlerungen und Betonlerun-':‘

‘gen sind unzulassig.”

- Die Regelung dlent dazu den Emgnﬁ m Natur und Landschaft durch das gepiante Vorhaben 2u S

- 'mmlmleren

o 'Gehrecht fur die Allqememheﬁ

Die textliche Festsetzunq NI, 17 -Die. Flache J |st it emem Gehrecht zugunsten der Allge- o R
“meinheit zu belasten"- sichert die Planung, die fuBlaufige Errelchbarkelt des Grundstucks und__- BRI

-der Bergmannstrafse von der Arndtstraﬂ.e aus zu verbessern.

" Die Festsetzung tragt zur Vermeidung von motorisiertem InleldUéiverkehr bel da sich der Eln-_-'j o S

- zugsbereich von Fugéngern und Radfahrern erweitert. Diese Verbesserung ist auch- Bestand-

teil und Ziel des Stadtentwicklungsplans Verkehr. Die Integration eines Sffentlichen FurSwegs_'_3'--:.'..'_'-':_' el
- wurde im Verkehrsgutachten vom JuI| 2004 angeregt und wurde zusatzllch im Durchfuhrungs—_'..__'_

vertrag gesichert.

Das Teilstlck des 'Fufsweges auf dem Grundstuck Nostltzstraﬁ.e 29 |st im Bebauungsplan V! "::-If...'_'_:;::

201a mtt emer glemhlautenden Festsetzung versehen s0 dass elne Lucke Vermleden W|rd

47 Abwagung der Tragerbetelllgung gemal& § 4 bs. 2 BauGB unter Berucksuchtlgung der gHiey

emzelnen Be!ange

D|e mit Anschreiben vom 28. Januar 2005 durchgefuhrte Behordenbetelhgung W|rd im folgenden R

ausgewer’cet

SSEE




: G_ru‘ndsi:ijcksiibergreifenc_le-Ersc_:hlie_l!.ung o
Tiefbauamt | '

~ Das sich aus der gepianten Nutzung heraus ergebene Verkehrsaufkommen insbesondere der

zu erwartende Lieferverkehr und Kundenverkehr-— Iasst sich ohne Beh;nderung des regelmaﬁl- Bt "

gen Verkehrs sicher. abwickeln. S
Senatsverwa!tunq fur Stadtentwmklunq Abt VI B ( uberqeordnete Verkehrsplanunq)

' Dle Angabe aus der friihzeitigen Tragerbetellxgung, dass keine drlngenden Gesamtlnteressen |m - e

: Smne von § 7 Abs. 1 AGBauGB berthrt sind, wird wuecierholt

~Die, verkehrhche Vertraghchkelt far die Abwmklung des zusatzllch |n|tnerten Verkehrs uber die SRR
~Knotenpunkte. Mehrlngdamm / Bergmannstral&e sowua Zossener Straf&e / Bergmannstralse |st 5 SRR

achzuwe|sen R
Verkehrslenkunq Berlm

.fDle Bergmannstraf&e gehort nicht zum ubergeordneten Netz des Stadtentwwklungsplan Ver- : :

~kehr. Insofern ist die bezwkllche Stra&enverkehrsbehorde zustandlg
._-.{Ab_\n@gyﬂg B § | RS S
Zum Nachweis der verkehrltchen Vertragllchkelt wurde der SenatsvenNaItung das Gutachten'

~ vom Juli 2004 ubermlttelt In emer Rucksprache wurde bestat:gt das damit der erbetene Nach-'_ e
-weis vorlregt Lo KPERREIERIC R PR R :

: 'Daruberhmaus wurde im Hmbllck auf dle Burgerbetelllgung dte Abwmklung des zusatzhchen B PN
“Verkehrs noch detaillierter untersucht. Das im Vorfeld vorgelegte Gutachten vom Juli 2004 wur---

- de durch eine Vertiefung zum FuB-.und Radverkehr sowie zur Anlieferung vom April 2005 er-" .. .
' ganzt, Zusétzlich wurde ‘eine weitere Verkehrszihlung durchgefiihrt. Die daraus abgeleiteten
-gutachterfichen Verkehrsaussagen werden zusammengefasst und auf das zwrschenzesthch VOr-. " iy
liegende konkrete Vorhaben bezogen lm Ergebms wurde der Nachwets zur Vertragilchkelt des T

- Vorhabens bestatigt. - : o
‘ 'Auswwkung auf den Bebauungsplan kelne S

'Grundstucksbezogene Erschhersung
' Bauaufsmhtsamt R

Es bestehen keine bauordnungsrechthche Emwande Dle erforderliche Erschhef&ung des'_:_-_" R

- Grundstiicks wird vorausgesetzt

- Die erforderlichen Feuerwehr — Bewegungsﬂachen werden in der Stel!ungnahme der Berllner- S

Feuerwehr behandelt
_Abwagung S

Die technische Erschhe[&ung xst entsprechend der vorangegangenen Abwagung zur Entwasse- '_ :7?' S

rung gesichert. Die Zuganglichkeit fur die Feuerwehr W|rd |m folgenden behandeit
Auswwkung auf den Bebauungsplan kelne ' S : .

‘Feuerwehr

Unter der Voraussetzung, dass far dle Gebaude auf dem Grundstuck die mehr als 50 m vom A
sffentlichen Strafbenland entfernt sind, eine Zuganglichkeit fir die Feuerwehr entsprechend AV —
FwFI hergestelit wird, ergeben sich aus der Sicht des vorbeugenden Brandschutzes keine weite-

ren brandschutz-technischen Anforderungen.

Zwei Losungen -Feuerwehrzufahrt (ber dle Nostltzstra&e 30 oder alternativ uber Tempelhofer R

Berg 5 A- smd mogllch



- Abwégung

Z. 7t st das Baudenkmal des Umspannwerks in der ruckwartxgen Halfte Hes.von, dor Bergs i i

mannstrafie aus circa 100 m tiefen Grundstiicks mittels einer Durchfahrt von der Bergmannstra- -

" Be aus. zuganglich. Diese Zuganglschkew wird durch die Uber der gesamten Breite des Grund- 0
- stiicks vorgesehenen geplanten Supermérkte unterbrochen.:Die mittels einer Freitreppe. ermog«_'. TR
- lichte Zuwegung Uber.das Dach des Supermarktes (eangeschos&ger Bauteil mit-der.-max, OK i @i o
" von 40,9 m) gengt den Anforderungen ‘nicht. Auch der ZW|schen den belden Supermarkten BRI

g -:geplante Rettungsweg |m Erdgeschoss ist mcht ausrelchend

" Eine Feuerwehrzufahrt iber ein Nachbargrundstuck wird daher erforderllch Sle muss durch dle' L

- - Eintragung einer Baulast abgesnchert werden. Hierzu fuhrt der Vorhabentrager-gegenwartig mit

~den Nachbarn- Verhandlungen Dle Feuenmehrerschllefsung W|rd Gegenstand des Vorhaben-.'_'_-j
‘und Erschhe[&ungsp!ans SRR e . _ LA AT

o -Kann vom Vorhabentrager keme Baulastemtragung nachgew1@sen werden' |st elne grundsatzi:-_:_;-”;

~-che. Planungsanderung unvermeidlich.”

[EE .;Auswwkung auf den Bebauungsplan kelne

' Energleversorgung

- ._Dle ﬁ_g_welst auf die unterlrdlschen Kabelaniagen und d|e Netzstatlon N 1910 sowie dle frel-""-g'_.
“-stehende Netzstation N 9872 hin, die durch auf dem Grundstuck emgetragene beschrankte per— A

- -_'_'sonllche Dlenstbarkelten gesxcheri smd

"EAbwagung . 3'.

s '."Dle Anlagen stehen den Festsetzungen nlcht entgegen Elnzelne fur das Bebauungskonzept'_'-

" zweckmaBige Anderungen, (Verlegung der freistehenden Netzstation) werden smnvoll im Bau--
"' - antragsverfahren und bilateral zwischen Eigentumer und Bewag bewaltlgt :

s '_Auswwkung auf den Bebauungsplan kelne

\.--.

- _';_Wasserversorgung

. -:'Die Berliner Wasserbetnebe stellen klar, dass es S|ch bel der Hauptleltung DN 500 in der Berg-_'.:'

- “mannstraBe um eine Trinkwasserhauptleitung handelt, Hier besteht keine Anschlussmoghchkexf ERRARRY
~an die Trinkwasserhauptieltung DN 500, da diese Leltung einer: anderen Druckzone zugeordnet

“ist. Die vorhandenen Wasserversorgungsanlagen stehen |m Rahmen |hrer Le|stungsfah;gkelt_..j. :

S zur Verfugung

 Abwagung

. Der Hinweis’ beruhrt d|e T rmkwasserversorgung des Grundstucks nlcht da gemars des Schrel- :
~“".bens der Berliner Wasserbetriebe an den Vorhabentrager die beiden am Grundstiick anliegen- "
.o den Trlnkwasserlettungen DN.150 sowie DN 65 weiter genutzt werden konnen Die Erschlle-__g, N

Rung ist auch ohne den Anschiuss an die Trmkwasserhauptleltung gesmhert

TR Auswwkung auf den Bebauungsp!an kelne

Entwasserung

G Die Berliner Wasserbetriebe weisen im Bebauungsptanverfahren darauf hln dass die vorhande- B
_nen Entwasserungsanlagen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfigung stehen BRI e
~ Aufgrund der Auslastung der Mischwasserkanale ist mit Einschrankungen der. abzunehmenden_ L

- Regenabflussmengen von. Dachﬂachen und gering verschmutzien Hofflachen in die Kanalisation

- zu rechnen. Es wird empfohlen 2 zu prufen ob das Regenwasser auf dem Grundstiick zuruck~_ S

S gehalten werden kann o




Aus dem paral!el gefuhrten Schrlftwechsel der Wasserbetrlebe m|t dem Vorhabentrager erglbt"'f s i
sich konkret, -dass bei einer Grundstiicksflache von 6.352m? die einzuleitende . Regenwasser- == .

_ ’menge vom gesamten Grundstiick insgesamt 62 Liter / Sekunde nicht Uiberschreiten darf, da nur. RN

diese Menge von den Mischwasserkanélen DN 330 in- der Bergmannstral&e und DN 330 in der-_? T

" Nostitzstralte aufgenommen werden kann.

Dabei -darf die Einleitungsmenge 'in - die - Bergma_nnstral&e 40 ther l Sekunde die in dle'

> Nostlzstrafse 22 ther l Sekunde ;‘ucht uberstelgen

_.Dle Ber!mer Wasserbetrlebe haben im Jahr 2000 dle Berechnung des Entwasserungsentgeltes_ SR
" 'so umgestellt, dass ein getrenntes Nnederschlagsentgelt erhoben wird. Aus diesem Grund und = i
~.unter.dem Aspekt des Gewasserschutzes wird empfohlen zu uberprufen, ob das Regenwasser SO

‘von den Dach- und Hofflachen auf. dem eigenen Grundstuck zuruckgehalten werden kann SRR A

o Far dle Schmutzwasseremieﬂung wwd keme Emteltbeschrankung ausgesprochen

E -_s;egelten Flache gesmher’t werden kann..

e Regenwassernutzung,

: . .= Dachbegrinung efc. .

_--D;e Senatsvem/altunq fur Stadtentwmkiunq Referat Vill D (Wasserbehorde) kann mcht erken-"'_'
. nen, inwieweit die Nlederschlagssentwasserung bel der vorgesehenen Verdoppeiung der ver-'_;f_--'

o ::'Dle Vorgaben der Berlmer Wasserbetnebe bzgl der ma)qmalen Emleltmenge in dxe MtschwasQ' s

' serkanalisation mussen unbedingt eingehalten werden, um die wasserrechtlich festgesetzte Sa~.’_ﬁ'_-_f}'_ P
= _nlerungskonzephon fur das Emzugsgeblet Berlin 1l umsetzen 2u konnen RIS SRR

" Die Wasserbehorde empﬂehlt zum. Umgang mit dem anfallenden Nlederschlagswasser von:
. einem Fachplaner ein Entwasserungskonzept erarbeiten zu lassen.’ : T
i Dieser sollte mogllchst fruhzeltlg embezogen werden um entwasserungstechmsche Elnzelkom~- e

= ponenten -
e Versmkerung

- - verzogerte Ableitung, - S

Soaan die hydrogeologischen Standortbedmgungen dle Entwasserun93|nfrastruktur und vorha~ e
o benspeaﬁschen Mbgilchkelten anpassen zu kénnen. - ORI MR I 5 S

.-__."_-Daruber hinaus teilt die Wasserbehorde mit, dass. der m|ttlere Grundwasserﬂurabstand iaut

" Umweltatlaskarte im nérdlichen Bereich des Grundstiicks 4-10 m, im siidlichen 10-20 m betrégt. - - Lnahn
S -_:'Sollte beim Bau der Tiefgarage ein Eingriff in das Grundwasser wxdererwartend erforderlich R S
.~ werden, wird in. grundwassertechnlscher Hinsicht mit Riicksicht auf die z.T. denkmalgeschutzte_‘-' ERSER

- Altbebauung und die -angrenzende a!tiastenverdachnge Flache empfohlen &ine grundwasser— i

- :_ schonende Bauwelse -—Trogbaugrube- zu wahlen

.'Abwagung SR = 5 i TR . . . el
- Die Stellungnahmen der Wasserbetrlebe und der Wasserbehorde erfordern eine Zuruckhaltung"":--:- S
des Niederschlagswassers auf dem eigenen Grundstuck da sonst kelne ausrelchende Erschhe—: S

Bung fur das geplante Vorhaben gewahrlelstet ist.

Der Vorhabentrager erarbeltet ein Entwasserungskonzept Die Ergebnlsse wez‘den in \ den Vor—_ : - 3_'."3:
haben- .und Erschlleﬁungsplan aufgenommen sodass die entwasserungstechmsche Erschlle-_é R

ung ges:chert wird.

| ' Weitere Dachbegrunungen werden im Rahmen des von der Wasserbehorde empfohlenen Ent-:.'r-.’:
- wasserungskonzeptes daher ebenso gepriift werden wie auch die Erhdhung von Versickerungs-: . o
flachen, Regenwassernutzung und verzogerte Ableitung. in dem Konzept W|rd auch klargestellt BRI

: _mwxewelt eme Ableltung uber die Nostltzstrafse erfoigen kann




Elne von der Wasserbehorde angenommene Verdoppelung der Versuagelung liegt mcht vor.

- Ausweislich des. Umweltberlchts smd im Bestand 3 725 m2 ver5|egelt (Gebaude 2. ‘i67m2 SOWIe R

Asphalt 1.558 m?). -

_ Der Bebauungsplanentwurf S|eht eine uberbaubare Flache von 5. 333 m2 vor, dle einer GRZ von oo e
0,84 entspricht. Insofern liegt eine Steigerung um 1.608 m?.oder um 143 % vor. Dieser Zuwachs . - =7
wird relativiert durch den Anteil der teilversiegelten Flachen, der im Bestand 979 m2 betragt und_ FERER
in. der Entwurfplanung auf kunftlg 200 m2 (Feuemehrzufahrt) gesenkt wird, - L

" Nach dem derzeitigen Planungsstand wird den Belangen der Wasserbetrlebe durch die Installa-.;-." e i
tion eines Riickhaltebeckens -und die Begrinung. weiterer Dachflache : des stra&enseltlgen o
:_-Hauptgebaudes und des 66 m tiefen Seltengebaudes Rechnung getragen ' S

' Jm ‘Durchftihrungsvertrag verpflichtet sich der-Vorhabentréger, ‘durch, geelgnete Maf&nahmen
- daflr Sorge zu. tragen dass die. maanal emleltbare Nlederschlagsmenge nlcht uberschrltten SRR
.Auswnfkung auf den Bebauungsplan D|e Dachfiachenbegrunung wurde erweltert S|ehe auch

o Abwagung zur Stellungnahme des FB Naturschutz und Grunﬂachen

L : .Nutzungsstruktur, Emzelhandel

Gememsame Landesplanunq Berim l Brandenburq

"Dle Planung zweler Lebensmlttelmarkte mlt einer Bruttogeschossflache von zusammen 3 OOOm2 PR
. sowie kleinteiligen Einzelhandels mit einer BGF ‘von bis zu 1.500 m? steht im Einkiang mit dem i
Ziel aus § 16 Abs. 6 Landesentwwk!ungsprogramm dem zufolge der Anteil von Verkaufsflachen -7 0
~in groRflachigen Einzelhandelszentren auf ein Mal zu begrenzen ist, das. die wohnungsnahej-_ S
Versorgung der Bevolkerung und dle gepiante Zentrenstruktur nlcht gefahrdet : RN e

Senatsverwaltunq fur Stadtentwmklunq Abt 1 B (Stadtentwwklunqsnlanunq)

- Auf dxe mderspruchhchen Angaben zum Umfang des Elnzelhandels w:rd hmgewnesen So wer-'_'f
. ~den maximal 4.600 m? Geschossflache fir: Einzelhandelsnutzungen festgesetzt, wahrend im
'Umweltberlcht und in den fritheren Beteiligungen die. Groenordnung von 4.100 -m? benannt_ E e L
- wurde. Eine Erhohung der Einzelhandelsfiéche ist aus der Begrindung nicht ableitbar und das .-G
~Gutachten zur Vertraglichkeit des Einzelhandels bezieht sich Ied:ghch auf 2. 800 m? (Supermarkt e R
'-und Discounter) ohne Aussagen zum aperlodischen Bedarf. s

In einer erganzenden Ste!lungnahme wird nach einer Erorterung des Sachstandes der Erwe1te~.i’_. SRR
©orung des Uber Supermarkt und Discounter hinausgehenden Geschossfiachenumfangs fursons- -
tige Einzelhandelsladen von bisher 1. 100 m? auf 1.600 m?2 unter der Voraussetzung zugestlmmt S
dass im Durchfihrungsvertrag eine Sortlmentsbeschrankung auf. nlchtzentrenrelevante medlzm-
-und theraplebezogene Verkaufsangebote festgelegt wird. - : : - o

Der Durchfuhrungsvertrag 15t vor Unterzemhnung der Senatverwaitung fur Stadtentwmklung Abt Gnria

1 B zur Kenntnls zu geben

'Abwagung S : : SR = S
Das von der Gememsamen Landesplanung benannte Nlar& von 1. 500 m? far sonstige Laden fur'. 50 SRRRES

Emzelhandel anstelle der blslang geplanten 1.600 m? wurde in die Ubertegung embezogen

' Zw&schenzetthch hat sich aus der Erarbeitung der Sortimentsbheschrankung der. sonstlgen Laden _ ;
fur Einzelhandel auf medizin- und therapiebezogene Verkaufsangebote heraus eine Beschran- - REPRERT
kung der Geschossﬂache fur daeses Sortlment msgesamt auf 1 300 m2 als sachgerecht ervwe- REERD B

sen.




Diese Sortimentsbeschrankung wird im Durchfthrungsvertrag au._fgenommen, um einer Gefahr- -
dung der Zentrenstruktur und der Einzelhandelsstruktur der Bergmannstra3e zu begegnen. Den

Belangen der Gemeinsamen Landesplanung und der Senatsvenzvaltung far Stadtentwuckiung L

Abt. | B wird damit Rechnung getragen. .

Parallel dazu wurde in Abstimmung mit der Senatsver\n/altung fur Stadtentwwk!ung Abt. 1 C

(Fachaufsicht) die Bestimmtheit der Geschossflachenfestsetzung fiir die zwei geplanten Le- -
bensmitteleinzelhandelsbetriebe erdrtert. Im Ergebnis wird in Orientierung auf das konkrete Vor-

- haben kiargestellt, dass ein Betrieb 2000 m?, der zweite Betrieb 1000 m2 errelchen darf Dle_'_-.__ L

Festsetzung der Gesamtflache ist nicht mehr erforderlich, -

‘Auswirkung auf den Bebauungsplan Die textliche Festsetzung zum E;nzelhande! wurde an die e

obige Abwagung angepasst

j'Nutzungsstruktur o

Amt fur somale Dlenste

- _-Em med:zmlsches Versorgungszentrum wnrd begrufst Voraussetzung |st dass d|e derzelt orts- :
. ansassigen nledergelassenen Arzte ihre Praxen in das neue Arztehaus verlegen, Der #rztliche &
- Versorgungsgrad ist filr alle Fachbereiche optimal, so dass eine Genehmigung neuer Nzeder!as- S

sungen.von Arzten von der kassenarztlichen Verelnxgung smher versagt bllebe

- Mit Nachdruck wird darauf verwiesen, dass alle Zugénge behindertengerecht, dh. msbesonde-'-f’f;ﬁ :'
_re fur Rollstuhifahrer, und gehbehinderte | Menschen aber auch fur Kmdenvagen Rol[atoren T R

_ barrierefrel ausgestaltet sem mussen.

" Auf das Uberangebot von Semorenpﬂegehelmen wird hmgemesen Sozaa!e Angebote von KIT—I:_ s

-chengememden fur obdachlose Personen smd in der naheren Umgebung vorhanden RSN

Dle Akqunsmon des Vorhabentragers fiir dle geplanten 25 Facharztpraxen bezuaht 3|ch auf dle'_i ';3 :
derzeit ortsansassig niedergelassenen Arzte, mit denen dieser bereits Abstlmmungsgesprache_: RS

fuhrt. Die behindertengerechte Zugénglichkeit W|rd im Baugenehmlgungsverfahren geregelt
3 Auswnrkung auf den Bebauungsplan keme : : D RN _

Die Senatsvemraitunq fiir Wirtschaft, Arbelt und Frauen geht davon aus, dass dle vorhandenen_' P

Nutzungen (Fahrradladen, Kinstleratelier, Gartenbaubetrieb) nur ein befristetes Nutzungsrecht

" haben. Sollte es sich um ein unbefristetes Nutzungsrecht handeln, missten sie in dle Planung S

:ntegnert oder Ersatzraume / Flachen zur Verfugung gestellt bekommen. -

~ Aus handelsstruktureller Sicht bestehen nach Prifung des Vedragl|chke|tsgutachtens kelne Be».'

d_e_nk_er__\ g_egen_ die Begrundung_ _und_die_ textliche Fest_setz_u_ng zum Bebaqun_gsplan 2-12 VE. :
Abwaun'.“" _ _ : - e _

Zur Uberprufung der Nutzungsrechte wurde eine M:eterllste mtt den entsprechenden Angaben. '

vom Vorhabentrager eingeholt. Demnach liegen von vornherein befristete beznehungswelse ST

kiindbare Mietvertrage vor. Eine Integration in die Planung ist daher mcht erforderllch
Auswnrkung aufden Bebauungspian kelne _ : : :

Bauhthen

Die Regulierungsbehérde fir Telekommumkahon und Post welst auf verschledene Rlchtfunk-__ Ny

betreiber im Gebiet h|n

- _:20. R



B "crachtlgt wird,

.‘-A_bmgl_m_g SRR _ SEN RN . |
'.._'Durch die festgesetzten mammalen Bauhohen steht zu erwarten dass der Richtfunk moht beem? R

o Die zw1schenze|tllche Konkre’uslerung des Bauvorhabens hat den Verzwht auf ein blslang mog-'-- ﬁ;.' -'_f_:_:i - ':_::
“liches Staffelgeschoss ergeben. Daher ist es nicht mehr sachgerecht, bei. der. festgeiegten ma-_': Rt

o _xamalen Oberkante bauiacher Anlagen techmsche Aufbauten auszunehmen

_ o '.Auswwkungen auf den Bebauungsplan Die Ausnahme von technlschen Aufbauten in der texth-'_ e
- :-chen Festsetzung der max1malen Hohe baullcher Anlagen von 61 6 m uber NHN wurde gestn-- G

| :-_'_::Bebauungsstruktur _ L
' Untere Denkmalschutzbehorde

FRa :;_Der auf dem Grundstuck Bergmannstrafse 5- 7 beflndllche Gebaudebestand lst im’ Hlnbilck auf_ |
- die.ehemaligen.Bauten des Umspannwerks der BEWAG. denkmalgeschutzt ‘Auf die bei Veran-- -

- '__-derungen erforderltche Genehmlgung gemafs § 11 Abs 1 des Denkmalschutzgesetzes Berlln
'jmﬂwm&m BihE o ; S i : s

TR -ge smd |m Baugenehmlgungsverfahren zu berucksmhtlgen

S "f---Der Entwurf des Bebauungsplans beruhrt denkmalpﬂegertsche Belange durch das im offentll-.'_:_..

