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l. PLANUNGSGEGENSTAND

1. Anlass und Erforderlichkeit

Auf den Grundstiicken zwischen Bundesautobahn A 100 (Stadtring), Manteuffelstral3e, Borussiastra-
e und Schoneberger Strale war durch die Deutsche Telekom AG / Deutsche Post urspriinglich die
Errichtung eines Bildungszentrums mit Anlagen fiir soziale und sportliche Zwecke geplant. Mit Schrei-
ben vom 11. Februar 1997 teilte die DeTe Immobilien dem Bezirksamt mit, dass eine Realisierung der
Hochschulnutzung nicht weiter beabsichtigt ist. Das bisherige Bebauungsplanverfahren (XII1-273) war
damit, da die Planungsziele nicht mehr zu verwirklichen waren, einzustellen.

Im Januar 2000 hat die SEPA Projekt- und Entwicklungsgesellschaft mbH im Auftrag der Deutschen
Telekom AG dem Bezirk Tempelhof-Schdneberg erstmals ein Nutzungs- und Bebauungskonzept vor-
gelegt, welches auf dem Grundstiick zwischen Ringbahnstra3e, Manteuffelstrae, Borussiastraf3e und
Schdneberger Stral3e die Realisierung von groR3flachigem Einzelhandel sowie die Errichtung von Ho-
tel- und Blrogebauden vorsah. Aufgrund der GréRe des beabsichtigten Vorhabens waren die stadt-
entwicklungs- und wirtschaftspolitischen Belange im Hinblick auf die gesamtstadtische Zentrenstruktur
Berlins in besonderem Malf3e zu priifen und zu bertcksichtigen.

Auf der Grundlage des mehrfach Uberarbeiteten Nutzungskonzeptes, welches mit dem Bezirksamt
Tempelhof-Schoneberg, der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (SenStadt), der Senatsverwaltung
fur Wirtschaft, Arbeit und Frauen (SenWiArbFrau) sowie der Gemeinsamen Landesplanung (GL) ab-
gestimmt wurde, ist im Marz 2003 das Bebauungsplanverfahren eingeleitet worden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist aus folgenden Grinden erforderlich:

e Durch die Planaufstellung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes ent-
sprechend § 1 Abs. 3 und Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) erreicht werden.
Die geltenden Festsetzungen des Baunutzungsplanes (liberwiegend ‘beschranktes Arbeitsgebiet’)
in der Fassung vom 28. Dezember 1960 in Verbindung mit den 88 6-8 der Bauordnung von Berlin
in der Fassung vom 21. November 1958 werden der Lage und Umgebung des Grundstiicks nicht
mehr gerecht. Dartber hinaus ergeben sich Definitionsliicken bei der Beurteilung von Vorhaben,
da u.a. heutige Standortmuster bzw. aktuelle Betriebstypen und gewerbliche Organisationsformen
zum Zeitpunkt der Festsetzung des Baugebietes noch nicht bekannt waren.

e Die stadtebauliche Zielsetzung fir die Grundstiicke im Geltungsbereich hat sich mehrfach veran-
dert. Mit dem Bebauungsplan sollen nunmehr die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
klnftig angestrebte Nutzung verbindlich festgelegt werden.

e Die angrenzenden Wohngebiete sind vor nachteiliger Veranderung zu schutzen. Innerhalb des
Plangebietes sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewdhrleisten. Mit dem Bebau-
ungsplan wird eine vorsorgende Bewaltigung moglicher Konflikte angestrebt.

e Der Bebauungsplan enthalt Vorhaben, fir die nach dem Gesetz lUber die Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVPG) eine Verpflichtung zur Prifung der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVP) besteht. Gemal § 1a BauGB ist die UVP in die Abwagung des Bebauungsplanes ein-
zustellen. Hierzu wurde auf der Grundlage der Mafl3gaben des UVPG die Grundlage fiir eine all-
gemeine Vorpriufung erstellt, die den maf3geblich betroffenen Tragern der 6ffentlichen Belange im
Rahmen der Bauleitplanung zur Stellungnahme vorgelegt wurde.

e Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe in den Baumbestand, der den Bestimmungen der
Baumschutzverordnung Berlin (BaumSchVO BIn) unterliegt, vorbereitet. Im Bebauungsplan er-
folgt daher eine erste vorsorgende Bewaltigung der aufgeworfenen Konflikte. Darliber hinaus er-
folgt eine Bewertung der moglichen Auswirkungen des Bebauungsplans auf Natur und Landschaft
geman § 1la BauGB.



2. Plangebiet
2.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 7-6 umfasst das Geldnde zwischen Ringbahnstral3e,

ManteuffelstraBe, BorussiastralRe und Schoneberger Strale im Bezirk Tempelhof-Schéneberg, Orts-
teil Tempelhof.

2.2 Bestandssituation

Stadtraumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten des Ortsteils Tempelhof, ca. 300 m 6stlich der Grenze
zum Ortsteil Schéneberg. Das Plangebiet umfasst den Block 066 im Statistischen Gebiet 068 (Alt-
Tempelhof) und hat eine Gesamtflache von rd. 3,1 ha. Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Ge-
lande der Deutschen Telekom AG mit z.T. pragnantem, denkmalgeschitzten Gebaudebestand. Auf
den im Osten angrenzenden Flachen befinden sich Biro- und Wohnnutzungen, Flachen mit kleingart-
nerischer Nutzung sowie Flachen flur Uberwiegend Kfz-gewerbliche Nutzungen Die Bauhdhen
schwanken zwischen einem und sechs Geschossen. Im Siden und Westen dominiert die Wohnnut-
zung. Die Bebauung weist Uberwiegend drei bis vier Geschosse auf.

