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BEGRUNDUNG

1 PLANUNGSGEGENSTAND
1.1 VERANLASSUNG UND ERFORDERLICHKEIT

Anlass zur Neueinleitung des Bebauungsplan-Verfahrens ist ein vom Bezirk befurwortetes
Planungskonzept, das folgende neue Nutzungen auf dem seit langem brachliegenden
Grundstick Grenzallee 2/4 und in dem seit 2002 leerstehenden ehemaligen
Arbeitsamtsgebaude Sonnenallee 260/262 vorsieht:

- an der Sonnenallee im ehemaligen Arbeitsamtgebaude Biros und Verwaltungen auf
ca. 10.400 m? Geschossflache,

- im Westen und Siden des Plangebietes auf insgesamt ca. 48.000 m? Geschossflache
Gewerbe, Biros, Verwaltungen und -—entsprechend einer bereits erteilten
Baugenehmigung - eine Tankstelle,

- an der Grenzallee und in der Mitte des Plangebietes ein Nahversorgungszentrum mit
insgesamt ca. 15.000 m? Geschossflache und folgenden Nutzungen:

s im Erdgeschoss Einzelhandel mit Uberwiegend Waren des taglichen Bedarfs
(Frischemarkt, Lebensmittel-Discountmarkt, Okomarkt, Backwaren, Drogerie) auf
ca. 6.600 m? dieser Geschossflache,

s in den oberen Geschossen Dienstleistungs-, Blro- und Verwaltungsnutzungen
sowie Raume fir Kultur, Fitness- und Freizeit usw.

Die zulassige Gesamtgeschossflache im Plangebiet betragt maximal 73.400 m?.

Da das 1989 eingeleitete B-Planverfahren XIV-182" bisher nicht abgeschlossen ist, gilt der
Baunutzungsplan fur diesen Bereich weiter. Er weist Reines Arbeitsgebiet aus, das
Uberwiegend der Gebietsausweisung Industriegebiet gem. § 9 BauNVO entspricht. Weil die
oben beschriebenen Vorhaben z.T. nicht zu den im Reinen Arbeitsgebiet zuldssigen
Nutzungen zahlen, wird zur Genehmigung der Vorhaben die Weiterfihrung des B-Planes
XIV-182 mit den neuen Ausweisungen Gewerbe- und Sonstiges Sondergebiet sowie die
Festsetzung des B-Planes erforderlich.

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der FNP 94 stellt die
Grundsticke im Plangebiet als Gemischte Bauflache M2 dar. Aus dieser Nut-
zungskategorie sind Sondergebiete gem. § 11 Abs. 3 BauNVO - als solches ist das
geplante Nahversorgungszentrum mit den z.T. grofl¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen
einzustufen - nur in besonders begrindeten Einzelfdllen zu entwickeln (vgl. Punkt 4.3).
Diese Einrichtungen erzeugen jedoch immer ein konkretes Planerfordernis. Somit ist auch
aus diesem Grund die Anderung des Planinhalts notwendig.

! BA-Beschluss Nr. 28/89 vom 3.3.1989
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1.2

PLANGEBIET

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Neukdlin. Es liegt

ca. 500 m siuddstlich des S-Bahn-Innenrings,

nahe der Grenze zum Bezirk Treptow-Kdpenick,

zwischen dem Hauptzentrum Karl-Marx-Stralte (Entfernung ca. 2,4 km) und dem
Ortsteilzentrum Hermannstrale (ca. 2,3 km) sowie den im Bezirk Treptow-Kopenick
befindlichen Ortsteilzentren Elsenstrale (ca. 3,3 km) und Baumschulenstralie (ca.
2,3 km).

Der Geltungsbereich wird von drei Verkehrstrassen eingefasst, der Sonnenallee im Norden,
der Grenzallee im Osten und dem Bahndamm der S-Bahnlinien S 45, S 46 und S 47 im
Suden. Im Westen wird das Plangebiet vom Grundstlick Sonnenallee 252 begrenzt.

1.2,

1.2

1 Bestand

1.1 Siedlungsanalyse

Plangebiet
Der ca. 4,2 ha grol3e Geltungsbereich umfasst zwei Grundstiicke:

Auf dem Grundstick Sonnenallee 260/262 (ca. 6.940 m?) befindet sich das denk-
malgeschitzte Gebaude des ehemaligen Arbeitsamts Berlin-Std. Der 4-geschossige,
ca. 140 m lange Baukdrper mit einer Geschossflache von ca. 8.400 m? steht zzt. leer
und soll zuklnftig von der Bundesagentur fur Arbeit als ,Jobcenter genutzt werden.

Da zur sudlichen Grundsticksgrenze ein erheblicher Hohenunterschied besteht, stellt
sich das Gebaude von der Sonnenallee als 4-geschossig, von der Grenzallee als 5-
geschossig dar.

Vor dem Gebaude erstreckt sich ein schmaler, erhdht angelegter Platz; Treppen und
Rampen schaffen den Ubergang zum &ffentlichen FuBweg der Sonnenallee.

Sudlich des Gebaudes existiert eine Stellplatzanlage, die Uber eine Rampe von der
Sonnenallee zu erreichen ist und auch eine Anbindung an die Grenzallee hat.

Das Grundstick Grenzallee 2/4 (ca. 26.670 m?) ist unbebaut und bis auf einen
schmalen Streifen am westlichen Grundstlicksrand, der als Feuerwehrumfahrt fir das
benachbarte Grundstlick Sonnenallee 252 dient, auch unversiegelt.

Auf dem Areal befand sich ehemals die Kakaomuhle der Firma Van Houten. 1993
wurde der Baukomplex abgerissen. Nach einer kurzen Zwischennutzung durch eine
Baustoffrecyclinganlage liegt das Gelande jetzt brach.

Das Grundstiick Sonnenallee 260/262 ist zu ca. 85 %, das Grundstiick Grenzallee 2/4
dagegen nur zu ca. 1 % versiegelt.

Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstick Grenzallee 2/4 befindet sich im Privateigentum, das Grundstick Son-
nenallee 260/262 im Eigentum der Bundesanstalt fur Arbeit. Die Teilabschnitte der
Sonnenallee und der Grenzallee sind im Eigentum des Landes Berlin.

Umgebung des Plangebiets

Das Plangebiet ist Teil des zusammenhangenden Gewerbe- und Industriegebietes, das
sich nach der vorherigen Jahrhundertwende etappenweise sldlich und siddéstlich des S-
Bahnrings entwickelt hat und sich bis zur Dieselstralle erstreckt.
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Der Geltungsbereich befindet sich am Rand dieses Gewerbe-/ Industriegebietes, am
Ubergang zu einem Wohnsiedlungsbereich. Daher stellt sich das Umfeld des Plangebietes
heterogen dar:

— Nordlich der Sonnenallee erhebt sich ein Hochhauskomplex der 70er Jahre mit bis zu
17-geschossigen Gebduden und einem Verbrauchermarkt und einer Sparkasse an der
Ecke Sonnenallee / Aronsstrale sowie denkmalgeschitzten Reihenhausern entlang
der Aronsstralie.

Eine Kleingartenkolonie trennt das Wohngebiet von den westlich angrenzenden
Gewerbegrundstiicken, die mit groRflachigen, aber niedriggeschossigen Gebauden
bebaut sind.

— Norddstlich des Plangebiets liegt die denkmalgeschitzte Dammwegsiedlung, eine 4-
geschossige Zeilenbausiedlung der 50er/60er Jahre mit einem alten Pumpwerkbau an
der Ecke Sonnenallee / Dammweg.

— Auf der Ostseite der Grenzallee steht seit 2001 der 7- bis 8-geschossige Neubau des
Arbeitsamtes Siid, der die Ecke des Kreuzungsbereichs baulich fasst.

— Westlich des Plangebietes befindet sich auf dem Grundstlick Sonnenallee 252 eine
ehemalige Industriehalle, deren Hb6he 4 bis 7 Geschossen entspricht. Teile des
Gelandes und des Gebdudes werden zzt. noch durch kleinere Gewerbebetriebe
genutzt.

— An der Sidseite des Plangebietes verlauft ein S-Bahndamm (S 45, S 46, S 47) in
Hochlage.

— Sudlich des S-Bahndamms schliet sich ein Gewerbegebiet an, das Uberwiegend
kleinere Betriebe umfasst.

1.2.1.2 Landschaftsanalyse

Geologie / Boden

Die geologische Situation im Geltungsbereich wird gepragt durch die Lage am Rande des
Warschau-Berliner Urstromtals. Die geologischen Ausgangssubstrate im Plangebiet gehen
auf die Weichsel-Eiszeit und nacheiszeitliche Bodenentwicklungsprozesse zurlick. Den
Untergrund bilden schwach humose Talsande.

Die urspringlichen Bodengesellschaften sind im Zuge der Besiedlung und industriellen

Entwicklung des Gebietes stark Uberformt worden (Aufschuttungen, Abgrabungen,

Bodenverdichtung, -versiegelung usw.). Dies trifft auch auf das Grundstick Grenzallee 2/4

zu, das sich heute als Brachflache darstellt, aber bis 1993 noch intensiv bebaut war. Nach

einer Bodenuntersuchung’', die 2004 im siidlichen Plangebietsteil durchgefiihrt wurde,

stellt sich der Bodenaufbau ab Gelandeoberflache wie folgt dar:

- Aufschittung aus Ziegel- und Bauschuttresten durchsetzt mit Sanden (0,3-2,6 m),

- Fein- und Mittelsande mit oftmals schluffigen und lokal grobsandigen und kiesigen
Beimengungen,

- steifer bis halbfester Geschiebemergelhorizont (ab ca. 3,5 m unter Gelande) und

- auf einer Teilflache Torfe und organisch durchsetzte Sande mit Schichtmachtigkeiten
von 0,25-1,30 m in Tiefen von 0,5 -3,0 m unter Gelande.

GuD — GEOTECHNIK UND DYNAMIK CONSULT mbH: “Bericht zur Altlastenbeurteilung und Versickerungsfahigkeit der
Bdden beim Bauvorhaben Nahversorgungszentrum Grenzallee 4-6 / Sonnenallee 254-260 - Parkflachen- in Berlin-
Neukdlin“, Berlin, 20.1.2004
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Altlasten

Dem Umweltamt des Bezirks liegt zum Grundstliick Sonnenallee 260/262 die Information
vor, dass 1966 zwei grole Heizungstanks (80.000 und 60.000 I) eingebaut wurden und
1975 eine oberirdische Tankanlage errichtet wurde. Uber einen Ausbau der alten
Heizoltanks liegen keine Informationen vor. Im Bereich der alten Tanks ist eine
Bodenverunreinigung durch Heizdl moglich. Bei Bauarbeiten mit Bodenaushub sind
orientierende Bodenuntersuchungen auf Mineraldlkohlenwasserstoffe zu empfehlen.’

Der Geltungsbereich ist grotenteils im Bodenbelastungskataster der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung unter der Nr. 10750 registriert (Ausnahme der Bereich des ehem.
Arbeitsamts). Laut Umweltamt liegen flr den Bereich des B-Plans (mit Ausnahme des
Bereiches des ehem. Arbeitsamts) Boden- und Grundwasseruntersuchungen aus dem
Zeitraum 1995-1996 vor. Danach ist das Gelande von einer antropogenen
Auffillungsschicht mit einer Machtigkeit von 0,2 bis 2,9 m bedeckt. lhre Untersuchung
ergab lokale Belastungen an PAK, Schwermetallen und Mineral6lkohlenwasserstoffen.
Daher sind laut Umweltamt im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens ggf. Auflagen
zu Bodenaushub / Bodenentsorgung zu erteilen.? Eine entsprechende Regelung ist gem.
§ 4 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in den stadtebaulichen Vertrag mit dem
Vorhabentrager aufgenommen worden.

Eine Bodenuntersuchung im Jahr 2004° erbrachte fiir den siidlichen Teil des Plangebietes
folgende Erkenntnisse: Aufgrund der PAK-Belastung ist eine der genommenen
Bodenproben aus der Aufschittung im sidlichen Teil des Plangebietes in die LAGA-
Bodengruppe Z1.1, und eine zweite in die LAGA-Bodengruppe Z1.2 einzugruppieren.

Das bezirkliche Umweltamt hat bestatigt, dass fir den Bebauungsplanbereich bestehende
Verdachtsmomente den geplanten Vorhaben nicht entgegen stehen.*

Wasser

Der Grundwasserflurabstand im Plangebiet ist gering. Nach der o.a. Bodenuntersuchung
steht das Grundwasser bei 31,8 m bis 32,3 m Uber NHN an; der hochste Grund-
wasserstand liegt bei 33,0 m Uber NHN. Die im Rahmen der Bodenuntersuchung
durchgefuhrten Infiltrationsmessungen im sudlichen Teil des Plangebietes ergaben, dass
eine Versickerung von Niederschlagswasser generell moglich ist, im betrachteten Areal
jedoch glnstige und weniger gunstige Bedingungen fir eine Versickerung bestehen.

Relief

Das Gelande im Plangebiet weist einige Hohendifferenzen auf. Die Sonnenallee fallt von
Westen nach Osten von ca. 36,0 m tber NHN um ca. 1,5 m. Die Hohe der Grenzallee
verringert sich von Norden nach Siden von ca. 34.50 m tdber NHN um ca. 0,5 m. Damit
befinden sich beide Strallen Uber dem Niveau des Grundstiicks Grenzallee 2/4, dessen
Gelandeoberkante zwischen ca. 33.2m und 34,3 m Uber NHN liegt. Das Grundstlck
Sonnenallee 260/262 ist auf der Nordseite aufgeschuttet; der Vorplatz liegt auf einer Héhe
von ca. 36.2 m U. NHN.

Schreiben vom 17.10.1994

Schreiben vom 6.1.2004

GuD, a.a.O.

Klarstellendes Schreiben vom 26.11.2004

AW N =
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Klima, Lufthygiene, Larm

Das Plangebiet liegt stadtklimatisch gesehen in einem Belastungsbereich, d.h. einem
Bereich mit maRigen Veranderungen gegeniber den Freilandverhaltnissen. Die
Schwillegefahrdung ist mafig, die nachtliche Abklhlung gering. Im Belastungsbereich
besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentber Nutzungsintensivierung. Insbesondere ist die
Bellftung zu verbessern und der Vegetationsanteil zu erhéhen.

Aus dem Umweltatlas lasst sich fur den Geltungsbereich eine erhdhte Belastung mit
Luftschadstoffen entlang der HauptverkehrsstraRen ableiten. Weiterhin besteht eine
Beeintrachtigung durch den von der Sonnenallee und der Grenzallee emittierten Ver-
kehrslarm (der Mittelungspegel betragt an der Strallenrandbebauung 60-65 dB(A) tags)
sowie den Verkehrslarm der S-Bahn (55-65 dB(A) tags)." Durch die Hochlage der S-
Bahntrasse sind die Auswirkungen auf die Grundstlicke besonders gravierend.

Eine gewisse Larmbelastung des Plangebietes besteht auch aufgrund des Flugverkehrs
des Flughafens Berlin-Tempelhof.

Da die Grundstlicke im Plangebiet brach liegen, gehen vom Geltungsbereich selbst zzt.
keine Emissionen aus.

Biotop- und Artenschutz
Das Plangebiet ist gemall Landschaftsprogramm Berlin (Tabelle 5) dem Biotoptyp der
Industrie- und Gewerbegebiete zuzuordnen.

Auf dem Grundstiick Sonnenallee 260/262 befindet sich, insbesondere im Bereich des
Vorplatzes, eine Anzahl pragender Baume. Auf der Brachflache Grenzallee 2/4 haben sich
erste Ruderalgehdlze angesiedelt. Der Baumbestand entlang und auf dem Mittelstreifen
der Sonnenallee ist gut ausgepragt. Auf der Bahndammbéschung sidlich angrenzend an
das Plangebiet befindet sich ein lockerer Baum- und Strauchbewuchs.

Stadt- und Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild des Planungsgebietes wird durch das ca. 140 m lange Gebaude
des ehem. Arbeitsamtes bestimmt. Es bildet entlang der Sonnenallee eine Raumkante, die
jedoch nicht der Stralenbegrenzungslinie folgt, sondern vor dem Gebdude einen
langgestreckten Platz mit pragendem Baumbestand freilasst.

Das Plangebiet liegt in einem Umfeld, das sich durch einen starken Wechsel hinsichtlich
der Nutzungen, der Gebaudehéhen und -dimensionen, brachgefallenen Grundsticken und
Gebauden sowie der ausgedehnten versiegelten Freiflachen vom Stadtbild her unattraktiv
darstellt.

Positiv flir das Landschaftsbild stellt sich der Alleecharakter der Sonnenallee sowie
Geholzkulisse auf der S-Bahnbdschung dar.

Erholung
Das Plangebiet verfligt Uber keine offentlich nutzbaren Grinflachen und Gbernimmt keine

Funktion im Hinblick auf die Erholungsversorgung der Bevdlkerung oder fur Ubergeordnete
Grunverbindungen.