 Gegen. den B- Plan 2—12VE bestehen im Grundsatz kelne Bede_nken Denkmalrechthche Belan-;_ S

Landesdenkmalamt

e - chen Verzelchms der Denkmale in Berlin (Denkmalliste. ‘Berlin) aufgefuhrte Denkmal Bergmann- :
~stralle 5-7 (Umspannwerk 1929-31 von ‘Hans ‘Heinrich Miiller / /Abl. Nr. 29 /.14.06.2001, 8, =

o _genin der Begrundung des Planentwurfes smd zutreffend

' --12332) Die nachrichtliche Ubernahme des Denkmales in der Plandarstel!ung und d1e Erlauterun-' o

o f--Angeregt W|rd dass dle ostllche Lage der Baugrenze fur den emgeschoss;gen Bautell an der

. “Sudfront des- Umspannwerkes um circa eine. Fensterachse von dem vorsprmgenden Treppen-'- o ':_:'

. werden,"

" turm Abstand. halt Im Elnzelnen soli diese Modsﬁkatlon mlt der Denkmalpflege genau festgelegt_ ReaE

 ;': -_Das Referat Bodendenkmalpﬂege welst auf dle in der Nahe des Geltungsberelches beﬁndllche
= -'archaolog:sche Fundstelle Nr. 140 .unter der Adresse ,,Arndtstraf&e, Ecke . NostltzstraFSe ‘ehem. - Ry
“Dusterer Keller*hin. Dort wurden 1803 und 1804 in einem Gréaberfeld - Urnen und Schmuck aus.

. =t an der Fundsteile ‘sofort einzustellen sind und die - Entdeckung unverzugllch der unteren Denk- "~
- malschutzbehdrde -anzuzeigen ist. Es. wird empfohlen, insbesondere bei. Bodenemgrlffen dem o

" besonderen Umfeld: Uber ein Straf&enfrontgebaude gelangt man in den Hof und erlebt die Ge- -

~der Bronzezeit gefunden ‘Das Fachgebiet Archaolog:sche Denkmalpﬂege erwartet daher lm '_:;:
-";Piangeblet das Auftreten von Bodenfunden S SR : TR i

Vorsorgllch wwd darauf hmgewuasen dass bei Entdeckung eines Bodendenkmals dle Arbelten'_f b

-:.'Fachgeblet archdologische Denkma!pﬂege mindestens 10 Tage im Voraus das Vorhaben.anzu- B
.~ zeigen, und ihr damit Gelegenheit zur rechtzeltlgen Entscheldung uber eventueil erforderhche._ﬁ_ R R
'._-_archaologlsche Prospektlonen zu geben e . R i IR

’.Abwagung -

"._Das Baudenkmal steht nach Angaben des Landesdenkmalamtes auch fur Besucher in-einem - =

* baude, in die Tiefe des Grundstiicks gestaffelt, als in einen Hang gebaut, mit dem links im Mlt-'_ o B

s telgrund befindlichen Wartengebaude und den zwei im Hintergrund sich erhebenden, 'schmalen, = " =

parallel hlnterelnander Ilegenden Schalthausem Warte und Schalthauser smd durch elne ge-_'




B .deckte Stah!fachwerkbrucke mltelnander verbunden Das Aach Suden stark anstelgende Gelan-' G

o “de wurde fiir die Errichtung der Gebaude terrassiert ind mit einer ca. 8 m hohen Stitzmauer iy

-abgefangen. 'Der - Architekt -des -Abspannwerks akzeptierte . mit .der - Hangkante - des Spree-- i
- Urstromtals_eine:topographische Besonderheit _des Grundstucks dle dem Anwesen bIS heute R

. ein unverwechselbares Amblente g!bt

'Die in Anderung der ursprunghchen Plane etwa zur Halfte reahmerten Schaltanlagen smd |r:_: R O
L zwei parallelen Blcken mit einem gememsamen Innenhof untergebracht, Das hintere schmale- - .
" re viergeschossige war fir die 30 kV-Anlagen eingerichtet und wurde spater mit 6 kV-Anlagen . -
¢ bestiickt, der vordere funfgeschosssge Bauteil -nahm die 6 kV—Anlagen auf. In die glatten roten =~ .

- Ziegelfassaden der kubischen Baukérper sind die Fenster und Portale emgeschnltten zumeist =

*.* " 'mit betonter Horizontale: vier Olschalterentrauchungskammern 6ffnen die Fassade des zweiten =
s Obergeschosses und bestimmen mit threm breiten Stiitzenraster auch den Rhythmus der. dar- o
- ‘Uber.liegenden schmalen Fensterbander. Die ruckwartlge Front des hinteren Schalthausblockes_-.l RS R

st als Lochfassade ausgeblldet und erhalt m|t dem vorgesetzten halbrunden Treppenhaus einen - cA
' -_-gestalterlschen Akzent [ PRI R ST i BRI

B _'.E__:.'Dleser gestalterische Akzent kann nur gewahrt werden wenn der emgeschossnge sudllche An—'_“':-_': S =
. “bau um mindestens 2,6 m vom.Treppenhausturm abgeruckt wird. Bei Unterschreitung dieses’

" MaRes geht die. stadtebauliche Unterordnung 'des Anbaus zum Schaithausblock verloren.: Der.";.::.-'. .

'-'_'.Mmdestabstand ist auch zur Belichtung und zur. Begrenzung der Bodenversmgelung erforder?

. _;'._-'Ilch Der Emgang Zum Treppenhaus w1rd mcht emgeschnurt

Der. Umgang mit dem Bodendenkmal |st keln Gegenstand der Bauleltplanung Dle Belange der

';_Bodendenkmalpflege werden im Baugenehmlgungsverfahren berucksmht;gt

o _':'_:Ausw:rkung auf den Bebauungsplan ‘Die Baugrenzen fur den enngeschosmgen Anbau werden'-';":?'-'.- S

e um 2,6.m vom Treppenhausturm abgeruckt

' '.'_-Umweltauswwkungen

Fachberelch Umwe!t

- :_"E;n Gesundheltszentrum mit den erganzenden Funktlonen (z B WeEIness Fltness Gymnastik)_-
~oistin der Regel eine umweltvertraghche Emnchtung, dle keln wesentlfches Storpotenmal fur dle___i’ AR
o angrenzende Wohnnachbarschaft besitzt. BRI S ¥ o S

" Anders_verhalt ‘es ‘sich ‘bei sportlichen und kulturelien Anlagen, dle aufgrund |hrer Ge-ff.'_{-__ﬁ__:

L rauschem:ssaonen nur :bedingt ‘als umweltvertraghche Anlagen im Smne des Bundesimmis- .-

" sonsschutzgesetzes zu bezeichnen sind. Diese Anlagen tragen nur dann zu kemer !mmlssmns-,’_-*_:'_j L

. .’zusatzbelastung bei, wenn die Planung auf umweltvertraghche Anlagen ab2|elt

" Die im Plangeblet vorhandenen geringen Abstandﬂachen zu bestehenden Nutzungen bedmgen_’:'-- R

umfangrelche bauliche Schallschutzmafnahmen vor-Ort, um mdgliche Belastigungen auf ein -

_:Mlndestmars reduzieren zu konnen. Der Gerauschimmlssmnsbeltrag dieser: Sport~ und. Kultur- -
.. statten wird |mmer von, der Grof&e der SpeZIfISChel‘l Nutzung und dem geplanten E:nzugsberelch- SR
L bestlmmt o . . i o SR

. Die Anforderungen des immlssmnsschutzes smd in ausrelchendem Mal?; berucke;lchtlgt sofern_'_': R

.. das Nutzungskonzept keine neuen umweltrelevanten Emittenten schafft. Die im Punkt 4 ge- S

“nannten Festsetzungen fir. eme gebletsbezogene Planung s:nd daher konsequent umzusetzen

s Der gutachterhche Vorschkag, die FuBlaufigkeit zur Bergmannstral!;e 5-7 uber die Arndtstra[&e zu' P
B ;ermoginchen wird befurwortet und solite im Rahmen der welteren Planung verfolgt werden. -

" Die Piana_bsucht den Innenhof des Grundstucks mcht zu. befahren sollte unbedlngt umgesetzt'-:___-_:-'? i

"~ werden.

Die- Festsetzung von max 200 Stellplatzen lSt geelgnet Umweltemwwkungen zu begrenzen EL R




‘Die Auswahl gewerblicher Nutzungen solite unter Beachtung ihrer Umweltauswwkungen und

~ Umweltvertraglichkeit festgesetzt werden Dadurch kann zusatzllcher Verkehr Zum Plangeblet - o

‘vermieden werden. _ _ _ R : O _
Die tatsachlich zu erwartenden. Gerauschlmmlssmnen der Tlefgarage bedurfen einer konkreten

*Ermittlung, inshesondere flr die Prifung auf dle ZUIélSSngE;lt elner abendllchen Nutzung fur Be- RO .

‘sucher.und Gaste der Bergmannstral&e
- ‘Eine schalltechnische lmm|55|onsprognose sollte dle Gesamtproblematik Tlefgaragennutzung

fur diesen Standort nochmals tiefer bewerten und weltergehende Vorschlage zum vorbeugen- L

‘den Larmschutz unterbreiten.

- Auf dieser Grundiage kdnnte eine Losung fur eine belastlgungsfrele Tlefgarage gefunden wer- '_ i 5 e
~ -den. Das Ergebnis sollte auch Einfluss auf Festlegungen zur. Nutzunngewwtschaftung der Tief- ' ol
. garage (Anteil Wohn- Gewerbemleter Frequentlerung, Nutzungsze|t nach 22 Uhr an Sonn- und ST

':_Fetertagen) haben.

For schadhche Bodenveranderungen oder Aitlasten bestehen keme Anhaltspunkte Es wurd je-ﬁ."':f -
~doch nicht ausgeschlossen dass entsorgungspﬂtchtlger Bauabfali - z B aus Trummerschutt— : :

- ‘auffillungen- anfalt.

'-_Abwagung '-i 2

' '-'-Dle Planung zseit auf umweltvertragilche Anlagen ab Ensbesondere smd kelne An!agen im Frei-f':_--'-':" e

i en geplant Die Geschossflache von sportlichen Anlagen wurde auf 1,000m2, die von kulturellen . - =

- Anlagen auf 300 m? begrenzt. Es ist ausreichend, die Bewaltlgung mogllcher Gerauschlmm|331-.'

ﬁonsbe;trage dneser Nutzungen im Baugenehmlgungsverfahren zu bewaltlgen

Die beabsrch’ngte Gehwegverblndung zur Arndtstralie ward in der Planung welter verfoigt !m
Planentwurf wurde die Flache ,J* mit einem Gehrecht. zugunsten der Aligemeinheit emgetragen G
-'Die Verbindung zwischen -dem Plangeblet und der ArndtstraRe fihrt (ber den Gehweg in Ver- - ERBt
" langerung der Arndtstraiie. Dieser Gehweg gehort zu dem Grundstiick Nostitzstrae 29 und ist . = !
im Bebauungsplan VI 201 a ebenfalls mlt einem Gehrecht zugunsten der Allgemelnhelt elnge— S

> ; tragen

'_Dle Planabswht den 1nnenhof des Grundstucks nzcht zu befahren Wll’d im Durchfuhrungsvertrag' i _.
~geregelt werden. Es iSt geplant den Innenhof zu einer: Flache m|t hoher Aufenthaltsqualltat zu__ o

entwmkeln e

" im Zuge der. Konkret|S|erung des Vorhabens wurde auf elne Tlefgaragenebene verzuchtet Dle 3
Festsetzung von maximal 200 Stellplatzen wurde auf 140 Steliplatze angepasst S0 dass dle__"__' S

' Umweitvertragitchkelt erhoht wird.

Die Empfehlung zur Erarbeltung giner schalltechnlschen Emm1531onsprognose und von Vor—_:'_'-_-_:..
schlagen zum vorbeugenden Larmschutz wwd im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens_ e

behandelf. .
Auswnrkung auf den Bebauungsplan keme

Fachberelch Naturschutz und Grunﬂachen

Auf der Grundlage des uberarbelteten Umwe!tberlchts bestehen kelne grundsatzltchen Beden- e,
ken gegen den Planentwurf, o - : _ -

Laut Umweltatlas befindet SICh das Untersuchungsgeblet in einem k!lmatlschen Befastungsbe- AR g
- reich (Zone IV b ). Im Landschaftsprogramm werden daher u.a. dle folgenden Entwncklungsmele. R

und Mal&nahmen fur dleses Geblet formuilert




- Erhohung der sich positiv auf den Naturhaushait auswrrkenden Flachen e
- . 'Kompensatorische MaRnahmen bei Verdichtung : -
- - ‘Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches

- . -Vermeidung und Ausgleich von Bodenversiegelung.

Trotz des hohen Uberbauungsgrades sind die Potentlale zZur Venmrkhchung dleser Zlele im vor- - -

liegenden B-Plan nicht ausgeschopft. Laut Planung sind Gber 2500gm Flachdacher vorgesehen, L R

.Iaut Umweltbericht werden davon jedoch nur 1200qm extensw begrunt

" Bei der Neubebauung sollte daher unbedingt in Betracht gezogen werden den Antell an exten— _ i
- siver Dachbegrlinung zu erhéhen um die kologische Situation ( Grundwasserneubildung , Re- =~ =0 -0
- genwasserrickhaltung ,Kleinklima) nicht weiter zu verschl_echtern und den Zielen der Land-_-'} IIEEARDIN

--schaftsplanung wenlgstens in Telien Rechnung zu tragen _ _ TR
- Die Regelung zur Schaffung von Ersatzn:ststatten sollte |m Durchfuhrungsvertrag erfolgen

' _'_Abwagung P - T L e ST . SRRt
Im_Hinblick auf d|e grundsatzhchen Aussagen des Landschaftsprogramms W|rd der Auffassung SR
- gefolgt, den Anteil der Dachbegriinung zu erhdhen. Damlt wird glelchzeltlg den Beiangen der_

. Wasserbehorde und der Berliner Wasserbetnebe gefolgt

:_Auswwkung auf den Bebauungspian Die erwe;terte Festsetzung Iautet nunmehr ,,Dachﬂachen_,” S
smd aufmmdestens 1 200 m* extensw zu begrunen . SRS ESTINY

_ _D|e enatsvenNaltung fur Stadtentwwklung Abt 1 E gLandschaftspfanung und Naturschutz) geht

~davon aus, dass die Empfehlungen des Umweltberichts zu den artenschutzrechtlichen Erforder- . i
nissen, der Baumschutzverordnung und .zum Umgang mlt Nlederschiagswasser im Rahmen der e '

--Baugenehmlgung umgesetzt werden .

| j Abwagung

Soweit moglich werden dxe Belange im Durchfuhrungsvertrag verankert Auswwkung auf den -.

_'F’Ianentwurf kelne

Auswurkungen aufden Hausha!t | _
Senatvenmaltunq flr Flnanzen :

~Vor welterer Konkrehsnerung der.Planung ist dle Erfassung der von Berlm zu tragenden Kosten i BN oy

*erforderfich. Bekanntlich werden die Handlungsspieirdume fiir -Investitionen immer enger und

neu zu beginnende MaBnahmen konnen kunftig nur in aulSerst begrenztem Umfang aufgenom-"j i

men werden.
Abwagung .

Besondere von Berlin zu tragende Kosten werden durch dle F’Ianmhalte nicht verursacht Im e
Gegenteil wird ein bislang durch den Bebauungsplan VI-201a gesicherter Gemeinbedarfsstand- - -

ort aufgegeben. Die Investition in eine neu zu bauende Kmdertagesstatte entfallt.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt verpfhchtet sich der Vorha- SRR
bentrager gemaR § 12 Abs. 1 BauGB zur Tragung der Planungskosten und geméaf § 11 Abs 1o

BauGB zur Ausarbeitung der stédtebaulichen Planungen und des Umweltbenchts
Auswirkung auf den Bebauungspian kelne - ' FR

24




4 8 Abwagung der offentllchen Auslegung gemal! § 3 Abs 2 BauGB unter Berucksrchtr- : Lo

gung der emzelnen Belange S

A Der Bebauungsplanentwurf 2- 12 VE wurde vom 1 bIS emschlref&llch 31 August 2005 offentllch o
“ausgelegt. Die emgegangenen 31 Stellungnahmen haben zur folgenden Auswertung und Abwa-. L '- :

: gung gefuhrt

4. 3 1 Nutzungsart Gesundheltszentrum -

o _:_-Stellungnahme L PRI ' : o A AT
~Fur das: geplante Arztezentrum besteht kem Bedarf da dle Praxen aus. dem Klez Mehrlng- e
- damm/Gneisenaustrafe kommen wiirden und dort neuen Leerstand zur Folge hatten. = Sl
-~ ‘Auch Apotheken und wellness-orientierte Emrlchtunge seien ausreichend vorhanden. SN
- -Die Bereitstellung von. Gebauderaum fir ein. ,,Gesundhertszentrum" wird abgelehnt da damit HERE
"_-'_weltaus publtkumsmtenswere Nutzungen Verbunden smd als |m Falle erner reln medlzmlschj':-ﬁ

. fezentrumzu nutzen

" . therapeutischen Nutzung (,,Arztezentrum) - B
~ ¢ Angeregt wird, die 1eerstehende Schule am Marhemeke F’Iatz fur em eventueil zu bauendes Arz-_'_' '

:"'_j;'Abwagung S - SRR L B RS s
- Der Bedarf. wurde aufgrund umfangrelcher Untersuchungen von Marz bIS Jum 2004 |rn Elnzugs-__“:_ L
- bereich ermittelt. Dabei zeigte sich, dass durch die Gesundheitsreform die strukturelle Neuorien- = = 7

" “tierung insbesondere fiir den Facharztbereich notwendig ist.. Auf dieser Grundlage wurde das

Vorhaben fiir ein. Facharzt- und Medizinzentrum entwickelt-und das inhaltliche Konzept mit den - .

- -"-_.mteressmrten Medizinern am Standort erstellt. Hierfir ist eine starke Nachfrage aus den Fach-.

S f_"'krersen festzustellen..Im Zusammenhang mit dem groBer werdenden Gewrcht der Vorsorge fan- e
- den auch wellness-orientierte Nutzungen Eingang in das Konzept. - L RE

" Ein Leerstand von Arztpraxen, die. Uberwiegend aus dem Bereich, Mehrmgdamm b Gnersenau-j-_-"

_straRe kommen, ist nicht zu befilrchten, da dort eine attraktlve Geschaﬂslage vorhegt dle auch ':

- gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreicht wird..

._ " 'Welche gesundheitsbezogene Einrichtungen im Elnzelnen in. das Zentrum ernzuahen W|rd vom '. _
3 Bebauungsp}an nlcht bestrmmt da der Bebauungsplan kem Instrument fur elne Marktsteuerung RS

- st

o Es. steht Interessenten frel ein Konzept fur ern Arztezentrum |n der n|cht mehr schulrsch genutz~ _' i

__ “ten Anlage zu entwickeln.: Die Schule.ist alierdmgs in Abstlmmung mlt der Senatsschulverwal-_
. tung for.ein Oberstufenzentrum reserviert worden, = . pat : i
_ '_~Dre Stellungnahmen haben keme Auswrrkungen auf den BebauunQSpIan

. 4 8. 2 Nutzungsart Emzelhandel _ _.1 S

. .Stellunqnahmen RN

- 1. Wahrend .die bestehende Emzelhandelsausstattung ats ausrelchend angesehen W|rd wurde SR

es durch die Zunahme der Flachen zur emstenzbedrohenden Konkurrenzsituation, msbesondere_ SRR

7 fur die alteingesessene Markthalle kommen. Zu befurchten ist der Wegfall des Edeka-Ladens in.© -
~der Bergmannstrae 4. Ein Reichelt in der vorherrgen Grofse wére, fur dle Versorgung der SN

~Wohnbevélkerung ausreichend. - :
‘Dem Ziel des Mrlreuschutzes wurde entgegen gearbeltet

2, Das. Bauvorhaben wiirde durch seine gro[le Dlmensron den durch klelnterlrgen Handel ge-::

" pragten Gebietscharakter verandern. Die Bergmannstrafe soll nicht zum Unterzentrum werden. -
Die umliegenden Oberzentren werden . nicht in die Berechnungen der . Studie einbezogen. Die S
Grofe der untersuchten Einkaufsflachen wirde in der Studre zum Tell unnchtlg dargestellt Auch_ SRR

' _werden nrcht alle Emkaufsmogllchkelten erngerechnet




3. Die Berliner Verordnung (ber den groffiachigen Einzelhandel sieht vor, keine Einzelha&ndler
mit mehr als 700 m? Flache zuzulassen. Die Errichiung von 3.000 m? fur den periodischen und
aperiodischen Bedarf verstot&t gegen diese Verordnung und gegen den Landesentwicklungs-
pian.

4. Mit dem prognostizierten Umsatzverlust von 1,1 Mio Euro/Jahr fiir die Markthalle und von 1,2
Mio Euro/Jahr fir das Bergmannstra[&engeblet wirde es zu einer wirtschaftlichen Verddung
kommen. In Berlin bestand 2003 eine Uberversorgung mit 500.000 m? an Einzelhandelsflache
(4,2 Mio m? = 1,24 m¥Einwohner). Fur 2006 wird ein Zuwachs von 300. 000 m2 auf msgesamt
4,5 Mio m? erwartet _ : _ '

Abwigung :
Zu 1. Gerade vor dem Hintergrund der bestehenden Ausstattung wurde das Elnzelhandelsgut-
achten beauftragt. Unter Zugrundelegung der. Ergebnisse des Einzelhandelsgutachtens ist eine

Gefahrdung der als Kiezmittelpunkt erhaltungswiirdigen Markthalle am Marhemekepiatz nicht zu, SR

beflrchten. Die Gebietsvertraglichkeit der neuen Einzelhandelsfiichen wird belegt. - -
Mit .der am 11. Juni 2005 in Kraft getretenen Milieuschutzsatzung wird insbesondere die Wohn-

bevéikerung vor Verdrangung geschtzt. Eine Verdrangung der Wohnbevoikerung wird durch '_ : e

die neuen Eanzethandeisﬂachen nicht hervorgerufen

Zu 2. Das Vorhaben entsprlcht zeltgemafsen Anforderungan hmsnchtllch des Emzelhandels Dle_ _' i
Bergmannstrae bekommt durch die Anpassung der Einzelhandelsstrukiur nicht den Rang ei-. - '

nes ‘Unterzentrums. Die geplanten Einzelhandelsfléachen decken den periodischen Bedarf fir

einen engeren Einzugsbereich, Auswirkungen auf die umliegenden Oberzentren sind gemaR - - " :
Gutachten nicht messbar. Abweichungen sind durch verschiedene Bezugsgréken méglich (Ver-- - -0
kaufsfiache/ Gesamtﬂachen) Dle Studie beschrankt smh auf alle relevanten Anbleter im Em-_ TSR L

zugsbereich.