In einer Entfernung von ca. 0,5 km Luftlinie in dstlicher Richtung beginnt das besondere Stadtteilzent-
rum Tempelhofer Damm, dessen Mittelpunkt sich an der Kreuzung Tempelhofer Damm / Kaiserin-
Augusta-StralRe in etwa 1,3 km Entfernung befindet. In einer Entfernung von rd. 3 km westlich des
Plangebietes ist das Stadtteilzentrum Kaiser-Wilhelm-Platz / HauptstraRe im Ortsteil Schdoneberg. Auf
dem ehemaligen RAW-Standort an der Alboinstral3e / Sachsendamm (ca. 0,5 km) befinden sich meh-
rere Fachmarkte und ein M6belfachmarkt, der 2003 er6ffnet wurde.

Das Plangebiet verfugt durch die Anbindung an die Schéneberger StralRe (Ubergeordnete Stralenver-
bindung der Stufe Il) und die ManteuffelstraBe (6rtliche StralRenverbindung der Stufe 1ll) sowie den
vorhandenen Autobahnanschluss Uber eine giinstige verkehrstechnische Erschliel3ung. Dies ist fir die
geplanten Nutzungen vorteilhaft.

Naturraumliche Einordnung

Naturraumlich gesehen liegt das Plangebiet auf der Teltowhochflache, deren Bodenformationen aus
Geschiebemergel hervorgegangen sind. Durch die fast 100%ige Uberbauung ist die naturrdumliche
Pragung des Gebiets vollstandig tberformt.

Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstiick RingbahnstralRe 129/133 Schéneberger StralRe 8-10 (Flurstiicke 750, 752) befindet
sich im Eigentum der Deutschen Telekom AG, alle anderen Grundsticke sind im Eigentum sonstiger
Privater. Die StralRenverkehrsflachen sind Besitz des Landes Berlin.
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Realnutzung und Bebauungsstruktur

Die ehemals Uberwiegend gewerbliche Bebauung wurde im zweiten Weltkrieg weitestgehend zerstort.
Nach dem Krieg wurden auf dem Gelédnde (RingbahnstraRe / ManteuffelstraBe und Ringbahnstra-
Be / Schoneberger Stral3e) zwei Tankstellen errichtet, die 2002 vollstandig zurtickgebaut wurden. An
der Schoneberger Stral’e besteht eine Auto-Waschanlage, die von den erfolgten Riickbaumafinah-
men nicht erfasst wurde. Bei den noch vorhandenen Nutzungen handelt es sich um auslaufende Nut-
zungen bzw. um Zwischennutzungen (Stellplatzflachen). Ein Grof3teil der Flachen liegt brach. An der
Borussiastra3e befinden sich drei Wohngebaude, von denen zwei Gebaude (Nr. 74, 75) umfassend
saniert sind.

Das Plangebiet weist Uberwiegend voll versiegelte Bereiche sowie vegetationsfreie Boden, die im
Rahmen der Altlastensanierung berdumt wurden, auf. Vegetationsflachen existieren nur zwischen den
ehemaligen Nutzungen / Grundstiicken. So ist die Stellplatzflache RingbahnstraBe durch Hecken-
pflanzungen mit einzeln stehenden Baumen (v.a. Platane, Gétterbaum, Robinie) gegliedert.

Der Gesamtzustand im Geltungsbereich ist als stadtebaulicher Missstand zu werten. Im Verlauf die-
ses Bebauungsplanverfahrens wurde durch die Errichtung eines Verbrauchermarktes (Kaufland) eine
erste Verbesserung der stadtebaulichen Situation erreicht (vgl. Kapitel 11.1).

Bestand Schutzqiter

Biotopstruktur - Vegetation

Im Rahmen von Kartierungsarbeiten im Mai 2003 wurden die Biotoptypen und Gehdlze innerhalb des
Geltungsbereiches erfasst (siehe Landschaftsplanerischer Fachbeitrag) und im Hinblick auf die Be-
wertung in drei Teilrdume gegliedert:

- Gewerbliche Nutzungen, Brachflachen

In diesem Bereich Uberwiegen versiegelte Stellplatz- und ErschlieBungsflachen sowie vegetationsfreie
Bdden, die im Rahmen der Altlastensanierung berdaumt wurden, mit geringer Biotopwertigkeit. lhr An-
teil an der Gesamtflache entspricht zusammen ca. 87 %. Die &ul3ere Einfassung der Stellplatzflachen
erfolgt durch ca. 3 m hohe Feuerdornhecken (Pyracantha spec.) mit Gehdlzaufwuchs von Spitz-
Ahorn, Gétterbaum, Eschenahorn, Feldahorn, Robinie, Walnuss und Mahonie. Kleinere Pflanzflachen
zwischen den Stellplatzen sind mit niedrigwiichsigen Geholzen, Heckenkirsche (Lonicer spec.) und
Mahonie, bepflanzt. In der Artenzusammensetzung dominieren nicht einheimische, biotopfremde Ar-
ten, so dass die niedrigen Hecken eine geringe und die héheren Hecken eine mittlere Biotopwertigkeit
aufweisen.