Umweltatlas, Karten 07.02.1 "StraBenverkehrslarm an der StraRenrandbebauung" und 07.04.1 bis 07.04.2 "Schie-
nenverkehrslarm an der Stralenrandbebauung®, Ausgabe 2002
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1.2.1.3 Verkehrsanalyse

Motorisierter Individualverkehr

Die Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete StralRennetz erfolgt Uber die

Sonnenallee und die Grenzallee, die Verbindungen herstellten zu:

— dem Hermannplatz und der Innenstadt einerseits und dem Baumschulenweg und damit
zur B 96a (StralRe Am Treptower Park — Adlergestell) andererseits,

— der Autobahnanschlussstelle Buschkrugallee und zur B 179 sowie dem Dammweg, der
nach Treptow flhrt.

Bei der letzten Verkehrszahlung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung 1998 wurden in
der Zeit von 7.00-19.00 Uhr in der Grenzallee 15.400 Kfz/12h gezahlt und auf der sidlichen
Fahrbahn der Sonnenallee 11.700 Kfz/12h. Die Spitzenstundenwerte (16:00-17:00 Uhr)
betrugen im Querschnitt der Grenzallee 1.400 Kfz/h; auf der sudlichen Fahrbahn der
Sonnenallee betrug die Spitzenstundenbelastung 2.200 Kfz/h.'

Die StralRenprofile der Sonnen- und der Grenzallee haben eine Breite von ca. 36 m, einen
begrinten Mittelstreifen und beiderseits davon jeweils zwei Fahrspuren, eine
durchgehende Haltespur und einen Ful3- und Radweg. Am Knotenpunkt splitten sich die
Fahrspuren der Sonnenallee in 2 Geradeausspuren, 1 Rechts- und 1 Linksabbiegespur auf,
die der Grenzallee in 1 Geradeaus-, 1 Geradeaus-/ Rechtsabbiegespur und 2
Linksabbiegespuren.

Die BAB A 100 soll spater (voraussichtlich ab 2007/08) vom Autobahndreieck (AD)
Neukdlln nach Norden bis zum Treptower Park weitergeflinrt werden und an der Son-
nenallee im Bereich des unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Grundstlicks Nr. 252
eine Anschlussstelle (AS) entstehen.

Offentlicher Personennahverkehr

Im Siden tangiert die Hochtrasse der S-Bahn (Sudring) das Plangebiet. Durch den ca.
200 m entfernt liegenden S-Bahnhof Kéllnische Heide (S 45, S 46, S 47) ist das Plangebiet
an eine direkte S-Bahnlinie zum Flughafen Schénefeld, und durch den in ca. 500 m
Entfernung befindlichen S-Bahnhof Sonnenallee (S 41, S 42) an den S-Bahn-Innenring
angeschlossen.

Auf der Sonnenallee verlauft die Buslinie 241, die Zubringerfunktion zu diesen beiden S-
Bahnhofen Ubernimmt. Auf der Grenzallee fahrt der Bus 177, der eine Verbindung zum U-
Bahnhof HermannstraRe (U 8) und zum S-Bahnhof Planterwald (S 8, S 9) herstellt. An der
Ecke Sonnenallee / Grenzallee befinden sich die Haltestellen flir beide Buslinien.

Rad- und FuRgangerverkehr
Im Plangebiet sind stralRenbegleitende Geh- und auch Radwege vorhanden.

1.2.2 Planerische Ausgangssituation

Der Flachennutzungsplan von Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
08. Januar 2004 (ABI. S. 95) stellt die Grundstlicke im Plangebiet als Gemischte Bauflache
M 2 dar. Die Sonnenallee ist als Ubergeordnete Hauptverkehrsstrale dargestellt, und

! Diether Gemeinhardt, Diplomingenieur fiir Verkehrsplanung: “Grenzallee 4-6 / Sonnenallee 254-258: Beurteilung der

zukunftigen Verkehrssituation unter Bertcksichtigung der geplanten Nutzungen®, Berlin, 25.1.2004
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westlich des Geltungsbereichs, im Bereich des Grundstlicks Sonnenallee 252, die geplante
Autobahn BAB A 100 in Tunnellage’ mit einer Anschlussstelle an der Sonnenallee.

Die geplante Ausweisung Gewerbegebiet lasst sich aus der Darstellung des FNP ent-
wickeln (Entwicklungsgrundsatz 1, Regelfall), die Entwicklung eines Sonstigen Sonder-
gebietes gem. § 11 Abs. 3 BauNVO ist dagegen nur in einem besonders begriindeten
Einzelfall méglich?. Ein solcher liegt hier vor, da

- das geplante Sondergebiet mit einer Flache von ca. 1,1 ha erheblich kleiner als 3 ha ist,
und es sich um ein Sondergebiet eingeschrankten Umfangs und nur von ortlicher
Bedeutung handelt,

- die Zentrenvertraglichkeit durch die Festsetzung eines entsprechenden Sortiments und
Flachenbegrenzung gewahrleistet werden soll, was durch eine Vertraglichkeits-
untersuchung bestatigt wird (vgl. Punkt 2.4.1),

- negative stadtstrukturelle Auswirkungen, d.h. Stérungspotenziale, die von dem
Nahversorgungsstandort auf die Umgebung ausgehen, als weitgehend vermeidbar
bzw. planungsrechtlich regelbar eingeschatzt werden (z.B. werden keine Wohnnut-
zungen gestort, da das Nahversorgungszentrum inmitten der Gewerbeflachen geplant
ist),

- mit der Sonnen- und der Grenzallee eine giinstige VerkehrserschlieRung besteht.

Das Gebiet liegt innerhalb des im FNP-Erlauterungsplan 'Zentren' schematisch darge-
stellten Innenstadtentlastungsbereichs entlang des S-Bahn-Rings, wo "neben neuen
Dienstleistungsflachen und Wohnungen in gut erreichbarer Lage auch erganzende
Einzelhandelsnutzungen zur Entlastung der Innenstadt Platz finden (sollen)".

Dem Landschaftsprogramm fir Berlin vom 29.7.1994 lassen sich bezlglich des Plan-
gebietes, das als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen klassifiziert ist und in
den Vorranggebieten Luftreinhaltung und Grundwasserschutz liegt, folgende Forderungen
entnehmen:

— Emissionsminderung, Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen, bei Neuansiedlung
Forderung emissionsarmer Technologien,

— Forderung flachensparender Bauweise,

- Vermeidung von Bodenversiegelungen, die eine wesentliche Verminderung der
Grundwasserneubildung bzw. des -angebotes zur Folge haben, Vermeidung von
dauerhaften Grundwasserfreilegungen,

— verstarkte Uberpriifung und Uberwachung grundwassergefahrdender Anlagen, ggf.
Verlagerung von Betrieben, keine Neuansiedlung von potenziell grundwasserge-
fahrdenden Anlagen,

— vorrangige Altlastensuche und —sanierung,

— Schaffung zusatzlicher Lebensrdume fir Flora und Fauna sowie Kompensation von
Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung,

— Erhalt und Entwicklung markanter Landschafts- und Grinstrukturen zur Verbesserung
der Stadtgliederung.

Der Entwurf der Bereichsentwicklungsplanung Neukdlln1 (Arbeitsbericht-Fort-
schreibung 1989 mit dem Erganzungsbericht zum Grenznahen Raum 1990) sieht im

Die endgiiltige Entscheidung Uber eine Tunnelbaustrecke auf dem Grundstliick Sonnenallee 252 soll im Planfest-
stellungsverfahren der A 100 — 16. BA getroffen werden.

siehe "Richtlinien zum Darstellungsumfang (Entwicklungsrahmen) sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplanes
Berlin (RL — FNP)" vom 23.1.2001, hier Nummer 6.5 und Abb. A
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Nutzungskonzept fur das Grundstick Grenzallee 2/4 Gewerbegebiet und fur das
Grundstiick Sonnenallee 260/262 Infrastruktur vor. Aufgrund der o.a. Entwicklungsten-
denzen sind diese Aussagen des BEP-Entwurfes inzwischen zumindest teilweise als
Uberholt anzusehen.

Der Baunutzungsplan vom 28.12.1960" weist Reines Arbeitsgebiet?, Baustufe 6 (GRZ 0,6,
BMZ 8,4) aus.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Stadtentwicklungsplan Gewerbe®
dargestellten Standortes ‘Sonnenallee’, fir den als Hauptnutzung Gewerbegebiet vor-
gesehen ist. Zur Flachenprofilierung werden Betriebe des verarbeitenden Gewerbes,
Baubetriebe und produktionsorientierte Dienstleistungsbetriebe empfohlen.

Im Stadtentwicklungsplan Zentren und Einzelhandel” ist in den spezifischen Leitlinien

zum Sudraum, zu dem Neukdlin gehdrt, Folgendes vorgegeben:

— Zugange an Einzelhandelsflachen sind vorrangig zur Starkung des Hauptzentrums
Karl-Marx-StrafRe vorzusehen,

- die Umnutzung von gewerblichen Bauflachen zu Fachmarktstandorten muss grund-
satzlich unterbleiben,

— die Ansiedlungen zusatzlicher Fachmarktflachen (z.B. flir Bau- und Heimwerkerbedarf,
Méobel, Einrichtungsbedarf) sind auf das bezirkliche Einkaufszentrum Karl-Marx-Stralte
oder dessen unmittelbare Nahe zu beschranken, um diese zentrale Lage zu starken.

Im StEP Verkehr sind die Sonnenallee und die Grenzallee gegenwartig und zukunftig als
Ubergeordnete Strallenverbindung (Stufe Il) klassifiziert. Die geplante BAB 100 ist als
groRraumige StraRenverbindung (Stufe 1) dargestellt.’

Veroffentlicht im Amtsblatt fur Berlin 1961, S. 742
Reines Arbeitsgebiet entspricht iberwiegend der Gebietsausweisung Industriegebiet gemafl § 9 BauNVO.
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (Hrsg.): "Stadtentwicklungsplan Gewerbe”, Berlin 2000

A W N =

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie (Hrsg.): "Handelsstandort Berlin — Stadt-
entwicklungsplan Zentren- und Einzelhandel", Berlin 1999

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Abt. VII: "StEP Verkehr", 2003 / Senatsbeschluss vom 8.7.2003
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Der Stiadtebauliche Rahmenplan Sonnenallee’ stellt Folgendes dar:

— Erganzung der Raumkanten entlang der Sonnenallee und der Grenzallee,

— Schaffung einer Raumkante entlang des S-Bahndamms (Abschirmfunktion),

— zusatzliche ErschlieBung der Grundsticke Grenzallee 2/4 sowie Sonnenallee 228
durch eine vorhandene Zufahrt vom Grundstlick Neukdllnische Allee 25 (Unterfiihrung)
Uber das Grundstuck Sonnenallee 252,

— Einrichtung einer separat von den Stral3en gefiihrten Wegeverbindung zwischen den S-
Bahnhofen Sonnenallee und Koélinische Heide in Ost-West-Richtung Uber das
Grundstuck Grenzallee 2/4 hinweg.

Hinweis von SenStadt VII B zur Mitteilung der Planungsabsicht: Die beiden letztgenannten
Anstriche sind von der Autobahnplanung betroffen. Insbesondere die vorhandene
Bahnunterfuhrung zur Kfz-ErschlieBung des Grundstiicks Sonnenallee 252 muss bei der
Realisierung der Autobahntrasse ersatzlos entfallen.

In der Berliner Denkmalliste ist das Gebaude Sonnenallee 262/280 - Arbeitsamt I, 1931-
32 vom Leo Lottermoser - als Baudenkmal eingetragen (ABI. Nr. 29 vom 14.06. 2001,
S. 2429; Fortschreibung vom 12.6.2003).

In der Stellungnahme zur Errichtung eines Nahversorgungszentrums am Standort
Grenzallee 4-6 / Sonnenallee 254-260 im Bezirk Berlin-Neukdlin?, wurde das geplante
Nahversorgungszentrum mit ca. 4.500 m? Verkaufsflache fiur Einzelhandel mit Waren der
Uberwiegend kurzfristigen Nachfrage als zentrenvertraglich und flr den Einzugsbereich als
vertraglich eingeschatzt (vgl. Punkt 2.4.1).

planungsgruppe 4: "Stadtebaulicher Rahmenplan Sonnenallee”, August 2001
FfH — Institut fir Markt- und Wirtschaftsforschung GmbH, Januar 2004
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2 PLANINHALT
2.1 ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNGEN

Mit dem 1989 eingeleiteten Bebauungsplanverfahren XIV-182" sollten die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flir zwei konkrete Bauvorhaben geschaffen werden: den
Neubau des Arbeitsamtes Berlin-Sid auf dem Grundstick Sonnenallee 282 und die
Errichtung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes (Baumarkt) auf dem Grundstick
Grenzallee 2/4 2

Das Bebauungsplanverfahren wurde nicht abgeschlossen. Fir das Bauvorhaben westlich
der Grenzallee (Baumarkt) wurde gem. § 33 (1) BauGB und firr das Grundstlick 6stlich der
Grenzallee (Neubau Arbeitsamt Sid) nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) eine
Baugenehmigung erteilt. Das neue Arbeitsamtsgebaude wurde inzwischen fertiggestellt. Da
der potenzielle Betreiber des geplanten Baumarktes von dem Projekt zurlickgetreten ist,
konnte die im B-Plan-Entwurf im westlichen Teilbereich beabsichtigte Nutzungsausweisung
Sondergebiet BAUMARKT nicht aufrecht erhalten werden.

Daher wurde 2001 - neben einer Reduzierung des Geltungsbereichs um die Flache 6stlich
der Grenzallee (bereits errichteter Arbeitsamt-Neubau) - fur den westlichen Teilbereich eine
Anderung des Planinhalts beschlossen.® Sie hatte entsprechend einer Projektstudie’ zum
Ziel, ein Technologie- und Innovationszentrum, Gewerbe, Blros, Verwaltungen,
zentrenerganzenden bzw. nicht zentrenrelevanten Einzelhandel und Dienstleistungen
sowie eine Tankstelle anzusiedeln. Dieses Konzept erwies sich als wirtschaftlich nicht
tragfahig, denn trotz intensiver Bemihungen konnten keine Nutzer flr das
Technologiezentrum gefunden werden.

Aus diesem Grund wurde 2003 eine weitere Planinhaltsanderung mit dem Ziel der
Festsetzungen eines Gewerbegebietes fir das Grundstlick Sonnenallee 260/262 und der
Ausweisung Gewerbegebiet und Sonstiges Sondergebiet NAHVERSORGUNGSZENTRUM
fir das Grundstiick Grenzallee 2/4 beschlossen. ®

2.2 INTENTION DES PLANES

Hauptziele des Bebauungsplans XIV-182 sind, die Nahversorgungssituation fur die
Bevolkerung zu verbessern und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Um-
nutzung des brachgefallenen Grundstlicks Grenzallee 2/4 zu schaffen. Mit den geplanten
Nutzungen soll auch den sich gerade andernden stadtebaulichen Rahmenbedingungen
(kUnftiger Bedeutungsgewinn und der daraus resultierende Funktionswandel des Gebietes
nahe des S-Bahnrings und direkt an der geplanten Autobahn) Rechnung getragen werden.

BA-Beschluss Nr. 28/98 vom 3.3.1989

Im Wesentlichen sah der B-Planentwurf (Stand: Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB) fiir die Flachen
nordwestlich der Grenzallee folgende Festsetzungen vor: fir das Grundstiick Sonnenallee 260/262 Gewerbegebiet und
das Grundstiick Grenzallee 2/4 Gewerbegebiet und Sondergebiet BAUMARKT; Begrenzung der Geschossflache fiir
grol¥flachigen Einzelhandel auf 12.200 m? und Festsetzung der zulassigen Sortimente; GRZ von ca. 0,6 und GFZ von
ca. 2,5.

BA-Beschluss Nr. 120/01-neu vom 4.9.2001

REGIOCONSULT: "Grinderzentrum Erndhrung und Verpackung in Berlin-Neukdlin", Februar 2001
BA-Beschluss Nr. 135/03 vom 2.12.2003
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Des Weiteren werden mit der Aufstellung des Bebauungsplans folgende Ziele verfolgt:

- die Einbindung der geplanten Gebaude im Zusammenhang mit dem denkmalge-
schitzten ehem. Arbeitsamtsgebaude,

- die Ermdglichung der Um- oder Weiternutzung des alten Arbeitsamtsgebaudes,

- die Klarung der Rahmenbedingungen, die durch die zuklnftige Autobahn fir die
Nutzung und Bebauung der Grundstticke im Geltungsbereich bestehen.

23 WESENTLICHER PLANINHALT
Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Grundstiick Sonnenallee 260/262 und der Uberwiegende Teil des Grundstiicks
Grenzallee 2/4 wird als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Aus der Palette der mdglichen
Nutzungen werden im GE1 und GE2 Vergnigungsstatten und im GE2 zusatzlich
Tankstellen ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 1). Im GE1 werden Tankstellen nur
auf einer Teilflache zugelassen (textliche Festsetzung Nr. 2).

Die norddstliche Teilflache des Grundstiicks Grenzallee 2/4 wird als Sonstiges Son-
dergebiet (SO) NAHVERSORGUNGSZENTRUM festgesetzt. Die Geschossflache fir
Einzelhandel wird begrenzt, die zulassigen Branchen / Sortimente und teilweise auch deren
GroRen werden definiert. Neben Einzelhandel (beschrankt auf das 1. Vollgeschoss) werden
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Anlagen sowie Biro-, Verwaltungs- und
Dienstleistungsnutzungen zugelassen (textliche Festsetzung Nr. 3).