' Zu 3. Geplant ist die An3|edlung eines Discounters mlt ca. 750 m2 Verkaufsf!ache und eines g
Volisortimenters mit 1.400 m? Verkaufsflache zur Gebletsversorgung Dies entsprlcht der Funktl- L

on der Bergmannstrale als Gebietszentrum.

Ein weiteres Abwandern in periphere Gebiete oder in Oberzentren wird vermleden dle Nahver-_ _' - -

sorgung ges:chert so dass dem Landesentwicklungsplan entsprochen wird.
Zu 4. Der im Einzelhandelsgutachten genannte Umsatzverlust fiir die Markthalle liegt mit einer

Veranderung von - 8,9 % innerhalb der von der Rechtsprechung festgelegten Grenze von 10%. - - " o
Dabei wird von dem Grundstuck Bergmannstra[&e 5-7 ohne den fruheren ,,Re|chelt ausgegan»_. AR AR

gen.

Einzelhande! minus frithere Flache ,Reichelt) als Grundlage der Berechnung herangezogen,
wiirde ein Umsatzverlust von - 5,2 % entstehen. Bei Wirdigung beider Zahlen aus dem Elnzel— '
handelsgutachten ist eine wirtschaftliche Verddung nicht absehbar.

Wird nur der allgemelne Fidchenzuwachs am Standort BergmannstraBe (Neue Gesamtﬂache L |

In Berlin liegt der Durchschnitt zur Zeit bei 1,33m? Einzelhandelsflache / Einwohner. in Berlln S S

liegt die Uberversorgung eher in den Ostbezirken, so dass der geplante Zuwachs in der Berg-
mannstralRe aus Sicht des Bezirks stadtebaulich vertretbar ist. _ : .
Die Stellungnahmen haben keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

4.8.3 Aufnahme anderer Nutzungsarten
Stellungnahmen

Der Kita-Bau soll wieder in die Planung aufgenommen werden.
Jm Vorhaben solite Wohnnutzung vorgesehen werden.
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" Eine kulturelle Begegnungsstelle so wie sie jetzt exustlert wire wuchtlger fiir. den Kiez Das Ge- o

_.baude der Trinkhalle/Ballsaal solite als Gaststétte oder Saal wieder genutzt werden. Angeregt RS
" wird eine Kombination aus Einzelhandel und einem Kultur- und Anwohnertreffpunkt als Ge- LT
_ _3me|ndezentrum mit angesch!ossener Grunanlage RO R - :

o g Abwagung

Der kommunale Bedarf fur eine Klta wurde von der Fachabteilung endgu!tlg aufgegeben

‘- Ein Konzept zur Entwicklung als Wohnstandort wurde vom Vorhabentréger geprift und: mangels : S
" .. Wirtschaftlichkeit . verworfen. Auch dle aiternateven Nutzungskonzepte iassen 3|ch nlcht W|rt- [ A
< -schaftlich darstellen. : : e

- - Dagegen eroffnet das Arztzentrum msbesondere nach der Gesundheltsreform im Jahr 2003 d:e :

: - Perspektive, gesundheltlichen Bedarf aus dem Umfeld dlrekt und nach modernen Gesmhtspunk-_':' g

“ten anzubieten.

S y ~Mit. belgeordneten Dlenstlelstungen und Angeboten auch lm Frelzeitberelch lnsgesamt wsrd der_'
..~ Versorgung der Bevolkerung gedient. _ L
- Parallel .dazu entsteht eine Offentlich nutzbare Hofﬂache m|t Cafe und daruber hmaus besteht S

" die. Zlelsetzung einer. Blockdurchwegung Somlt 1st eln Tell der gewunschten Nutzungen im neu-'-":--._"-'_'_"- -
. en Konzept integriert. * - R R

; '-.":_-_;_-Dle Stellungnahmen haben ke:ne Ausw1rkungen auf den Bebauungsplan

.'.484NutzungsmaBIVerdlchtung O e

: -;Steliundnahmen

1. Die Emwendungen richten 5|ch zusammenfassend gegen elne nlcht zeltgemeﬂe 2u hohe_'j":

. .. Verdmhtung _____
~Die Geschossﬂachenzahl von 3 15 sollte deutllch herabgesetzt werden da sonst msbesondere AR,

" -den Bewohnern der Hinterhéuser und Se:tenflugel Bergmann 4 8 9 und Nost|t228 neue ge-_
:_-'_schlossene Hofsituationen entstehen. S e

" Die Doppelung des Schalthauses und der Bau emes 6 geschosszgen Se|tenr|egels sollten un-__-_-__ FR
“terbleiben, . Sl

Die Verdzchtung wurd zZum emen grundsatzllch und zum anderen msbesondere durch d[e Ver~_-_-'

S dopplung des drelstocklgen Trafo Hauses “wegen, der stadtebaullchen Verschlechterung abge—
- lehnt. . . _ e . _ R R

8 '_ :2 Fur Famlllen mlt klelnen Klndem W|rd der Lebensraum durch Wegfall des Splelplatzes CO-?':':
'"lumbladamm immer enger, der Chamissop!atz ist Uberlaufen S U

) Die Nachverdnchtung steht den Sanlerungsaelen entgegen Anhegende Wohnungen wurden S
- “erhalten und mit Steuergeldern modernisiert, weil im gleichen Bebauungsptan auf dem nun zu_

bebauenden Grundstuick ein hoher Grunantell geplant war,

o '4 Die Bebauungsdlchte |st auch ben emer Auswelsung a!s M!schgebeet 2u hoch um zuIassng zu :
'-.sem ' . S i e S

'._Abwagung § L

: " . Zu 1. Aufgrund der besonderen Charek’fenstlka des Grundstucks und den besonderen Funktlo- REE
- nen und Funktionszusammenhéangen ist die angestrebte Nutzung eng verkniipft mit der ausgen_ Lo

~ wiesenen Geschossflache. Dabei liegen fur das Grundstiick die bestimmenden Faktoren in::

k -___a. _der Bereitstellung eines moglichst .umfassenden, breit gefacherten Facharztangebotes"fi -

~mit entsprechenden therapeutischen Folgeeinrichtungen -~

o b. in der Vorhaltung zeitgeméaRer Verkaufsflachenangebote die eme Komblnatfon von VoII- SRR

. -sortimenter und Discounter zulassen -
o und in den bestehenden Biockstrukturen m|t dem Denkmal




'Stadtebaui:ch liegt die GFZ von 3, 15 im Plangeb|et unterhalb der Dichte der meisten angren~_ S L

zenden Bebauungen, die im Schnitt eine GFZ von ca. 3,5 aufweisen. -

Das Baukonzept geht von der SchlieBung der Baulicke an der Bergmannstrafse im Smne der i 3 S
=__Stadtreparatur mit der Aufnahme der angrenzenden vorhandenen Kubaturen-aus. Die Einord- . : - " .-
nung von Seitenflligeln entspricht der Eigenart der baulichen Struktur der néheren Umgebung -

~und wird hier fortgefuhrt. Der Raumbedarf resultiert aus der angestrebten Nutzung und den i

Funktionszusammen-héngen, Insofern. wird mit der ,,Doppelung des Denkmals” nur das Ur-- _: o
“sprungskonzept aus den 20er Jahren von H. H. Muller_aufgenommen und fur dle Nutzung des__' e

: Gesundheltszentrums zur Verfugung gestellt

_'Zu 2. Das Baugrundstuck stand auch blslang nicht als Sprelp!atzangebot zur Verfugung Statt-.'
“dessen hat der Bezirk 2004/2005 das Splelangebot in unm;ttelbarer Nahe auf dem Grundstuck SRR

. Wiihbald-Alems-StrafSe 23 ~—24 cerheblich verbessert

' -Zu 3. Ein kausaler Zusammenhang besteht hier nlcht die Erhaltung und Modermmerung onen—_"_-f .
tierte sich an den Prunzmnen der behutsamen Stadterneuerung, dle den Mletervoten hohes Ge—
L _-chht emraumte o T ER AT AN : R A e

L 2u 4. Im Mlschgebxet wilrde gemaB § 17 BauNVO dle Obergrenze des Nutzungsmal&es 1 2_ _.j
_betragen. Im Bereich des vorliegenden Vorhaben- und Erschiielungsplans kann gemaB § 12
‘Abs. 3 BauGB nicht nach der auf Grund von § 2 Abs. 5 erlassenen BauNVO, sondern entspre- -
~ ‘chend dem geplanten Vorhaben ausgewiesen werden. Eine :Bebauungsdichte . mit dem - Nut-; L

zungsmal& von 3,15 ist daher erforderhch zulase‘.lg und aus der. Umgebung ablesbar ;
Der Vetwels der Elnwendung vom 21 '03. 2006 auf die fruhzeltlge Burgerbetelllgung geht fehl '

" da fur den Bebauungsplan die Begrlindung nach § 9 (8) BauGB maBgebend ist. Auch dort wird i U
“‘ein Mtschgeblet nur a!s Vergleichsgroﬁe genannt Hlervon wurde im welteren Verfahren Abstand SRR
- .genommen. . b i o R SR _ a SRR

“Zu der- notlgen umfassenden Abwagung gehort der auch der Bezug auf die Umgebungsbebau- ESIE
“ung. Der Hinweis des Einwenders auf die Sanierungsziele. der siebziger Jahre des vergangenen = -
~Jahrhunderts geht in diesem Zusammenhang fehl. Zwischenzeitlich hat in der Stadterneuerung = .-
ein Paradigmenwechse| stattgefunden und -ermdglicht abwagungsfehlerfrel eine Nachverdich- .
“tung auf dem im Wesentlichen - bis auf die Einzeldenkmale — kaum bebauten Standort in dem - O
vorgesehenen Umfang. Die Anderung des BauGB im Juli 2004 und der Landesbauordnung im ‘@ : o0

- September 2005 heben den Nachhalt:gkeltsgrundsatz und dle Umweltvertraglichkelt hervor und

- _ermogllchen flexible Elnzellosungen

. ‘Das Gebiet wurcie 2005 aus der Festtegung aIs Samerungsgebmt entlassen Im Zuge dteser EROA
- Entscheidung ist das 1979 beim Erlass der Sanierungssatzung fir den Chamissopiatz genann- .
- te Ziel.der Milderung der hohen Bebauungsdichte im.Blockinneren heute unter neuem Blickwin-= - -
“kel zu betrachten. Dies fuhrte auch in der Aufhebungsbegriindung filr das Sanierungsgebiet im .-~
Jahre 2003 dazu, dass die bestehende dichte Umgebungsbebauung als stadtebaullch vertretbar SRR

bewertet wurde. Nur so war die Entlassung aus der Sanlerung gerechtfertlgt

Eine hohe Bebauungsdlchte hat als isoliertes Kriterium fur einen stadtebaullchen Mlssstand an i
Bedeutung verloren. Die im Bebauungspian 2-12 VE ermbglichte Nachverdlchtung Iasst sach im o

Ergebnis auch mit Hinweis auf die Umgebungsbebauung rechtfertigen. - R
Die Stellungnahmen haben keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan R




4.8.5 Baukﬁrperausweis_ung ! Bebauungsstruktur |

Stellunqnahmen

1. Da der Hof Bergmannstraﬁe 2 an 3 Seiten geschlossen und nur zum zu bebauenden Grund— S

t|gt

platz im 2. Hof der Berqmannstral&e 4 wwd bel Real;&erung des Neubaus durch LichtembufSen i
beemtrachtlgt : : L N :

2. Die Mieter: der Berqmannstral&e 4 8 9 Nost:tzstr 28 werden erhebllch beemtrachhgt (Eigen-”'- |
tiimer Bergmann 4, 8, 9, Nostitz 28). - '

" - Die Bewohner der unteren Geschosse des rechten Seltenﬂugels Berqmannstra[&e 9 mit Fens-

_stiick offen ist, wurde die Bellchtungs- und Beluftungssﬂuahon des Hofes erhebllch beemtrach-._ EERE i

~Im Haus Bergmannstral&e 3 wohnen 12 Klnder unter 9 Jahren Der gememsame Kmdersp:ei—.-f 5

“tern nach Stiden machen eine besondere Betroffenheit von dem Bauvorhaben geltend, das auf = ¢

‘dem unmittelbar siidlich angrenzenden Grundstiick (ehemaliges Kabelrollengelénde -der BE--

WAG, jetzt von Gartenbaubetrieb genutzt) errichtet werden soll. Das. Vorhaben fuhrt zu einer. S

~‘zuséatzlichen Verschattung der Wohnungen und des Gartens.

“In dem Verschattungsgutachten ist nicht die generelle Llchtwegnéhme durch dle neuen Gebau— L 3
.de tagsuber dargestelit. Die zu erwartende Emschrankung der Llcht- und Wohnverhaltnlsse sei . .

‘so gravierend, dass eine Auszug unvermeidlich erscheint.

‘Eine neue ca. 16 m hohe Gebaudewand zum Hof Nostutzstral&e 28 ¢ sei eine mcht hmnehmbare ¥
~Minderung der Lebensqualltat Das auf dem ;etzugen Lagerplatz geplante Gebaude ruckt zu na- - . R

he heran.

Der Verschattungsp!an |st nicht ganz zutreffend da selbst lm Sommer Jetzt schon wenlg bIS gar.'- S

.kelne Sonne i in den Hof der. Nostttzstraﬂ.e 28 kommt

3. Vom Elgentumer der Noshtzstraf&e 29 W|rd das Heranrucken des Neubaus auf 1/2 H abgetehnt

4, Dle straf&enseltlge Traufhohe von 58 4 m soll nicht uberschrltten werden D|e absolute Hohe
von 61,6 m wird abgelehnt. (Eigentiimer Bergmann 106) - '

Auf sorgfaltlgen Anschluss der Bauhdhe an unterschiedlich hohe Nachbargebaude sollte geach_..-.___._ o

“tet werden. Die Belichtung der Bergmannstrafie 103-106 wird beeintrachtigt. -

Die Traufhdhe des Vorhabens ist héher als dle vom Nachbar Bergmann 8 seine Traufhohe soll- : 1' L

"te streng eingehalten werden. :

Die Traufhdhe soll von der. Gesamtbebauung nlcht uberschntten werden auf das oberste Ge-_ L

schoss sollte teilweise verzichtet werden. (Wohneigentiimer Bergmann 1 03)
_ Dle Ietzte ,,Llchtquelle in der StralSe wurde verschwmden

Abwagung' . _ : S L
Zu 1. Die Beemtrachtlgung ist als germg emzustufen da der betreffende Hof einen Abstand von. -
33 —~ 45 m zu dem geplanten Bauvorhaben aufweist. -
" Aus der Verschattungsstudie sind keine Auswirkungen auf die Bergmannstraf&e 2 abiesbar :
Der 6geschossige Teil des Querriegels ist mehr als 10 m von.der seitlichen Grundstiicksgrenze -

- zurlickgesetzt. Die befurchteten LichteinbuBen auf den Grundstlicken Bergmannstrale 3und 4 - e

werden daher als gerlngfugig und im Rahmen einer mnerstadtlschen Bebauungsstuktur als hln- .-
nehmbar angesehen. : s _ s

Zu 2. Die Belichtungssituation fur die Mieter wurde noch emmai emgehend uberpruft Auswels- o

lich der konkretisierten Auswertung der Verschattungsstudie vom 29.09.2005 ergibt sich:

Der 2. Hof Bergmannstralle 4 wird am 21.06. um 9:00 Uhr starker Verschattet dte Fassade je~ o

doch nurin einem kleinen Dreieck bis auf eine Hhe von 1m.

Im Hof Bergmannstraie 8 und 9 kommt es am 21.12. um 12:00 Uhr bei den Seltenﬂugeln zu o CE

einer Erhohung des Schattens um etwa 4 m. H:ervon smd ca. 4 Fenster betroffen

20 .



Im Hof Nostltzstrafse 28 kommt es.am 21 6. um 15:00 Uhr zu einer Vertangerung des Schattens_ S

um ca. 1m, Fenster werden gemal& Verschattungsstud|e_ davon mcht betroffen sem
‘Im Hof Nostutzstral&e 28 kommt es am 21.6. um 17:00 -

" .Uhr zu einer Verlangerung des Schatiens um ca. 2 m. Hlerdurch kommt es zu elner zusatzllchen RN

.i_._'Verschattung von ca, 4 Fenstern

o Die festgesteliten Nachteule far die oben angegebenen naher untersuchten Wohnungen smd | -. i
'nlcht derart gravzerend aEs dass dle Anforderungen an gesunde Wohnverhaltmsse verletzt wur-' R

.Dle Beemtrachtsgungen smd den Erfordermssen an Bauvolumen fur dle therapeuﬂschen Nut-_. _;
~zungen unterzuordnen. Dabei war.es vernunftxgerwesse auch geboten, Bauvolumen in der Spie- .

: ~gelung der Denkmalkubatur anzuordnen, um die Beelntracht[gung der umhegenden Wohnungen . - -
L rin der Summe. mdglichst gering zu haiten Dabei halt die. gesplegelte Denkmalkubatur zur. Rlck- -
- seite der Bergmannstralie 8 — 9 einen Abstand von der Breite einer Giblichen Berliner Stadtstra- -~ -

S Re ein.. Dies war ‘auch bereits in der. Planung fir das ursprunghch doppelt 80 gro[S angelegte:'_'.
_ -,.Umspannwerk in den 20er Jahren mit bedacht worden, "7 R
~Das for die Verschattungsstudle vom Januar 2005 vewvendete Modelf stellt dle bestehende und RENE

~ geplante ‘Bebauung dar, jedoch keinen Baumbestand. Es ist anzunehmen, dass die.an der L

‘Grundstiickkante stehenden Laubbaume wenig bis gar. kelne Sonne in den Hof Iassen dies be-: S

| .-_-;ruhrt jedoch mcht d:e R[chtlgkelt der gebaudebezogenen Verschattungsstudle

_'ﬂ-:.:_qu 3,'Durch das Einhalten der Abstandflache von % H werden die. nachbarschutzenden Belange__'-i' '.
~gewahrt.-Der. Abstand ‘ist auch deshalb_vertretbar, ‘weil -die ‘Brandwand des Grundstucks__-'.:_;'-';_f e

L-{Nostltzstraise 29 in voller Breite ‘an der rickseitigen Grundstucksgrenze steht und seine. Ab—'_f_'-'-.--_ B

S '-'standﬂache dadurch vollstandlg auf dem Vorhabengrundstuck hegt

o '_Zu 4 Nach dem derzeltlgen Stand der Vorhabenplanung wird dle absolute Hohe von 61 6 m i N
~ . deutlich unterschritten, da der Vorhabentrager auf den Bau eines Dachgeschosses verzichtet. .
- Der zur Zeit vorliegenden Bauantrag erre|c_ht elne Traufhohe von 58 38 m, die in der Regel_--_-__

- -glelchzeltug die absolute Hohe markiert,

+ - Aufgrund der Festschreabung des Vorhabens ;m Durchfuhrungsvertrag wnrd der Emwendung auf ST i

- der Ebene des Durchfuhrungsvertrages entsprochen elne Anpassung des Bebauungsplanes st i

" nicht erforderlich. - L LI
“Die. benachbarten Traufhohen Ilegen nach Angaben des offentllch bestellten Vermessers an der-_-‘;‘ RECER et

_BergmannstraRe 4 bei 56,06 m (iber NHN, an der Bergmannstrafse 8 bei 57,95 m (ber NHN.

" Bei einer. Hohenlage des Gehweges von 36,2 m und einer Breite der Bergmannstralie von <ca.
26 m wird im Bebauungsplan durch die Begrenzung der Traufhohe auf 58 4 uber NHN m eme i e

- ausreichende Belichtung der. Bergmannstrafse 103 106 gewahrlelstet
_D|e Steilungnahmen haben kelne Auswrrkungen auf den Bebauungspian

3 '4 8 6 Gesta]tung

o _Durch das Chamlssoplatz-EnsembEe hat dle Bergmannstrafse ein |taI|enasches Flalr bekommen R
.. durch die ,Investorenfassade” wird dieses Erscheinungsbild zerstort. - B PR g
- Es ist unversténdlich, dass auf die Traufhohe geachtet W|rd aber uber 4 5 Hausbrelten Inves~_ = ey 5

: torenarchltektur entsteht

'Es steht n;cht zu erwarten dass das Ersche:nungsbild der Bergmannstral&e durch dle dlfferen-.- :
zierte Zonierung und Gliederung der Fassade in 3 verschieden geartete Abschnltte zerstort W|rd e

o _Dle Stel!ungnahme hat keme Auswnrkungen auf den Bebauungsplan




4.8.7 Nicht tiberbaubare Grundstiicksflichen / Freiflédchen

Stellungnahmen =

1. Es sollte ein &ffentlich zugehbarer Raum als Spiel- und Freizeitbereich geschaffen werden als
Ersatz flir den geschlossenen Spielptatz am Columbiadamm, auf dem ein Baumarkt und / oder :
ein Discounter geplant sei. S

2. Der Bebauungsplan wirde den 6kologischen Entwicklungszielen: Verbesserung Luftaus-
tausch, Vermeidung Bodenversiegelung widersprechen. Der Baumbestand sei nicht durch
Dachbegrunung kompensierbar. Durch die Féllung einer gréleren Anzahl geschitzter Baume -
" darunter eine seltene Berg-Ulme, wird der geringe Grinbestand reduziert. '

Ein Fallen der Baume fir das Arztezentrum wirde 2u einer erhebhchen Verschlechterung des SN

Kilmas und der Luft fhren.

3. Es sollte im Bebauungsplan festgesetzt werden dass dle Baume in unmltte!baren Berelch R

des Emgrlffsortes zu pflanzen smd

._Abwagung

Zu 1. Auf dem Baugrundstuck wird -ein Gehrecht fur die Ailgemelnhelt festgesetzt sodass ein
.- Bffentlich zugehbarer Raum gewahrleistet wird. im Baugenehmigungsverfahren wird auf eine = @
gemal der Bauordnung Berlin vorgeschriebene Aufenthaltsqualitat der Frelﬂachen geachtet :

Eine WechseibeZIehung zur Spielplatzplanung war nie beabsmhtlgt

Zu 2. Zur Kompensatlon der Fallungen werden Dachfléchen begrunt Dle Berg -Uime |st ke;n

* besonders geschiitzter Baum, sodass dem baulichen Konzept Votrang eingeréumt wird.