Die extensive Grunflache sowie die Rasenflache an der Manteuffelstral3e mit lockerem Baumbestand
(Birke und Robinie) weisen eine eingeschrankte Biotopwertigkeit auf (artenarme ruderale Rasenfla-
che). Von geringer Biotopwertigkeit ist der artenarme Zierrasen entlang der Grundstlicksgrenze zur
Wohnbebauung.

- Wohnnutzung Borussiastralle

Die Wohngrundstiicke an der Borussiastralle weisen auf rd. 20 % ihrer Grundstlcksflache Vegeta-
tionsflachen mit eingeschrankter Biotopwertigkeit auf (artenarmer Rasen, Strauchgehdlze, Einzelbau-
me). Besonders erhaltenswert ist die alte Kastanie auf dem Grundstiick Borussiastrale 74.

- Offentliche Verkehrsflachen
Die Uberwiegend versiegelten StraRen- und Gehwegflachen weisen mit Ausnahme des Altbaumbe-

standes eine geringe Wertigkeit auf.

Geschutzter Baumbestand nach Baumschutzverordnung Berlin (BaumSchVO Bin)

Der Baumbestand innerhalb der Bauflachen, der gemal den MaRgaben der BaumSchVO BIn ge-
schiitzt ist, wurde mit Baumart, Stammumfang und Vitalitatseinschéatzung erfasst (siehe Landschafts-
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planerischer Fachbeitrag). Die StraRenbdume wurden nicht erfasst, da davon ausgegangen wird, dass
der vorhandene Baumbestand im Straf3enraum (Linden und Pyramidenpappeln) weitgehend erhalten
bleibt.

Von den 51 erfassten Baumen unterliegen 50 Bdume den Schutzbestimmungen der BaumSchVO Blin.
Bestandspragende Baumarten sind Platanen, Robinien, Gotterbaum, Birken, Kiefern sowie eine alte
Linde und eine alte Kastanie. Insbesondere die Platanen, Birken und Kiefern weisen einen guten Ge-
samteindruck hinsichtlich der Vitalitat und des Wuchses auf. 24 Baume sind teilweise bis tiberwiegend
geschadigt (Vitalitatsstufe 1-2 und 2). Der spontan aufkommende Jungaufwuchs an Gétterbaumen
und Eschenahorn ist meist mehrstdmmig mit buschartigem Habitus. Der Robinienbestand weist zu-
meist Totholzanteile auf, z.T. haben sich aufgrund ungiinstiger Wuchsverhéltnisse einseitig entwickel-
te Kronen und / oder Schragwuchs ausgebildet.

Boden

Nach Umweltatlas Karte 01.01 ,Bodengesellschaften — Konzeptkarte® sind die Boden im Gebiet den
Bodengesellschaften Lockersyrosem, Regosol und Pararendzina zuzuordnen (Industrie auf Aufschiit-
tungs- bzw. Abtragungsflache). Der Versiegelungsgrad auf den privaten Grundstiicken betragt 55 %.
Zusatzlich sind 32 % der Flachen ohne Vegetationsbedeckung; die Boden sind aufgrund der Altlas-
tensanierung der beraumten Tankstellenflachen stark anthropogen tberpragt (verdichteter Fullboden).
13 % der Flachen sind Boden mit Vegetationsbhedeckung.

Wasser

Der Grundwasserflurabstand betragt mehr als 10 m. Der Geschiitztheitsgrad des oberen Grundwas-
serleiters wird in der Umweltatlas Karte 02.05 als relativ geschitzt angegeben (Verschmutzungsemp-
findlichkeit mittel). Laut Umweltatlas Berlin, Karte 02.09 ,Entsorgung von Regen- und Abwasser, ist
das Gebiet an die Regenwasserkanalisation mit Einleitung in die Gewaésser und an die zentrale
Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.

Klima / Luft

Gemal Karte 04.05 Umweltatlas Berlin ,Stadtklimatische Zonen® weisen die Flachen im Geltungsbe-
reich eine hohe klimatische Veranderung gegeniber Freilandverhéltnissen auf (Zone 4). Aufgrund des
geringen Anteils an Vegetationsflachen ist die néachtliche Abkiihlung sehr gering und es besteht eine
hohe Schwilegefahrdung. Dementsprechend weist die Karte 04.07 ,Klimafunktionen* das Gebiet als
Belastungsbereich (Bereich 4b) mit sehr hoher stadtklimatischer Veranderung und héchster Empfind-
lichkeit gegentiber Nutzungsintensivierung aus.

Nach dem Lapro Berlin von 1994 liegt der Geltungsbereich innerhalb des Vorranggebietes Luftreinhal-
tung.

Landschaftsbild

Der Geltungsbereich weist Uberwiegend einen stadtebaulich desolaten Zustand auf. Der negative Ge-
samteindruck des Gebietes wird mafR3geblich durch die nahezu vollstéandig versiegelten Flachen der
Stellplatz- und der Autowaschanlage sowie die brachliegenden Flachen der ehemaligen Tankstellen
ManteuffelstraBe und Ringbahnstral3e / Ecke Schdneberger Strale bestimmt. Im Hinblick auf das
Landschafts- bzw. Ortsbild sind lediglich einzelne Baum- und Gehdlzbestéande von positiver Wirkung.
Markante Geholze mit vitalem Gesamteindruck und ansprechendem Habitus sind v.a. die Platanen,
die Linde, die ca. 3 m hohen Feuerdornhecken, die Birkengruppe und die alte Kastanie nahe der Man-
teuffelstrale.