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im GE1 und SO durch die Festsetzung der maximal
zuldssigen Grund- und Geschossflachen (GR, GF) und der maximalen Hoéhe der
Gebaudeoberkante (OK) bestimmt. Im GE2 wird das Nutzungsmall durch eine
Baukorperausweisung (d.h. durch eine zeichnerische Festsetzung der zuladssigen
Grundflache) in Verbindung mit der maximal zulassigen OK definiert.

Durch die textliche Festsetzung Nr.4 wird die nach § 19 Abs. 4 BauNVO mogliche
Grundflachenuberschreitung flr das Sonstiges Sondergebiet erhoht.

Bauweise

Es wird eine offene Bauweise mit Gebauden ermdglicht, welche die in dieser Bauweise
hoéchstens zuldssige Gebaudelange von 50 m Uberschreiten dirfen (textliche Festsetzung
Nr. 5). Die textliche Festsetzung Nr. 6 ermdglicht im GE1 und SO eine Unterschreitung der
Abstandflachen der BauO Bin.

Verkehrsflachen

Die vorhandenen StrafRen, die Sonnenallee und die Grenzallee, werden als StraRen-
verkehrsflache festgesetzt und mittels Strallenbegrenzungslinien von den Bauflachen
abgegrenzt. An der Sonnenallee wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Sonstige Festsetzungen

Innerhalb des gesamten Plangebietes wird festgesetzt, dass nur Heizungsarten mit
geringem Schadstoffausstol’} zuldssig sind (textliche Festsetzung Nr. 8).
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Durch die textliche Festsetzung Nr. 7 wird die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen
auf bestimmte Flachen beschrankt.

An der Sonnenallee und an der Grenzallee wird jeweils eine Flache fur Nebenanlagen mit
der Zweckbestimmung Werbeanlagen festgesetzt und durch die textliche Festsetzung Nr. 9
deren zulassige Héhe begrenzt.

An der 0stlichen Ecke des GE2 wird eine Flache mit einem Leitungsrecht zugunsten der
zustandigen Unternehmenstrager belastet (textliche Festsetzung Nr. 11).

Nachrichtliche Ubernahmen

Das im Plangebiet befindliche Baudenkmal, das ehemalige Arbeitsamtsgebaude, wird
nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

2.4 ABWAGUNG / BEGRUNDUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN

Der Bebauungsplan XIV-182 soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine

dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.

Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen

Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung des

Bebauungsplanes wurden insbesondere folgende Aspekte beachtet und unter Berlck-

sichtigung eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden miteinander

und untereinander in Einklang gebracht:

— Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandigen Struktur im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung,

- Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

— Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,

— Belange des Verkehrs,

— Belange der Ver- und Entsorgung,

- Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

- Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege.
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241 Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandigen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich und seine Umgebung sind im Baunutzungsplan als Reines Ar-
beitsgebiet ausgewiesen. Der Stadtentwicklungsplan Gewerbe geht von einer Industrie- /
Gewerbenutzung im Plangebiet aus.

Diesen Darstellungen entspricht das Gebiet an der Sonnenallee zwischen S-Bahnring und
Grenzallee jedoch nicht mehr. Seit einigen Jahren sind Entwicklungen zu beobachten, die
verdeutlichen, dass sich das Gebiet in einer Umbruchphase befindet:

- Verschiedene Gewerbebetriebe haben ihren Standort aufgegeben und teilweise stehen
die frei gewordenen Flachen und Gebaude seit Jahren leer oder werden nur extensiv
oder temporar weitergenutzt (z.B. Sonnenallee 252 und 228; Alcatel und Hutter), oder
Gebaude wurden abgerissen und die Grundstiicke liegen seit Jahren brach
(Grenzallee 2/4, Jacobs-Gelande).

— Es ist eine verstarkte Ansiedlung von nicht gewerblichen Unternehmen zu beobachten
(z.B. Ziegrastralde, Estrel-Hotel und Convention Center).

- Fur das Grundstlick Sonnenallee 228 ist am 25.3.2003 der B-Plan XIV-245ba mit den
Festsetzungen Hotel und Kongresszentrum festgesetzt worden.

Eine weitere Veranderung, die diese Entwicklungstendenz noch verstarken wird, wird das

Gebiet in den kommenden Jahren durch den Bau der geplanten Autobahn erfahren. Nach

der Weiterflhrung der Autobahn (BAB A 100) in nordéstlicher Richtung zur Frankfurter

Allee (voraussichtlich ab 2007/08) befindet sich das Plangebiet

- am Schnittpunkt zweier wichtiger Verkehrsachsen, der West-Nordost-Achse des
Autobahn-Stadtrings mit einer Radiale zur Innenstadt sowie

— nahe der Sid-Achse zum zukiinftigen Grof¥flughafen Berlin-Brandenburg-International.

Bereits Mitte 2004 steht mit dem Anschluss der BAB A 113 an das Autobahndreieck
Neukolln und der Anschlussstelle der BAB A 100 an die Grenzallee der grofte Teil der
neuen Stralenverkehrsverbindungen zur Verfigung.

Damit wird das Gebiet an der Sonnenallee zwischen S-Bahnring und Grenzallee eine
erhebliche Erhéhung der Standortgunst erfahren und der ehemals peripher gelegene
Standort zum sudoéstlichen Eingangstor zur Innenstadt avancieren.

Entsprechend dem kiinftigen Bedeutungsgewinn des Gebietes sowie in Ubereinstimmung

mit der FNP-Darstellung Gemischte Baufliche M 2 und ’Innenstadtentlastungsbereich’

beabsichtigt der Bezirk Neukdlln im Plangebiet und seinem Umfeld die Mischung

produzierender Nutzungen mit anderen Nutzungen zu erhéhen, den Schwerpunkt von

Produktion zu Buro- und Dienstleistungsnutzungen zu verlagern, und hoherwertigere

Nutzungen anzusiedeln. Daher ist Folgendes vorgesehen:

- fir den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs die Sicherung der gewerblichen
Nutzung, allerdings mit einer Herabzonung von Industrie- zu Gewerbegebiet,

- flr die norddstliche Teilflache des Grundstiicks Grenzallee 2/4 eine Umstrukturierung in
ein  Sonstiges  Sondergebiet mit der Zweckbestimmung NAHVERSOR-
GUNGSZENTRUM.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des im FNP-Erlauterungsplan 'Zentren' schematisch dargestellten Innenstadt-
entlastungsbereichs entlang des S-Bahn-Rings, wo "neben neuen Dienstleistungsflichen und Wohnungen in gut
erreichbarer Lage auch ergdnzende Einzelhandelsnutzungen zur Entlastung der Innenstadt Platz finden (sollen)".
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Die Festsetzung als Gewerbegebiet erdffnet ein breites Spektrum an Nutzungsmadg-
lichkeiten sowohl flr das denkmalgeschitzte alte Arbeitsamtsgebaude Sonnenallee
260/262 als auch das brachliegende Grundstlick Grenzallee 2/4. Sie ermdglicht ebenso die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben als auch von Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsbauten,
aber auch von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
(ausnahmsweise zulassig). Aus der Palette der mdglichen Nutzungen werden
Vergnlgungsstatten jedoch ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 1), weil es das
stadtplanerische Ziel des Bezirks Neukdlin ist, diese ausschlieBlich in die vielfaltige
Nutzungsstruktur von Hauptgeschéaftsstralien zu integrieren. Des Weiteren werden
insbesondere aus verkehrstechnischen Grinden (vgl. Punkt 2.4.4) im GE2 Tankstellen
ausgeschlossen, und im GE1 wird ihre Zulassigkeit auf eine Teilflache begrenzt (textliche
Festsetzungen Nr. 1-2).

Die Ausweisung des Sonstigen Sondergebietes NAHVERSORGUNGSZENTRUM hat die
Verbesserung der defizitdren Versorgungssituation im Umfeld des Geltungsbereichs zum
Ziel. Fir die ausgedehnten Wohngebiete ndrdlich des Plangebietes steht nur eine
Einkaufsmadglichkeit fir Waren des taglichen Bedarfs zur Verfligung, der Verbrauchermarkt
Sonnenallee 267/273.

Der Bebauungsplan XIV-182 wurde - da durch den geplanten Umfang an Verkaufsflachen
des geplanten Nahversorgungszentrums eine Beeintrachtigung der FNP-Zentrenstruktur
nicht auszuschlieRen sei — von SenStadt Abt. | D als Bebauungsplan eingestuft, der gem.
§7 Abs.1 Nr.7 AGBauGB dringende Gesamtinteressen Berlins berthrt. Die
Senatsverwaltung und die Gemeinsame Landesplanungsabteilung wiesen bei der
Einleitung des B-Planverfahrens darauf hin, dass eine Einfligung in die Zentrenstruktur nur
zu erreichen sei, wenn ein Nahversorgungszentrum geplant werde, dessen Angebot nach
Art und Umfang zentrenvertraglich ist (vgl. Punkt 4).

Diesen geltend gemachten Belangen wird durch die Festsetzung der im Nahversor-
gungszentrum zulassigen Nutzungen und teilweise auch ihrer Grole Rechnung getragen
(textliche Festsetzung Nr. 3). Ermdglicht werden:

- im 1. Vollgeschoss (Erdgeschoss) auf insgesamt héchstens 4.500 m? Verkaufsflache:

O auf bis zu 1.400 m? der Verkaufsflache der Verkauf zentrenrelevanter Sortimente,

O aus der Palette der zentrenrelevanten Sortimente uneingeschrankt der Verkauf von
Waren verschiedener Art - Hauptrichtung Nahrungsmittel, Getranke und
Tabakwaren (Nr. 52.11 gemaly “Klassifikation der Wirtschaftszweige“ des Sta-
tistischen Bundesamtes, 1993),

OO0 uneingeschrankt der Verkauf nicht-zentrenrelevanter Sortimente,

- in allen Vollgeschossen Biro-, Verwaltungs- und Dienstleistungsnutzungen sowie

Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Die Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente erfolgt
gemal der “Liste der zentren- bzw. nicht-zentrenrelevanten Sortimente fir den Einzel-
handel (Anhang| der “Ausfihrungsvorschriften Uber grofflachige Einzelhandelsein-
richtungen flir das Land Berlin vom 06. August 2001¢, ABI. vom 20. September 2001,
S. 4140 in der Fassung der Berichtigung vom 07. Januar 2002, ABI. S. 209, 3213 und vom
10. Juni 2003, ABI. vom 25. Juli 2003, S. 3207).

Die vorgenannten Festsetzungen berucksichtigen folgende Aspekte:

- Durch die Mischung der Nutzungen passt sich das Sondergebiet in die Nutzungs-
struktur des Gesamtgebietes ein, und an der Grenzallee wird eine bauliche Raumkante
ermdglicht, die bei einer ausschliel3lichen Einzelhandelsnutzung nicht erreicht werden
konnte.

- Es wird sichergestellt, dass die Verkaufsflache insgesamt keine GroRRe erreicht, die sich
zentrenschadigend auswirken kénnte, denn die Verkaufsflache wird auf max. 4.500 m?
im 1. Vollgeschoss begrenzt. In den darUber liegenden Vollgeschossen wird kein
Einzelhandel zugelassen, sondern werden andere Nutzungen vorgesehen.

- Es wird gewahrleistet, dass der grofite Teil der Verkaufsflache, der Nahversorgung
dient (Hauptrichtung Nahrungsmittel und Getranke). Der Verkauf sonstiger zentren-
relevanter Sortimente wird nur auf maximal 1.400 m? zugelassen. Damit ist die Ver-
kaufsflache fur diese Betriebe so klein, dass von diesen keine schadigenden Wirkungen
auf die im Umfeld vorhandenen stadtischen Zentren von Neukélin und Treptow-
Kdpenick ausgehen koénnen. Damit wird der Nahversorgungscharakter des
Einzelhandelszentrums dauerhaft sichergestellt.

- Ein Warenangebot wird gesichert, mit dem das Umfeld ansonsten unterversorgt ware.

Die letzten Punkte werden durch eine Vertraglichkeitsuntersuchung bestatigt, die 2004
durchgefiihrt wurde’. Sie ging von einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 4.500 m? aus,
davon ca. 3.100 m? fur vorwiegend Nahrungsmittel und Getranke und max. 1.400 m? fur
Waren verschiedener Art der erweiterten Nahversorgung.

Die Untersuchung erbrachte zur vorhandenen und kiinftigen Verkaufsflachenausstattung

folgende Erkenntnisse

- Im 600 m-Einzugsgebiet des geplanten Nahversorgungszentrums befindet sich nur ein
Lebensmittelmarkt (Sonnenallee 271). Die Ausstattung mit Verkaufsflache (VK) liegt mit
0,19 m? je Einwohner (EW) bei den Sortimenten der kurzfristigen Nachfrage deutlich
unter den Berliner und Neukdliner Durchschnittswerten (0,38 bzw. 0,34 m? VK / EW).

- Im 750 m-Einzugsgebiet wirde sich nach Realisierung des Vorhabens (inkl. des
umgesiedelten Reichelt-Verbrauchermarktes von der Sonnenallee 271 in das Nah-
versorgungszentrum) die Verkaufsflache fur Waren der kurzfristigen Nachfrage auf
0,4 m2 VK/ EW erhdhen. Einschliel3lich der geplanten 1.400 m? Verkaufsflache flr
weitere Einzelhandelsangebote flir die erweiterte Nahversorgung wirde die Aus-
stattung mit Verkaufsflache auf 0,58 m2 VK / EW anwachsen.?

FfH — Institut fir Markt- und Wirtschaftsforschung GmbH: "Stellungnahme zur Errichtung eines Nahversorgungszentrums
am Standort Grenzallee 4-6 / Sonnenallee 254-260 im Bezirk Berlin-Neukdlln®, Berlin, Januar 2004

Die fur die Nahversorgung ubliche Entfernung zwischen Wohnort und Einkaufsort betragt i.d.R. nicht mehr als 600 m.
Nahversorgungszentren, die neben Waren der Uberwiegend kurzfristigen Nachfrage auch Waren der mittelfristigen
Nachfrage und Dienstleistungen anbieten, weisen einen groReren Einzugsradius auf, hier sind dies 750 m.
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Bezuglich der Vertraglichkeit des geplanten Nahversorgungszentrums ergab die Unter-

suchung Folgendes:

- Im Einzugsradius von 750 m sind keine Lebensmittelmarkte vorhanden, die durch das
Nahversorgungszentrum geschadigt werden kdnnten.

- Das Nahversorgungszentrum wird mit seinem vergleichsweise geringen Flachen- und
Branchenangebot nur Kaufkraft aus dem unmittelbaren Einzugsgebiet binden. Diese
kinftig vom Nahversorgungszentrum gebundene Kaufkraft flieRt zzt. aufgrund der
geringen Ausstattung des Einzugsgebietes zu anderen Einzelhandelsagglomerationen
in und aulBerhalb des Bezirks.

- Der Umsatzanteil, der dem Hauptzentrum Karl-Marx-Stra3e / Hermannplatz durch das
Nahversorgungszentrum entzogen wird, ist als vernachlassigbar gering anzusehen.

- Das Nahversorgungszentrum wird insbes. gegentber dem bestehenden Einzelhandel
im Hauptzentrum Karl-Marx-Strale / Hermannplatz unter der Voraussetzung als
zentrenvertraglich eingeschatzt, dass die Einzelhandelsangebote auf Waren fir die
erweiterte Nahversorgung beschrankt werden.

- Mit dem Nahversorgungszentrum konnte die Nahversorgung im fuBllaufigen Bereich
Grenzallee / Sonnenallee entscheidend verbessert werden.

- Zur Verbesserung der Angebotsstruktur sollten neben den Einzelhandelsangeboten
auch fur die Nahversorgung typische Dienstleistungsangebote (gastronomische
Einrichtungen, Friseur usw.) — evtl. durch Reduzierung von Einzelhandelsangeboten
zugunsten von Dienstleistungsangeboten — angesiedelt werden.

Durch die vorgenannte Vertraglichkeitsanalyse der Einzelhandelsnutzungen sowie weitere
Gutachten (Verkehrs-, Larmgutachten, allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. UVPG)
wurde nachgewiesen, dass keine schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne des § 3
BImSchG sowie negative Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich, auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in Neukdlin und Treptow-Kdépenick, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt zu erwarten sind.

Mit Schreiben vom 18.02.2004 hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL 8)

Folgendes bestatigt:

- Der B-Plan-Entwurf unterstitzt Ziel 1.0.1 LEP eV, dem zufolge Erneuerung und
Verdichtung Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen haben und
brachgefallene Bauflachen schnellstmdglichst beplant und einer neuen Nutzung zu-
geflhrt werden sollen.

- Mit der Planung eines Nahversorgungszentrums und Begrenzung der Verkaufsflache
auf maximal 4.500 m?, darunter maximal 1.400 m?2 fur Waren auf3er Lebensmitteln und
Getranken, steht der B-Plan-Entwurf im Einklang mit dem Ziel aus § 16 Abs. 6
Landesentwicklungsprogramm, dem zufolge der Anteil von Verkaufsflachen in
grofl¥flachigen Einzelhandelszentren auf ein Mall zu begrenzen sei, das die woh-
nungsnahe Versorgung der Bevolkerung und die geplante Zentrenstruktur nicht ge-
fahrdet.