Nach den Aussagen des Umweltberichts ist keine Verschlechterungen des Klimas und der Luft_-'_ B

zu erwarten. Ein Erhalt der Baume im Randbereich soll dazu be;tragen _ _ SRR
Zu 3. Die Neupﬂanzungen werden mit dem Instrument der BaumschutzVO im Rahmen des -

Bauantragsverfahrens geregelt, Eine Festsetzung im Bebauungsplan |m S!nnne der Stellung-_-__._ -

nahme wirde dem Bestimmtheitsgebot nicht gentigen. _ _
Dle_SteIIungnahmen haben keine Auswirkungen auf _c_:len_ Bebauungsptan,

4.8.8 Ersatzmal&nahmen_l Ur_nweltschutz

Stellungnahmen :
Als Ersatzmafinahme W|rcl eine stérkere Begrunung der Bergmannstral&e angeregt, i
Die GroRbdume haben eine erhebliche Bedeutung fir das Kleinklima und sind Helmat far d:ver-__-

se Tierarten. Auf dem Areal ist eine Fledermauspopulation ansassig.
Wegen Larmgefahr fir die Nostitzstralle 28 ist die Tiefgarage geschlossen auszufithren.

Abwagung a

Die BergmannstraBe ist bereits begrint. Dartiber hinaus besteht die Moglichkeit, in Elnzelfallen
weitere Baume nach Abstimmung mit dem Tiefbauamt zu pflanzen.

Nach Angabe des Umweltberichts werden durch den Umbau und Neubau des Gelandes Habi-
tate von Fledermausen beeintréachtigt. Die Verluste von Brutplatzen fir gebdudebritende Vogel-
arten und Flederméause sind ausgleichspflichtig und konnen nur durch die Neuschaffung von
Nistplatzangeboten kompensiert werden. Dies ist im Durchfiihrungsvertrag verankert.

Auf der Bebauungsplanebene ist die Larmgefahr durch die Baukérperausweisung begrenzt, die
auch einen ausreichenden Abstand der Tiefgarage mit umfasst. Im einzelnen wird die Larmge-_
fahr dariiber hinaus auf der Baugenehmigungsebene bewaltigt. :
Die Stellungnahmen haben keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.
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o a. 8 9 Baudenkmalschutz

. __Stel!unq_nahmen

o "ZuA4.Das Bebauungskonzept wurde ausfuhrllch m|t den fur d[e Baudenkmalpﬂege zustandlgen
. “Behorden abgestimmt. Es wurde erreicht, dass die ehemaligen Gebaude der Bewag weitgehend

= bislang seitens der Denkmalpflege nicht als denkmalwurdlg eingeordnet.

- . Ste!lungnahme

s :_Dle Schutzwurdlgkelt dleser grof&kromgen Baume wurde nacht genugend beachtet

1. Um keine Bausunden zu w:ederholen sollten d|e Baudenkmale als Solatare erhalten werden

: 2 Dle 1890 errlchtete Tnnkhalle der ehem.. Habelschen Brauerel tst in orlglnaler Bausubstanz AR
- erhalten, die fritheren auf einer Postkarte dokumentierten. reprasentativen Bogenfenster wurden = ;i

L Zwar zugemauert die gemauerten Bogen wurden jedoch teilweise wieder sichtbar gemacht i
- Die Veranderungen im Inneren wéren durch geringe Manahmen ruckganglg zu machen. SRR
Es ist unversténdlich, warum dieser. in der Gegend einmalige Saal nicht.— wie das BEWAG-;*:'T o
- Gebaude — 1993 unter Denkmalschutz gestelit wurde, Wahrend der Chamlssoklez aufwandig

}denkmalgetreu detailgerecht ‘wieder hergerlchtet wurde, soll ausgerechnet eines -der éltesten - i

--_'_;Gebaude des Quarnerensembles abgerlssen werden. Der Trinkhallensaal . ist - denkmalwurdxg'
-und darf nicht abgerlssen werden. Der ‘Erhalt der- hlstonsch nledrlgen Bebauung wirde den
stadtebaulichen Charakter der- Bergmannstraf?;e wahren, da es in. der ganzen StralSe (Aul&er an ': e

N :fder Elnmundung Zossener Str ) keme Neubebauung glbt P

i .Abwagung

: freigestelit blieben. Das Schalthaus wird nur tber offene Elnzelbrucken mlt dem Neubau ver- .
- bunden, um den Solltarcharakter Zu erhalten o Y RN N

= Zu 2. Die ehemalage Trmkhaile wurde durc:h dle verschiedenen Nachnutzungen verandert und_.

Die Stellungnahmen haben keme Auswnrkungen auf den Bebauungsplan

| 4 8 10 Naturdenkmai

- ~'Drei Baume besﬁzen elnen Stammumfang von 2 50 bIS uber 3 Meter Sle stammen wahrschein-:-_.-_".' e o

- lich noch ‘aus ‘der Zeit vor der Bebauung und kénnten als Naturdenkmal: ausgemese__n werden e

'__Abwagung L

~“Im Rahmen: der Betemgung der Trager offentllcher Belange smd dle zu fallenden Baume auch_ I
. der fir Naturdenkmale zustandigen Stelle bekannt. gemacht ‘worden. Zu einer Eintragung als.. = @ o0
. Naturdenkmal ist es nicht gekommen. Die Schutzwirdigkeit der- groBkronigen B&ume wurde i
~durch den .ausfiihrlichen Umweltbencht, anerkannt dem Baukonzept w:rd Jedoch m der Abwa—."_ RIS RE

o B gung Vorrang emgeraumt :
- Die Stellungnahme hat keme Auswsrkungen auf den Bebauungsp]an

' '..4811 Verkehr R

_. -Stellunqnahmen L

1.-Es wird sich gegén ein erhohtes Verkehrsaufkommen gewandt dae Zunahme de_s PKW =

Verkehrs um mindestens 1000 PKWs tagiich ist fir die Anwohnarmnen unzumutbar. :

Eine enorme Steigerung des Straflenverkehrs durch den zu ewvartenden Zullefer— u'nd.Be'su- S

cherverkehr flhrt zur Gefahrdung der Radfahrer und Fullganger.

.. Der Charakter der Bergmannstrale als Flaniermeile mit_ hoher Aufenthaltsquahtat wnrd durch dle'] -  - "
- zusétzliche Belastung durch Liefer- und Kundenverkehr samt Abgasen gestort, die auch bei < it
Touristen bekannte Atmosphéare wird snch nachtelllg entwwkeln Der Charakter vom ,,Kudamm ST

Kreuzbergs so}lte gewahrt werden ;



- .-vorzunehmen dass nicht rickwarts uber den Gehweg ranglert werden muss

. Zu 2. Es wird erwartet, dass der 2006 geplante Anschluss der Axel- Sprlnger—StraBe an d|e Le:p

2. Der geplante Anschluss der Axel- Sprfnger-StraBe an die Lethtger Strafse lst zu berucksmhti— B
-gen, da hier eine direkte Verbindung vom Zentrumsbereich Alexanderplatz tber die Lindenstra- - =~
Re und Zossener Strake stadtauswarts entsteht. Ein Teil des Verkehrs nutzt die Bergmannstra-. -
- Be bereits jetzt als Schlelchweg in Rlchtung MehrlngdammlBQG oder auch in. Rlchtung Klelst- SRRRRESIEE
park

3. Anl:eferzonen sollten innerhalb des Grundstucks erweitert werden fur den Abblegeverkehr in S
~.die TGA ist ein Konzept zu erstellen. Die. Bergmannstralte ist als Fahrradroute ausgewiesen.
Parkende Fahrzeuge in der 2 Relhe stellen schon jetzt elne hohe Gefahrdung far- Radfahrer AR R
- dar, . U SN ; R D

4. Dle bestehende Anheferung fr den Elnzethande! in der Bergmannstral&e 103 funktlomert O

~.nicht trotz Haltverbot von .7-15.00 Uhr. Die geplante Belieferung der Lebensmittel Discounter (N
- durch LKW fihrt zu Behmderungen Das ErschlieBungskonzept ist daher in Génze neu zu fas- . "
~.'sen. Die Planung fiir den ein- und ausfahrenden Lieferverkehr ist unhaltbar dasie eine eklatan-. .~
- te Verdrangung und: ‘Gefahrdung der FuRgénger und Radfahrer bedeutet. Dze Anlleferung |st SO -

_ 5 Elne wesentllche Verschiechterung der Verkehrs— und Umweltsntuatlon erd mlt emem einge—
_'j-relchten Gutachten belegt ' : S e : S

:'..Abwa unG S : N R s
-Zu 1. Eine neubaubedlngte Stelgerung von 7 700 um 1000 auf 8 700 Fahrten pro Tag lst keme SRR
“enorme Steigerung und stadtebaulich und verkehrstechnisch vertretbar. Dfe Lebensquahtat und AR
der Charakter der Bergmannstrafie werden nicht entscheidend verandert. _ : 25 SRt

- Elne Senkung des. Verkehrsaufkommens ist nicht realistisch darstellbar.

. ziger Strale verkehrsorganisatorische Mainahmen so gestaltet Wer dass zusatzllcher Verkehr.-' S
~durch dle Bergmannstasse vermleden W|rd S L L B

Zu 3. Die Anlleferzonen sind. ausrelchend sodass es kemer Erwelterung bedarf Dae konﬂlktar-' e
~me Losung flr den Abbiegeverkehr in die Tlefgarage wurde gutachterlich durch die erganzende R
_ Vertlefungsstudle vom Apnl 2005 bestatjgt ein weiteres Konzept ist nicht erforderhch o

. Zu 4. Die Funktlona!;tat der Jet2|gen Anheferungssﬂuahon ist eher ein Thema der Verkehrsuber~' L
wachung als ein stadtebauliches Thema. Die geplante Einfahrtrampe fur LKW und die Fahrbahn oo
. der Bergmannstraf3e ist gemaR der Vertiefungsstudie und nach Uberprufung durch das Tiefbau- RS
amt fir die L.adevorgénge ausreichend bemessen. Die Behinderungen zwischen dem Tiefgara- i
‘genverkehr und dem Ladeverkehr. kénnen nach dem Prinzip der gegenseitigen Ruicksichtnahme =
hingenommen werden. Durch entsprechenden Personaleinsatz und technische Mittel ist auch_
: das rickwarts {iber den Gehweg rangleren ohne Gefahrdung von FuBgangem moghch T

~Zu 5. Die verkehrhche Ersohhel&ung des Standorts wurde zunéchst von einem Fachgutachter_ R
betrachtet und durch eine Vertiefung zum FuBgénger- und Radverkehr sowie zur Anlieferung - -
- ergénzt. Das daraufhin im Rahmen der. Burgerbeteiligung eingereichte Gutachten bezieht sich =~ =
darauf und bemangelt die Methodik der Verkehrszéhlung. Es trifft zwar zu, dass die Erhebung s
wegen Zeitdrucks in der Ferienzeit durchgefuhrt wurde. Sie wurde jedoch — und dieses verkennt o
das eingereichte Gutachten — auf einen durchschnittlichen Wochentag hochgerechnet und zu- =+ -
- sétzlich durch die im Februar durchgefiihrte weitere Verkehrszihlung bestatigt. Auch die ver- .-~
- wendeten Parameter fir die Ermittlung des Verkehrsaufkommens sind begriindet. Es ist davon R AL
auszugehen, dass viele Patienten den Weg zum Arztehaus zu Ful} zurucklegen Fernerwird ein -~ oo
Teil der Patienten einen weiteren Facharzt im Hause aufsuchen oder emen Emkauf in den Le- BRI NI
bensmittelgeschaften machen : : - :
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- Insgesamt hat das Tiefbauamt die Stellungnahme des Fachgutachters tiberpriift und die von ihm -
zu Grunde gelegte Daten flr richtig befunden. Das Bezirksamt hat sich dem angeschiossen. -~

Die Einschatzungen und Prognosen der verkehrlichen Auswirkungen wurden auf den Burger- - & - L
veranstaltungen am 9.11. 2004, am 22.03. 2005 und am 18.05. 2005 breit diskutiert. Erganzend .~ =~
wurde das Thema am 03. 11 2005 in der Veranstaitung ,,Parkraumbewwtschaftung Bergmann- RERIRA I

- stralRe” diskutiert.
Die Steflungnahmen haben keine Auswarkungen auf den Bebauungsplan

"4 8 12 Wegerechte 3

_'Steltunqnahmen_ : e e ' e L T
~i1. Der Eigentimer des Grundstucks Nostltzstra{?ae 30 macht geltend dass selne Zufahrt ntcht als. :

Zuwegung verwendet werden sollte. Die. bestehende Dienstbarkelt erstreckt srch mcht auf dle_-:" i y

vom. Vorhabentrager geplante Ausnutzung

2. Die Eigentiimer des Grundstiicks NostitzstraRe 29 machen geltend dass die Verpﬂlchtung' T S
~fur eine Wegerecht auf inrem Grundstiick fur eine Kita galt. Die Belastung durch das Wegerecht RN

" nimmt nun eine ganz andere Dimension an, die nicht mehr akzeptleﬂ wird. .
:_Der dadurch bedmgte Wegfalt von 8 Parkplatzen W|rd abgelehnt

3. Es. wird abgelehnt dass das Bezirksamt eln_e rechthch ungeklarte Losung fur dze Jetage_”_-_'z'-f:"' -__jﬁf

Durchwegung von der Arndtstra{&e hlnnlmmt

-'Abwagung

" Zu 1. Das Gerdstuck Nostltzstraﬂe 30 Ilegt aufserhalb des Geltungsbere;chs des Bebauungs- {.j' : ]

__plans Es :st zur EI‘SChlIeBUI‘lg des Baugrundstucks nlcht erforderllch

zu 2. Der Bezwk hat auf sein Recht den prlvaten Gehweg auf dem Grundstuck NostltzstrafSe 29

©ogemal Bebauungsplan Vi-201a mit einem Gehrecht flir die Aligemeinheit zu belasten, bislang
‘verzichtet, da der Grund. -Zusatzliche . Erschlleﬂ.ung einer-Kita- wegen Bedarfsanderung nicht -~
~mehr voriiegt. Ob es nétig wird, das Recht nach dem Bebauungsplan VI- 201a fur die Zwecke -

B ‘des Gesundheitszentrums wahrzunehr_nen_ W|rd der Bezn‘k unter Beachtung des Grundsatzes:'_' B

“der Verhaltnlsmafslgkelt entscheiden.

Zur Zeit parken in det Regel 4 Pkw’s an der. Grundstuckskante und nehmen einen Anteil des B . :'_ : ._: ;
privaten Gehwegs Noshtzstral&e 29 und TeiEe des Grundstucks Nostltzstralle 30 (Fahrbahn) m e

- Angpruch.

Grundsatzlich wiinscht der Bezlrk die Mogllchkelt der Durchwegung als offentllches Angebot_ N

'dem der pnvate Belang der Stellplatze unterzuordnen |st

- Zu 3. Das Gehrecht fiir dre Allgememhelt wird im laufenden Bebauungsplanverfahren 22VE

ausschliellich auf dem Vorhabengrundstiick verankert. Die Lage Ist rechtlich eindeutig. Offen ist
allein, ob bzw, wann unter dem Grundsatz der Verhaftmsmal&ugkelt das Gehrecht fur die Allge- :
" meinheit auf dem Abschnitt NostitzstraRe 29 eingeraumt wird. : i '

Die SteEIungnahmen haben ke:ne Auswwkungen auf den Bebauungsplan

4 8.13 Tiefgarage
Stellunqnahmen

1. Auf das Besplet des Forums Neukolln w:rd verwiesen, |n dem zwel Parkdecks geschlossen .
wurden _ . _ _ _ : :
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" platze in der Tiefgarage sollte stark geminde

- 2. Die Stelipiétze soliten kostenlos bereitgestellt werden, da der Standort fiir Berliner Verhaltnis- . - . O

" se schlecht erschlossen ist. Am Mehringdamm fahrt ein Bus im 20 Min-Takt und der U-Bf. Meh~ ..o oo

- ringdamm ist ca. 0,7 km entfernt, was fir altere und kranke Menschen einen Fullweg von mind, -
-10 Minuten verursacht, - = ° T R T L R R

< Der Bau der Tiefgéra'ge'w'ufd'e die mtt .d_é_r UnterbreChUﬂg _d_er_B_erg'rhannsfr_ég_é_am ;_Mé_r.héin e 3
- keplatz ver_folgte_V_eri_(e_hrsredukti_qn ins Gegentell verkehren. "~ . T T

" 4. Die zusétzliche Ausweisung von Stellplatzen in einem. empo-30-Gebiet, wird grundsatzlich £
~abgelehnt. Die Zufahrt in die Tiefgarage Uber den Burgersteig ist unhaltbar, die Zahl der Stell- - o
rt werden oder eine andere Losung muss gefunden .=~

“werden. Die geplanten Stellplétze ziehen besonders in den Abend- und Nachtstunden verstarkt . .

 Abwigung

24", Das Beispiel macht deutich, dass prognostizirter Bedarf oft von unwagbaren Entwicklun-

. gen tberholt werden kann. Dennoch wird im vorliegenden Bebauungsplan auf die Erfassung

" und Abwagung der maglichen Auswirkungen der geplanten Tiefgarage groRer Wert gelegt.. . .

7u 2. Die Preisgestaltung fur die Nutzung derI;T_iafgara'ge"is't -'kei_n_'Gegeh_stand__de_s Bebauungs-

. plans oder des Durchfihrungsverirages. Dies muss.dem Vorhabentrager tberlassen bleiben. - i

© Standortes angesehen. .

. kehrsberuhigung nicht ereichtwird. oo

. ‘Ein Abstand von 0,7 km vom nachsten U-Bf wird aligemein als -eine gute Erschliefung des cu

24 3. Die Unterbrechung der BergmannsiraRe in Hohe des Marheinekeplatzes bleibt wirksam, :
./ da selbst bei einer prognostizierten Steigerung von zur Zeit 7.700 Fahrten um 1.000 Fahrten auf -
~'8.700 Fahrien pro. Tag die Belastung der Bergmannstrafle vor der o. a. Mafnahme der Ver-:

74 4. Das Gesundheitszentrum als auch'die Nahversorgungseinrichtungen an der Bergmann-

" stralte als Quartiersgeschéftsstrae erfordern zusatzliche Stellplétze. In einer Stellungnahme. . =

. steliplatzbedarf von 85 Kiz/h ergibt, dabei sind Mehrfachbelegungen berlicksichtigt. - .

. platze auf nunmehr 112 im Bauantrag vom Oktober 2005 . -

S 'Abw"a'gung. o

des Verkehrsgutachters Hoffmann und Leichter vom 28.-09. 2005 wird darauf verwiesen, dass = -
‘'sich mit den in der Untersuchung vom Juli 2004 erarbeiteten Zufiuss- und Abflussganglinien.ein.. .

¢

" im Jahr:2004 wurde fur das Vorhaben ein.Bedarf von 230 Stel_lp_létze'n,angenomme_n'.-.Mi_t_de'r._-_-;f-?- e
" Konkretisierung des Bauvorhabens ‘sank die Zahl der. Stellplétze__A__r_lfarig 2005 Uber 140 Stell--

* Daher wird im Durchfuhrungsvertrag das Vorhaben mit 112 Stellpltzen verankert.
- Die Stellungnahmen haben keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan. - =" e

- Die Verangerung der ArdtstraRe (=Einfahrt der Nostitzstrae 30) solite nicht fir den Baustel- . -

-~ lenverkehr zur Verfiigung stellen. Bauarbsiten fuhren zu Gefahren fiir spielende Kinder, Der 18- -

" monatige Bauldrm ist eine unzumutbare Belastung, da alle Fenster der Wohnung Berg- == - ¢
mannstr.2, 2. Hof, in Richtung des Bauvorhabens liegen. - - S BRSBTS

. 'Die Bauphase ist _n.icht _Gégénstarid der. Baﬁleitplafhljrig; Bauiéffn'-Wi'_r'd._ge'gjebéhéhfalls _ir:nm'iss'i'-'_ :_ :
~ onsschutz-rechtlich kontrolliert. Die Stellungnahmen haben keine Auswirkungen auf den Bebau- . ..

~ ungsplan.




4.8.15 Planungsvérfahren

Stellunqnahmen

1. Die Finanzierung des Vorhabens ist zweifelhaft. Bauvorhaben, die auf wackligen Beinen ste-
hen, sollten unter genauester Beobachtung stehen, um noch einen Fall Tempodrom zu vermei-
den. Die Verabschiedung eines Sondergesetzes fur einen Privatinvestor sei rechtllch unzulas— _
sig. Das Bauvorhaben solite gestoppt werden, da es Uberflissig sei. -

2. Bemangelt wird, dass die Anwohner erst am 15.08. 2005 informiert wurden.
3. Gender-mainstreaming- -Prinzipien sollten umgesetzt werden .

tragen

Abwagung

4. Auf die Emwendungen solite der Bezlrk schnftllch antworten und d!es nlcht dem Investor tber- Lo :

Zu 1. Gemaf § 12 Baugesetzbuch ist bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen die Flnanzxe-_ -
rung des Vorhabens bei Abschiuss des Durchfuhrungsvertrages und vor Beschlussfassung uber o

" den Bebauungsplan sicherzustelien.

Das vorhabenbezogene . Bebauungsplanverfahren kann rechtskonform fur elnen Prwatmvestor : - S
ausgestaltet werden und ist durch § 12 BauGB ein integraler Bestandteil des. Baurechts, Derim -0
§ 12 BauGB verankerte Vorhaben- und Erschhe&ungsplan 1st seif 1990 ein hauﬁger angewena_ . '

detes Instrument der Bauleitplanung.

Der Vorhabentrager hat das Planverfahren beantragt und die Be2|rksverordnetenversammlung I R

_ hat das Beznksamt m1t der Verfahrensdurchfuhrung beauftragt

Zu 2. Die offentiache Auslegung des Bebauungsplans wurde am 22 07 2005 im Amtsblatt ortsub- s & o
lich bekannt gemacht. DarUber hinaus erschienen in 2 Tageszeitungen am 25.07.05 amthche IR

Anzeigen dazu. Die Information am 15.08. 05 war eine zusétzliche Informatlon

Zu 3. Der Bebauungsp!an setzt den Rahmen fur die kunftlge Bebauung Die . Prm2|plen des :
Gender-mainstreaming werden msbesondere bei der Ausgestaltung berucksmht!gt S

Zu 4. Die schriftliche Beantwortung der Steilungnahmen zur offentlichen Auslegung W|rd ge- . S

malk Baugesetzbuch nach Abschluss des Verfahrens vom Bezirk vorgenommen. .
Die Stellungnahmen haben keme Ausw;rkungen auf den Bebauungsplan '

I AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1. Finanzielle Auswirkungen

Entsprechend den Regelungen im Durchfiinrungsvertrag beteiligt sich der Vorhabentrager an

den Planungskosten. Der bezirkliche Haushalt wird dadurch entlastet.