Belange der freiraumbezogenen Erholung

Die Flachen im Geltungsbereich haben zum gegenwaértigen Zeitpunkt keine Bedeutung fir die frei-
raumbezogene Erholung.
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ErschlielRung

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Uber das vorhandene StralRennetz. Das Plangebiet verfigt
mit der Schoneberger Stral3e, die eine wichtige Stralenverbindung zwischen Tempelhof und Schone-
berg darstellt, und Uber die in unmittelbarer Nahe verlaufende Bundesautobahn (Auf- und Abfahrt
Alboinstraf3e) tber eine sehr gute verkehrliche Anbindung an das StralRennetz.

Mit offentlichen Verkehrsmitteln ist der Standort ausschlie3lich durch die Buslinien 140 (verkehrt zwi-
schen S- und U-Bahnhof Tempelhof und dem S-Bahnhof Ostbahnhof) und 146 (verkehrt zwischen S-
und U-Bahnhof Zoologischer Garten und Britz, Buschkrugallee) zu erreichen. Die Entfernung zum S-
und U-Bahnhof Tempelhof bzw. U-Bahnhof Alt-Tempelhof betragt ca. 700 bzw. 800 m.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Parallel zur Schéneberger StralRe, auf dem privaten Grundstiick, verlauft eine mehrziigige Kabelka-
nalanlage der Deutschen Telekom, die aufgrund der Belegung des unterirdischen Raumes nicht um-
verlegt werden kann. Der Abstand der Trassenachse zur tatsdchlichen StralRengrenze betragt
ca. 1,2 m. Die private Sicherung ist durch vertragliche Vereinbarung, z.B. durch Eintragung einer
Grunddienstbarkeit, zu regeln. In den StraRenrdumen befinden sich die notwendigen Versorgungslei-
tungen der ErschlieBungstrager.

Nach Aussage der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Referat VIII D (Wasserbehorde des Lan-
des Berlin), kann das anfallende Niederschlagswasser Uber den vorhandenen Regenwasserkanal ab-
geleitet und / oder in den Untergrund versickert werden. Nach der Verordnung Uber die Reinhaltung
von oberirdischen Gewassern (Reinhalteordnung - RhO) v. 13.01.1995 ist Niederschlagswasser zu
reinigen, wenn dieses geeignet ist, Gewasser schéadlich zu verunreinigen. Dies trifft hier insbesondere
auf Hof- und Ladeflachen sowie Stellplatzanlagen zu. Mit Bezug auf die vorhandenen Altlasten im Be-
reich des ehemaligen Parkplatzes (ursachlich begriindet im erhéhten Bauschuttanteil, vgl. Kap. 2.2
Bestandssituation / Altlasten) ist eine Versickerung zum Schutz des Grundwassers grundsatzlich erst
nach Durchfiihrung ausreichender Sanierungsmalnahmen in den Versickerungsbereichen méglich.
Als Grenzwerte fir anstehenden bzw. einzubauenden Boden gelten die Zuordnungswerte Z 1.1 der
Berliner Liste 1996, so dass bei einer Versickerung des Regenwassers auf dem Grundstiick des jetzi-
gen Parkplatzes ein Bodenaustausch erfolgen misste. Nach Aussage des Fachbereichs Umwelt kann
jedoch aufgrund der vorhandenen Versiegelung und der geringen Mobilitdt der Schadstoffe eine Ge-
fahrdung des Grundwassers zum gegenwartigen Zeitpunkt ausgeschlossen werden. Im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens ist ein Nachweis einer ordnungsgemallen Regenentwasserung zu er-
bringen. Zudem wird es im Rahmen der BaumafRnahmen (Erstellung der Baugrube, Aufnahme der
Versiegelung etc.) durch den Ausbau der entsprechenden Schichten zu einer Minderung der Belas-
tung kommen, so dass die geltenden Zuordnungswerte fur die Versickerung eingehalten werden kén-
nen.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Flachen im Altlastenflachenverdachtskataster ver-
zeichnet (vgl. Anhang).



Teilflache 1a: Schdneberger Stralle / Ecke Ringbahnstrale (MK 2.2, MK 2.1 tlw.); ehem. Tankstelle;
Teilflache 1b: RingbahnstralRe / Ecke ManteuffelstraRe (MK 1 tlw.); ehem. Tankstelle

Auf den Flachen Schoéneberger Stralle / Ecke RingbahnstraBe (MK 2.2, MK 2.1 tiw.) und Ringbahn-
stral3e / Ecke ManteuffelstraRe (MK 1 tlw.) befanden sich zwei Tankstellen, die durch die Fa. Hermann
Weigmann, Internationale Spedition, betrieben wurden. Im Auftrag des Pachters und Betreibers wur-
den im Zeitraum von 1991 bis 1999 Bodenuntersuchungen und Beurteilungen méglicher Belastungssi-
tuationen® fir das Gelande der Tankstellen durchgefihrt. Im Jahr 2002 wurden die Tankstellen und
die unterirdischen Installationen (Tanks, Leichtflissigkeitsabscheider etc.) fachtechnisch zuriickgebaut
und geborgen. Die belasteten Béden wurden ausgehoben und entsorgt.