- Der B-Plan-Entwurf unterstitzt Grundsatz 1.0.7 LEP eV, dem zufolge die verbrau-
chernahe Versorgung aller Bevolkerungsteile mit Gitern des taglichen Bedarfs si-
cherzustellen ist.

Arbeitsplatze
Mit Realisierung der Planung werden im Plangebiet Arbeitsplatze entstehen, die im

Moment jedoch noch nicht zu beziffern sind.
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242 Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Das stadtebauliche Konzept, das den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugrunde liegt,

sieht folgende Bebauung vor.

- an der Sonnenallee den Erhalt des ehemaligen Arbeitsamtgebaudes,

- sudlich des Grundstlicks Sonnenallee 260/262 ein Nahversorgungszentrum mit einem
hoheren Gebaudeteil an der Grenzallee, der Dienstleistungs-, Bironutzungen usw. und
einem niedrigen Baukoérper westlich davon, der die Geschéafte aufnehmen soll,

- an der sudostlichen Ecke des Plangebietes - entsprechend einer bereits erteilten
Baugenehmigung - eine Tankstelle,

- im Westen und Siden des Plangebietes die Errichtung von hdhergeschossigen
Gebauden, die Uberwiegend Buros und Verwaltungen aufnehmen sollen.

Fur die Neubauvorhaben auf dem Grundstlick Grenzallee 2/4 ist vom Vorhabentrager eine
Realisierung in drei Phasen vorgesehen. Im 1. Bauabschnitt sollen das Nahver-
sorgungszentrum, die Tankstelle sowie eine Stellplatzanlage mit ca. 325 Platzen (ca.
1,0 ha) errichtet werden. Im 2. Bauabschnitt soll der héhere Gebaudeteil des Nahver-
sorgungszentrums an der Grenzallee realisiert werden. Im 3. Bauabschnitt sollen die
Burogebaude und 450 weitere Stellplatze (Parkhaus) entstehen.

Die ErschlieBung des Areals Grenzallee 2/4 soll Uber eine interne StralRe erfolgen, die
einen Anknupfungspunkt an der Sonnenallee direkt an der westlichen Grenze des
Grundstlicks Nr. 260/262 (eine Rechtsein- und eine Rechtsausfahrtsspur) und einen
zweiten an der Grenzallee sldlich des Nahversorgungszentrums hat (eine Einfahrtsspur,
eine Rechtsausfahrts- und eine Linksausfahrtsspur). Die Tankstelle soll ebenfalls Gber die
Hauptzufahrt von der Grenzallee erschlossen werden (Ein- und Ausfahrt), sie soll jedoch
nahe des S-Bahndamms noch eine zweite Ausfahrt zur Grenzallee erhalten. Fir die
Belieferung des Nahversorgungszentrums ist eine separate Lkw-ErschlieBung vorgesehen,
die an dessen Nordrand als Einbahnstral3e von der Sonnenallee zur Grenzallee verlauft.
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Abb. 1: Stadtebauliches Konzept'
Quelle Luftbild: digitales Luftbild Berlin 50322558, Befliegung 2000

Hrsg.: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Abteilung Il — Geoinformation und Vermessung

Bernd Albers - Gesellschaft von Architekten mbH, April 2003
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MaR der baulichen Nutzung

Im GE2 wird - um die Lage und Kubatur des vorhandenen Baukorpers zu fixieren und als
Maximalwert flr die Bebauung festzusetzen - das Mal} der baulichen Nutzung durch eine
reine Baukorperausweisung’, d.h. die zeichnerische Festsetzung der zuldssigen
Grundflache, in Verbindung mit der maximal zuldssigen Gebaudehdhe definiert. Damit wird
im GE2 eine GRZ von ca. 0,38 und GFZ von ca. 1,5 ermdglicht. Beim letztgenannten Wert
wurde von der bestehenden Geschosszahl ausgegangen.

Im GE1 und SO wird das Nutzungsmalf} durch die Festsetzung der maximal zulassigen
Grund- und Geschossflachen (GR, GF) und der maximalen Héhe der Gebaudeoberkante
(OK) bestimmt. Die festgesetzten GR- und GF-Werte entsprechen der konkret vorliegenden
Objektplanung, die hier zugelassen werden soll. Bezogen auf die Grundstucksflache ergibt
sich im GE1 eine GRZ von ca. 0,6 und GFZ von ca. 3,1 und im SO eine GRZ von 0,62 und
GFZ von ca. 1,4.

Die zulassigen Gebaudehdhen werden wie folgt differenziert:

- Im GEZ2 ist eine Gebaudeoberkante von max. 55,0 m tUber NHN (entspricht ca. 20,5 m
Uber Terrain?) festgesetzt. Dies entspricht der Baukorperhdhe des 4-geschossigen
Bestandsgebaudes.

- Im SO wird in Anpassung an das ehemalige Arbeitsamtsgebaude an der Grenzallee

eine maximale Gebaudehdéhe von 57,0 m uUber NHN (ca. 22,5m Uber Terrain)
festgesetzt. Aufgrund der geringeren Gelandehdhe kann hier aber ein 5-geschossiges
Gebaude errichtet werden.
Auf den von der Stralte zurlickliegenden Grundstiicksflachen im SO wird die Ge-
baudehohe auf 46,0 m Uber NHN (ca. 11,5 m Uber Terrain) abgestaffelt. Dies entspricht
einer 2-geschossigen Bebauung mit etwas hoéheren Geschossen als in Wohn- und
Blrobauten. Dies berilicksichtigt aber, dass groRere Einzelhandelsbetriebe wie z.B. ein
Discounter, gréRere Geschosshohen aufweisen missen (Technik).

- Im GE1 wird am westlichen und sldlichen Rand des Plangebietes eine max. Ge-

baudeoberkante von 101,5 m ber NHN (ca. 67,0 m Uber Terrain) festgesetzt. Damit ist
hier eine ca. 17-geschossige Bebauung mdglich. Diese groRere Gebaudehohe
orientiert sich an der Hohe der im Umfeld vorhandenen Hochhausbebauung.
Beziiglich klimatischer Veranderungen® durch die geplante Hochhausbebauung wird
-in Anbetracht der im Plangebiet und seinem Umfeld bereits vorhandenen
Versiegelung, Bebauung und der bestehenden Einwirkungen durch technische Ein-
richtungen sowie des geringen Vegetationsbestandes - davon ausgegangen, dass sich
die Situation kaum verandern wird.

Baukoperausweisungen sind 'ausdriickliche Festsetzungen' im Sinne von § 6 Abs. 14 BauOBIn, die aus sich heraus von
den Abstandsflachen der Bauordnung entbinden.

Hinweis: Als Bezugsebene fiir das gesamte Plangebiet ist hier die Oberkante des Terrains auf dem Neubaugrundstiick
Grenzallee 2/4 angegeben; sie liegt aufgrund erforderlicher Gelandenivellierungen kinftig bei ca. 34,5 m Gber NHN. Die
Erdgeschoss- / Vorplatzebene des Bestandsgebaudes Sonnenallee 260/262 liegt jedoch ca. 1,7 m héher bei ca. 36.2 m
4. NHN.

Wesentliche Einflussfaktoren fur das Stadtklima sind: die Versiegelung des Stadtgebietes durch kiinstliche Materialien,
die Bebauung, die eine Erhéhung der Rauhigkeit in der bodennahen Schicht verursacht, die Einwirkungen durch
technische Einrichtungen mit ihren thermischen und lufthygienischen Auswirkungen, die Reduktion der mit Vegetation
bedeckten Flachen.
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Da das Grundstick Grenzallee 2/4 im Anflugsektor bis 10 km Halbmesser um den
Startbahnbezugspunkt des Flughafens Tempelhof liegt und eine Bauhéhe von mehr als
70,0 m Uber NHN vorgesehen ist, ist eine Zustimmung der Luftfahrtbehérden zur
geplanten Bauhdéhe OK 101,5m dber NHN erforderlich. Weil in unmittelbarer
Umgebung des Geltungsbereichs eine ebenso hohe Bebauung bereits existiert (Estrel-
Hotel, Hochhduser Ecke Sonnenallee / Dammweg), wird davon ausgegangen, dass die
Luftfahrtbehérde ihre Zustimmung zur geplanten Bauhdhe im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens erteilen wird.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 6 wird an zwei Stellen eine Bebauung mit der maxi-
malen Gebaudehdhe direkt an der Baugrenze erméglicht und eine Unterschreitung der
gemall BauO BIn einzuhaltenden Abstandflachen zugelassen: Im SO wird die Ab-
standflachenunterschreitung zugelassen, da die Ecke Sonnenallee / Grenzallee aus
stadtebaulichen Grinden (bauliche Fassung der Ecke, Larmabschirmung vom Kreu-
zungsbereich) eine Bebauung erhalten soll, die mdglichst weit an das ehem. Arbeits-
amtsgebaude heranreicht. Im GE1 wird durch die textliche Festsetzung berlcksichtigt, dass
im Bereich des Grundsticks Sonnenallee 252 in absehbarer Zeit die bestehende
Bebauung entfallen und dort eine Verkehrsflache entstehen wird (BAB A 100).

Im Sondergebiet wird der Versiegelungsgrad sehr hoch, insbesondere aufgrund der
erforderlichen Stellplatzflachen mit ihren Zufahrten. Hier reicht die in § 19 Abs. 4 BauNVO
eingerdumte Uberschreitungsméglichkeit der zuldssigen Grundflache von 50 % nicht aus.
Daher wird im Bebauungsplan eine Uber die in § 19 Abs. 4 BauNVO hinausgehende
Uberschreitungsméglichkeit festgesetzt, eine Uberschreitung bis zu 60 % (textliche
Festsetzung Nr. 4). Da das Gelande aufgeschiittet und tGberwiegend versiegelt werden soll
(geplante Stellplatzanlage), wird laut der Bodenuntersuchung fir den sddlichen
Plangebietsteil' im Bereich ehemaliger lokaler Belastungen kein Bodenaushub erforderlich.
Es ist jedoch eine Abstimmung mit der SenStadt (Wasserbehdérde) aufgrund der punktuell
angetroffenen LAGA-Belastungen notwendig.

Bei Ausnutzung der Bebauungsmdglichkeiten liegt die GRZ im GE1 bei ca. 3,1 und damit

Uber der Obergrenze des § 17 Abs.1 BauNVO fir Gewerbegebiete von 2,4. Die

Uberschreitung ist stadtebaulich erforderlich, da

- eine dem verkehrsgunstigen Standort (Lage an zwei Hauptverkehrsstra3en, unmittelbar
an einer geplanten Autobahnanschlussstelle und direkt an einem S-Bahnhof)
entsprechende Nutzungsdichte erreicht werden soll,

— der neue Eingangsbereich zur Innenstadt durch hdhergeschossige Gebaude betont
werden soll,

- etwas Gleichwertiges zur geplanten Bebauung auf dem Grundstlick Sonnenallee 228
(Estrel Parc Hotel) geschaffen und damit auch eine Torwirkung an der kinftigen
Autobahnausfahrt erzeugt werden soll.

GuD, a.a.O.
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Offentliche Belange stehen der Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO
nicht entgegen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden (vgl. Punkte 2.4.5 und 2.4.6.), denn
durch den Bebauungsplan wird keine von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO abweichende
Bestlmmung getroffen; daher liegt die mogliche Versiegelung durch Bebauung und
Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO im GE1 kunftig bei einer Grundflachenzahl
von 0,8, d.h. sie ist geringer als bisher,

— durch die geplante Grundstlicksbegriinung (z.T. gewahrleistet durch entsprechende
Vereinbarungen im stadtebaulichen Vertrag) wird ein Grinanteil gesichert, durch den die
Uberschreitung ausgeglichen werden kann,

— durch die Festsetzung schadstoffarmer Heizungsarten werden die Emissionsbe-
lastungen so gering wie moglich gehalten.

Auch die Bedirfnisse des Verkehrs werden befriedigt, denn durch die Festsetzungen des
B-Plans zum Verkehr und durch das geplante ErschlieBungskonzept werden Ver-
kehrsprobleme auf der Sonnen- und Grenzallee und an der geplanten Autobahnan-
schlussstelle vermieden.

Bauweise

Fur die Baugebiete wird in Anpassung an die in der Umgebung vorhandene Bebauung eine
offene Bauweise mit Gebauden ermaoglicht, welche die in dieser Bauweise normalerweise
zulassige Gebaudelange von 50 m Uberschreiten dirfen (textliche Festsetzung Nr. 5).
Damit kénnen Raumkanten zur Abschirmung der Verkehrstrassen geschaffen werden,
insbesondere auch der kinftigen Autobahnanschlussstelle, es kann aber auch eine
kleinteilige Bebauung erfolgen.

Um ausreichend Spielraum fir die Anordnung der kinftigen Gebaude zu lassen, wird im
GE1 und im SO eine flichenmaRige Ausweisung getroffen. Die Baugrenzen halten i.d.R.
einen Abstand von 3,0 m zu den Grundstiicksgrenzen ein (Mindestabstand der Bebauung
zu Verkehrsflachen bzw. Nachbargrundstiicken). An der Westgrenze des GE1 wird eine
Distanz von 10,5m zur Grundstlcksgrenze festgesetzt. Dies berlcksichtigt eine
vorhandene Baulast (Feuerwehrumfahrt).

Freifldchengestaltung

Zur stadtebaulichen Einbindung in das Landschaftsbild sind folgende MaRRnahmen vor-

gesehen:

- die Anpflanzung von ca. 50 Baumen zur Gliederung von Stellplatzanlagen (Regelung
im stadtebaulichen Vertrag),

- die Freihaltung der nicht Gberbaubaren Flachen von Stellplatzen und Garagen (textliche
Festsetzung Nr. 7),

- eine extensive Begrinung der Dachflachen des niedrigen Gebaudeteils im SO (Re-
gelung im stadtebaulichen Vertrag).

An den beiden Hauptzufahrten zum Plangebiet ist an der Sonnenallee und der Grenzallee
die Aufstellung je eines Pylons flr Werbezwecke vorgesehen, eines gemauerten Pfeilers
auf dreieckigem Grundriss. Durch die Begrenzung der zulassigen Hohe auf 49,0 m Uber
NHN (= 14,5 m Uber Terrain) wird eine Anpassung an die benachbarten Gebaudehdhen
erreicht und insbesondere auch dem Umgebungsschutz des Denkmals Rechnung getragen
(textliche Festsetzung Nr. 9). Die Einordnung der Werbeanlagen bericksichtigt, dass sie
keine negativen Auswirkungen hervorruft, die die Bebauung im Umkreis negativ
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beeintrachtigt. Insbesondere halten die beiden Flachen fir Werbeanlagen einen
ausreichenden Abstand zum Denkmal ein (mind. 17,5 m an der Sonnenallee, weit mehr als
an der Grenzallee).

Mit den Regelungen zum Orts- und Landschaftsbild wird auch den héheren Anforderungen
an das Arbeits- und Wohnumfeld Rechnung getragen.

243 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Das im Planggbiet befindliche Baudenkmal, das ehem. Arbeitsamtsgebaude, wird als
nachrichtliche Ubernahme gekennzeichnet.

Die Ausweisung des Grundstlicks Sonnenallee 260/262 als Gewerbegebiet ermoglicht eine
Vielzahl von neuen Nutzungsmdglichkeiten fir das denkmalgeschiitzte Gebaude (vgl.
Punkt 2.4.1).

Die enge Orientierung der Baugrenzen am Bestandsgebaude (Baukoérperausweisung) tragt
zur Sicherung der das Stadtbild pragenden Gebdude- und Vorplatzsituation bei. Diesen
Aspekt berlicksichtigt auch die Festlegung der Flache fur Stellplatze und Garagen auf der
Slidseite des Gebaudes. An der Rickseite des Gebaudes ermoglichen die Baugrenzen
jedoch kleinere Erweiterungen.

Bei Veranderungen eines Baudenkmales sind auch die Belange des im Berliner Denk-
malschutzgesetz festgelegten Umgebungsschutzes zu beachten.

244 Belange des Verkehrs

Motorisierter Individualverkehr

Der Bebauungsplan XIV-182 wurde u.a. wegen der im Geltungsbereich liegenden Teil-
flachen der Sonnen- und der Grenzallee sowie der geplanten BAB A 100, die Bestandteile
des Ubergeordneten Strallennetzes sind, von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
(Abt. 1 D) als Bebauungsplan eingestuft, der gem. §7 Abs.1 AGBauGB dringende
Gesamtinteressen Berlins berihrt (siehe Punkt 4).

Um Informationen Uber die verkehrlichen Folgen der geplanten Neubauvorhaben im
Bereich des Grundstuicks Grenzallee 2/4 auf das umgebende StralRennetz sowie uUber ggf.
erforderliche Umbaumalnahmen an der Sonnen- und der Grenzallee zu erhalten, wurde
ein Verkehrsgutachten beauftragt." Es erbrachte folgende Ergebnisse:

- Geplantes Stellplatzangebot
Fur das Nahversorgungszentrum sollen ca. 325 Stellplatze errichtet werden; fir die
Buroflachen sind weitere ca. 450 Stellplatze vorgesehen.