Es entstehen keine investiven Kosten. Bodenordnende oder sonstige Mafinahmen, fur die der .
Bebauungsplan eine Grundlage bilden konnte, sind nicht erforderllch :

2, Auswirkungen auf die Umwelt

Die Eingriffsregelung sowie die weiteren Auswirkungen auf die Umwelt sind im folgenden Um-
weltbericht gemaR § 2a Satz 3 BauGB aufgefuhrt
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o X 2 Beschrelbung und Bewertung der Ist-Sltuatlon S

o ;2 1 Untersuchungsrahmen und Datengrundlagen

: '_ 'lV Umweltberlcht
1 Elnlertung

R :1 1 Fachp.'anensche Vorgaben

- -}'Das Landschaftsprogramm Ber!m (SENSTADTUM 1995) ordnet das F’iangeblet zu den Wohn-_'_'.;- RN
- - quartieren mit der Dringichkeitsstufe | zur Verbesserung der Frelraumversorgung Diese Quartie- **+ . 0L
-~ re sind mit dffentlichen Freiflachen nicht oder- unterversorgt, wobei die. Anforderungen anden i
- offentlichen Frelraum als sehr hoch emgestuft werden. Flr offentliche, halbdffentliche und prlva-'-' R
. tg Freirgume sind deshalb u.a. die Erhéhung der Nutzungsmogllchkelten und Aufenthaltsqualitat =~~~
“+ vorhandener Freiraume und Infrastrukturflachen, die Erschlleﬁ.ung vorhandener ‘Freiflachen, = =
* " Blockkonzepte, Hof-,'Dach- und Fassadenbegrunung sowie d[e Verbesserung der Aufentha!ts-__s
- qualitat im StraBenraum vorgesehen. -
* " Hinsichtlich der Entwmklungsraume far Blotope und Landschaftsbtld gehort das Plangeblet zu_- :
S den stadtisch gepragten Raumen im lnnenstadtberelch Fir dlese Bereiche benennt das Land-=: oo
" schaftsprogramm als Entwickiungsziele/ Malinahmen den Erhalt von Freiflachen und die Besei- =~
- “tigung unndtiger Bodenversiegelung in Stralenraumen, Hofen und Grinanlagen, die Schaffung
;- zusétzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna durch Hof-;: Dach-.und Wandbegrtinung, die Be- - .-
- -~ tonung fandschaftsbildpragender Elemente bei der Gestaltung von Freiflachen, die Kompensati- .~ *
- on.von baulichen Verdichtungen/ Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freiraume bei bay-: o
~licher Verdlchtung und die \/erwendung standortgeméaRer Wildpflanzen bei der Grungestaltung. )
- 'Dartiber hinaus befindet sich das Plangebiet geman Landschaftsprogramm innerhalb eines Vors -
SR ranggebletes Luﬂrelnhaltung ‘Als ‘Entwicklungsziele/ Manahmen in: diesen Gebleten sind die "
" Minderung der Emissionen, ‘der Erhalt von Freiflachen bzw. die - Erhohung des Vegetatlonsan-_
~ " teils.und-der Immissionsschutz empflndllcherNutzungen vorgesehen : Rty :
- '-Esn Landschaftsplan Ilegt far. das Plangebzet mcht vor.. :

- Der Untersuchungsrahmen wurde zwmchen dem Bezwksamt Frledrlchshaln Kreuzberg und den e
- Tragern offentlicher Belange festgelegt. Als. Datengrundlagen wurden vorhandene - Daten aus oo
-~ .dem Umweltatlas, zu beauftragende Fachgutachten und eigene Erhebungen verembart B

'_Folgende Fachgutachten liegen dieser Studie zugrunde: ' L S

. Betrachtung . zur . verkehrllche Erschhel&ung des Grundstucks Bergmannstral&e 5 7--'. i

(HOFFMANN LEICHTER 2004)

> Gutachten zur Vertraghchkelt des E;nzelhandels an der Bergmannstr 5-7. (GESA 2004)

D:e Erfassung und Bewertung der Fst S:tuatlon erfolgte im Herbst 2004 RIS RERY

2. 2 Geolog.le und Boden

" Das Plangebiet liegt im Naturraum der TeItow-P!atte am nordhchen Ubergang zum Berlmer Ur~ e
- stromtal und weist dlluwale Sande und Klese der Hochfiache fur das Gebiet aus (SENBAUWOHN_. DN
1971). - . e

~ Das Gelandeniveau des Plangebletes llegt zwnschen 36 1 und 44 1 m uber NHN. Es welst einen oo

- Hohenunterschied von ca. 4,8 m zwischen der BergmannstrafRe im Norden und der Arndtstrafie = 00

- im Sidosten sowie einen Héhenunterschied von ca. 8,0 m zwischen der nordéstlichen-und der &, “ =

. sldwestlichen Grundstucksgrenze auf. Der Hohenunterschled wu*d zum Tell durch bewachsene_; Y
Boschungen uberwunden R . 3 o : : :




' Nach der Karte der Bodengesellschaften im Umweltatlas Berlln (SENSTADTUMTECH 1998a) han- . E_

_ delt es sich im Plangebiet flachendeckend um im Krieg nicht zerstorte, dichte Innenstadtbebau- -~ -

- ung auf Aufschittungen. Als Bodengese!lschaften werden Lockersyrosem, Humusregosol und oo
Pararendzina auf Aufschittungen ausgewiesen. Naturnahe Béden kommen im Plangebiet nicht = ... 07
vor. Hinsichtlich der Bodenarten des Feinbodens gibt der Umweltatlas fiir das Plangebiet Mrttel-' AR

"'sa_nd (m__S) Felnsand (f_S)_ und m:t_te__l bIS _le_hmlgen g Sand__ (SIS:) :

'TAB 1 BEEINTRACHTIGUNGEN DES SCHUTZGUTES BODEN IM PLANGEBIET

FiachenkategoraeIArt der Beemtrachtlgung SRR Grqfs_e_. %-Antell

|Gebdude oo T 2 34,0%
: Vollversxegelte Flache (Aspha!t) L I 658 mE 245 %

Tellver5|egelte Flache (Grof&pflaster K!elnpflaster Rasengltter— 979_ mi {155%
steine) - Sl _ - N IR RN
Verdlchteter Boden (zT Lagerﬂachen) Lo 02mt 175 %
3 .Vegetanonsﬂachen auf anthropogen stark veranderten Boden 1546 m” 185 %

o -'_Das Geblet |st im Herbst 2004 zum ubennnegenden Tell uberbaut und vo!lvers:egeit Dle VerS|ege~_; o

" lungskarte im Umweltatlas (SENSTADTUM 1993a) gibt fr das Plangebiet einen Versiegelungsgrad. S

- -von 81-90 % an, der tatséchliche akfuelle Uberbauungs- und Veraegelungsgrad emschile%hch derz. L B

teilversiegelten Flachen betragt im Gebiet 74 % der Gesamtflache {vgl. Tabelle 1). .

-+ Altlasten sind fur das. Plangeblet nICht bekannt (BA Frlednchsham Kreuzberg, Umweltamt Hr i
L '_MUNNICH mdl 11/2004) SR R L OO R

S Da das Plangeblet vol!standlg anthropogen uberformt ist W|rd ;nsbesondere der anthropogene : i
- Einfluss auf den Boden als Summenparameter fur dle Bewertung herangezogen Der Boden LR

{Ubernimmt keine Archivfunktion.

- Fir die tiberbauten und vollver5|egelten Flachen (58 5 % des P!angebietes) Ilegt eine extrem : RS E

) - - hohe Intensitéat des menschlichen Einflusses vor, die zu einer- volligen Uberformung der Boden . Can

und zum Verlust sémtlicher Bodenfunktionen gefiihrt hat. Mit abnehmendem menschlichen Ein-..:: o e

- fluss kénnen neben der Filter-, Puffer- und Speicherfunktion zunehmend weitere Naturhaus- -~ @i
haltsfunktionen des Bodens als Speicher fir Wasser, Lebensraum fir Pflanzen und Tiere etc. e
Ubernommen werden. Entsprechend ist der. menschliche Einfluss fir die teilversiegelten Flachen =

- (15,5 % des.Plangebietes) ais sehr hoch, fur die verdichteten Bodenflachen (17,5 % des Plan- - -
gebietes) als hoch und fur die Frelflachen auf Aufschuttungen (8 5 % des Plangebletes) als mzt- S

 tel bls hoch zu werten

2.3 Wasser 3

Das Plangebaet gehort weder zu einem Wasserschutzgebiet noch wird i in der engeren oder weij-
teren Umgebung Trmkwasser gewonnen : o Sl

231 Oberﬂachenwasser e . : .
Im Gettungsberelch der. Bebauungsplane glbt es kelne Oberﬂachengewasser 5




2.3.2 -Grundwasser S
Grundwasserflurabstand und -ﬂleErlchtunq :

Nach der ,Karte der Grundwasserfiurabstande” im Umweltatlas Berlin (SENSTADT 2003) steht =~ .
- das Grundwasser im Norden des Plangebietes zwischen 4 und 10 m, im Siiden des Gebietes RN
zwischen 10-20 m unter Flur. Die Grundwasserstandrohrsplegelhohe Itegt zmschen = 30 und 33 LT

m & NHN (SENSTADTUM 1993). :
Dle lokale Grundwasserfliefirichtung bewegt sich in nordllcher thhtung zum Landwehrkanal

. _'Verschmutzunqsempﬁndischkeﬁ des Grundwassers

. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist hoch das Grundwasser |st vor VerQ.-
" unreinigungen bzw flachenhaft elndnngenden Schadstoffen nlcht geschutzt (SENSTADTUM R

'19930) : _ : o :
;Grundwasserneublidunq und Retentlonsvermoqen

Die Versickerungsbedingungen der Fein-.und Mittelsande smd grundsatzllch ais gut elnzustufen L
- Da das Niederschlagswasser von {berbauten und versiegelten Flachen in den Kanal eingeleitet -~
wird, entfallen diese Flachen fur die Grundwasserneubildung, die Grundwasserneubildungsrate .

_ 'betragt 0 mm. Niederschlagswasser versickert also vor allem im Bereich der teilversiegelten ~ = = = -
“Flachen, der offenen Boden und der Vegetatlonsﬂachen und wird dort dem Grundwasser 2uge- E R Ty

flbhrt,

Auf teﬂversmgelfen F!achen Iiegt dle Grundwasserneublldungsrate bel durchschnlttllch 40 % des ': S
"Jahresnlederschlags Bei einem [angjahrigen Niederschlagsmittel von 555-570 mm entsprlcht e Ry
~ dies einer Grundwasserneubildungsrate von ca. 225 mm/a. Krautige und iberwiegend gehdlz- =~ -

freie Vegetationsflachen weisen aufgrund der hoheren Verdunstung durch die Pflanzen eine -

- etwas geringere Grundwasserneubildungsrate von ca. 210 mm/a auf. Fiir offene, stark verdich-~ -

- tete Flachen liegt die Grundwasserneubildungsrate bei durchschnittlich 20 % des Jahresnieder-
- schlags, was im Plangebiet ca. 110.mm/a entspricht. Im Bereich des Vorwaldes flieBen die Nie- . - -

derschlage aufgrund der steilen Boschungsverhéltnisse zum GroBteil ab. Diese Flichen finden - -
“deshalb bei der Ermittlung der Grundwasserneublidungsrate keine BerUcksmhtlgung Entspre- o o
“chend den jeweiligen Flachengrofen ergibt sich flir das gesamte Plangeb:et elne Grundwasser- TN

_neublldungsrate von msgesamt 394 m® pro Jahr (vgl Tabelle 2)

TA_B, 2 '. AKTUELLE GRUNDWASSERNEUBILDUNG IM PLANGEBIET

SR R SR _ L BRI GrundwasserneublIdungsra--
- | Art der Bodenversiegelung - GWNeub_ te - | g .
b FlEche GWNeub

| Uberbaute und versiegelte Flachen [0mm/a . [3725m% |0om¥a
Teilversiegelte Flachen .-~ }225 - .]979m? - - 1220 m¥a

|Vverdichteter Boden - 1410 {1.102m? 0 {120 mYa
Vegetationsflachen = (Uberwiegend 210 ~ . |546 m® - . -"53-m_3/a G
geholzfrei) - Immia . : S
Vegetationsflachen (wird nicht be-|Omm/a ~ [294m?® -~ {0om%a.

- | rticksichtigt, da Nlederschlage ab- L N B
ﬂieBen)

GWNeub = Grundwa_ssemeub_iId_ungs_rate_




o _Das Ruckhaitevermoqen von Nlederschlaqen der offenen Boden [st nlcht refevant da dle Nle-: B
- derschiage aufgrund der hohen Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ohne zeitliche Verzs-:~ .1

g “gerung ins Grundwasser -abgegeben werden.: FL]r die Vegetationsflachen und. teilversiegelten =

Flachen mit einer GesamigréRe von 1.525 m? liegt das Ruickhaltevermégen bei > 300 - 350 .

- mm/a (SENSTADTUMTECH 1999). Niederschlage. von den Gberbauten und ver31egelten Berei- -

' chen werden nICht zuruckgehalten und unmlttelbar in dle Kanatlsation abgegeben N f

-.._-'24 Khma

b | 25 Lufthyg:ene und Larm

i  teRolle.

Z_Aktuelles Verkehrsaufkommen i R g
Lo Auf der Grundlage einer Querschmttszéhiung am 06 Jull 2004 (HOFFMANN LEICHTER 2004) kann- Gl

: '.."-Dle Lufttemperatur |m Piangebiet betragt im. Iangjahngen Jahresmlttel >10 1 °C und llegt somlt' s

~um etwa 2,5 °C hoher als bei Freilandverhaltnissen. Die relative Luftfeuchtigkeit betragt >.65-70 " ="

*'% (SENSTADT 2001). Die bioklimatische Belastung ist im ‘Gebiet aufgrund der. Kaltiuftmassendes = .
“ - Viktoriaparks und. der Friedhéfe in der Bergmannstraﬁe gering;-die Durchluftung gut. (SENSTADT_‘ ER
" .2004). Die mittlere Niederschiagsumme im Plangebiet betragt >555 — 570 mm/a (SENSTADTUM '
- 1994). Die Winde im Stadtgebiet Berlin kommen ‘hauptsachlich aus westhcher Rlchtung o

- 3'_Stadtkllmat|sch gehort das Plangebiet zur Zone IV b, einem Belastungsgeblet mit hohen Veran- o

. “derungen-im Vergleich zu Freilandverhaltnissen, das eine héchste Empfmdilchkelt gegentber - i
~Nutzungsintensivierungen besitzt (SENSTADTUM 1993). Wichtig ist hier vor allem eine Verbesse-" - -

- ..rung des Luftaustausches mit stadtklimatischen Entlastungsbereichen, eine Erhohung des Ve-ﬂ'_-" G
" getationsanteils und der Erhalt samtlicher Freiflachen. Stadtklimatische Entlastiungsbereiche fir ..

b i das Plangebiet sind der Vlktorlapark im Westen sowe der Volkspark Hasenhelde und d|e Fned- S

o _”_-hofe an der Bergmannstraf&e im Osten LR

':-Dle Hauptverursacher von quthyglenlsch~ und Iarmre!evanten Emrssmnen smd der Fahrzeug~ o

_verkehrauf der: Bergmannstrafse Die ‘anderen Haupt- Emlttentengruppen "Industrle ‘und Kraft-"'_'..-*”‘

- werke". 'soww; "Hausbrand und Klelngewerbe" spielen fur das Plangeblet nur elne untergeordne-_ :

im Bereich der Bergmannstrae zwischen Nostttzstral'se und Mehringdamm aktuell von einer .~

S ‘mittleren Verkehrsbelastung von 7:700 Kfz/Werktag ausgegangen werden, wobei die Spitzen- -

- -stunde zwischen 15 Uhr und 16 Uhr liegt, der Verkehr aflerdings bis ca. 19.00 Uhr auf etwa glei-: v
- chem Niveau bleibt. In dieser Zeit wurden 327 Kfz/h in Fahrtrichtung Mehringdamm und 251 Kfz/ - S
- in ‘Fahrtrichtung Zossener Strafle “ermittelt, ‘Hierbei handelt es “sich’ Uberwiegend ‘um Pkw- .
~Verkehr, Lkws ‘und Kraftrader spielen nur. eine untergeordnete ‘Rolle. Das ermittelte Ver- '
“kehrsaufkommen in der BergmannstraBe kann fur eine Stra{Se dieser Starke als verglelchswelse SR

' medrlg angesehen werden

Lufthyg:ene

B ~Neben dem Stral&enverkehr in der BergmannstraBe kommt es im. Plangeblet zu gerlngfuglgen ' o
- Staub- Emmsuonen durch wenlge Nutzfahrzeuge |m Bererch der Lagerﬂache des Gartenbaube-: IR
. tiebes. T
- GemaR den Angaben des Umweltat!as werden die Jahresmlttelwer’ce der TA~Luft e
O Immissionswerte der ‘wichtigsten lufthygienisch . reievanten Stoffe (Schwefeldiomd Stickoxide, R
.. Schwebstaub, Kohlenwasserstoffe Kohlendmx;d) |m Plangeblet und semer Umgebung unter— e

': * schritten, -




Larm

Haupt-Larmquelle ist das Verkehrsaufkommen in, der Bergmannstrale, welches mit 7.700
Kfz/Werktag als vergleichsweise gering angesehen werden kann (vgl. Kapitel 2.5.1). Angaben
zum Mittelungspegel des StraRenverkehrslarms an den Gebaudefassaden liegen fir die Berg-
mannstrafie nicht vor. Von einer sehr geringen Anzahl Nutzfahrzeuge im Gebiet, die zu einem
Gartenbaubetrieb gehéren, gehen nur sehr geringfiigige und zeitlich begrenzte Larmbelastun-
gen aus. _ g &

2.6 . Pﬂanzen und Tiere

2.6.1 Biotope . CnI I e e
Die Biotopkartierung legt die neue Kartierungsanleitung der Biotoptypen' Berlins zugrunde

(KOSTLER 2003). Es kommen ausschlielich vom Menschen geprégte, gestdrte Standorte vor, o

die aus Aufschittungen hervorgegangen sind. Auf unversiegelten Béden sowie stellenweise

auch auf teil- bzw. vollversiegelten Flachen hat sich eine typische Ruderalvegetation mit charak-
teristischem Arteninventar entwickelt. Die unversiegelten Bereiche beschranken sich dabei v. a. - 5t
auf schmale Vegetationsstreifen an den Grundstticks- bzw. Nutzungsgrenzen. Die Biotope sind .+ 1

~ in der Karte 1 dargestelit. - -~ B R N S
Von Gréisern dominierte Spontanvegetation auf Sekundarstandorten (Biotoptyp 033292} =

Dieser grasdominierte Biotoptyp kommt im Plangebiet vor aliem sudlich der historischen Gebau- L S
de vor. Dieser zentrale Bereich weist eine Teilversiegelung mit GroRpflaster auf. Die Kraut-

schicht. wird neben Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos) und - Platthalm-Rispengras (Poa

compressa) auch von vielen ein- bis mehrjahrigen sowie ausdauernden nitrophilen Arten wie e
bspw. ‘GroRe Brennnessel (Urtica dicica), Gemeiner Beifull (Arfemisia vulgaris), Schélikraut = -

nessel (Lamium purpureum) aufgebaut, -~ .

(Chelidonium majus), Stinkender Storchschnabel (Geranium robertianum) und Purpurrote Taub- -
In den unversiegeiten Randbereichen findet sich 'Aufwuc':hs'.untérschiedlichen Alters von Berg-.,

Spitz-- und Feld-Ahorn (Acer pseudoplatanus, A. platanoides, A. campestre), Gotterbaum (Ai-. S
lanthus altissima), Gemeiner Birke (Betula pendula), Robinie (Robinia pseudoacacia) sowie ver- - '

einzelt Uime (Ulmus spec.), Pappel (Populus spec.), Gemeiner Hasel (Corylus avellana) und

Mahonie (Mahonia aquifolium). In der Krautschicht dominiert Efeu (Hedera helix). An der siid- S

westlichen Grenze stehen drei groBere als Einzelb&ume erfasste Goétterbiume (s. Tabelle 4,

Baum-Nr. 5-7). An den &stlichen und stidlichen Grundstiicksgrenzen finden sich aullerdem Wil- . S

der Wein (Parthenocissus quinquefolia) und Gemeine Waldrebe (Clematis vitalba). S

Von Moosen dorninierte Spontanvegetation auf Sekunddrstandorten (Biotoptyp 03310)
Die teil- und vollversiegelten Flachen zwischen den historischen Gebauden sind mit Moosen
bewachsen. Der von den Pflasterfugen sich ausbreitende Moosbewuchs wird nur sehr vereinzelt

von krautigen Arten (2.B. Gemeiner Beifult, Goldrute, Vogel-Knéterich) und jungem Geholzauf-.

wuchs (z.B. Gotterbaum, Birke, Sal-Weide) begleitet. Daneben wurden verschiedener Flechten- .

arten (Cladonia spec.div.) stidlich der Trafostation erfasst. - : —

Mit ca. 1.280 m? sind die beschriebenen Biotope auf insgesamt 20 % der Plangebietsflache ver
treten und nehmen somit den grofiten Teil der Vegetationsflachen ein (s. Tabelle 3 und Karte 1).
Etwa 88 % (1.131 m?) der diesen Biotoptypen zugeordneten Bereiche befinden sich allerdings
auf teilversiegelten oder ilickig gewordenen voliversiegelten Flachen.

Die Bedeutung dieser Biotope fir den Arten- und Biotopschutz liegt vor allem in der Strukturan-
reicherung und im Nahrungsangebot fur blitenbesuchende Insekten. Lo o
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L __'Im Bereich der. Lagerﬂache im Suden des Plangebletes f ndet s:ch elne klemere elnschlchtlge i
S ~heimischen Baumarten,

- ca, 294 m? grof&en Vorwald eingenommen. Die bestandsblldenden Gehdlze in der Baumschlcht .

S - ;denvegetatlon dommlert Efeu Ansonsten lst dle Krautschlcht nur sparhch ausgeblldet

g Lagerflachen (Biotoptyp 12740) -

o einige kleinere Pflanzbeete.

""" Die Gebaude und ubefbauten Berelche welsen im Plangebiet eine Gesamtflache von 2 167 M2

2 Emschlchtlge Baumgruppe, mcht helmlsche Baumarten, uberwnegend Jungbaume-.‘" |
(BT 0715323) . ol DT

o -ausschlieBlich aus Spitz-Ahorn aufgebaute Baumgruppe. Der Wurzelbereich der. Baume ist ver- S
. dlchtet und W|rd teilweise von Lagermaterlal der ansaSS|gen Gartenbauf irma emgenommen e

: _'_3 Emzelbaume (Blotoptypen 071521, 071522) : SORE : o
" 'Von dem Emzelbaumbestand gehort nur eine . Berg Ulme (Ulmus glabra) zu den helmlschen_ LT
- Arten (vgl. Kapitel 2.6.2). 97 % des lm Plangeblet erfassten Baumbestandes zahlt zu den nlcht SR

_ ”'.4 Sonstlger Vorwald frlscher Standorte (Blotoptyp 082828) - - TRTARE S
-+ Die groReren und recht steilen Boschungsberelche nordlich der Lagerﬂache werden von emem

_:{;smd Goétterbaum und Berg- und Spitz-Ahorn. - Im Randbereich zur - Lagerﬂache ist eine “dichte -
. ‘Strauchschicht ‘aus Grolem Pferfenstrauch (Ph:lade!phus coronarius) ausgeblldet !n der Bo-_; L

- :Gaﬂenbrache (Brotoptyp 10113) e LT - T O RTS8

-+ Ostlich des -ehemaligen Umspannwerkes befmdet SICh em klelner aufge[assener Z:ergarten Er_
nimmt mit 58 m? etwa.0,9 % des Plangebletes ein. Neben verwilderten Zierstrauchern wie Ma-

.. "honie und Buchsbaum (Buxus: sempervrrens) weist das Kieine Immergriin (Vinca minor) auf. die .