Durch das Amt fir Umwelt, Natur und Tiefbau, Fachbereich Umwelt, wird bestatigt, dass im Rahmen
der Rickbau- und Sanierungsmafinahmen alle im Zusammenhang mit dem langjéhrigen Tankstellen-
betrieb erkennbaren Bodenverunreinigungen beseitigt wurden. Beide Tankstellen-Standorte gelten
diesbezilglich als saniert und wurden aus dem Altlastenverdacht nach § 2 Abs. 6 Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG)2 entlassen.

Im Rahmen der abrissbegleitenden Untersuchungen der Tankstellen wurde festgestellt, dass auf der
Flache RingbahnstraRe / ManteuffelstraBe (MK 1 tlw.) grof3flachiges Auffullmaterial (bis 1,7 m Mé&ch-
tigkeit) im Boden vorhanden ist, fur das z.T. erhéhte Gehalte an Schwermetallen festzustellen waren.
Die Aufschittungen wurden im Rahmen der durchgefiihrten MalRnahmen nur punktuell beseitigt und
auch in ihrer raumlichen Ausdehnung und ihrem Schadstoffpotenzial nicht abschliel3end erkundet. In-
sofern ist die Flache als Verdachtsflache im Sinne des § 2 Abs. 4 BBodSchG® anzusehen, d.h. mogli-
che Schadstoffe kdnnen keinem Altstandort zugeordnet werden. Beim bauaufsichtlichen Genehmi-
gungsverfahren wird das Umweltamt bei einer Uberbauung der Flache ordnungsbehérdliche Anord-
nungen fur die sachgerechte Deklaration und Behandlung des entstehenden Bodenaushubs erlassen.
Ein weitergehender Untersuchungsbedarf fur die Flache besteht derzeit nicht. Die festgestellten Be-
lastungen stellen, nach Aussage des Umweltamtes, keine Gefahrdung fiir die angestrebte Nutzung
(Flachen fur grof3flachigen Einzelhandel) dar.

Teilflache 2: Schoneberger StraRe (MK 2.1 tlw., MK 1 tlw.), WaschstralRe

Im Bereich der Waschstral3e, Schoneberger Stralle (MK 2.1 tiw., MK 1 tlw.), sind ebenfalls orientie-
rende Erkundungen und Untersuchungen® des Untergrundes auf mégliche nutzungs- bzw. standort-
spezifische Bodenbelastungen vorgenommen worden. Die Untersuchungen ergaben keine Hinweise
auf schadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes oder Belastungen
nach abfallrechtlicher Betrachtung. Die Flache konnte somit ebenfalls vom Altlastenverdacht befreit
werden.

Teilflache 3: RingbahnstralRe (MK 1 tlw., MK 2.1 tiw.), Bereich ehem. Parkplatz

Die Flache RingbahnstraBe (MK 1 tlw., MK 2 tlw.) ist Bestandteil der altlastenverdachtigen Flache
11085. Die Aufnahme in das Bodenbelastungskataster erfolgte aufgrund der Vornutzung des Grund-
stiicks durch eine Maschinenfabrik bzw. der Nutzung durch verschiedene Kfz- und metallverarbeiten-
de Betriebe. Zudem sind auf der Flache zwei Standorte ehemaliger Betriebstankstellen bekannt. Die
Nutzungen wurden tiberwiegend bereits bis 1935 aufgegeben.

! GECO GmbH; Sanierungsberichte Nr. 020412-01, 020412-02; Berlin 2002

2 Altlastverdéchtige Flachen im Sinne dieses Gesetzes sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der
Verdacht schédlicher Bodenveréanderungen oder sonstiger Gefahren fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit
besteht.

® Verdachtsflachen im Sinne dieses Gesetzes sind Grundstiicke, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenver-
anderungen besteht.

* GECO GmbH:; Untersuchungsbericht Nr. 020921; Berlin 2002

10



Bebauungsplan Nr. 7-6 in Tempelhof-Schdneberg

Im Jahr 2002 wurden durch die Sireo Real Estate Asset Management erste Bodenuntersuchungen®
beauftragt. Ziel dieser Untersuchungen war es, im Rahmen von punktuell durchgefiihrten Bohrungen
bis 3 m unter Gelandeoberkante (GOK) einen orientierenden Uberblick {iber die Schadstoffsituation zu
erhalten.

Die untersuchten Bodenproben weisen die fur Berlin typische Zusammensetzung aus Schutt, Brand-
resten, Metallriickstanden usw. auf. Ursachlich sind diese auf die Altbebauung, industrielle Produktion,
metallbe- und -verarbeitendes Gewerbe und die Kriegseinwirkungen zurtickzufihren. Erhdhte Sulfat-
gehalte und dadurch erhéhte Leitfahigkeit in den untersuchten Bodenproben sind typisch fiir einen er-
héhten Bauschuttanteil. Die Schadstoffanalytik ergab insbesondere fir den Aufschittungsbereich er-
hohte Gehalte an Blei, Kupfer und polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) Der Zu-
ordnungswert Z 0 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) wurde an allen 12 Messpunkten
Uberschritten. Bis auf zwei punktuelle Verunreinigungen, im Bereich der ehemaligen Wagenhauser —
ostlicher Teilbereich der Flache (siehe Plan im Anhang), entspricht der vorgefundene Schadstoffgehalt
des untersuchten Bodens durchschnittlich den Zuordnungskategorien Z 1.1 bis Z 1.2 der LAGA Z-
Liste®. In einer der hoher belasteten Bodenproben sind erhdhte Sulfatgehalte, die ursachlich im Bau-
schuttbestandteil begriindet sind, festgestellt worden. Die Probe ist der Zuordnungskategorie Z 2 der
LAGA Z-Liste’ zuzuordnen. Bei der zweiten hoher belasteten Probe wurden erhéhte Mineralolkohlen-
wasserstoffe (MKW) und polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) festgestellt, die die
Zuordnungskategorie Z 2 Uberschreiten. Fir diesen Bereich wird eine punktuelle Auskofferung mit
nochmaliger Analyse des Haufwerks im Zusammenhang mit zukinftigen BaumaRnahmen empfohlen.
Der Boden muss bei einer Bestatigung des Schadstoffgehalts getrennt entsorgt und auf entsprechen-
de Deponien verbracht werden.