Diether Gemeinhardt, Diplomingenieur fiir Verkehrsplanung: “Grenzallee 4-6 / Sonnenallee 254-258: Beurteilung der
zukunftigen Verkehrssituation unter Bertcksichtigung der geplanten Nutzungen®, Berlin, 25.1.2004
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Kfz-Verkehrsaufkommen der vorgesehenen Einrichtungen

Aus den vorgegebenen Nutzungen und Geschossflachen -6.400 m?> Nahversor-
gungszentrum, Tankstelle, 56.600 m? Buroflachen - ergibt sich fir das Nahversor-
gungszentrum und die Tankstelle ein Kfz-Verkehrsaufkommen von 7.800 Kfz/Tag (1.
Bauabschnitt), fur die Burogebaude von weiteren 1.500 Kfz/Tag (2. + 3. Bauabschnitt),
jeweils zur Halfte Quell- und Zielverkehr. Das Verkehrsaufkommen des Anlieferverkehrs
wird 14 Kfz/Tag (1. Bauabschnitt) bzw. 30 Kfz/Tag (2. + 3. Bauabschnitt) betragen.” In
der Spitzenstunde (16:00-17:00 Uhr) ergeben sich fir das Nahversorgungszentrum und
die Tankstelle 800 Kfz/h (1. Bauabschnitt), jeweils zur Halfte Quell- und Zielverkehr,
und fir die Blrogebaude weitere 170 Kfz/h (2. + 3. Bauabschnitt).

Verteilung der Fahrtrichtungen

Die Verteilung des Kfz-Verkehrsaufkommens auf Fahrtrichtungen wird wie folgt an-
genommen: 35 % von und zur Sonnenallee (West), 15 % von und zur Sonnenallee
(Ost), 15% von und zur Grenzallee (Nord)/Dammweg sowie 35 % von und zur
Grenzallee (Sud).

Kinftige Verkehrsbelastung der StadtstraRen

Bei der Berechnung der zukunftigen Kfz-Verkehrsbelastungen der umgebenden

Stadtstralen werden drei Zustédnde unterschieden. Nach Fertigstellung

1. des 1. Bauabschnitts (Berechnungsbasis: Verkehrszahlung 1998),

2. des 1. Bauabschnitts und der Stadtautobahnzufahrt in der Sonnenallee (Be-
rechnungsbasis: Prognosedaten von SenStadt fur das Jahr 2015),

3. des 2. + 3. Bauabschnitts (Berechnung zzt. nicht méglich, da die Fertigstellung
dieser Bauabschnitte noch nicht bekannt ist).

In der Spitzenstunde ist die Grenzallee ndérdlich der Zufahrt zum Nahversorgungs-
zentrum im Zustand 1 mit 820 Kfz/h und sudlich der Zufahrt mit 840 Kfz/h belastet. Im
Zustand 2 reduziert sich die Belastung auf 730 bzw. 725 Kfz/h. Fur die sudliche
Fahrbahn der Sonnenallee betragen die entsprechenden Werte 1.340 bzw. 2.345 Kfz/h.
Die Zufahrt des Nahversorgungszentrums in der Grenzallee wird im Zustand 1 mit
insgesamt 530 Kfz/h und im Zustand 2 mit 685 Kfz/h belastet. Fur die Zufahrt in der
Sonnenallee ergeben sich Belastungen von 270 Kfz/h im Zustand 1 und 325 Kfz/h im
Zustand 2.

Dabei ist der Zielverkehr von der Sonnenallee West der Zufahrt Sonnenallee zuge-
ordnet, der Zielverkehr von der Sonnenallee Ost, Grenzallee Nord und Grenzallee Sid
der Zufahrt Grenzallee. Der Quellverkehr zur Sonnenallee West, Sonnenallee Ost und
Grenzallee Nord ist beiden Zufahrten jeweils zur Halfte zugeteilt. Der Verkehr von und
zur Tankstelle ist in den Belastungswerten der Zufahrt Grenzallee enthalten. Der
Anlieferungsverkehr ist fir die Spitzenstundenbelastung ohne Bedeutung.

Das kinftige werktagliche Kfz-Verkehrsaufkommen des Nahversorgungszentrums wurde anhand der vorgegebenen
BGF und der spezifischen Kundenanzahl je 100 m? BGF ermittelt. Fir die Tankstelle wurde eine mittlere werktagliche
Kundenanzahl von 400 angenommen. Das Kfz-Verkehrsaufkommen der Birogebaude wurde anhand der BGF und der
Arbeitsplatz- und Besucherzahl je 100 m? BGF berechnet.
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Leistungsfahigkeiten

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen ergeben fir die kritischen Verkehrsstrome

(Hauptzufahrt Grenzallee: Rechts- und Linksausfahren zur Grenzallee sowie Links-

einbiegen von der Grenzallee, Hauptzufahrt Sonnenallee: Rechtsausfahren zur

Sonnenallee) im Zustand 1 als auch Zustand 2 ausreichende Leistungsfahigkeiten,

wenn folgende Pramissen eingehalten werden.

- Die Ausfahrt in der Grenzallee erfolgt auf zwei Fahrstreifen, einem fiir Rechts- und
einem flr Linksabbieger zur Grenzallee.

- Der nachmittagliche Quellverkehr verteilt sich etwa zu gleichen Teilen auf die
Zufahrten Grenzallee und Sonnenallee bzw. die Ausfahrt Grenzallee wird nur wenig
starker belastet als die Zufahrt Sonnenallee.

Planerische Auswirkungen

Fir den Linksabbiegerstrom von der Grenzallee Sid zum Nahversorgungszentrum ist
ein gesonderter Fahrstreifen erforderlich. Dieser kann ohne Reduzierung des
Mittelstreifens im vorhandenen Stralkenquerschnitt angelegt werden. Da von der
Bahnbriicke bis zur Sonnenallee bereits ein absolutes Halteverbot besteht, kbnnen die
beiden sudlich der Bahnbriicke vorhandenen Fahrstreifen fur den flieRenden Verkehr
nach auflen verschwenkt werden, so dass im Bereich der Mittelstreifenéffnung die
auleren Fahrstreifen fur den Geradeausverkehr und der innere Fahrstreifen fur die
Linksabbieger zur Verfugung stehen. Durch diese Anordnung wird auch den
Linkseinbiegern vom Nahversorgungszentrum zur Grenzallee Nord das Einfadeln in
den flieRenden Verkehr erleichtert.

Eine Lichtsignalanlage in der Grenzallee ist nicht erforderlich, sofern dem ausfahrenden
Verkehr die Méglichkeit gegeben wird, sowohl zur Grenzallee als auch zur Sonnenallee
abzuflieRen.

Die erforderlichen Umbau-/ UmmarkierungsmaRnahmen an der Grenzallee sollen vom
Investor finanziert werden, was durch entsprechende Regelungen des stadtebaulichen
Vertrages sichergestellt wird.

Mit folgenden Festsetzungen wird der im Verkehrsgutachten definierte Malnahmenkatalog
planungsrechtlich gesichert und gleichzeitig den von der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung Abt. | D geltend gemachten Belangen Rechnung getragen:

Die im Plangebiet liegenden Teilabschnitte der Sonnenallee und der Grenzallee werden
durch die Festsetzung von StralRenbegrenzungslinien als StralRenverkehrsflache
gesichert. Die aus der Planunterlage ersichtliche Einteilung der Verkehrsflachen ist
nicht Gegenstand der Festsetzungen (textliche Festsetzung Nr. 10).

Die Festsetzung eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt an der Sonnenallee im Abstand
von 30 m gerechnet ab der westlichen Grenze des Grundstlicks Grenzallee 2/4
bertcksichtigt die direkt jenseits dieser Grenze geplante Ausfahrt der BAB A 100.

Die Beschrankung der Zulassigkeit von Tankstellen (textliche Festsetzungen Nr. 1-2)
soll Verkehrsprobleme vermeiden, die sich aufgrund der Ein-/ Ausfahrten im
Kreuzungsbereich der bestehenden Strallen sowie der geplanten Autobahnan-
schlussstelle ergeben kdnnten. Tankstellen werden nur auf einer Teilflache im GE1
zugelassen, die direkt an der Grenzallee, aber in einem ausreichenden Abstand zum
Kreuzungsbereich liegt. Diese Flache liegt auch unmittelbar an der geplanten
Hauptzufahrt zum GE2 und SO, so dass auch eine grundstiicksinterne Erreichbarkeit
der Tankstelle moglich ist.
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Auf eine Festsetzung der grundstiicksinternen Erschliefung wird verzichtet, um ausrei-
chend Spielraum fiur die Nutzung und Bebauung der mit vielen Restriktionen (Gelande-
héhen, Einschrankungen bezliglich mdglicher Ein- und Ausfahrten, bestehende Bebauung)
behafteten Grundstiicke zu lassen. Ungeachtet dessen ist der Nachweis der gesicherten
ErschlieBung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erforderlich.

Ruhender Verkehr

Durch die textliche Festsetzung Nr. 7 wird die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen im
Plangebiet beschrankt. Im GE1 hat dies denkmalpflegerische Grunde (vgl. Punkt 2.4.3), im
GE1 und SO soll so zumindest eine Randeingriinung des Gebietes erreicht werden.

245 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist Uber das vorhandene Leitungsnetz in der
Sonnen- und der Grenzallee gesichert.

Durch den Bebauungsplan wird an der dOstlichen Ecke des GE2 ein schmaler Grund-
sticksstreifen (Flache M) mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unter-
nehmenstrager belastet und festgesetzt, dass diese Flache nur mit flachwurzelnden
Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden Befestigungen versehen werden darf (textliche
Festsetzung Nr.11). Innerhalb der Flache verlaufen Leitungen der Berliner Was-
serbetriebe, die bisher nicht planungsrechtlich gesichert sind und daher einer Festsetzung
bedurfen.

246 Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse

Larm

Die Grundsticke an den Ubergeordneten Hauptverkehrsstralen Sonnenallee und
Grenzallee sind stark durch Larm und Abgase belastet (vgl. Punkte 1.2.1.2 und 1.2.1.3).
Nach dem Bau der BAB-Anschlussstelle Sonnenallee wird sich daran wenig andern. Die
Verkehrsbelastung nimmt auf der Grenzallee zwar deutlich ab (- 45 % gegenuber den
Belastungswerten von 1998), sie steigt jedoch auf der sudlichen Fahrbahn der Sonnenallee
an (+ 35%)". Durch die Autobahnrampen treten noch an einer weiteren Stelle, am
Westrand des Plangebietes, Larmemissionen auf.

Durch die Hochlage der vorhandenen Verkehrstrassen, insbesondere der Sonnenallee und
des S-Bahndamms, sind die Auswirkungen (Larm, Staub und Abgase) auf die Grundstuicke
besonders gravierend. Zum Schutz gegen diese Immissionen soll die Errichtung von
baulichen Raumkanten entlang der Verkehrstrassen ermdglicht werden (textliche
Festsetzung Nr. 5).

! Diether Gemeinhardt, a.a.O.
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Nach Realisierung der Bauvorhaben im Plangebiet werden auch von diesen Larm- und
Schadstoffemissionen verursacht, insbesondere durch den induzierten Verkehr. In einer
Gerauschimmissionsprognose’ fiir den Parkplatz des Nahversorgungszentrums sind die
Beurteilungspegel vor der nachstgelegenen Wohn- und Birobebauung rechnerisch
ermittelt und an Hand der Immissionsrichtwerte nach TA Larm bewertet worden.

Die nachstgelegene Wohnbebauung ist als Allgemeines Wohngebiet und die nachste
Blrobebauung als Gewerbegebiet eingestuft worden. Laut TA Larm betragt der Grenzwert
des Beurteilungspegels an Fassaden schutzbediirfiger Rdume am Tage? fir Ge-
werbegebiete 65 dB(A) und fir Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A). Kurzzeitige Ge-
rauschspitzen durfen den Grenzwert an den Immissionsorten tags um max. 30 dB(A)
Uberschreiten.

Nach der Gerauschimmissionsprognose werden die Tagesrichtwerte des Beurteilungs-
pegels der TA Larm eingehalten; die Berechnung ergab fir die Blrobebauung Sonnen-
allee 282 / Grenzallee einen Beurteilungspegel von 28,3 dB(A) und fir die Wohnbebauung
Sonnenallee 281 von 26,4 dB(A). Auch die maximal zulassigen Spitzenpegel der TA Larm
fur den Tagzeitraum werden eingehalten; die Berechnung der Spitzenpegel ergab fur die
Burobebauung Sonnenallee 282/ Grenzallee 57,6 dB(A) und fir die Wohnbebauung
Sonnenallee 281 50,4 dB(A).

Lufthygiene
In Anbetracht der Vorbelastung durch die vorhandenen Verkehrstrassen ist davon

auszugehen, dass die zusatzlichen Verkehrsmengen keine gravierenden Erhéhungen der
Schadstoffbelastung der Luft verursachen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XIV-182 liegt innerhalb des im FNP 94
dargestellten Vorranggebietes Luftreinhaltung. Daher werden Festsetzungen zur Be-
schrankung der zuldssigen Brennstoffe von Feuerungsanlagen getroffen (textliche
Festsetzung Nr. 8). Die Rechtsgrundlage zur Emissionsbegrenzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 23
BauGB.

Obwohl Erdgas die geringsten Emissionen nach der Verfeuerung aufweist, wird Heizol EL
als Bezugs-Brennstoff gewahlt, da zum einen die Qualitdt durch die Heizdlqualitats-
verordnung festgelegt ist und zum anderen der Schwefelgehalt gemaly der Verordnung
Uber den Schwefelgehalt im leichten Heizdl und Dieselkraftstoff festgelegt ist. Damit ist die
Qualitdt des Brennstoffes hinreichend bestimmt. Heizdl EL-Brenner neuerer Produktion
weisen einen niedrigeren NOx-Gehalt im Rauchgas auf als friiher, so dass dieser mit dem
aus Gasfeuerungen vergleichbar ist. Die Staubemission ist bei ausreichender Wartung
tolerierbar. Eine regelmaRige Uberwachung ist durch die Erste Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sichergestellt.

Wenn Feuerungen fur feste Brennstoffe mit wirksamen Rauchgasreinigungsanlagen zur
Begrenzung der Schwefeloxidemission betrieben werden, wird gleichzeitig auch der
Staubauswurf begrenzt.

! ACMB - ACOUSTIC CONSULTING BERNHARD MARX: “Prufbericht Uber die Gerduschimmissionen eines Parkplatzes

zum Bauvorhaben Nahversorgungszentrum Grenzallee, Berlin, 23.01.2004
Im Gutachten wurde davon ausgegangen, dass die Nutzung der Stellplatzanlage nur tagsiber erfolgt.
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Die textliche Festsetzung Nr. 8 wendet sich an die Errichtung von Neuanlagen und greift
somit nicht in den Bestand ein. Dessen ungeachtet gilt die textliche Festsetzung jedoch
auch fir die Erstellung neuer Anlagen an alten Standorten.

247 Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege

Zur Durchgrinung des Plangebietes sind Baumpflanzungen auf Stellplatzanlagen sowie
eine Dachbegriinung vorgesehen.

Die Baumpflanzungen Gbernehmen wichtige Funktionen im Hinblick auf den Naturhaushalt.
Auf den Pflanzflachen kann Niederschlagswasser versickern, Bodenfunktionen werden
reanimiert und positive Wirkungen flir das Stadtklima (Verdunstung, Frischluftproduktion,
Staubfilterung) und den Biotop- und Artenschutz erreicht.

Die Dachbegrinung dient der Erhdhung des Vegetationsanteils im Baugebiet und tragt
damit zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Steigerung der dkologischen Qualitat bei.
Durch die Dachbegrinung wird ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers
zurlickgehalten und bleibt durch Verdunstung dem nattirlichen Wasserkreislauf erhalten.

Eine Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung wird im Bebauungsplan nicht
getroffen. Nach § 36a Berliner Wassergesetz (BWG)' ist eine Versickerung grundsétzlich
vorgeschrieben. Da das stadtebauliche Konzept und die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ausreichend Mdglichkeiten flir verschiedene Versickerungssysteme bieten
und im stadtebaulichen Vertrag Regelungen zur Bepflanzung und Gestaltung der
Grundstucksfreiflachen und z.T. zur Niederschlagswasserbehandlung (z.B. Mulden-
Rigolen-Entwasserung, extensive Dachbegriinung) auf der Basis eines Au3enanlagenplans
getroffen werden, wird auf eine Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung im
Bebauungsplan gem. § 36 (3) BWG verzichtet.

2.4.7.1 Eingriffsregelung in Natur und Landschaft gem. § 1a BauGB

Durch eine landschaftsplanerische Beurteilung der Planung wird die Fragestellung der
Vermeidung, Minderung und Kompensation von zu erwartenden Eingriffen gemal § 1a
BauGB und § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fur alle geplanten Nutzungen
behandelt. Die Ergebnisse werden gemal § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwagung der Belange
eingestellt.

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan zu berlcksichtigen.

Planungsrechtliche Einschatzung: Fir die Beurteilung, ob aufgrund des Bebauungsplanes
ein Eingriff in Natur und Landschaft zu erwarten ist, gilt gemaf § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB:
"Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren."