- ehemallge Nutzung hin. ‘Augrund der. germgen Flachengrofse hat dle Gartenbrache fur den Ar—
“ten-. und Blotopschutz nur eine sehr gennge Bedeutung : I S P e e

5. Anpflanzung Strauchpﬂanzung (> 1.m Hohe) (Blotoptyp 10272) S
: Ebenfalls im Bereich des. ehemaligen Umspannwerkes finden sich zwei Strauchpﬂanzungen aus
v 'Splerstrauch (Sprraea spec) Die Anpflanzungen sind verwildert und z.T; von Geholzaufwuchs L
" (Acer. platanOIdes Ulmus glabra) durchsetzt D|e Strauchpﬂanzungen nehmen Iedlgilch 45 m2 S
: (ca OT%des Plangebletes)eln ey S R EC RN RS Dl

6 Pflanzcontamer, weltgehend ohne Baume (Blotoptyp 102771) : : Vi
: .Bepﬂanzte Container. aus Holz und Kunststoff stehen.im Innenhof hmter den Gebauden Berg-.'. S
mannstralie -5-7. Sie sind mit Zierpflanzen wie 'Buchsbaum, ‘Rhododendron (Rhododendron_.-_ IR
“spec.), Oleander (Ner:um ‘oleander), Blauregen (Wisteria smens:s), i_avendef (Lavandu!a an- -
_'gustffoha) und Wlnterharter Bambus (Smarundmana munelae) bepﬂanzt U R R

. Der siidéstliche Teil des Grundstiicks Wil‘d derzeit von. elner Gartenbauf" irma genutzt und stelit_ ;
©Uberwiegend eine stark verdichtete Lagerflache dar. In den Randbereichen finden sich einzelne
- Gehdlze bzw.’ Geholzaufwuchs (v, a. Berg- und Spltz—Ahom und Gotterbaum) sowne |m Suden_ ::

i 8- Fassadenbegrunung (Blotoptyp 12920) N A E IR BRI
- Die das Grundstiick begrenzende Mauer sudilch des ehemal:gen Umspannwerkes fSt grof!.ﬂa—f R
chlg mlt Wlldem Wein und Efeu bewachsen v . _ _ .

.9 Gebaude, Lagerhallen und sonstlge baullche Anlagen und Gebaudehabltate (BT 12230 AL
12900

{34 % des Plangebietes) auf. Vor allem im Bereich der- hlstonschen Gebaude |st von Habltaten
gebaudebewohnender Vogefarten und Fledermause auszugehen RS SA I o




" [12920  |Fassaderbegrinung .~ -~ .. |linear

TAB.3  BIOTOPFLACHENANTEILE IM PLANGEBIET =~
Biop- o B L o ' " |Fiache  |%-

topcode ?!Ptoptyp L e

| 03310 * | Spontanvegetation ~auf Sekundarstandorten, 'von Moosen|{562 =~ 18,8 . . |

dominiert, mit Gehdlzbewuchs

-~ 10715323 | Einschichtige Baumgruppe, nicht heimische ‘Baumarten, U-[79 . [1,2
©o i berwiegend Jungbdume NIRRT IEEPRRERCR ] LR

" l10113  |Gartenbrache - T s8  |og
T -10272 ' -Straubhpﬁanz:ung'(>1 m-Hohe) S 45...;_:' 07 '
" 1302771 | Pflanzcontainer, weitgehend ohne Baume .~ - |15 - o2
[12740 " |Lagerflachen o U Moz 110

192900 | Gebaudehabitate in denkmalgeschiitzten Gebauden . - |757 .. 11,9 .} '

- [12653 teilversiegelte Flache ohne Pflanzenbewuchs 0 |80 S1090 L
112654

710 Teilversiegelte Fiichen (Biotoptyp 12653)

inm? - |Anteil

033292 Spontanvegetation auf Sekundérst_ando_rtgn:,' '.:.vo_n ._'_G__r_'a'_serh 718 11_,_3.

1082828 | Sonstiger Vorwald frischer Standorte -~ BN PYYRUEEE PRI DR

[12230 . | Sonstige Gebaude (Blockrandbebauung) = - 11410 o2

| voliversiegelte Flache ohne Pflanzenbewuchs . - [1.331° |21 B

_Der Anteil der teilversiegelten Flachen betragt insgesamt 979 m?, dies entspricht ca. 1'5,5.%_ des ©

- Plangebietes. Im -Bereich der grolflachigen teilversiegelten Flachen findet sich jedoch meist .

*Pflanzenbewuchs, so dass sie den Biotoptypen 03310 und 033292 zugeordnet wurden (s.0.). Pt

'~ Lediglich eine 60 m? grobe Fléche aus Rasengittersteinen ist ohne Pflanzenbewuchs. = o

-_.':3_11 'Vo'_llve_rsi'egé'lte Flﬁc_hén (Bioto'pt'yp"§2654) B e R TR
" "Die ebenerdig vollversiegelten Fiachen ohne Pflanzenbewuchs machen ca. 21 % (1.331 m?) des -

Plangebietes aus. GroRflachige Versiegelungen aus Asphalt bestehen insbesondere im Bereich SRE
~"des Innenhofes sudlich der Bergmannstrake 5-7 sowie zwischen den denkmalgeschitzten Ge- -~ S

bauden.

_ 262 Einzél.béume )

Im Bereich des Plangebietes wurden insgesamt 30 Eihzelbéume au:fg'eriomrhen {vgl. _Tabélté 4 :
und Karte 1). 22 Baume fallen unter den Schutz der Berliner Baumschutzverordnung und mas- = -

sen bei Verlust durch Baumpflanzungen ersetzt werden. .

Drei markante Altbdume der Gemeinen Rosskastanie und der Berliner Lorbeerpappel stehen im B
nérdlichen Innenhof. Sie befinden sich in einem guten Zustand. Aufgrund des freien Standes. =~ . = -
konnten sich die Baume prachtig ent_wicke_ln und weisen einen schonen Habitus auf (Baum-Nr. =

1,2 und 4).

Die meisten erfassten Baume stehen im Randbereich' der Lagerfiache im Slden des Plangebie-"_'. :
tes. Neben vielen spontan aufgekommenen Jungbaumen (Berg- und Spitz-Ahorn, Gotterbaum) -

prégen hier einige groRere Gotterbdume das Bild. Das stattlichste Exemplar weist jedoch erheb--
liche Schaden auf (s. Tabelle 5, Baum-Nr. 27). . ' S
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Insgesamt handelt es sich bei dem groBten Teil der Baume um (geschatzt) ca. 20- bis 30jahrige
Individuen, die sich spontan, d.h. ohne menschliches Zutun, angesiedelt haben (s. Tabelle 4).
Sie befinden sich tiberwiegend in einem guten Zustand oder weisen nur leichte Schaden auf.
Die Berg-Uime (Ulmus glabra) ist die einzige heimische Baumart im Plangebiet (Baum-Nr. 9)
und kommt nur mit einem Exemplar vor. Der Status von Spitz- und Berg-Ahorn ist in der Berliner
Florenliste als unsicher angegeben. Mit insgesamt 16 Individuen ist der Ahorn sehr stark vertre-
ten (53 %). Der nichtheimische Gétterbaum tritt mit 9 Individuen auf und bestreitet damit 30 %
des Baumbestandes.

Heimische Baume haben eine hdhere Wertigkeit fiir den Naturschutz, da diese Arten sich in die
hiesigen Okosysteme besser einfligen und fiir die heimische Tierwelt wichtige Nahrungsquellen
sind. Als einheimisch werden Baume betrachtet, die bereits von 1500 n.Chr. in unserer Region
beheimatet waren. '

TAB. 4 BAUMARTENVERTEILUNG IM PLANGEBIET
StUu >|StU
Erst- [StU <
Baumart auft. |80 em 80-120 (> 120X
cm cm
Acer platanoides Spitz-Ahorn T1? |4 3 - 7
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn T1? |4 5 - 9
Aesculus hippocastanum | Gemeine Rolkastanie | T2 - - 2 2
Ailanthus altissima Gotterbaum T2 - 7 2 9
Populus x berolinensis Berliner Lorbeer-Pappel | T2 - 1 1 2
Ulmus glabra Berg-Ulme T - - 1 1
Summe 8 16 6 30
Erlauterungen: Erstauft.= Erstauftreten im Gebiet / T1: bis 1500 n.Chr., T2: nach 1500
n.Chr., ?: Einstufung mit Unsicherheiten behaftet / StU = Stammumfang

TAB. 5 EINZELBAUME IM PLANGEBIET
e, Stamm- | ouitis und Sché- |24 (we |EY
Nr. |Baumart umfang stan sat
: den rt
in cm d z
1 Aesculus hippo- | Gemeine 251 Ausfliisse, Traufbereich | 1 + 17
castanum RoRkastanie teilversiegelt
2 Aesculus hippo- | Gemeine 263 Totholz, Bewuchs mit|1 + 18
castanum Roflkastanie Parthenocissus quin-
quefolia u. Hedera helix
3 Populus cf. x beroli- | Berliner  Lor- |90 durch den Zaun ge-|1 o] 6
nensis beer-Pappel wachsen
4 Populus x beroli-|Berliner Lor-|305 Totholz 0-1 + 21
nensis beer-Pappel
4] Ailanthus altissima | Gotterbaum 112 Totholz, Astausbruch 1 8
6 Ailanthus altissima | Gotterbaum 99 (Totholz) 0-1 7
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7 Ailanthus altissima | Gotterbaum 125 Astausbruch 0-1 9
8 Acer pseudoplata- | Berg-Ahorn 100 einseitig 1 E
nus
9 Ulmus glabra Berg-Ulme 140 Astausbruch, Astschnitt |1 E
10 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 einseitig 1-2 E
11 |Acer pseudoplata-|Berg-Ahorn 100 3 Stammlinge in 1 m|1 E
nus Hoéhe
12 | Acer platanoides Spitz-Ahorn <80 Neigung, einseitig 1 E
13 | Acer platanoides Spitz-Ahorn >80, ~30,|3 Stammlinge 0-1 E
~40
14 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 60 einseitig 1 E
15 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 100 Astschnitt, Neigung, | 2 E
lichte Krone, einseitig
16 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 60 am Mauerfuf® 1 E
17 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 79 einseitig,  verdichteter | 1 E
Boden im Traufbereich
18 | Ailanthus alfissima | Gotterbaum 137 Astschnitt, Totholz, E-|1 E
feubewuchs
19 | Ailanthus altissima | Gotterbaum 105 Astschnitt, schitter 1-2 E
20 | Ailanthus altissima | Gétterbaum 105 Totholz 1 E
21 Aijlanthus altissima | Gotterbaum 110 einseitig, schutter 1-2 E
22 | Ailanthus altissima | Gotterbaum 100 Efeubewuchs 1 E
23 | Acer pseudoplata-|Berg-Ahorn 77 Totholz, offene Wurzeln | 1-2 E
nus
24 |Acer pseudoplata-|Berg-Ahorn 80 einseitig, Riss durch |1 6
nus Zaun
25 |Acer pseudoplata-|Berg-Ahorn 66 einseitig 1 n.g.
nus
26 |Acer pseudoplata-|Berg-Ahorn 70 Totholz, Neigung, Ast-|2 n.g.
nus ausbruch, einseitig
27 | Ailanthus altissima | Gotterbaum 211 Totholz!, Astausbruchl,|2 15
Faulstelle
28 |Acer pseudoplata-|Berg-Ahorn 70 Totholz, einseitig, schit-|2 n.g.
nus ter
29 |Acer pseudoplata-|Berg-Ahorn 95 Neigung, einseitig 1 7
nus
30 |Acer pseudoplata-|Berg-Ahorn 92 Rindenschaden, Riss, |2-3 7
nus hohe Krone
Anzahl Ersatzbaume gem. Baumschutzverordnung (Stammumfang 12 — 14 cm) 121

Erlduterungen:
Habitus und Schaden: Angaben in Klammern = geringe Schadensauspragung,

Angaben mit ! = erhebliche Schadensauspragung /

Zustand:

Ersatz:

0 = nicht oder kaum geschédigt / 1 = leicht geschadigt /
2 = geschadigt /

3 = schwer geschadigt

E = Erhalt des Baumes, n.g. = nicht gem. BaumSchVO geschiitzt
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2.6.3 Fauna

Aufgrund des Gebaudealters, der zahlreichen Einflugméglichkeiten und der weitgehenden Un-
gestortheit kann davon ausgegangen werden, dass die ungenutzten historischen Gebaude von
gebaudebritenden Vogelarten und Fledermausen besiedelt werden. Vor dem Hintergrund, dass
der Vorhabenstrager beim Ausbau der Gebaude die artenschutzrechtlichen Belange beachten
und vorsorgend ausreichend Einflugméglichkeiten und adaquate Quartiere im Gebaudeinneren
fiir die genannten Tiergruppen anbieten wird, wurde seitens der Naturschutzverbande auf eine
Untersuchung der Geb&udebriter und Fledermause verzichtet. Die geschétzten Ersatzquartiere
werden in Kapitel 6 dargestellt.

2.6.4 Gesamtbewertung

Die erfassten Biotoptypen sind in Berlin nicht selten und weisen keinen Gefahrdungs- oder
Schutzstatus auf. Dennoch bieten die unterschiedlichen Strukturen der verschiedenen Sukzes-
sionsstadien von Ruderalfluren bis hin zu vorwaldartigen Bestanden einer Vielzahl an Tieren
Unterschlupf- und Nistmaoglichkeiten und besitzen eine Funktion als Nahrungshabitat fur Insek-
ten.

Im Plangebiet muss von Gebaudebritern und Fledermausen in den unverputzten, denkmalge-
schitzten Gebauden des ehemaligen Umspannwerks ausgegangen werden.

Von insgesamt 30 Baumen im Plangebiet fallen 22 unter die Berliner Baumschutzverordnung.
Bis auf 3 Altbaume handelt es sich Uiberwiegend um jlingere Baume. Nach den Kriterien Baum-
art, Alter und Zustand des Baumes konnen insgesamt nur 5 Baume (Baum-Nr. 1, 2, 4,7, 9) als
fur den Naturschutz wertvoll und somit erhaltenswert eingeschatzt werden (vgl. Tabelle 4). Die
lediglich mit einem Individuum erfasste einheimische Berg-Ulme (Ulmus glabra) wird in der Ber-
liner Roten Liste als Art der Vorwarnstufe gefiihrt (SENSTADT 2001).

2.7 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet selbst ist derzeit nicht sffentlich zuganglich und kann nur von den umliegenden
Gebauden aus eingesehen werden. Die Fassade des Gebaudes Bergmannstrale 5-7 beein-
flusst das Erscheinungsbild des StralRenraums negativ. Die zweigeschossige Gebaudehohe
weicht erheblich von den angrenzenden bzw. umliegenden meist fiinfgeschossigen Griinder-
zeitbauten ab und unterbricht hierdurch die Raumkante.

StraRenbaumpflanzungen existieren nur in der Bergmannstraie (Nordseite), Am Tempelhofer
Berg und am Mehringdamm. Die grinderzeitliche Bebauung um den Chamissoplatz zeigt noch
das typische ‘steinerne Berlin” ohne Begrinung im Strallenraum.

2.8  Kultur- und Sachgiiter

Das Plangebiet ist durch seine wechselvolle Geschichte baulich besonders gepréagt und zeigt
eine heterogene Bebauung aus verschiedenen baugeschichtlichen Zeitrdumen(s.o.).

In der weiteren Umgebung des Plangebietes stehen eine Vielzahl von Mietshausern aus der
Griinderzeit unter Denkmalschutz.

29 Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen

Aktuelle Nutzungen
Das Plangebiet wurde im Herbst 2004 noch teilweise gewerblich genutzt (Beendigung Anfang
2006) und ist zu etwa drei Viertel tiberbaut und versiegelt (vgl. Tabelle 1).
Wohnnutzungen kommen im Plangebiet nicht vor. In der weiteren Umgebung ist die Einwohner-
dichte sehr hoch. Sie liegt tiberwiegend bei 251-350 Einwohnern pro Hektar Flache, im Bereich
zwischen Am Tempelhofer Berg und Mehringdamm sogar bei 451-550 Einwohnern pro Hektar
(SENSTADTUM 1996).
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Der Untersuchungsraum gilt bei einer Versorgung von < 0,1 m? &ffentlichem Freiraum pro Ein-
wohner als nicht mit Griinflachen versorgt. Auch die Versorgung mit privaten Freiraumen ist sehr
gering (SENSTADTUM 1995).

Aktuelle Belastungen fiir die Menschen ‘
Im Plangebiet selbst werden kaum L&rm- und Luftemissionen verursacht. Die diesbeziigliche
Belastung durch den Verkehr auf der BergmannstraBe ist firr die Beschéftigten der genannten
Gewerbebetriebe und die sonstigen Nutzer als gering anzusehen. Sonstige Belastungen sind
nicht bekannt.

3 Voraussichtliche Umweltauswirkungen der Vorhaben auf die Schutzgiter

Als Grundlage fiir die Abschatzung hinsichtlich des Umfangs und der Intensitat der Umweltaus-
wirkungen werden die Inhalte des Bebauungsplanes als Beurteilungsmalstab zugrunde gelegt.
Fur die Beurteilung der Auswirkungen spielt der Zeitraum der Realisierung des Bauvorhabens
keine Rolle.

Die Datenlage war tiberwiegend ausreichend, um die Auswirkungen auf die Schutzgiiter hinrei-
chend beurteilen zu kénnen. Nur die Frage der moglichen Grundwasserabsenkungen konnte
nicht abschlieend beurteilt werden, sondern wurde anhand vorliegender grofimafstablicher
Karten des Umweltatlas grob eingeschétzt. Die Bewertung erfolgt verbal-argumentativ.

3.1  Auswirkungen auf den Boden

Das Vorhaben weist fir dieses Schutzgut keine Auswirkungen ber die Flache des Plangebietes
hinaus auf.

Bau- und anlagebedingte Auswirkungen

Im Zuge der Berdumung des Gelandes werden alle nicht denkmalgeschiitzten Geb&ude und
befestigten Fléchen vollstdndig abgeraumt. Eine grundlegende Anderung der Oberflachenform
ist nicht vorgesehen. Das unterschiedliche Hohenniveau wird durch eine eingeschossige Uber-
bauung des niedriger liegenden Grundsttickteils dem benachbarten Niveau angepasst. Die Bau-
stelleneinrichtungen koénnen im Plangebiet auf den stark vorbelasteten Flachen untergebracht
werden, eine Inanspruchnahme von unbelasteten Flachen wird nicht erforderlich. Im Bereich
von unversiegelten Flachen kénnen wéhrend der Bau- und Betriebszeit z.B. durch Olverluste
der Maschinen und Fahrzeuge potenziell Verunreinigungen des Bodens entstehen.

Die BaumafRnahmen werden zu einer starken Uberbauung und Versiegelung fiihren. Ein Grof-
teil der Flachen soll fir Tiefgaragen eingeschossig unterbaut werden. Insgesamt sollen 5.400 m?
tiberbaut werden. Dartber hinaus muss fir die Feuerwehrzufahrt eine Teilversiegelung von ca.
200 m? angesetzt werden (ein ca. 65 m langer und 3 m breiter Weg).

Tab.6  Versiegelungsbilanz

Flichenkategorie / Art der Beeintrachtigung é‘:g;;::le g?g I!saente Bilanz
Gebaude 2.167 m? 5.400 m* + 1675
Vollversiegelte Flache 1558 m? |0 m? m?
Teilversiegelte Flache 979 m? 200 m? - 779 m?
Stark verdichteter Boden 1.102 m? 0m? -1.102 m?
Vegetationsflachen auf anthropogen stark ver- | 546 m? 752 m? + 206 m?
anderten Boden

Summe 6.352 m? 6.352 m? 0 m?
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Im Vergleich zu den aktuell bestehenden Uberbauungen und Versiegelungen erhoht sich der
Versiegelungsgrad (voll- und teilversiegelte Fl&achen) insgesamt um 896 m?. Beriicksichtigt man
die aktuell stark verdichtete 1.102 m? groe Flache mit sehr geringen Bodenfunktionen, ist der
Eingriff in das Schutzgut Boden als nicht erheblich zu werten.

Nutzungsbedingte Auswirkungen
Nutzungsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Minderung der Auswirkungen auf den Boden
Grundsatzlich sollte auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen auf unnétige Versiegelun-

gen und Verdichtungen verzichtet werden, damit die Bodenfunktionen wirken kénnen.

3.2  Auswirkungen auf Oberflichen- und Grundwasser

Auswirkungen auf das Oberflachen- und Grundwasser kénnen z.B. aufgrund von Grundwasser-
absenkungen wahrend der Bauphase Uber das Plangebiet hinausreichen.

Bau- und anlagebedingte Auswirkungen

Grundwasserabsenkungen

Aufgrund der ungeféhren Angaben im Umweltatlas zum Grundwasserflurabstand (im noérdlichen
Bereich des Plangebietes > 4 — 10 m) kann nicht sicher beurteilt werden, ob fir die Baumal3-
nahmen das Grundwasser abgesenkt werden muss. Durch die Errichtung von einem Unterge-
schoss ist von einer ca. 4 m tiefen Baugrube im Vergleich zu den aktuellen Héhen auszuge-
hen. Bei einem aktuellen Niveau von 36,32 m i NHN an der Bergmannstrate wird die Baugru-
bensohle auf ca. 32,32 m U NHN liegen. Bei einem Grundwasserspiegel bei > 30 — 33 m i NHN
ist es wahrscheinlich, dass Grundwasser in gewissen Male abgesenkt werden muss, sofern
keine technischen Vorkehrungen (wie z.B. eine grundwasserschonende Bauweise) getroffen
werden. Die Ausdehnung der ggf. zu erwartenden Absenktrichter kann nicht abgeschatzt wer-
den und miisste ggf. fur die Bauvorhaben hydraulisch im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens berechnet werden. Eine Geféhrdung des Baumbestandes in den angrenzenden Stralten
Bergmannstrae (Nordseite), Am Tempelhofer Ufer und Mehringdamm ist jedoch aufgrund des
Flurabstandes von > 4 m nicht zu erwarten. Auch mit Setzungsschéaden an vorhandenen Ge-
bauden im Bereich der Absenktrichter ist aufgrund des mineralischen Untergrundes grundséatz-
lich nicht zu rechnen.

Grundwasserneubildung

Die Grundwasserneubildungsrate wird sich verringern, da der Anteil der versickerungsféhigen
Flachen abnehmen wird. Wenn die Niederschlagswasser der Uiberbauten und versiegelten Fla-
chen zukiinftig abgeleitet werden, betragt die Grundwasserneubildungsrate gem. Bebauungs-
plan nur 141 m®im Jahr (vgl. Tabelle 7). Im Vergleich zu der aktuellen Situation (394 m®im Jahr,
vgl. Tabelle 2) betragt die Differenz der Grundwasserneubildungsrate 253 mm®/a, da 58,5 % des
Plangebietes bereits Uberbaut oder vollversiegelt sind und das Niederschlagswasser dieser Fla-
chen in die Kanalisation abgeleitet wird.