Auf Anregung des Umweltamtes erfolgten im Nachgang noch zwei gezielte Sondierungen desselben
Buros zu den Altlasten-Verdachtsflachen einer ehemaligen unterirdischen Tankanlage (Teilflache 1a -
MK 2.2) und einer Benzollagerflache (Teilflache 3 — MK 2.1). Es wurde nachgewiesen, dass sich die
Tankanlage im bereits sanierten Bereich befindet. Hinweise auf Schadstoffeintrage aufgrund von Le-
ckagen oder Handhabungsverluste konnten entsprechend nicht nachgewiesen werden. In den im Be-
reich der vermuteten Benzollagerstatte durchgefiihrten Bodenluftuntersuchungen sowie den bereits
vorliegenden Bodenuntersuchungen wurden keine organoleptischen Aufféalligkeiten festgestellt. Auf-
grund der geringméchtigen Aufflllung kann eine unterirdische Lagerung von Benzol damit ausge-
schlossen werden.

Durch den Fachbereich Umwelt wird daher eingeschétzt, dass die Untersuchungen bereits vorliegen-
de Erkenntnisse aus frilheren Untersuchungen bestédtigen. Die Altlastenproblematik ist damit ab-
schlieBend geklart. Die festgestellten Belastungen stellen aufgrund der spezifischen Eigenschaften
der vorgefundenen Schadstoffe und der geringen Verbreitung fur die angestrebte Nutzung (Flachen
fur gro3flachigen Einzelhandel, als Standort fur Burogebaude bzw. als Dienstleistungsstandort, auch
fir betreutes Wohnen) keine Gefahrdung dar. Demgegeniber ist festzustellen, dass im Bereich der
kunftigen Stellpléatze, in der Konzeption sind sie an der Abgrenzung von MK 2.1 bzw. MK 2.2 vorgese-
hen, die in der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir den Belastungspfad
Boden / Mensch, Nutzungsbereiche Kinderspielflachen / Wohngebiete ausgewiesenen Prufwerte fur
die Parameter Blei und Benzoapyren punktuell Uberschritten werden. Dementsprechend ist keine un-
eingeschrankte Eignung fir Wohnnutzung gegeben, jedoch steht die nunmehr vorgesehene Nutzung
einer Kuchenverkaufsausstellung nicht im Widerspruch zu den punktuellen Uberschreitungen. Auch
die Mdglichkeit der Nutzung durch besondere Wohngruppen, die keine allgemeine Wohnnutzung zu-

® Dr. G. Hafner, Ingenieurbiiro fur Geotechnik, Erd- und Grundbau, Abfallwirtschaft, Altlasten, Teltow 2002

6 Zuordnungswert 1 (Z 1) entspricht der Einbauklasse: eingeschrénkter offener Einbau

! Zuordnungswert 2 (Z 2) entspricht der Einbauklasse: eingeschrénkter Einbau mit definierten technischen Siche-
rungsmafinahmen
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lasst, steht nicht im Widerspruch zumal keine wohnungsnahen Griinflichen und Kinderspielplatze
vorgesehen sind.

Aufgrund der vorhandenen Versiegelung und der geringen Mobilitat der Schadstoffe ist ein direkter
Bodenkontakt bzw. eine Verlagerung in Richtung auf das in 12 bis 15 m anstehende Grundwasser
nicht mdéglich. Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine schadliche Bodenveradnderung vor, die eine wei-
tergehende ordnungsbehdrdliche Bearbeitung erfordern. Zudem wird es im Rahmen der Baumal-
nahmen (Erstellung der Baugrube, Aufnahme der Versiegelung, Gestaltung der AuRenanlagen) zu ei-
ner weiteren Minderung der Belastung kommen. Darliber hinaus kann durch ergdnzende Auflagen im
Baugenehmigungsverfahren mit geringfiigigem Aufwand ein Kontakt mit belastetem Boden wirkungs-
voll unterbunden werden. In einem stédtebaulichen Vertrag bindet sich die Vorhabentragerin (Grund-
stuckseigentimerin) evtl. vorhandene Altlasten im Rahmen der Durchflihrung des Bauvorhabens gem.
seiner gesetzlichen Verpflichtungen und / oder moglicher weiterer vertraglicher Vereinbarungen mit
dem Land Berlin zu beseitigen.