Berliner Wassergesetz (BWG) i.d.F. vom 03. Marz 1989 (GVBI. S. 605), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Oktober
2003 (GVBI. S. 498)
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Vorhandenes Planungsrecht: Fur den Geltungsbereich besteht durch den Baunutzungsplan
Baurecht. Er weist das Plangebiet als Reines Arbeitsgebiet, was im Wesentlichen einem
Industriegebiet gem. § 9 BauNVO entspricht, mit einer GRZ von 0,6 aus. Da flr den
Baunutzungsplan durch den Bebauungsplan XIV-A die Berechnungsregelung fir das Mafl}
der baulichen Nutzung an die BauNVO 1968 angepasst wurde, ist gem. § 21a Abs. 3
Satz 2 BauNVO 1968 in Industriegebieten insbes. durch Uberdachte Stellplatze und
Garagen eine Versiegelung bis zu 100 % mdglich.

Zukinftiges Planungsrecht: Gemall Bebauungsplan kénnen innerhalb der Baugebiete
kinftig folgende Flachen bebaut und durch Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 versiegelt werden:

GE2: GRZ ca. 0,38, Versiegelung bis ca. 0,57 ca. 3.950 m?
GE1: GRZ ca. 0,6, Versiegelung bis 0,8 ca. 12.780 m?
SO: GRZ ca. 0,62, Versiegelung bis ca. 1,0 ca. 10.700 m?
> ca. 27.430 m?

In Zukunft wird damit innerhalb der drei Baugebiete, die zusammen eine Grundstlcksflache
von 33.610 m? aufweisen, max. 82 % der Flache versiegelt.

Der Vergleich des derzeit geltenden und des zukinftigen Planungsrechts zeigt, dass keine
zusatzlichen Eingriffe erfolgen, sondern im Gegenteil eine Verbesserung hinsichtlich des
Versiegelungsgrades eintritt. Daher ist ein Ausgleich gem. § 1a BauGB nicht erforderlich.

2.4.7.2 Vorprifung des Einzelfalls gem. § 3¢ Abs. 1 Satz 1 UVPG

Nach § 2a BauGB ist bei Bebauungsplénen fiir Vorhaben, fiir die nach dem UVPG' eine
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) durchzufiihren ist, in die Begrindung ein
Umweltbericht aufzunehmen. In diesem werden die Umweltauswirkungen ermittelt,
beschrieben und bewertet, die von zuldssigen Vorhaben in einem B-Plangebiet ausgehen
koénnen.

Ob ein Bebauungsplan UVP-pflichtig ist, definiert Anlage 1 zum UVPG. Durch sie wird auch
geregelt, fur welche Vorhaben generell eine UVP erforderlich ist, und flr welche anhand
einer allgemeinen oder einer standortbezogenen Vorprifung des Einzelfalls die
Entscheidung zu treffen ist, ob eine UVP durchzuflihren ist oder nicht.

Nach Nr. 18.6 i.V. mit Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG ist fur den Bau eines Einkaufs-
zentrums bzw. grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes mit einer zuldssigen Geschossflache
von mehr als 1.200 m? (= unterer GroRen- und Leistungswert), fir den in einem 'sonstigen
Gebiet' (d.h. nicht im Aul3enbereich) ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt
wird, eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. § 3c Abs. 1 Satz 1 erforderlich.
Gleiches gilt nach Nr. 18.4.2 der Anlage 1 fur den Bau eines Parkplatzes mit einer GroRRe
von mehr als 0,5 ha (= unterer GroRen- und Leistungswert).

! Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. vom 5. September 2001 (BGBI. I, S. 2350), zuletzt

geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Juni 2002 (BGBI. |, S. 1914)
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Die Geschossflache fiir Einzelhandel betragt im Nahversorgungszentrum ca. 6.600 m?2.
Die GroRRe des Parkplatzes betragt ca. 1,0 ha (1. Bauphase).

Ziel der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls ist die Uberschlagige Prifung, ob vom
Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ausgehen kdnnen. In der Vor-
prifung werden die im § 2 Abs. 1 UVPG aufgeflhrten Schutzguter

- Menschen, Tiere und Pflanzen,

- Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

- Kulturglter und sonstige Sachglter sowie

- die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgltern

anhand der Kriterien der Anlage 2 zum UVPG auf eine moégliche Betroffenheit Gberprift.

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls
wiedergegeben; das ausflhrliche Prifergebnis ist im Fachbereich Stadtplanung
einzusehen.

Situation

- Das Areal ist als Industriegebiet ausgewiesen und wurde auch so genutzt. Zzt. stellt
sich das Gebiet als Brachflache innerhalb einer Industrie- / Gewerbekulisse dar.

- Im Gebiet liegt durch die Nahe zu Hauptverkehrsstrallen, zu S-Bahntrassen sowie
durch die Lage innerhalb eines Industrie- / Gewerbegebietes eine hohe Grundbelastung
an Larm- und Schadstoffemissionen vor.

- Das Gebiet ist unversiegelt; der Bodenaufbau der zzt. brachliegenden Flache ist
aufgrund der vorhergegangenen Nutzungen jedoch gestért. Aufgrund der ehem.
Bebauung und grof¥flachigen Versiegelung sind wenig Lebensraume fir Pflanzen und
Tiere vorhanden.

- Das Gebiet ist im Bodenbelastungskataster von SenStadt registriert. In der Auffll-
lungsschicht wurden lokal Belastungen festgestellt.

Auswirkungen der Vorhaben

- Schutzguter Biotop- und Artenschutz, Klima und Lufthygiene, Landschaftsbild, Kul-
turguter: Durch die Umsetzung der Planung sind keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

- Schutzguter Boden, Wasser: Durch das Vorhaben erfolgt die Wiederversiegelung einer
Brachflache, die bis vor wenigen Jahren intensiv industriell genutzt wurde. Damit
reduziert sich der Freiflachenanteil und erhéht sich der Versiegelungsgrad, jedoch nicht
Uber den Stand der friheren industriellen Nutzung hinaus. Des Weiteren erfolgt eine
grol¥flachige Bodenaufschittung.

- Schutzgut Menschen: Es erfolgen zusatzliche Luft- und Larmbelastungen aufgrund der
Zunahme des Kfz- und des Anlieferverkehrs im Vorhaben-Gebiet. Die Larmbelastung
von der geplanten Stellplatzanlage auf dem Grundstick Grenzallee 2/4 Uberschreitet
jedoch nicht die Immissionsrichtwerte der TA-Larm an der nachstgelegenen Wohn- und
Burobebauung.

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls ergab, dass - u.a. aufgrund der bestehenden
Vorbelastungen - durch die Vorhaben nach der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind insgesamt als nicht
erheblich zu beurteilen sind. Die geplanten Vorhaben verursachen im Vergleich zur
vorhandenen Beeintrachtigung der o.a. Schutzguter kaum Verschlechterungen.
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Fazit:
Die Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist somit nicht erforderlich. Ein
Umweltbericht muss nicht erstellt werden.

248 Stadtebaulicher Vertrag

Durch einen stadtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB werden das Nutzungsprogramm

und die Rahmenbedingungen flr die Realisierung fixiert. Dies sind insbesondere:

« erforderliche Ummarkierungs- / Umbaumalnahmen an der Sonnen- und der Grenzallee
im Zusammenhang mit der GrundstlckserschlieRung; Prifung der Erforderlichkeit einer
Ampelanlage an der Grenzallee bei Realisierung des 2. Bauabschnitts,

« die Gestaltung und Bepflanzung der AuRenanlagen,

e Begrinung von Dachflachen,

» Beschrankung des Verkaufs zentrenrelevanter Sortimente,

» Durchfiihrung erforderlicher Sanierungsmaf3nahmen des Bodens bzw. notwendiger
Bodenaustausch.

Der stadtebauliche Vertrag ist am 22.3.2004 und 21.5.2004 mit dem Vorhabentrager

geschlossen worden, so dass hinsichtlich der Erfillung der vereinbarten Malinahmen bei
Erteilung von Baugenehmigungen Rechtssicherheit besteht.

249 Planreifeerklarung

Fir das Nahversorgungszentrum im geplanten Sondergebiet wurde am 13.7.2004 eine
Baugenehmigung erteilt. Die Zustimmung erfolgte aufgrund der zukilnftigen Festsetzungen
des bebauungsplanes gem. §33 (1) BauGB, die mit der Einverstandniserklarung des
Bauherrn vom 8.6.2004 schriftlich anerkannt wurden.
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2.5 ABWAGUNG DER EINWENDUNGEN VON BURGERN UND TRAGERN
OFFENTLICHER BELANGE

251 Friuhzeitige Bilirgerbeteiligung

Im Zuge der friihzeitigen Birgerbeteiligung, die vom 8.12.2003 bis einschlief3lich 19.12.
2003 stattfand, ging zur Planung im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-182 eine
schriftliche Stellungnahme ein.

2.5.2 Ergebnis der Auswertung der Friihzeitigen Biirgerbeteiligung’

Die Abwagung der im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung geaullerten Anregungen
fuhrt zu folgenden Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes:

= Planzeichnung:
- Im GE2 Herausnahme der Flache stdlich des ehem. Arbeitsamtsgebaudes aus den
Uberbaubaren Grundstucksflachen und Festsetzung als Flache fur Stellplatze und
Garagen.

2.5.3 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Behorden und Stellen, die Trager o6ffentlicher Belange sind, ist mit
Schreiben Stapl b 2-6144 vom 10.2.2004 eingeleitet worden. Die Frist zur Ruckauflierung
wurde auf einen Monat festgesetzt; in der Auswertung und Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB wurden jedoch auch alle nachtraglich eingegangenen Rulckaufierungen
berucksichtigt.

2.5.4 Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange®

Die Abwagung der im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie der
Abteilungen bzw. der Amter des BA Neukolin geauBerten Anregungen fuhrten zu folgenden
Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

= Zeichnerische Festsetzungen:
— Festsetzung einer Flache mit Leitungsrecht an der dstlichen Ecke des GE-2

= Textliche Festsetzungen:
- Nr. 3: Konkretisierung der zulassigen Einzelhandelsnutzungen
- Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur Sicherung eines Leitungsrechts zu-
gunsten des zustandigen Unternehmenstragers

Die gesamte Auswertung der frihzeitigen Birgerbeteiligung ist der BA-Beschluss Nr. 49/04 vom 30.3.2004 zu ent-

nehmen.
A Die gesamte Auswertung der Beteiligung der Trager offentlicher Belange ist dem Vermerk Stapl b 2-6144 IV-05 zu
entnehmen.
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= Begriindung:
Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde entsprechend gedndert und angepasst.
Des Weiteren wurde die Begrindung beziglich der Angaben zum geplanten Stell-
platzangebot, zur Weiterfiihrung der BAB A 100, zum Denkmal auf dem Grundstiick
Sonnenallee 260/262 erganzt und z.T. geandert.

2.5.5 Offentliche Auslegung

Wahrend der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs XIV-182 vom 13.4. 2004
bis einschlieBlich 13.5.2004 haben 5 Personen Einsicht in die Planung genommen.

Schriftlich auRerten sich zwei Trager 6ffentlicher Belange (einer davon mit zwei Briefen)
sowie zwei Sonstige.

Die AuRerungen sind im Folgenden zusammengefasst wiedergegeben.
Stellungnahmen von Tragern o6ffentlicher Belange

BVG — Berliner Verkehrsbetriebe

= Gegen den Bebauungsplan bestehen vom Grundsatz her keine Bedenken. Die von der
BVG wahrzunehmenden &ffentlichen Belange werden durch den Bebauungsplan nicht
berthrt.
Abwéqgung: Wird zur Kenntnis genommen.

DB Services Immobilien GmbH — Niederlassung Berlin — Fldachenmanagement

= Grundsatzlich vertrete die DB Netz AG als Trager der Schieneninfrastruktur die Belange
und Interessen des DB-Konzerns im Rahmen des vorliegenden B-Planverfahrens. Die
DB Netz AG werde eine Gesamtstellungnahme federfuhrend fir die Deutsche Bahn
Gruppe erstellen, in welche auch die Belange der DB Services Immobilien GmbH mit
einflielRen wirden.

Abwéqung: Wird zur Kenntnis genommen.

DB Netz AG — Niederlassung Ost — Immobilienmanagement, Abt. N.F-O-L 4

= Gegenuber der Planung bestanden zzt. keine prinzipiellen Bedenken.
Grundsatzlich sei bei der Planung zu sichern, dass es zu keinen Beeintrachti-
gungen oder Beanspruchungen von Eisenbahngelande, insbesondere zu keiner
Ubertragung von Abstandflaichen gemaR § 7 BBO auf Eisenbahnflachen komme.
Eine Ubernahme von Baulasten auf Eisenbahngelande werde grundséatzlich
ausgeschlossen. Vor Baubeginn sei die Flursticksgrenze zu prufen und
gegebenenfalls festzustellen.

Abwéqgung: Der Hinweis beziiglich der Abstandfldchen ist berticksichtigt. Flir das an die
Bahnfldche angrenzende Baugebiet GE1 sind (iberbaubare Grundstiicksfldchen

festgesetzt; die Baugrenzen halten einen Abstand von 3,0m zu den Grund-
stiicksgrenzen ein (Mindestabstand der Bebauung zu Verkehrsflichen bzw. Nach-
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bargrundstiicken). Bei einer Baufldchenausweisung sind die Abstandflachen der
BauO Bin zu beachten.

Die Hinweise beziiglich Baulasten und Priifung der Flurstlicksgrenzen werden an
den Vorhabentrdger auf dem Grundstiick Grenzallee 2/4 weitergegeben.

Gemal der 16. Verordnung zur Durchfihrung des BImSchG (Verkehrslarmschutz-
verordnung) wirden durch die Deutsche Bahn AG keine LarmschutzmalRnahmen
erforderlich. Auswirkungen, die durch Erschitterungen und Verkehrslarm eintreten
konnten, seien bei der Planung zu berlcksichtigen.

Das Schreiben der DB Netz AG gelte nicht als Zustimmung fir Bau-, Kreuzungs-
oder Naherungsmalnahmen Dritter. Fir diese MaRnahmen seien im Zuge der
Realisierung der Vorhaben priffahige Ausfihrungsunterlagen bei DB Services
Immobiliengesellschaft mbH einzureichen, sofern nachbarliche Belange berihrt
wulrden.

Fur Be- und Entwasserung seien eigene Anlagen zu errichten. Gleichgelagerte
Anlagen und Bahngraben der DB AG durften nicht genutzt oder in ihrer Funktion
beeintrachtigt werden. Die Ableitung von Trauf- und Oberflachenwasser habe
grundsatzlich bahnabgewandt zu erfolgen.

Bahndamme durften nicht ab- oder untergraben werden, auch nicht die gradlinige
Fortsetzung des Dammes unterhalb der jeweiligen Gelandeoberflache.

Die Errichtung von Strallenborden o0.a. baulicher Anlagen unmittelbar am Bo6-
schungsfuld dirfe nicht zum Anstau von Oberflachenwasser in diesem Bereich
fuhren. Dies kdnne u.U. zur Aufweichung des Bdschungsfules fihren und Rut-
schungen verursachen. Ein Abstand zum Béschungsful® von mind. 1,00 m sei
einzuhalten, um eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers zu er-
maoglichen.

Fir Bepflanzungen parallel zu Bahnstrecken seien u.a. die Bestimmungen der DS
800 01 zu beachten. Danach seien differenziert nach Gehdlzart Mindestabstande
zu beriicksichtigen. Uberschreite die Wuchshdhe oder -breite die vorgegebenen
Begrenzungen, so seien sie durch den Verkehrssicherungspflichtigen zurlick zu
schneiden.

Beleuchtungen und Werbeeinrichtungen seien so zu gestalten, dass eine Blendung
des Eisenbahnpersonals und eine Verwechslung mit Signalbegriffen der Eisenbahn
jederzeit sicher ausgeschlossen wirden.

Fur alle zu Schadenersatz verpflichtende Ereignisse, die aus der Vorbereitung, der
Bauausfuhrung und dem Betrieb des Bauvorhabens abgeleitet werden kénnten und
sich auf Eisenbahnflursticke und auf darauf befindliche Sachen auswirkten, hafte
der Bauwerber bzw. Bauherr.

Schadenersatzanspriiche an die Deutsche Bahn AG fir den Fall, dass dem
Antragsteller, Grundstlickseigentimer oder -nutzer durch den gewdhnlichen
Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form Schaden an Eigentums- oder Pachtflachen
oder an Sachen auf diesen entstehen wirden, kdénnten nicht abgeleitet werden.
Insbesondere gelte fur Immissionen wie Erschitterungen, Larmbelastigung,
Funkenflug und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen
Bahnbetrieb ausgingen, der Ausschluss jeglicher Anspriche. Ebenso sei auf die
Geltendmachung von Abwehrmaflnahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906
DGB sowie dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den
gewodhnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kénnten,
vom Antragsteller zu verzichten.
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Abwéqung: Wird zur Kenntnis genommen, betrifft jedoch nicht das B-Planverfahren,
sondern das Bauantragsverfahren bzw. die Ausfiihrungsplanung. Die Hinweise werden
an den Vorhabentrdger auf dem Grundstiick Grenzallee 2/4 weitergegeben.

Stellungnahmen von Biirgern und Sonstigen

Deutsche Telekom AG

Im Planbereich befanden sich umfangreiche Telekommunikationslinien der Deutschen
Telekom AG, die in dem beigefugten Plan ersichtlich seien. Die Belange der Deutschen
Telekom AG wuirden berihrt. Die Planer der Deutschen Telekom AG seien mit der
MaRnahme befasst und wirden zu gegebener Zeit die ndétigen Baumaflnahmen
einleiten.