Nur durch technische MaRnahmen zur Versickerung von Niederschlagen kénnte die Grundwas-
serneubildungsrate zukinftig erhéht werden.
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Tab. 7 Zukiinftige Grundwasserneubildungsrate gem. Bebauungsplan-Entwurf 2-12 VE

Grundwasserneubildungsra-
Art der Bodenversiegelung GWNeuB |[te
Flache GWNeub

Uberbaute und versiegelte Flachen 0 mm/a 5.400 m? 0m%a
Teilversiegelte Flachen (Feuerwehrzu-|225 200 m? 45 m°/a
fahrt) mm/a
Vegetationsflachen 210 458 m? 96 m*/a

mm/a
Vegetationsflachen (wird nicht beriick- |0 mm/a 294 m? 0m%a
sichtigt, da Niederschlage abflieten)
Summe 6.352 m* 141 m*/a
GWNeub = Grundwasserneubildungsrate

Retention der Niederschlagswasser :

Wie mit dem Niederschlagswasser zukiinftig umgegangen werden soll, steht noch nicht fest. In
jedem Fall wird das Niederschlagswasser Uber Dachbegriinungsmafnahmen anteilig im Gebiet
zurlickgehalten und damit in geringerer Menge und verzogert in den Kanal abgegeben.

Grundwasserverschmutzungen

Durch den voraussichtlichen Abtrag der oberen 5 Bodenmeter beim Aushub der Baugruben er-
héht sich aufgrund des erheblich geringeren Flurabstandes die Verschmutzungsempfindlichkeit
des Grundwassers, so dass Schadstoffe erheblich schneller den oberen Grundwasserleiter er-
reichen kénnen.

Nutzungsbedingte Auswirkungen
Nutzungsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Minderung der Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Durch den Erhalt von Vegetationsflachen mit Bodenanschluss einschlieflich bodenverbessern-
der MaRnahmen (z.B. Auflockerung der verdichteten Béden der Lagerflache) kann auch zukunf-
tig Niederschlagswasser im Gebiet versickern. Eine effektive MaRnahme zur Retention der Nie-
derschlage sind Dachbegriinungen. Zum Schutz vor Verunreinigungen ist grundséatzlich die
Vermeidung von Grundwasserfreilegungen geboten. AuRerdem ist fur eine sorgféltige Wartung
der Maschinen und Baustofflager Sorge zu tragen.

3.3 Auswirkungen auf das Klima
Auswirkungen auf die klimatische Situation kbnnen Uber das Plangebiet hinausgehen.

Bau- und anlagebedingte Auswirkungen

Durch die geplante Baumafnahme gehen einerseits Vegetationsflachen und Baume verloren,
die zur Frischluftbildung beitragen und andererseits werden Fléchen 5 bis 6-geschossig Uber-
baut und versiegelt, was zu einer lokalen Erhéhung der Lufttemperatur fihren kann. Im Ver-
gleich zu der aktuellen Situation wird sich der Anteil der tberbauten und versiegelten Flachen
um 896 m? erhdhen.

Bezuiglich der Wind- und Austauschverhéltnisse kann die relativ gute Durchliiftung aufgrund der
geringeren Baudichte geschwécht werden, mit erheblichen Anderungen ist nicht zu rechnen.

Nutzungsbedingte Auswirkungen
Nutzungsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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Minderung der Auswirkungen

Durch die Herstellung von méglichst groen Flachen, die der Frischluftentstehung dienen (wie
z.B. extensiv begriinte D&cher, Fassadenbegrinung und locker bepflanzte Vegetationsflachen)
kann die zusatzliche geringfligige Erwarmung durch die Bauvolumina und versiegelten Flachen
gemindert werden.

3.4 Auswirkungen auf die Lufthygiene

Die Emissionen des zunehmenden Fahrzeugverkehrs werden Uber das Plangebiet hinausge-
hen.

Bau- und anlagebedingte Auswirkungen

Wahrend der zeitlich beschrankten Bauphase kann die lufthygienische Situation durch Staub-
entwicklung wahrend der Abrissarbeiten und durch Bau- und Transportfahrzeuge belastet wer-
den.

Nutzungsbedingte Auswirkungen

Lufthygienische Belastungen werden vor allem durch Emissionen des zusétzlichen Verkehrs
(vor allem Kohlenmonoxid, Schwefeldioxid, Kohlenwasserstoffe und Stickoxide) entstehen.
Aufgrund des geplanten Vorhabens wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von durchschnitt-
lich 1.020 Fahrzeugen in 24 Stunden auf der Bergmannstrale erwartet. Fr die nachmittagliche
Spitzenstunde ist durch das Bauvorhaben mit 32 zusatzlichen Fahrten aus Richtung Westen
und ca. 59 Fahrten aus Richtung Osten zu rechnen. Gleichzeitig wollen aus der Tiefgarage 29
Fahrzeuge in Richtung Westen und 54 in Richtung Osten ausfahren.

Im Vergleich zur aktuellen Situation auf der Bergmannstrale mit einer mittleren Verkehrsbelas-
tung von 7.700 Kfz/Werktag (vgl. oben 2.5) erhoht sich die Verkehrsmenge um ca. 13 %. Da
derzeit kaum Fahrzeugnutzung auf dem Grundstiick stattfindet, ist die zu erwartende Verkehrs-
belastung insgesamt deutlich hoher als die aktuelle Belastung. Die durch das geplante Bauvor-
haben zukiinftig verursachten Emissionen werden zu keiner Uberschreitung der gesetzlichen
Emissions-Grenzwerte flhren.

Minderung der Auswirkungen

Durch die Anlage einer Tiefgarage mit insgesamt 112 Stellplatzen wird der Parksuchverkehr auf
der Bergmannstraie entlastet, da die Besucher des Arztezentrums und der Einkaufsmarkte die
Tiefgarage nutzen kénnen.

3.5 Larmauswirkungen

Die Emissionen des zunehmenden Fahrzeugverkehrs werden Uber das Plangebiet hinausge-
hen.

Baubedingte Auswirkungen
Waihrend der Bauphase entstehen Larmemissionen durch Baufahrzeuge und -maschinen, die
zeitlich beschrankt sind.

Nutzungsbedingte Auswirkungen

Mit einem prognostizierten Verkehrsaufkommen von zusatzlich ca. 1.020 Kraftfahrzeugen pro
Tag bzw. 174 Fahrzeugen in der Spitzenstunde 15.00 — 16.00 Uhr stellt der Verkehrslarm ein
eher geringes Konfliktpotential dar. Im Vergleich zu der téaglichen aktuellen Verkehrssituation
von 7.700 Kraftfahrzeugen oder der zu erwartenden (héheren) Verkehrsbelastung aufgrund des
rechtskraftigen Bebauungsplanes wird sich der Larmpegel nur geringfigig erhdhen. Die durch
das Bauvorhaben zukunftig verursachten Emissionen durch erhéhtes Verkehrsaufkommen wer-
den wahrscheinlich in keinem der beiden Varianten zu einer Uberschreitung der Richt- und
Grenzwerte (DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau: Mischgebiet tags 60 dB(A) und nachts 45
dB(A)) fuhren.
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Minderung der Auswirkungen A

Durch das Angebot von insgesamt 112 Tiefgaragen-Stellplatzen werden die Larmimmissionen
minimiert, da die Besucher des Arztezentrums und der Einkaufsmérkte die Tiefgarage nutzen
kdnnen und der Parksuchverkehr auf der BergmannstralRe reduziert wird.

3.6 Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere
Auswirkungen des Bauvorhabens sind im wesentlichen auf das Plangebiet beschrankt.

Bau- und anlagebedingte Auswirkungen

Vernichtung von Lebensraumen

Durch die BaumaRnahme werden - mit Ausnahme des ca. 200 m? groken Vorwaldes im Bo-
schungsbereich - alle Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere zerstort. Mit den Ruderalbiotopen
gehen Sonderbiotope des besiedelten Innenstadtbereichs verloren, deren lokale Bedeutung als
Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere insgesamt als gering zu beurteilen ist.

Im Vergleich zu der bestehenden Situation betrégt der Verlust von Biotopen mit Bodenanschluss
(Gartenbrache, Strauchpflanzung, Baumgruppe, Vorwald tw.) insgesamt 276 m?. Dariiber hin-
aus geht Spontanvegetation auf voll- oder teilversiegelten Flachen auf 1.280 m? verloren, davon
718 m? mit Gehdlzaufwuchs.

Mit dem Verlust der Vegetation ist grundsatzlich auch der Verlust von Brutrevieren und Nah-
rungshabitaten fir Végel als auch der Verlust von Lebensraumen fur Insektenarten verbunden.
Durch Umbau und Neubebauung des Gelandes werden Habitate von geb&udebritenden Vogel-
arten oder Flederm&usen beeintrachtigt.

Baumverluste

Fiir die Baumanahme miissen von den 30 Baumen im Plangebiet voraussichtlich 14 Einzel-
baume gefallt werden. Da Baume erst ab 80 cm Stammumfang bzw. bei mehrstdmmigen Bau-
men ab 50 cm Stammumfang unter den Schutz der Berliner Baumschutzverordnung fallen, sind
insgesamt 11 geschiitzte Einzelbdume durch Ersatzbaumpflanzungen zu kompensieren (vgl.
Tabelle 4).

Beeintrichtigungen des verbleibenden Baum- und Vegetationsbestandes
Einer Beeintrachtigung des verbleibenden Gehdlzbestandes im Bdschungsbereich und von Ein-
zelbaumen ist durch geeignete Schutzmafnahmen wahrend der Bauzeit entgegenzuwirken.

Nutzungsbedingte Auswirkungen
Nutzungsbedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Minderung der Projektauswirkungen

Durch folgende Mafnahmen koénnen - trotz der sehr dichten Bebauung und Versiegelung - neue

Lebensraume fir Pflanzen und Tiere im Plangebiet entstehen:

e naturnahe Begriinung der verbleibenden Freiflachen,

o extensive Begriinung aller Dachflachen, wo dies aus technischer Sicht moglich ist (ca. 50 %
der gesamten Dachflache), : :

¢ Verwendung von einheimischen Pflanzenarten.

3.7 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild gehen etwas Uber das Plangebiet hinaus.

Bau- und anlagebedingte Auswirkungen

Im Vergleich zu der aktuell niedrigen Bebauung entlang der Bergmannstraflte wird sich das stra-
Renseitige Ortsbild aufgrund der stadtraumlich aktuell unbefriedigenden Situation verbessern
und der fiinfgeschossigen Nachbarbebauung anpassen.
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Nutzungsbedingte Auswirkungen
Nutzungsbedingte Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Minderung der Projektauswirkungen
Es sollte auf eine ansprechende Gestaltung der Fassade zur Bergmannstrafte geachtet werden,
die sich in das typische Ortsbild des Quartiers einfiigt.

3.8 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Bau- und anlagebedingte Auswirkungen
Durch die Neubebauung bleiben die denkmalgeschitzten Geb&ude erhalten.

Nutzungsbedingte Auswirkungen
Nutzungsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Minderung der Projektauswirkungen
Durch den Erhalt der denkmalgeschiitzten Geb&ude entstehen keine Konflikte mit diesem
Schutzgut.

3.9 Auswirkungen auf Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen

Bau- und anlagebedingte Auswirkungen

Durch den Umbau werden die vorhandenen Gewerbenutzungen und die Kinstler-Ateliers auf-
gegeben werden miissen. Gleichzeitig entstehen durch die geplanten Nutzungen neue Arbeits-
platze im Gebiet. Wahrend der Bauzeit entstehen Larmemissionen, von denen die Anwohner in
der Bergmannstrafe und der Nostitzstrae betroffen sein kdnnen.

Nutzungsbedingte Auswirkungen

Durch die Zunahme des Verkehrs auf der BergmannstraBe werden sich die Luft- und Larm-
Emissionen voraussichtlich etwas erhdhen. Aufgrund der Verkehrszunahme soll es nach Aussa-
ge der Verkehrsgutachter zu keinen Staubereichen und Behinderungen des Verkehrsflusses
kommen.

Minderung der Projektauswirkungen

Durch die Anlage einer Tiefgarage mit insgesamt ca. 112 Stellplatzen wird der Parksuchverkehr
auf der BergmannstralBe entlastet, da die Besucher des Arztezentrums und der Einkaufsmarkte
die Tiefgarage nutzen kdnnen.

3.10 Zusammenfassung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Im Vergleich zu der aktuellen Situation findet durch das Bauvorhaben ein geringer Verlust an
Bodenfunktionen statt. Statt 4.704 m? tiberbauter und voll- und teilversiegelter Flachen sowie
1.102 m? verdichteter Boden werden zukiinftig 5.400 m? tiberbaut und ca. 200 m? teilversiegelt
(Feuerwehrzufahrt). Insgesamt gehen 276 m? Biotope mit Bodenanschluss (Gartenbrache,
Strauchpflanzung, Baumgruppe, Vorwald tlw.) sowie 1.280 m? Spontanvegetation auf voll- oder
teilversiegelten Flachen, davon 718 m? mit Gehdlzaufwuchs und 14 (davon 11 geschutzte) Ein-
zelbaume verloren. Die Uberbauung wird zu einer geringfligigen Erwarmung und einer geénder-
ten Durchliiftung des Plangebietes filhren. Aufgrund des héheren Uberbauungs- und Versiege-
lungsgrades reduzieren sich auch die Grundwasserneubildungsrate (um 253 m®) und die Reten-
tion der Niederschlage. Luft- und Larmimmissionen entstehen durch den zusétzlichen Fahr-
zeugverkehr von durchschnittlich 1.020 Fahrzeugen in 24 Stunden. Der Verkehrsfluss wird da-
durch nicht behindert. Durch die Anlage einer eingeschossigen Tiefgarage wird kein zusétzli-
cher Parksuchverkehr im Quartier erzeugt. Das Ortsbild wird sich aufgrund der strallenseitigen
hoheren Bebauung in das charakteristische Stadtbild des Quartiers einfigen. Negative Umwelt-
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auswirkungen der geplanten Bebauung auf Menschen, die aktuell in der Umgebung des Plan-
gebietes wohnen, sind nicht erkennbar.

4 Eingriffsregelung

4.1  Rechtliche Grundlagen und Beurteilungskriterien

Bezugsqrohen fir die Feststellung des geplanten Eingriffs in Natur und Landschaft und des ge-
planten Ausgleichs

Der vorhandene Ist-Zustand geht tiber das bislang planungsrechtlich zulassige hinaus. Daher
wird der erforderliche Ausgleich fiir den durch den Bebauungplan 2-12 VE erméglichten Eingriff
geringer als er sich aus der planungsrechtlichen Ausgangssituation (Bebauungsplan VI-201a)
ergeben wirde.

Im Folgenden wird daher flr die Erorterung des erforderlichen Ausgleichs der Ist-Zustand zu-
grundegelegt. Bei der Bewertung der Ist-Situation wird die Bestandsaufnahme (November 2004)
des vorliegenden Umweltberichts zugrunde gelegt.

Schutzgiiter und Wertkriterien

Die Beurteilung der Eingriffe in Natur und Landschaft orientiert sich an den Wertkriterien der

Auhagen-Methode (AUHAGEN et al. 1994). Auf dieser fachlichen und der oben beschriebenen

rechtlichen Grundlage werden die Uberschreitungen far jedes Schutzgut verbal-argumentativ

dargestellt.

In der Eingriffsregelung werden nach AUHAGEN et al. (1994) folgende Schutzgiiter und Wertkrite-

rien betrachtet:

o Boden (Wertkriterium: Anthropogener Einfluss auf den Boden),

e Wasser (Wertkriterien: Grundwasserneubildungsrate, Regulierung des Abflusses von Nie-
derschlagen),

o Klima/Luft (Wertkriterien: Vorhandensein von Luftleitbahnen und Kaltluftentstehungsgebie-
ten, stadtklimatische Funktionsbereiche),

e Pflanzen und Tiere (Biotopwert anhand der Wertkriterien: Hemerobie, Vorkommen geféhrde-
ter Arten, Seltenheit bzw. Gefahrdung des Biotoptyps, Vielfalt an Pflanzen- und Tierarten;
Risikowert anhand der Wertkriterien: Dauer der Wiederherstellung der Lebensgemeinschaft
des Biotoptyps durch autochthone Besiedlung, Risiko/Ungewissheit der technischen Wieder-
herstellbarkeit der abiotischen Standortbedingungen; Lagewert anhand der Wertkriterien:
Lagebeziehungen von Biotopen mit ahnlichem Artenbestand, Lagebeziehungen von Bioto-
pen mit Pufferfunktion fiir hochwertige Biotope),

e Orts- und Landschaftsbild (Wertkriterien: Erkennbarkeit des Naturraumes, Anteil landschafts-
typischer und /oder gestalterisch wertvoller Elemente, kleinraumige identitatsstiftende Sicht-
beziehungen, grofraumige visuelle Beeintrachtigung, akustische oder geruchliche Beein-
trachtigung).

4.2  Darstellung und Bewertung der Eingriffe sowie Ermittlung der Kompensationser-
fordernisse

Fur die Beurteilung der Eingriffe in Natur und Landschaft wird der vorliegende Bebauungsplan
zugrunde gelegt. Die Gesamtgréfie des Grundstiicks BergmannstraBe 5-7 betrégt 6.352 mZ.

Bei den im folgenden als Imperativ formulierten Ausgleichsmalinahmen handelt es sich um
Empfehlungen, die der vollstandigen Kompensation im Sinne des Naturschutzrechtes dienen.
Die Empfehlungen sind als offentlicher Belang in die bauplanungsrechtliche Abwégung einzu-
stellen.
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Schutzgut Boden

Im Vergleich zu der aktuellen Situation erhoht sich der Versiegelungsgrad (Uberbauung, Voll-
und Teilversiegelung) insgesamt um 896 m?. Davon betragt der Anteil der tberbauten und voll-
versiegelten Flachen zusétzlich 1.675 m?, wahrend sich der Anteil der teilversiegelten Flachen
um 779 m? verringert. Die stark verdichtete 1.102 m? groRe Flache mit aktuell geringen Boden-
funktionen geht verloren und wird tberbaut. In der Gesamtschau erhéht sich der Anteil der Ve-
getationsflachen mit Bodenanschluss um 206 m? (vgl. Tabelle 6).
- Die Versiegelung auf teilversiegelten und stark verdichteten Flachen mit aktuell sehr ge-
ringen bzw. geringen Bodenfunktionen stellt keinen erheblichen Eingriff in das Schutzgut
Boden dar und ist nicht kompensationspflichtig.

Schutzgut Wasser

Im Vergleich zur aktuellen Situation verringert sich die Grundwasserneubildungsrate um 253
m?%im Jahr (von 394 m¥a auf 141 m*a). Auch die Regulierung des Abflusses von Niederschla-
gen nimmt durch die unmittelbare Ableitung der Niederschlage in die Kanalisation deutlich ab.
Der Ausgleich kann nur durch Versickerungs- und Retentionsmafnahmen erzielt werden.

- Die geringere Grundwasserneubildung und die geringere Riickhaltung der Niederschlage
sind kompensationspflichtig. Im Plangebiet konnen Begriinungsmalnahmen, Verwen-
dung wasserdurchlassiger Beldge und extensive Dachbegrinungen auf 1.200 m? sowie
evt. eine aktive Versickerung von Dachabfliissen vorgesehen werden. Ein vollstandiger
Ausgleich ist vor allem aufgrund des Hohenunterschieds zu Nachbargrundstiicken kaum
moglich.

Schutzgut Klima

Durch das Bauvorhaben sind weder Luftleitbahnen noch Kaltluftentstehungsgebiete betroffen.
Auch die stadtklimatische Funktionsbereich IV b wird sich nicht &ndern.
- Eine Kompensation ist nicht erforderlich.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die Kompensation fiir den Verlust von 276 m? Vegetationsflachen mit Bodenanschluss und
1.280 m? ohne Bodenanschluss ist grundsatzlich durch Neuanlage von Vegetationsflachen auf
einer gleich groen Flache mit hnlicher Biotopausstattung zu erzielen. Die Aspekte der Lage-
beziehungen von Biotopen mit dhnlichem Artenbestand oder Pufferfunktionen fir hochwertige
Biotope sind nicht relevant.

Von den insgesamt 30 Baumen im Plangebiet werden 14 Baume verloren gehen, von denen 11
Baumen unter die Berliner Baumschutzverordnung fallen und entsprechend kompensiert werden
mussen.

Der Abriss bzw. Umbau der Gebaude zerstort Brutplatze fur gebaudebewohnende Végel und
Winterquartiere fiir Flederm&use und bedingt Kompensationsleistungen fiir die Tiere.

—~  Der Ausgleich fiir den Vegetationsverlust ist qualitativ durch eine vergleichbare Biotopqua-

litatund quantitativ (276 m?2 mit Bodenanschluss und 1.280 m? ohne Bodenanschluss) aus-
gleichspflichtig.
Fur die Vegetationsbestande ohne Bodenanschluss kann die extensive Dachbegruinung
auf ca. 1.200 m? im Verhaltnis 1:1 in Ansatz gebracht werden. Dariiber hinaus kénnen die
zukiinftigen ebenerdigen AuRenanlagen auf mindestens 400 m? naturnah angelegt wer-
den.

- Die voraussichtlichen Verluste von 11 geschiitzten Baumen sind nach der Berliner Baum-
schutzverordnung durch Neupflanzungen (oder Ausgleichszahlungen) zu ersetzen.
Rechnerisch sind als Ausgleich fiir die Baumverluste mindestens 121 Ersatzbdume (Min-
deststammumfang 12-14 cm) erforderlich.

39



Die Verluste von Brutplatzen fur gebéudebritende Vogelarten und Flederméuse sind aus-
gleichspflichtig und kdnnen nur durch die Neuschaffung von Nistplatzangeboten kompen-
siet werden. Nistplatzverluste  fur Haustauben werden nicht  gewertet.
Als Ausgleich fiir die Habitatverluste gebaudebritender Vogelarten und Fledermause sind
bei den Gebauden artgerechte Nisthilfen oder Quartiere anzubieten: fir Mauersegler (25
Sttick), Haussperlinge (15 Sttck) und Fledermause (entweder 8 Kasten mit jeweils 40 cm
Breite, 25 Locher/Spalten/Ritzen im Mauerwerk oder mindestens 6 Einfluglécher fir einen
ausgebauten, ungestorten Dachstuhl oder eine Kombination).

Schutzqut Landschaftsbild

Im Vergleich zu 2004 wird die visuelle Beeintrachtigung fiir das Landschaftsbild durch das Bau-
vorhaben aufgehoben und verbessert. Die geplante Durchwegung schafft eine direkte Verbin-
dung von der Arndt-/Nostitzstrale zur Bergmannstrale.
Durch die Neubauplanung werden weder die Erkennbarkeit des Naturraumes noch kleinrdumige
identitatsstiftende Sichtbeziehungen beeintrachtigt. Nur der Verlust der landschaftstypisch wert-
vollen Elemente, zu denen der Altbaumbestand zu zéhlen ist, stellt eine - wenngleich unterge-
ordnete - Beeintrachtigung dar. Grundsétzlich fiigt sich die neue Bebauung in die stadtisch ge-
pragte Umgebung ein. GroRraumige Beeintrachtigungen sind nicht relevant.
Neben den visuellen sind unter diesem Schutzgut auch geruchliche und akustische Beeintrach-
tigungen zu prifen. Da keine erholungsrelevanten Belange betroffen sind, sind die Zunahme
des Fahrzeugverkehrs und die damit verbundenen (geringen) Luft- und Larm-Emissionen nur im
Rahmen des Immissionsschutzes und einschlagiger Verordnungen zu behandeln.
- Ein Eingriff in Natur und Landschaft fur das Schutzgut Landschaftsbild liegt nur fur den
Verlust der landschaftsbildpragenden Altbaume vor. Dieser Eingriff kann nur durch Ersatz-
baumpflanzungen andernorts kompensiert werden.

4.3 Zusammenfassung der Kompensationserfordernisse

Der im Vergleich zur Ist-Situation mogliche Eingriff in Natur und Landschaft kann durch folgende
MafRnahmen im Plangebiet ausgeglichen werden:

1. Nach Moglichkeit Versickerung und Ruckhaltung der Niederschlagswasser (Schutzgut Was-
ser),

2. Schaffung von wenigstens 48 Nistplatzangeboten fir Gebaudebriter und Flederméuse
(Schutzgut Pflanzen und Tiere),

3. Schaffung von naturnahen Vegetationsflachen mit Bodenanschluss auf mindestens 400 m?
Flache (Schutzgut Pflanzen und Tiere),

4. Extensive Dachbegriinung auf 1.200 m? Flache (Schutzgiter Wasser, Pflanzen und Tiere),

Ziffer 1 bis 4 wird im Durchfihrungsvertrag geregelt, Ziffer 4 durch textliche Festsetzung im Be-
bauungsplan.

Externe MaRnahmen sind nur fir Baumersatzpflanzungen (voraussichtlich 121 Stiick mit einem
Mindeststammumfang von 12-14 cm) erforderlich. Diese sind durch die Anwendung der
BaumSchVO gesichert.

4.4  Vergleich mit dem BFF (Biotopflédchenfaktor)

In Berlin ist der BFF (Biotopflachenfaktor) ein planerisch standardisiertes Instrument, um die
naturhaushaltswirksame Flache im Rahmen von Landschaftsplanen in Bezug auf die Grund-
stiicksflache festzulegen. Bezogen auf das Plangebiet zeigt der Vergleich der aktuellen Situation
mit der geplanten Situation, dass sich der BEF durch die avisierten Manahmen nicht verringert,
sondern geringfiigig erhéht (vgl. Tabelle 8).
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Tab. 8 Der BFF im Vergleich der aktuellen und der geplanten Situation

Aktuelle
Flachentyp Faktor |GroRe Wert alt gePlante WWert
roRe neu
vgl. Tab.3
Gebaude und vollversiegelte Fl&-]0,0 3.489m? |0 5400 m®> |0

chen ohne Pflanzenbewuchs

Teilversiegelte Flache (Belag was-|0,3 1.083m? |324,9 200 m? 60
ser- und luftdurchlassig, ohne
Pflanzenbewuchs)

Halboffene Flache (Belag wasser-|0,5 1.295m* |647,5 0 m? 0
und luftdurchléssig, Versickerung,
Pflanzenbewuchs) und Pflanzkibel

Vegetationsflachen mit Bodenan- 1 476 m? 476 752 m? 752

schluss

Dachbegriinung 0,7 0 m? 0 1.200 m*> | 840

BFF (Biotopflachenfaktor) . 0,23 - 0,26

5 Empfehlungen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachtei-

liger Umweltauswirkungen

51 Beschreibung der Manahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen kompensiert werden sollen

Nachfolgend werden die MaBnahmen aufgefiihrt und beschreiben, die nachteilige Umweltaus-

wirkungen kompensiert werden:

o Naturnahe ebenerdige Begrtinung unter Berlicksichtigung des vorhandenen Baumbestandes
auf mindestens 400 m?,

e Nach Méglichkeit Ruickhaltung und Versickerung von Niederschlagen,

e Extensive Dachbegriinung auf mindestens 1.200 m?,

« Nisthilfen fir Gebaudebriter fur mindestens 25 Mauersegler und 15 Haussperlinge sowie 8
Fledermaus-Quartiere,

o Externe Baumpflanzungen. Die konkreten Kompensationserfordernisse werden erst im
Rahmen der Baugenehmigung seitens der unteren Naturschutzbehorde festgelegt.

5.1.1 Naturnahe Begriinung der ebenerdigen AuBenanlagen

Fur die Pflanzflachen sind Uberwiegend standortgerechte und einheimische Arten der Liste ge-
eigneter heimischer Straucharten zur Forderung der Artenvielfalt zu verwenden. Alle Arten kon-
nen im Garten als Einzelstraucher oder in Heckenform gepflanzt werden.

Gemeine Berberitze (Berberis vulgaris) Faulbaum (Rhamnus frangula)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) Wilde Schwarze Johannisbeere(Ribes nigrum)
Haselnuss (Corylus avellana) Wilde Rote Johannisbeere (Ribes rubrum)
Eingriffeliger Weilkdorn (Crataegus monogyna)  Wilde Stachelbeere (Ribes uva-crispa)
Zweigriffeliger Weildorn (C. oxyacantha) Waldhimbeere (Rubus idaeus)

Europ. Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)  Wildbrombeere (Rubus spec.)

Gemeiner Liguster (Ligustrum vulgare) Weiden (Salix spec.)

Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
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Wildapfel (Malus silvestris) Eberesche (Sorbus aucuparia)

Gemeine Traubenkirsche (Prunus padus) Gemeine Eibe (Taxus baccata)
Schlehe (Prunus spinosa) Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Wildbirne (Pyrus pyraster) Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

Kreuzdorn (Rhamnus catharticus)

51.2 MaBnahmen zur Versickerung oder Riickhaltung von Niederschlégen

Die Niederschlagswasser der Dachflichen sollten nach Méglichkeit im Plangebiet versickert
und/oder zuriickgehalten werden. Beispielsweise kénnten Niederschlage der suidlichen Dachfla-
chen in den Vegetationsflachen im Stdosten des Plangebietes verbracht werden. Dabet ist aber
zu beachten, dass die Nachbargrundstticke in GrundwasserflieRrichtung d.h. zur Bergmannstra-
Re aufgrund der unterschiedlichen Hohenlage (ca. 4 m) von den Sickerwassern betroffen sein
kénnten. Die Machbarkeit der Niederschlagswasserversickerung ist im Rahmen der Baugeneh-
migung zu prifen. Grundséatzlich ist sicherzustellen, dass das Nachbargrundsttick nicht vernasst
wird.

Im Hinblick auf die Retention der Niederschlége sind Dachbegriinungen sehr empfehlenswert,
da sie ca. 50 % der auf das Dach auftreffenden Niederschlage zuriickhalten. Weitere sinnvolle
MaRnahmen kénnte die Nutzung des Niederschlagswassers z.B. zur Bewasserung von Hoch-
beeten auf der Hofebene) darstellen.

5.2.3 Extensive Dachbegrinung

Als Ausgleich fiir den Eingriff in Natur und Landschaft sind extensive Dachbegriinungen erfor-
derlich, die wichtige Funktionen insbesondere als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere und fir
das lokale Klima (Verdunstung und Staubbindung) tibernehmen kénnen. Aullerdem wird durch
Griindacher Heizenergie durch Warmedammung eingespart.

Fiir das Bauvorhaben wird eine Begriinung von 1.200 m? Dachflachen erforderlich. Fir eine
extensive Begriinung genligt ein ca. 5 cm starker Bodenauftrag (der gesamte Aufbau bendtigt
dann ca. 10 cm), der bei der statischen Berechnung des Geb3udes zu beriicksichtigen ist.

52.4 Artenschutzmafnahmen

Verluste von Revieren oder Brutplatzen der Geb&udebrtter sind in Berlin mit Ausnahme der
Haustaube ausgleichspflichtig. Fur die Zerstérung von Gebaudebriter-Nistplatzen ist eine arten-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigung durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung er-
forderlich.

Auf die Ermittlung der Anzahl der tatséchlich dort britenden Vogel wurde im Rahmen der vorge-
zogenen TOB-Beteiligung einvernehmlich mit der Berliner Arbeitsgemeinschaft Naturschutz ver-
zichtet. Stattdessen wurde die -Berticksichtigung von Nisthilfen an den alten Geb&uden verein-
bart. Nisthilfen sind bevorzugt an Stid- und Ostfassaden anzubringen, auf keinen Fall sollen sie
an Westfassaden angebracht werden. Sowohl die Art des Nisthilfe und die genaue Festlegung
der Standorte als auch die Schaffung von Nischen, Offnungen oder ahnlichen Brutmdglichkeiten
werden im Durchfiihrungsvertrag festgelegt.

Fir den Mauersegler, der in der Zeit von Mai bis August anwesend ist, sollten 25 Nisthilfen am
Gebaude (unter der Dachtraufe, Ortgang, Fassade) als Hohlraume mit horizontalem Boden und
hindernisfreiem Anflug mindestens 6 — 7 m Uber Grund angebracht werden. Die Brutraum-
MindestmaRe sind 20 x 30 x 16 cm, die Fluglochgréie (méglichst am Boden des Nisthohle) be-
tragt 6 x 3 cm.

Der ganzjéhrig anwesende Haussperling sollte 15 Nisthilfen am Gebaude (Traufe, Ortgang,
Fassade, Brandwand) als Hohlen oder HalbhShlen bzw. in Spalten oder Nischen bekommen.
Die Brutraum-Mindestmafe sind 12 x 12 x 6 cm, das Flugloch hat einen Durchmesser von 372
cm. Besonders empfehlenswert als Ersatzlebensraum fur Haussperling ist die Verwendung von
2.5 cm starken Nistlochplatten, die z.B. in den Gesimskasten angebracht werden. Diese Nist-
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lochplatten kénnen einfach in vorhandene oder zu verschlieBende Baudffnungen jedweder Art
integriert werden (vgl. Abbildung 3).

Dartiber hinaus sind entweder 8 Késten oder mindestens 25 Lécher/Spalten/Ritzen im Mauer-
werk oder mindestens 6 Einflugldcher fir einen ausgebauten, ungestdrten Dachstuhl als Ersatz-
habitate fur Fledermause zu berlcksichtigen.

Die ganzjahrig anwesende Zwergfledermaus bendtigt zugangliche Spalten oder Fassadenhohl-
raume. Die Nisthilfe besteht aus einem Fledermausbrett an der Fassade und unter der Dachhaut
(Einschlupf dort durch Fledermausziegel) oder aus Fledermaussteinen. Das Fledermausbrett
muss Mindestmalte von B 30, H 30, lichte Weite oben 2, unten 3,5 cm mit einer Fluglochgrofie
von 2 x mindestens 5 cm aufweisen.

Die ebenfalls ganzjéhrig anwesende Breitfliigelfledermaus lebt im Dachfirst, unter Dachlatten
oder hinter der Fassadenverkleidung. Die Fledermausbretter sind im Dachraum oder an der
Fassade (Einschlupf in Firstziegel) anzubringen. MindestmaRe des Fledermausbrettes: B 50, H
40, lichte Weite oben 4, unten 7 cm, Fluglochgrofie von 2,5 X mindestens 5 cm.

6 Griinordnerische textliche Festsetzungen

_Die nicht Uberbaubare Grundstuicksflache ist mit bodenbedeckenden Stauden und ein-
heimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Die Verpflichtung
zum Anpflanzen gilt nicht fur Wege und Zufahrten.” Rechtsgrundlage ist § 9 Abs. 1 Nr. 25
Buchst. a und b BauGB. Die PflanzmaRnahmen dienen dem naturschutzfachlichen Ausgleich.
Die dauerhafte Begriinung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen dient insbesondere der
Verbesserung des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes.

JAuf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind die vorhandenen Baume zu erhal-
ten und bei Abgang durch einheimische Baumarten nachzupflanzen.” Rechtsgrundlage ist §9
Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB. Das Nachpflanzgebot dient der dauerhaften Sicherung
des landschaftsbildpragenden Baumbestandes.

_Dachflachen sind auf mindestens 1.200 m? extensiv zu begriinen.” Rechtsgrundlage ist
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB. Neben der Schaffung von Lebensraumangeboten wird
durch Dachbegriinungen die Retention der Niederschlage im Gebiet erhoht und dadurch die
Regenwasserkanalisation entlastet. AuRerdem leisten Dachbegrinungen einen wichtigen Bei-
trag zur Verbesserung des Klimas.

_Eine Befestigung von Wegen und Zufahrten ist nur in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigun-
gen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.”
Rechtsgrundlage ist § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 8 Abs. 4 Satz 3 NatSchGBiIn. Die Festsetzung
dient dazu, den Eingriff in Natur und Landschaft durch das geplante Vorhaben zu minimieren.

Die artenschutzrechtlichen Erfordernisse sowie die MaRnahmen zur Niederschlagsversickerung
und -rickhaltung werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt und werden gemeinsam mit den
Erfordernissen der Baumschutzverordnung im Rahmen der Baugenehmigung durch die Untere
Naturschutzbehdrde beim Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg konkretisiert.

7 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Als erhebliche Auswirkung des Bebauungsplans ist die Entwicklung der Individualverkehrsstro-
me auf der Bergmannstrafie zwischen Mehringdamm und NostitzstralBe einschlieBlich dieser
Knotenpunkte zu tiberwachen. Der Kreuzungspunkt Tiefgarage / FuRgangerverkehr ist zu Uber-
wachen. Die Verkehrssituation auf der Bergmannstrale bei der Belieferung / Entsorgung insbe-
sondere im Bereich des Einzelhandels ist zu tiberwachen.
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Anhand dieser Uberwachung ist festzustellen, ob sich der Verkehr vom und zum Grundstick —
wie prognostiziert- tatséchlich problemlos einfadelt oder ob MaRnahmen zur Verkehrsregelung
getroffen werden sollten.

Dazu werden innerhalb eines Jahres nach Fertigstellungsanzeige des Neubauvorhabens sowie
innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung des Gesamtbauvorhabens Stellungnahmen des mit
der Uberwachung beauftragten Tiefbauamtes sowie des zustandigen Polizeiabschnittes vom
Fachbereich Stadtplanung eingeholt.

8 Zusammenfassung
Aktuelle Situation

Das 6.352 m? groRe Grundstlick Bergmannstrafte 5-7 liegt im Naturraum der Teltow-Platte am
nordlichen Ubergang zum Berliner Urstromtal. Aufgrund seiner Lage im Innenstadtbereich ist
das Gelande durch Aufschiittungen gekennzeichnet. Drei Fiinftel der Gesamtflache sind Uber-
baut und versiegelt, was den Verlust samtlicher Bodenfunktionen bedeutet. Zahlt man die teil-
versiegelten, offenen und zum Teil stark verdichteten Flachen dazu, gehoren 91,5 % der gesam-
ten Flache zu den sehr stark veranderten Béden mit keinen bzw. sehr geringen Bodenfunktio-
nen. Nur 546 m? des Grundstticks (8,5 %) werden von Vegetationsflachen mit Bodenanschluss
eingenommen.

Das Grundwasser steht im Norden des Plangebietes zwischen 4 und 10 m, im Stiden des Ge-
bietes zwischen 10-20 m unter Flur und ist vor Verunreinigungen bzw. flachenhaft eindringen-
den Schadstoffen nicht geschiitzt. Der Anteil des Regenwassers, der dem Grundwasserhaushalt
zugute kommt, versickert im Bereich der teilversiegelten und der offenen Flachen sowie der Ve-
getationsflachen auf einer Gesamtfléche von 2.627 m2. Von den 3.725 m? tiberbauten und voll-
versiegelten Bereichen im Plangebiet werden die Niederschlage direkt in die Kanalisation einge-
leitet. Auf diesen Flachen findet weder eine Rilckhaltung von Niederschlagen noch eine Grund-
wasserneubildung statt. Altlasten sind fur das Plangebiet nicht bekannt.

Das Plangebiet selbst gehort zu einem stadtklimatischen Belastungsgebiet mit hohen Verénde-
rungen im Vergleich zu Freilandverhaltnissen und besitzt eine héchste Empfindlichkeit gegen-
tiber Nutzungsintensivierungen. Die Lufttemperatur liegt im langjahrigen Jahresmittel um etwa
2.5 °C hoher als im Umland. Hauptverursacher von lufthygienisch und larmrelevanten Emissio-
nen ist der Fahrzeugverkehr auf der Bergmannstrae. Im Plangebiet selbst entstehen kaum
Larm-Emissionen und lufthygienische Belastungen.

Der grofite Anteil der Vegetationsflachen wird von Spontanvegetation mit und ohne Geholzauf-
wuchs eingenommen, die nur eine mafige Bedeutung fiir den Naturschutz haben. Auf 1.280 m?
wachst die Spontanvegetation auf (teil-)versiegelten Flachen, nur 546 m? haben Bodenan-
schluss. Der Boschungsbereich ist mit einem Vorwald aus Ahorn und Gétterbaum bewachsen.
Von insgesamt 30 Einzelbdumen im Plangebiet fallen 22 unter die Berliner Baumschutzverord-
nung. Insgesamt gibt es nur einen heimischen Baum mittleren Alters sowie 4 nicht heimische
Baume hoheren Alters, die in einem guten Zustand sind und als wertvoll und erhaltenswert gel-
ten.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die ungenutzten historischen Gebaude von gebau-
debritenden Vogelarten und Fledermausen besiedelt werden.

Das Landschaftsbild ist gekennzeichnet durch eine typische Blockbebauung der Griinderzeit. Es
herrschen Mischgebiete und in der Bergmannstrafte kleinere Handels- und Dienstleistungsbe-
triebe vor. Die Fassade der ein- bis zweigeschossige Gebaude Bergmannstrafie 5-7 beeinfluss-
te das Erscheinungsbild des StraBenraums durch die Abweichung von der regelméBig finfge-
schossigen Bebauung negativ. Das Grundsttick wurde im Herbst 2004 gewerblich genutzt.
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Im Plangebiet findet sich eine heterogene Bebauung aus verschiedenen baugeschichtlichen
Zeitraumen. Von besonderer kulturhistorischer Bedeutung sind die denkmalgeschtzten beiden
Schalthauser, die Briicke zwischen Schalthaus und Wartenhaus sowie das Warten- und Werk-
stattgebaude. :

Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens

Im Vergleich zu der aktuellen Situation findet durch das Bauvorhaben kein erheblicher Verlust
an Bodenfunktionen statt. Der stark verdichtete Boden (1.102 m?) wird Uberbaut und statt bisher
3725 m? tiberbauter und vollversiegelter Flache werden zukiinftig 5.400 m* Uiberbaut. Statt 979
m? teilversiegelter Flache werden zuklnftig nur ca. 200 m? teilversiegelt (Feuerwehrzufahrt).

Insgesamt gehen 276 m? Vegetationsflachen mit Bodenanschluss sowie 1.280 m? Vegetation
ohne Bodenanschluss und 14 (davon 11 geschiitzte) Einzelb&ume verloren. Der Vegetations-
verlust ist als nicht erheblich zu werten. Die verloren gehenden Habitate der Gebaudebriter sind
grundsatzlich wiederherstellbar.

Die Uberbauung wird zu einer geringfligigen Erwarmung und einer geanderten Durchliftung des
Plangebietes fuhren.

Aufgrund des hoheren Uberbauungsgrades reduziert sich auch die Grundwasserneubildungsra-
te und die Retention der Niederschlage.

Luft- und Larmimmissionen entstehen durch den zusatzlichen Fahrzeugverkehr von durch-
schnittlich 1.020 Fahrzeugen in 24 Stunden. Der Verkehrsfluss soll dadurch nicht behindert wer-
den.

Die Nutzungen fuhren zu keinen Immissionskonflikten. Durch die Anlage einer eingeschossigen
Tiefgarage wird kein zusétzlicher Parksuchverkehr im Quartier erzeugt. Das Ortsbild wird sich
aufgrund der stralenseitigen hoheren Bebauung zwar andern, fligt sich aber in das charakteris-
tische Stadtbild des Quartiers ein. Negative Umweltauswirkungen der geplanten Vorhaben auf
Menschen, die aktuell in der Umgebung des Plangebietes wohnen, sind nicht erkennbar.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Die schutzgutbezogene Betrachtung zeigt, dass durch extensive Dachbegriinungen, naturnahe
Begriinungen, Regenwasserversickerung und -riickhaltung sowie Angebote an Nistplatzen fir
Gebaudebriter und Fledermause ein Grofteil der erforderlichen ErsatzmaRnahmen im Plange-
biet geleistet werden kann. Die Ersatzbaumpflanzungen konnen nur auBerhalb des Plangebie-
tes realisiert werden.

Griinordnerische Manahmen

Es werden die im Punkt 6 genannten Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen.

Die Kompensationserfordernisse zur Baumschutzverordnung und zu den artenschutzrechtlichen
Vorschriften sind gesondert im Rahmen der Baugenehmigung zu behandeln und werden durch
die Untere Naturschutzbehorde bzw. die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung bestimmt.

Umweltiiberwachung

Als erhebliche Auswirkung des Bebauungsplans ist zu Uiberwachen, ob sich der Verkehr vom
und zum Grundstiick —wie prognostiziert- tatsachlich problemlos einfadelt oder ob MaRnahmen
zur Verkehrsregelung getroffen werden sollten.

Dazu werden Stellungnahmen des mit der Uberwachung beauftragten Tiefbauamtes sowie des
zustandigen Polizeiabschnittes vom Fachbereich Stadtplanung eingeholt.
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V VERFAHREN

Die erste Planungsabsicht wurde der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung am 21. Juli 2004
mitgeteilt.

Die frihzeitige Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch erfolgte mit Schreiben
vom 4. Oktober 2004.

Auf der Basis des Schreibens des Eigentiimers vom 05. Oktober 2004 wurde das Bebauungs-
planverfahren 2-12 VE vorhabenbezogen nach § 12 BauGB weitergefUhrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch erfolgte vom
8 November bis einschlieRlich 3. Dezember 2004. Am 9. November 2004 wurde zusétzlich eine
Erérterungsveranstaltung durchgefihrt.

Der Aufstellungsbeschluss fur den B-Plan 2-12 VE wurde vom Bezirksamt am 21. Dezember
2004 gefasst und am 22. Juli 2005 im Amtsblatt von Berlin auf Seite 2696 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdrden und der Trager dffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 Bauge-
setzbuch erfolgte mit Schreiben vom 28. Januar 2005.

Die offentliche Auslegung gemafl § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch wurde am 22. Juli 2005 im Amts-
blatt von Berlin auf Seite 2696 bekannt gemacht und vom 1. August bis einschlieBlich 31. Au-
gust 2005 durchgefihrt. '

Gemal § 12 BauGB wurde der Vorhaben- und Erschliefungsplan erstellt und am 17. Januar
2006 der Durchfuhrungsvertrag mit dem Vorhabentrager abgeschlossen.

Die Bezirksverordnetenversammiung beschloss den Bebauungsplanentwurf mit der Druck-
sache 1909 der 2. Wahlperiode am 22. Februar 2006 gemél § 6 Abs. 3 des Gesetzes zur Aus-
fuhrung des Baugesetzbuches und entschied gleichzeitig tiber die Rechtsverordnung gemal §
12 Absatz 2 Nr. 4 Bezirksverwaltungsgesetz.

Der Bebauungsplan wurde der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung am 27. Februar
2006angezeigt.

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan am
als Rechtsverordnung festgesetzt und amys o5 ¢4 Im Gesetz- und Verordnungsblatt fur Berlin auf
Seite 9¢€ verkiindet.

VI Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818, 1824

in Verbindung mit dem Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fas-
sung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03. November
2005 (GVBI. S. 692)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung vom 23. Januar1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Geset-
zes v April 1993 (BGBI. | S. 466)
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