Abwéqung: Wird zur Kenntnis genommen, betrifft jedoch nicht das B-Planverfahren,
sondern die Ausfiihrungsplanung. Der Hinweis wird an den Vorhabentrdger auf dem
Grundstiick Sonnenallee 260/262 weitergegeben.

BLN - Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (gleichzeitig fir die Mit-

gliedsverbande)

Der Plan sei im Vergleich zur Planung flr die Frihzeitige Burgerbeteiligung nur da-
hingehend geandert worden, dass sich zwischen ehemaligem Arbeitsamt und sudlicher
Neubebauung statt einer Grinflache unter Einbeziehung des Altbaumbestandes eine
Parkplatz- und Garagenplanung durchgesetzt habe.

Der vorliegende Plan werde abgelehnt.

Abwéqung: Grundsétzlich ist darauf hinzuweisen, dass das Plangebiet derzeit als
Industriegebiet ausgewiesen ist und auch so genutzt wurde. Nur zzt. stellt sich das
Gebiet als Brachflache dar. Durch den Bebauungsplan wird eine neue Nutzung der
Flache vorbereitet und zwar als Gewerbegebiet und Sondergebiet 'Nahversorgung'.
Damit unterstiitzt der B-Plan Ziel 1.0.1 LEP eV, dem zufolge Erneuerung und Ver-
dichtung Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen haben und brachgefallene
Baufldchen schnellstméglichst beplant und einer neuen Nutzung zugefiihrt werden
sollen. Dies hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL 8) mit Schreiben vom
18.2.2004 bestitigt.

Richtigzustellen ist, dass im B-Plan-Entwurf zur friihzeitigen Birgerbeteiligung keine
Griinflache, sondern eine (berbaubare Grundstiicksfldche siidlich des ehemaligen
Arbeitsamtes dargestellt war. Aufgrund der AuBerungen der BLN in der friihzeitigen
Blirgerbeteiligung wurde dieser Bereich aus den (lberbaubaren Grundstiicksflachen
herausgenommen und als Flédche fiir Stellpldtze und Garagen ausgewiesen. Diese
Festsetzung entspricht der vorhandenen Nutzung und ermdéglicht eine Erhaltung des
Baumbestandes bei gleichzeitiger addquater Weiternutzung der Fléache.
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In der jetzt ausliegenden Begriindung zum Bebauungsplan sei nicht auf die von der BLN
zur Frihzeitigen Burgerbeteiligung vorgebrachten vielfaltigen Anregungen und Hinweise
zur weiteren Einbeziehung von Belangen von Natur und Landschaft eingegangen
worden. Da Ublicherweise samtliche Einwendungen, Argumente, Hinweise diskutiert
oder zumindest dargestellt wirden, werde davon ausgegangen, dass die Stellungnahme
der BLN zur Fruhzeitigen Burgerbeteiligung nicht bearbeitet worden sei.

Abwégung: Die Stellungnahme der BLN zur friihzeitigen Biirgerbeteiligung ist behandelt
worden; die Abwégung ist dem BA-Beschluss Nr. 49/04 vom 30.3.2004 zu entnehmen.
Im Sinne einer kurzen, knappen Begriindung wurden in der Begriindung zur offentlichen
Auslegung die planungsrelevanten Stellungnahmen und Abwégungsentscheidungen der
vorhergehenden Beteiligung der Tréger offentlicher Belange in Kurzfassung und von der
langer zurtickliegenden friihzeitigen Blirgerbeteiligung nur die Ergebnisse der Abwéagung
wiedergegeben (vgl. Punkt 2.5.2).

Die vorgenommene Beurteilung und Bewertung von Natur und Landschaft werde als

falsch zuriickgewiesen.

Ein derart groRes unversiegeltes Gelande biete nicht, wie behauptet, wenig Lebensraum fir

Tiere und Pflanzen, auch wenn es friher einmal versiegelt und bebaut gewesen sei. Im

Gegenteil sei es gerade fir bestimmte, auch schitzenswerte, Tiere und Pflanzen

besonders wertvoll.

Aufgrund der Checkliste zur Umweltvorpriifung ergebe sich lediglich, dass Grundwasser,

Boden, Klima / Lufthygiene / Larm und Biotop- und Artenschutz betroffen seien. Dies liel3e

noch keine Schlussfolgerungen / Wertungen zu. Eine Umweltvorpriifung habe offensichtlich

nicht stattgefunden. Deshalb werde eine qualifizierte Umweltvertraglichkeitsuntersuchung
verlangt.

Die Planung lieRe unbericksichtigt, dass nérdlich ein stadtraumlich wichtiges Kaltluft-

entstehungsgebiet liege, das insbesondere fir den fur das Plangebiet geltenden Klima-

bereich (4a) bei austauscharmen Wetterlagen wichtig sei. Deshalb werde dieser Bereich als
hoch empfindlich gegen Nutzungsintensivierungen eingestuft. Notwendig seien hier

Sanierungsmallnahmen, insbesondere die Verbesserung der Beliftung und Erhéhung des

Vegetationsanteils. Das Gegenteil erfolge durch die vorliegende Planung. Diese

widerspreche auch Zielen des Landschaftsprogramms fir dieses Gebiet: Kompensation von

Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelungen, Dach- und Fassadenbegriinungen,

Sichtschutzpflanzungen, Boden- und Grundwasserschutz, Erhaltung von Freiflachen, Erhalt

und Entwicklung pragender Landschaftselemente, Erhohung des Vegetationsanteils,

Vermeidung von  Bodenversiegelung, Vermeidung der Verminderung  von

Grundwasserneubildung,  keine  Neuansiedlung  bzw.  verstarkte  Uberprifung

grundwassergefahrdender Anlagen, Schaffung zusatzlicher Lebensraume fir Flora und

Fauna.

Es wirden mindestens 20.000 m? unversiegelte Ruderalflache dauerhaft versiegelt. Wieso

darin eine Verbesserung gesehen werde, nachdem ja richtig festgestellt worden sei, dass

alle Naturgiter sowie der Biotop- und Artenschutz betroffen seien, sei nicht
nachzuvollziehen.

Auch die Beurteilung des Ausmales der Auswirkungen sei falsch, da die Naturgiter und

Flora / Fauna nicht untersucht und bewertet worden seien:

- Die Vernichtung nahezu des gesamten Vegetationsbestandes und Lebensraums fiir
Tiere habe mehr als geringe grenziiberschreitende Auswirkungen. Da nicht untersucht
worden sei, welche Tiere dort lhren Lebensraum haben, sei eine Negierung der
Auswirkungen eine unbewiesene These. Werden z.B. Nistmdglichkeiten oder
Schlafplatze fur Vogel entfallen?
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- Grenzuberschreitende Auswirkungen auf Boden und Wasser seien deshalb groR3, da z.B.
der Grundwasserstand mit 0-2 m sehr niedrig sei. Dadurch kénnten gerade grofere
Bauvorhaben ohne entsprechende Auflagen zu Grundwasserverschmutzungen fiihren.
Insbesondere flr die Tankstelle, Parkplatze und die umfangreichen Durch- und Zufahrten
seien entsprechende Auflagen zu machen. Auflerdem konne sich durch grofere
Bauvorhaben die Grundwasserflie3richtung andern usw.

- Die Klima- und Luftbeeinflussung sei ebenfalls als hoch zu bewerten. Aufgrund der sehr
hohen Neuversiegelung werde es eine deutliche Erhéhung der Temperatur und z.B. der
sommerlichen Schwulegefahr geben. Die Gebaude wirden gerade wegen ihrer Hohe
von bis zu 17 Stockwerken lokale Windverwirbelungen und zugige Bereiche hervorrufen.

- Auch dass die Auswirkungen auf das Landschaftsbild als gering bewertet worden seien,
sei nicht nachzuvollziehen. Das Landschaftsbild werde, wie vom Fachbereich
Stadtplanung geschrieben werde, positiv durch das alte Arbeitsamt, den Alleecharakter
der Sonnenallee und die "Geholzkulissen" bestimmt. Diese wirden jedoch von den
neuen Gebauden dominiert bzw. verdeckt und teilweise bzw. ganzlich den Bauvorhaben
zum Opfer fallen.

- Der zusammenfassenden Einschatzung, dass die Auswirkungen dauerhaft und un-
umkehrbar seien, werde zugestimmt.

Abwéqung: Ob ein Bebauungsplan UVP-pflichtig ist, definiert Anlage 1 zum UVPG.
Diese regelt eindeutig, fiir welche Vorhaben generell eine UVP erforderlich ist, und fiir
welche anhand einer allgemeinen oder einer standortbezogenen Vorpriifung des
Einzelfalls die Entscheidung zu treffen ist, ob eine UVP durchzufiihren ist oder nicht.
Nach Nr. 18.6 i.V. mit Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG st fiir den Bau eines Ein-
kaufszentrums bzw. groB3flachigen Einzelhandelsbetriebes mit einer zuldssigen Ge-
schossfldche von mehr als 1.200 m? fiir den in einem 'sonstigen Gebiet' (d.h. nicht im
AuBenbereich) ein Bebauungsplan aufgestellt, geéndert oder ergdnzt wird, eine
allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 3c Abs. 1 Satz 1 erforderlich. Gleiches gilt
nach Nr. 18.4.2 der Anlage 1 fiir den Bau eines Parkplatzes mit einer Gré3e von mehr
als 0,5 ha. Beide Werte werden im Plangebiet erreicht.

Durch die Vorpriifung wird (berschldgig ermittelt, ob vom Vorhaben erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen ausgehen kénnen. Nur wenn dies der Fall ist, besteht
Bedarf fir die Durchfiihrung einer férmlichen UVP. Die Feststellung der UVP-
Erforderlichkeit trifft die zustdndige Behérde, im vorliegenden Fall der Fachbereich
Stadtplanung.

Die durchgefiihrte Vorpriifung ergab, dass die Auswirkungen der Vorhaben u.a. auf-
grund der bestehenden Vorbelastungen insgesamt als nicht erheblich zu beurteilen sind.
Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung ist somit nicht erforderlich.

In der Checkliste zur Vorpriifung des Einzelfalls wird unter dem Punkt 3.3 'Schwere und

der Komplexitat der Auswirkungen’ mit dem Satz, dass durch die Umsetzung der

Planung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf das jeweilige

Schutzgut zu erwarten sind, u.a. darauf hingewiesen, dass durch die Festsetzungen des

Bebauungsplans sowie Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem

Vorhabentrdger MalRnahmen gesichert werden, die sich auf die Schutzgliter positiv

auswirken. Dies sind z.B.:

- die Anpflanzung von Bdumen zur Gliederung von Stellplatzanlagen (stéddtebaulicher
Vertrag),

- eine extensive Begriinung der Dachflachen im SO (stédtebaulicher Vertrag),

- -eine Mulden-Rigolen-Entwésserung (stadtebaulicher Vertrag),
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- Festsetzung einer Baukdrperausweisung im GE2, so dass der Altbaumbestand
noérdlich und sidlich des ehem. Arbeitsamtes, insbesondere der prdgende
Baumbestand des Vorplatzes, gesichert werden kann (Planzeichnung),

- die Freihaltung der nicht (berbaubaren Flachen von Stellpldtzen und Garagen (text-
liche Festsetzung Nr. 7),

- die Beschrdnkung der zuldssigen Brennstoffe von Feuerungsanlagen (textliche
Festsetzung Nr. 8).

Des Weiteren ist anzumerken, dass durch den B-Plan keine Nutzungsintensivierung
erfolgt. Das Plangebiet ist derzeit durch den Baunutzungsplan als Reines Arbeitsgebiet
ausgewiesen, was etwa einem Industriegebiet gem. § 9 BauNVO entspricht. Es wurde
Jjahrzehntelang so genutzt, nur zzt. stellt sich das Gebiet als Brachflache dar. Durch die
Festsetzungen des B-Planes XIV-182 erfolgt eine Herabzonung des Geltungsbereiches
zu Gewerbegebiet und Sondergebiet °‘Nahversorgungszentrum’. Bezogen auf das
Gesamtgebiet veradndert sich das Mall der baulichen Nutzung kiinftig kaum. Der
Baunutzungsplan weist fiir den Geltungsbereich eine GRZ von 0,6 und eine BMZ von
8,4 aus. Im B-Plan XIV-182 wird folgendes Mal3 der baulichen Nutzung festgesetzt:
GE1: GRZ 0,6, GFZ 3,1 / GE2: GRZ 0,38, GFZ 1,56 / SO: GRZ 0,62, GFZ 1,4. Die
Grund- und  Geschossflichenzahlen lassen  sich  aufgrund  der  reinen
Baukérperausweisung im GE2 und der Festsetzung der maximal zuldssigen Grund- und
Geschossflachen im GE1 und SO dem B-Plan nicht direkt entnehmen, sie sind aber in
der Begriindung unter Punk 2.4.2 benannt.

Unter dem Ausdruck “grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen® unter Punkt
3.2 der Anlage 1 UVPG versteht man Vorhaben, die erhebliche Auswirkungen auf die
Schutzgiiter in einem anderen Staat haben (vgl. § 8 ff UVPG). Dies ist bei den
vorliegenden Vorhaben nicht der Fall.

Der Biotoptyp im Plangebiet werde als Biotoptyp der Industrie- und Gewerbegebiete

benannt. Dieser Biotoptyp sei in Fachkreisen unbekannt. Solle dies eine pauschal

abwertende Beschreibung und Bewertung der unversiegelten Ruderalflache sein? In

diesem Fall wirden differenzierte Untersuchungen und Bewertungen der Biotoptypen

gefordert, z.B. gemalt Auhagen, zur Bewertung des grol’en Areals. Da auf Ru-

deralflachen auRerdem das Vorkommen schitzenswerter Arten zu erwarten sei, seien

entsprechende qualifizierte Bewertungen von Flora und Fauna Ublich.

Die geplanten Bebauungen und Nutzungen bedeuteten einen erheblichen Eingriff in Natur

und Landschaft, was nach wie vor umfassend zu untersuchen sei und wofiir ausreichend

Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen festzusetzen seien. Wie richtig geschrieben worden

sei, sei der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft durch geeignete

Festsetzungen im B-Plan zu berticksichtigen. Dies sei nicht erfolgt.

Als Grunfestsetzungen wurden weiterhin gefordert:

- Erhalt des Baumbestandes (Anpassung von Gebauden, Einfahrten, Durchwegungen
seien maglich),

- weitere Baumpflanzungen auf dem Grundstuck (50 Neupflanzungen seien wesentlich
Zu gering),

- Einplanung einer begrinten 6ffentlichen Durchwegung des Gelandes,

- Einplanung von begrinten Bereichen im Gebiet,

- Dach- und Fassadenbegrinungen,

- Versickerung des anfallenden Regenwassers auf dem Grundstiick,

- Verbot von unverzerrt spiegelnden Glasfassaden, von verglasten Verbindungs-
gangen bzw. Durchsichtmoglichkeiten durch Gebaude, da dies bekanntermallen zu
hohem Vogelschlag und Blendungen flihre,
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- AusschlieRliche Verwendung von Kaltlichtlampen (umweltfreundliche Natrium-
hochdruckdampflampen) fur Beleuchtungsanlagen im gesamten AufRenbereich zum
Schutz nachtaktiver Insekten,

- Verzicht auf ebenerdige Parkplatze.

Abwégung: Die Bezeichnung des Biotoptyps erfolgte gemall Landschaftsprogramm
Berlin, Tabelle 5 ‘Siedlungsgeprégte Biotoptypen’. Hier sind als Untergruppe die 'Biotope
der Gewerbe- und Industriegebiete’ aufgefiihrt.

Fir die Beurteilung, ob aufgrund eines B-Plans ein Eingriff in Natur und Landschaft zu
erwarten ist, gilt gemal3 § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB: "Ein Ausgleich ist nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig
waren.”

Der Vergleich des derzeit geltenden Planungsrechts (Reines Arbeitsgebiet mit GRZ 0,6,
Versiegelungsgrad max. 100 %) und des kiinftigen Planungsrechts (GE-1 mit GRZ ca.
0,38, GE-2 und SO mit GRZ ca. 0,6, Versiegelungsgrad insges. max. 82 %) zeigt, dass
keine zusétzlichen Eingriffe erfolgen, sondern im Gegenteil eine Verbesserung
hinsichtlich des Versiegelungsgrades eintritt. Daher ist kein Ausgleich gem. § 1a BauGB
erforderlich und weitere naturschutzfachliche Untersuchungen sind nicht notwendig.

In Anbetracht dessen beriicksichtigen die Griinfestsetzungen, die im B-Plan getroffen
oder durch den stédtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrédger fixiert worden sind (vgl.
Auflistung oben), die Belange von Natur und Landschaft in einem ausreichenden Mal3e.
Die Durchgriinung des Gebietes ist mit dem Naturschutz- und Griinflachenamt des Bezirks
abgestimmt.

Die angesprochenen Auflagen (Verbot unverzerrt spiegelnder Glasfassaden, Verwendung
von Kaltlichtlampen) sind nicht Regelungsbestand eines Bebauungsplans. Eine Abwégung
dieser Aspekte hat im Ubrigen bereits im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung
stattgefunden (siehe dort).

2.5.6 Ergebnis der Auswertung der o6ffentlicher Auslegung

Die Abwagung der im Rahmen der offentlichen Auslegung geaufBerten Stellungnahmen
fuhrten zu keinen Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-182.
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2.5.7 Rechtliche Prifung des Bebauungsplans durch die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung

Nach rechtlicher Prifung des angezeigten Bebauungsplans XIV-182 hat die Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung Abt. Il C mit Schreiben vom 2.11.2004 mitgeteilt, dass der
Bebauungsplan Plan XIV-182 wie folgt zu Uberarbeiten ist:

1. Ein abwagungsgerechter Umgang mit dem Entwicklungsgebiet produktionsgepragter
Bereich als eine sonstige von der Gemeinde beschlossene Planung gem. § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB (friher §1 Abs.5 Nr. 10 BauGB) habe nicht stattgefunden (Abwa-
gungsausfall). Auf S. 10 der Begriindung werde lediglich die Profilierung fir den Bereich
10 a aufgezeigt. Die im B-Plan XIV-182 beabsichtigten Planinhalte lief’en sich nicht
darunter subsumieren, standen also den Intentionen des EpB entgegen. Wenn an den
Inhalten des B-Planes festgehalten werden solle, sei darzulegen, warum aus
Abwagungsgesichtspunkten diesen gegeniber den EpB der Vorzug gegeben werden
kann.

2. Die abschlieRende Bewaltigung der Altlastenproblematik, insbesondere die Frage, ob die
vorhandenen Altlasten den Festsetzungen entgegenstehen, sei nicht erfolgt. Auf S. 6 der
Begriindung werde lediglich dargelegt, dass das Umweltamt die Losung der Problematik
in Baugenehmigungsverfahren sieht. Es stelle sich die Frage nach der Rechtsgrundlage
fur die angedachten Auflagen.

3. Der vorletzte Satz der textlichen Festsetzung (TF) Nr. 3 sei — redaktionell - zu streichen.
Zum einen sei der Inhalt keine rechtliche Regelung, sondern lediglich eine Erklarung, die
ihren Platz in der Begrindung hat. Zum anderen konnte eine Inkongruenz zu lhrer
Abwagung unter 2.4.1 der Begrindung gem. §9 Abs.8 BauGB entstehen. Die in
Spiegelstrich 2 der TF Nr. 3 zulassig erklarten Sortimente seien zentrenrelevant und damit
auch als solche zu bezeichnen.

4. Die TF Nr. 4 sei nicht umsetzbar, da diese i.V.m. der TF Nr. 7 und den Festsetzungen in
der Planzeichnung nicht vereinbar sei, denn zulassig sei It. Bebauungsplan fir das
Sondergebiet eine errechnete (gemessene) Uberbaubare Flache von 8.500 m? und
1.420 m? d.h. insges. 9.920 m?. Bei einer festgesetzten Grundflache (GR) von 6.600 m?
und einer zuldssigen Uberschreitung dieser bis zu 60 vom Hundert ergébe das eine GR
(Wunsch) von 10.560 m2. Damit sei die zuldssige Uberbaubare Flache um 640 m?
Uberschritten und die TF Nr. 4 nicht umsetzbar. Eine redaktionelle Anderung der TF 4 sei
hierzu ausreichend. Es sei die tatsachliche Uberschreitungsmaglichkeit einzutragen. Da
dem Eigentiumer anhand der vorgegebenen Zahlenangaben (s.0.) die Begrenzung der
Uberschreitung bewusst sein muss, sei eine eingeschrankte Beteiligungsmdglichkeit nicht
erforderlich.

5. Die Begriindung sei folgendermafen zu andern:

- S. 6 Abs. 4 sei "NN" durch “NHN" auszutauschen.

- S.23 Abs. 4 Satz1 sei das Wort “Bauflachenausweisung“ durch den planungs-
rechtlichen Begriff “flachenmafiige Ausweisung" zu ersetzen.

- 8. 23: Zur Begrindung der TF Nr. 9 sollte im letzten Absatz ein Satz aufgenommen
werden, der Aussagen zur Auswirkung des Pylons flir Werbezwecke auf die bauliche
Umgebung trifft. Z.B., dass die Einordnung der Werbeanlagen bereits bertcksichtigt
habe, dass sie keine Auswirkungen hervorrufe, die die Bebauung im Umkreis negativ
beeintrachtigt.
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- S. 36 sei Abs. 4 bzw. Abs. 5 zu streichen, da doppelt aufgefihrt.

6. Sowohl in der Rechtsverordnung als auch in der Begriindung seien die Rechtsgrundlagen
zu aktualisieren. Dies betreffe das kurzlich geanderte BauGB (“Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414)". Aus der Begriindung misse
hervorgehen, ob und inwieweit von Uberleitungsvorschriften Gebrauch gemacht wurde.
Unter den Rechtsgrundlagen seien demzufolge die jeweiligen Gesetzeszitate aufzufiihren.

7. In der Planzeichnung sei im GE1 die Signatur der Stellplatzflache zu schlie3en.

8. Im Festsetzungsvermerk seien das Datum und die Unterschrift zum BW Beschluss
nachzutragen, des Weiteren sei nach § 10 “Abs. 1" einzufligen.

Den Beanstandungen von der Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung Abt. Il C unter den
Nrn. 2-8 wurde gefolgt. Die Planzeichnung, die textlichen Festsetzungen, sowie die
Begriindung wurden entsprechend geéndert.

Folgende Beanstandung von SenStadt Il C wurde aus den unten aufgefiihrten Griinden
nicht gefolgt:

Zu 1.. Am 7.9.2004 ist die Uberarbeitung des Entwicklungskonzeptes fiir den produkti-
onsgeprégten Bereich (EpB) vom Senat beschlossen worden. Die neue Gebietskulisse
beinhaltet den Geltungsbereich des B-Plans XIV-182 nicht mehr. Daher ist eine
Darlegung der Abwéagungsgesichtspunkte beziiglich des EpB nicht erforderlich. In der
B-Planbegriindung wurden unter Punkt 1.2.2 auf S. 10 und unter Punkt 2.4.1 auf S. 16
die Aussagen zum EpB gestrichen.

2.5.8 Erneute rechtliche Priifung durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung

Nach erneuter Anzeige des Bebauungsplanes wurde durch die Senatsverwaltung mit
Schreiben vom 31.Marz 2005 mitgeteilt, dass nach der Eintragung der Knotenlinie im
Sondergebiet, der redaktionellen Abanderung der textlichen Festsetzung Nr. 4 (Ersetzung
der prozentualen Angabe durch m?) sowie der entsprechenden Anpassung der Begriindung
der Bebauungsplan festgesetzt werden kann.
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2.5.9 Ergebnis der rechtlichen Prifungen des Bebauungsplans durch die
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung

Die von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Abt.1l C im Rahmen des
Anzeigeverfahrens sowie die in der erneuten Prifung des angezeigten Bebauungsplans
aufgefuhrten Beanstandungen wurden berichtigt und klargestellit.

Die Textliche Festsetzung Nr. 3 wurde am 2.2.2005 durch den Fachbereich Stadtplanung
auf dem Originalplan geandert. Die redaktionelle Anderung der Textlichen Festsetzung Nr.
4 sowie die der zeichnerische Ersetzung der Baugrenze durch eine Knotenlinie zwischen
der dstlichen und westlichen Flache des Sondergebietes erfolgte am 19.4.2005.

3 AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

31 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

Zu den Auswirkungen auf die Umwelt vgl. Punkt 2.4.6

3.2 AUSWIRKUNGEN AUF DIE LEBENS- UND ARBEITSVERHALTNISSE
Zur Schaffung von Arbeitsplatzen vgl. Punkt 2.4.1.

Bezuglich der durch die geplanten Vorhaben induzierten Auswirkungen auf die Lebens-
verhaltnisse, vgl. Punkte 2.4.5

3.3 HAUSHALTSRECHTLICHE AUSWIRKUNGEN

keine

3.4 PERSONALWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

keine
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4 VERFAHREN

Mitteilung der Planungsabsicht

Die Planungsabsicht (Planinhaltsdnderung des Bebauungsplanentwurfs XIV-182) ist der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung sowie der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
(GL 8) mit Schreiben vom 23.6.2003 gemal § 5 AGBauGB mitgeteilt worden.

Auf die Mitteilung der Planungsabsicht auRerten sich die o0.a. Verwaltungen wie folgt:

Gemeinsame Landesplanungsabteilung (Schreiben vom 18.7.2003):

- Der Entwurf des B-Plans unterstutze Ziel 1.0.1 LEP eV (Vorrang von Erneuerung und
Verdichtung vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen und schnellstmdgliche
Beplanung brachgefallener Bauflachen) und § 5 Abs. 3 Landesentwicklungsprogramm.

- Das Plangebiet liege aullerhalb stadtischer Zentren ca. 1,3 km sidéstlich des lan-
desplanerisch bedeutsamen stadtischen Zentrums Karl-Marx-Strale (Neukdlln). Das
Plangebiet sei z.T. bebaut und grenze an bebaute Fldchen an, so dass der rdumliche
Zusammenhang zum vorhandenen Siedlungsbereich gewahrt werde.

- Der Entwurf des Bebauungsplanes unterstiitze Grundsatz 1.0.7 LEP eV (Sicherstellung
der verbrauchernahen Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs) und sei vereinbar
mit Ziel 1.0.8 LEP eV, wenn ein Nahversorgungszentrum geplant werde, dessen
Angebot nach Art und Umfang zentrenvertraglich ist.

- Eine Vereinbarkeit des Entwurfes des B-Plans mit den Zielen der Raumordnung kénne
durch Festsetzung einer entsprechenden Sortiments- und Flachenbegrenzung erreicht
werden.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Abt. | D (Schreiben vom 29.7.2003):

- Das B-Planverfahren werde nach § 7 Abs. 1 AGBauGB durchgeflihrt, da dringende
Gesamtinteressen Berlins nach Nr.2 (im Geltungsbereich liegen Teilflachen der
Sonnenallee, der Grenzallee und der geplanten A 100) und Nr.7 (Berihrung der
Zentrenstruktur des FNP) vorlagen und mdogliche Beeintrachtigungen nicht ausge-
schlossen werden konnen.

- Durch den geplanten Umfang an Verkaufsflachen des Nahversorgungszentrums sei
derzeit eine Beeintrachtigung der FNP-Zentrenstruktur nicht auszuschliefen. Die
Zentrenvertraglichkeit sei durch ein Einzelhandelsgutachten und der Bedarf im
Einzugsbereich nachzuweisen.

Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss des Bezirksamtes Neukdlin von Berlin vom 2.12.2003 (Vorlage Nr. 135/03)
Uber die Anderung des Planinhaltes des Bebauungsplanentwurfs XIV-182 wurde gemafR
§ 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 27. August 1997 im Amtsblatt fir
Berlin Nr. 60 vom 19.12.2003 auf Seite 5182 bekannt gemacht.

Frihzeitige Burgerbeteiligung

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die An-
hérung der Burger nach § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 27. August
1997 fand in der Zeit vom 8.12.2003 bis einschlieRlich 19.12.2003 statt. Das Ergebnis der
Frihzeitigen Burgerbeteiligung ist am 30.3.2004 vom Bezirksamt beschlossen worden.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Die Beteiligung der Behérden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, ist geman
§ 4 Abs. 1 BauGB und § 6 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuches
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durch das Bezirksamt Neukdlln, Amt fir Planen, Bauordnung und Vermessung -
Fachbereich Stadtplanung - mit Schreiben Stapl b 2-6144 vom 10.02.2004 eingeleitet
worden. Die Frist zur RickauRerung wurde auf einen Monat festgesetzt; in der Auswertung
und Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB wurden auch alle nachtraglich eingegangenen
Rickaulierungen berucksichtigt.

Die Trager offentlicher Belange, die Anregungen geaulert haben, wurden Uber das
Ergebnis der Auswertung der Beteiligung durch Zusendung des Vermerks Stapl b 2 mit
Schreiben vom 24.3.2004 informiert.

Das Ergebnis der Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan XIV-182
ist bei der weiteren Durchfuihrung des Bebauungsplanverfahrens bertcksichtigt worden.

Offentliche Bekanntmachung und Auslegung

Die o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes XIV-182 fand in der Zeit vom 13.4. 2004
bis einschlief3lich 13.5.2004 statt und wurde am 2.4.2004 im Amtsblatt flr Berlin Nr. 16 auf
Seite 1461 sowie in zwei Berliner Tageszeitungen fristgerecht bekannt gemacht (§ 3 Abs. 2
des Baugesetzbuches in Verbindung mit § 6 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfiihrung des
Baugesetzbuches).

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 24.3.2004 von der 6ffentlichen
Auslegung informiert.

Das Ergebnis der Auswertung / Abwagung hat zu keinen Anderungen der Festsetzungen
des Bebauungsplanentwurfs gefuhrt (vgl. Punkt 2.5.5 und 2.5.6).

Anzeige des Bebauungsplans
Nach dem BVV-Beschluss wurde der Bebauungsplan gemaR® § 6 Abs. 4 AGBauGB der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Abt. | D angezeigt.

Die von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Abt. [l C im Schreiben vom 2.11. 2004
erhobenen Beanstandungen, sowie die bei der erneuten Prifung des angezeigten
Bebauungsplanes angegebenen Anderungen vom 14.2.2005, erforderten lediglich eine
redaktionelle Berichtigung. Daraus ergab sich weder ein Anderungsverfahren gemaR § 4a
Abs. 3 BauGB noch ein erneuter BVV-Beschluss.

Uberleitungsvorschriften

Das Bebauungsplanverfahren, das vor dem 20. Juli 2004 férmlich eingeleitet worden ist,
wird gemal § 233 BauGB (2004) nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften (BauGB
1997) abgeschlossen.

Festsetzung des Bebauungsplans
Das Bezirksamt setzt den Bebauungsplan nach erneuter Rechtskontrolle gem. § 6 Abs. 5
AGBauGB als Rechtsverordnung fest.
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5 RECHTSGRUNDLAGEN

= Baugesetzbuch
(BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBI. I, S. 2414)

= Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGBI.I, S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466)

= Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches
(AGBauGB) i.d.F. vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Artikel
Il des Gesetzes vom 18. Dezember 2004 (GVBI. S. 524)

Berlin-Neukolin, den 20.4.2005

Stefanie Vogelsang Wolfgang BorowsKki
Bezirksstadtratin fir Bauwesen Leiter des Amtes fiir Planen
Bauordnung und Vermessung

Anlagen

1. Textliche Festsetzungen
2. Ubersichtsplan 1:5000
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Anlage 1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (XIV-182)

1.

Im Gewerbegebiet GE1 sind Vergnugungsstatten nicht zulassig. Im Gewerbegebiet
GE2 sind Vergnlgungsstatten und Tankstellen nicht zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Gewerbegebiet GE1 sind Tankstellen ausschlielich innerhalb der Flache ABCDEFA
zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und Abs. 8 BauNVO)

Das Sonstige Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung eines Nahversor-
gungszentrums.

Zulassig sind im ersten Vollgeschoss auf insgesamt hochstens 4.500 m? Verkaufs-

flache:

- auf bis zu 1.400 m? der Verkaufsflache der Verkauf zentrenrelevanter Sortimente,

- uneingeschrankt der Verkauf folgender zentrenrelevanter Sortimente: Waren
verschiedener Art - Hauptrichtung Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren (Nr.
52.11 gemal “Klassifikation der Wirtschaftszweige“ des Statistischen Bundesamtes,
1993) und

- uneingeschrankt der Verkauf nicht-zentrenrelevanter Sortimente.

Weiterhin sind in allen Vollgeschossen Bilro-, Verwaltungs- und Dienstleistungs-
nutzungen sowie Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 und 16 BauNVO)

Im Sonstigen Sondergebiet darf bei der Ermittlung der zuladssigen Grundflache durch
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung die festgesetzte Grundflache bis 10.700
m? Uberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Fir den Geltungsbereich wird als Bauweise festgesetzt: offene Bauweise mit Ge-
bauden, die eine Lange von 50,0 m Uberschreiten dirfen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO)

Im Gewerbegebiet GE1 darf an die Baugrenze zwischen den Punkten GH und im
Sondergebiet an die Baugrenze zwischen den Punkten JKL bezogen auf die generell
zulassige Hohe der baulichen Anlagen mit Einschrankung der Tiefe der Abstandflachen
nach der Bauordnung von Berlin herangebaut werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
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7.

10.

11.

12.

Im Sonstigen Sondergebiet sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Uber-
baubaren Grundsticksflachen zuldssig. In den Gewerbegebieten GE1 und GE2 sind
Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
innerhalb der flr Stellplatze und Garagen ausgewiesenen Flachen zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs.5 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder Heizdl
EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulassig,
wenn sichergestellt ist, dass die Emissionswerte von Schwefeldioxid (SOx),
Stickstoffoxid (NOx) und Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt
(kg/TJ) des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizél EL
entsprechen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Auf den Flachen fur Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Werbeanlagen ist jeweils
ein Pylon mit einer H6he von hdchstens 49,0 m ber NHN fir Werbezwecke zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 23 Abs.5 BauNVO)

Die Einteilung der Stralenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Flache M ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustandigen Unterneh-
menstragers zu belasten und darf nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu
beseitigenden Befestigungen versehen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und

baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in §9 Abs.1 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft.

(§ 8 BauGB)
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