Teilflache 4: Borussiastrall3e 74-76 (MK 3)

Das Grundstlck Borussiastraf3e 76 wird unter der Nr. 10604 im Bodenbelastungskataster gefiihrt. Die
Aufnahme der Fléche erfolgte aufgrund der Vornutzung als Tankstelle von 1969-1976. Nach Auswer-
tung der Bauakten befanden sich Zapfanlagen und Lagerbehélter im vorderen, im Jahr 1977 mit ei-
nem Mehrfamilienhaus tberbauten Grundsticksteil. Aufgrund der 6rtlichen Lage und der tiefgrindigen
Uberbauung ist davon auszugehen, dass evt. Bodenbelastungen baubegleitend saniert bzw. durch die
Uberbauung gesichert sind. Insofern ist die Flache als saniert zu betrachten und wurde vom Altlasten-
verdacht befreit. Eine Beeintrachtigung der aktuellen Nutzung als Wohngebiet ist daher durch diese
Vornutzung nicht anzunehmen.

Fur die Grundsticke BorussiastraRe 74, 75 liegen keine Anhaltspunkte fir schadliche Bodenverénde-
rungen vor.

Zusammenfassung

Nach Aussage des Amtes fir Umwelt liegen fur keine der Flachen im Geltungsbereich Erkenntnisse
vor, die eine Inanspruchnahme fir die hier zulassigen Nutzungen im Kerngebiet im Grundsatz infrage
stellen.

Eine Kenntlichmachung ist aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse nicht erforderlich.

2.3 Planungsvorgaben / planerische Ausgangssituation

Flachennutzungsplan (FNP)

Bauflachen

Der Flachennutzungsplan fur Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23. Oktober 1998
(ABI. S. 4367), zuletzt gedndert am 13. November 2003 (ABI. S. 4902) stellte den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ‘Hochschule und For-
schung’ dar. Nach Verzicht auf die beabsichtigte Nutzung wurde 1998 / 99 fiir das Grundstiick der Te-
lekom ein umfassendes Plananderungsverfahren durchgefiihrt (Teilbereich Schéneberger Stralle /
Ringbahnstrale - Ifd. Nr. 02/98).

Der aktuelle Flachennutzungsplan fur Berlin (Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 08. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt geandert am 14. April 2005 (ABI. S. 1595)
weist die Flache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nunmehr als Wohnbauflache
W 2 (GFZ bis 1,5) aus. Die Flache nordlich der Ringbahnstral3e ist bestandsorientiert als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Sudlich, westlich und 6stlich grenzen sowohl Wohnbauflachen (W2) als auch
gewerbliche Bauflachen an das Plangebiet.
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Verkehr

Die Schoneberger Stral3e ist als Ubergeordnete Hauptverkehrsstral3e dargestellt.
Das Plangebiet liegt in der Einflugschneise des Flughafens Tempelhof. Aus Griinden der Flugsicher-

heit sind Bauhdhenbeschrankungen — bis zu 25 m tber Flughafenbezugspunkt (H6he der Hauptstart-
und Landebahn iber N.N.) im engeren und bis zu 100 m im weiteren Umkreis — festgelegt.

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm Berlin (LAPRO) stellt in der Karte ,Erholung und Freiraumnutzung“ den
Geltungsbereich als ‘Sonstige Flachen auerhalb von Wohnquartieren' dar. Im Teilplan ,Naturhaus-
halt / Umweltschutz® wird der Geltungsbereich als Siedlungsgebiet gekennzeichnet, in welchem der
Anteil der naturhaushaltswirksamen Flachen (Dach-, Hof- und Wandbegriindung) erhéht, der Boden-
und Grundwasserschutz bertcksichtigt werden sollte und emissionsarme Heizsysteme zu foérdern
sind. Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Vorranggebietes fur Luftreinhaltung.

Stadtentwicklungsplan Verkehr (StEP Verkehr)

Im Stadtentwicklungsplan Verkehr der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Stand Juli 2003, sind
die Schoneberger StralRe als Ubergeordnete Strallenverbindung der Stufe Il und die Manteuffelstral3e
als ortliche StraBenverbindung der Stufe Il dargestellt. Die RingbahnstralRe ist als weitere Straf3e von
besonderer Bedeutung ausgewiesen.

Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-
Berlin (LEP eV)

Die Flache ist im LEP eV. als Siedlungsbereich dargestellt. Die Erneuerung und Verdichtung in Sied-
lungsbereichen hat Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen. Brachliegende bzw. brach-
gefallene Bauflachen sollen schnellstmoglich beplant und einer neuen Nutzung zugefiihrt werden (Ziel
1.0.1 LEP eV).

Die verbrauchernahe Versorgung aller Bevélkerungsteile innerhalb des engeren Verflechtungsraumes
mit Gltern des taglichen Bedarfs und mit entsprechenden Dienstleistungen ist sicherzustellen (Grund-
satz 1.0.7 LEP eV).

Die Planung steht im Einklang zum LEP eV. Das Plangebiet war immer bebaut und grenzt an bebaute

Flache an, so dass der raumliche Zusammenhang zum vorhandenen Siedlungsbereich gewabhrt bleibt.
Der Bebauungsplan unterstiitzt den Grundsatz 1.0.7 LEP eV.

Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm der Lander Berlin und Brandenburg (LEPro)

Nach Aussage des LEPro sind Einrichtungen der privaten Versorgung von uberértlicher Bedeutung
und groRflachige Einzelhandelsbetriebe nur dort zuzulassen, wo deren Nutzungen nach Art, Lage und
Umfang der angestrebten zentralortlichen Gliederung sowie der in diesem Rahmen zu sichernden
Versorgung der Bevdlkerung entsprechen. Der Anteil von Verkaufsflachen in groR3flachigen Einzel-
handelszentren ist auf ein Mal3 zu begrenzen, das die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung
und die geplante Zentrenstruktur nicht gefahrdet. Dabei ist auf siedlungsstrukturelle Vertraglichkeit
und stadtebauliche Einbindung hinzuwirken (§ 16 Abs. 6 LEPro).
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Der Standort des geplanten Verbrauchermarktes liegt ca. 0,5 km westlich des bedeutsamen stadti-
schen Zentrums Tempelhofer Damm und ca. 2,3 km sudostlich des Stadtteilzentrums Hauptstraf3e /
Kaiser-Wilhelm-Platz. Durch die Begrenzung der Verkaufsflache auf 3.700 m2 und die Eingrenzung
des Food-Sortiments auf 90 % fir den Verbrauchermarkt (durch einen stadtebaulichen Vertrag) wird
sichergestellt, dass nur ein Nahversorgungszentrum entsteht, das die stéadtischen Zentren nicht scha-
digt. In den vorliegenden Einzelhandelsgutachten wird bestétigt, dass der geplante Verbrauchermarkt
zentrenvertraglich ist (vgl. Il. 1 Entwicklung der Planungstberlegungen).

Im Kerngebiet MK 2 soll entsprechend der Regelungen des LEPro derzeit ein nicht zentrenrelevanter
Kichenfachmarkt entstehen, der sich in seiner Auspragung innerhalb der geltenden Ausfiihrungsvor-
schriften Uber groR3flachige Einzelhandelseinrichtungen fur das Land Berlin richtet (s. nachfolgend un-
ten STEP Zentren).

Stadtentwicklungsplan Zentren und Einzelhandel (StEP Zentren)

Die dem Vorhaben nachstgelegenen Zentren ,Tempelhofer Damm’ und ,Kaiser-Wilhelm-Platz' sind als

besonderes Stadtteilzentrum bzw. Ortsteilzentrum im StEP Zentren dargestellt. Im StEP Zentren sind

u.a. die folgenden allgemeinen Leitlinien zur Flachenentwicklung des Einzelhandels formuliert:

- die Polyzentralitat ist zu erhalten, Zentren sind zu starken (Nr. 1)

- die gestufte qualitative und quantitative Angebotsdifferenzierung im Sinne der hierarchisch ge-
gliederten Zentrenstruktur ist beizubehalten; der Flachenzuwachs in den &uf3eren TeilrAumen ist
auf unter 1 m2 Verkaufsflache je Einwohner zu begrenzen (Nr. 2)

- zur Uberpriifung der Auswirkungen einer Ansiedlung an weniger integrierten Standorten ist ein
Konzept zur stadtebaulichen und funktionalen Integration zu fordern (Nr. 4)

- in Bebauungsplanen bzw. im Rahmen der Baugenehmigungen sind Sortimentsbeschrankungen
fur grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, sofern sie zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf
die Zentrenstruktur erforderlich sind, festzulegen (Nr. 5).

Dartuber hinaus werden auf der Grundlage teilraumbezogener Defizit- und Ausstattungsanalysen kon-
krete Empfehlungen zur Entwicklung einer aus gesamtstadtischer Sicht stadtvertraglichen Einzelhan-
dels- und Zentrenstruktur fur die einzelnen Teilrdume formuliert (Spezifische Leitlinien). Das besonde-
re Stadtteilzentrum ,Tempelhofer Damm* gehort hierbei zum sog. ,Stdraum®, das Ortsteilzentrum
,Kaiser-Wilhelm-Platz' zum sog. ,Innenstadtraum®.

Der ,Studraum® hat einen hohen Ausstattungsgrad an Verkaufsflache, verfugt aber nur Uber einen ge-
ringen Anteil von Einzelhandelsflachen in Zentren. Infolge der Erweiterung des ehemaligen Ortsteil-
zentrums Gropiuspassagen wird u.a. dem Zentrum Tempelhofer Damm Kaufkraft aus dem Siden
entzogen. Ansiedlungen von Einzelhandelsflachen im Umfeld des Zentrums ,Tempelhofer Damm’ sind
daher durch Vertraglichkeitsgutachten zu begriinden. Der ,Innenstadtraum® ist durch einen hohen An-
teil an Flachen in Zentren fir Nonfood-Branchen sowie einen niedrigen Anteil an Fachmarktflachen
gekennzeichnet. Die genannten Empfehlungen beziehen sich im Wesentlichen auf die groRen Zent-
rumsbereiche Zoo und Mitte.

In den durchgefiihrten Untersuchungen wurde der geringe Anteil an Verkaufsflachen fur die Nahver-
sorgung im Bereich des Tempelhofer Damms im Detail bestétigt. Der geplante Verbrauchermarkt tragt
daher zur Verbesserung der gegenwartigen Situation bei. Eine weitere Einzelhandelsentwicklung am
Tempelhofer Damm wird aufgrund der geringen Grof3e nicht behindert, Auswirkungen auf das Orts-
teilzentrum ,Kaiser-Wilhelm-Platz* sind aufgrund der Entfernung nicht zu erwarten (vgl. Il. 1 Entwick-
lung der Planungsuberlegungen / Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhandel ....).
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Ausfuhrungsvorschriften tber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fiir das Land Berlin

Die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen auBerhalb der im FNP dargestellten Berei-
che mit dem Symbol ,Einzelhandelskonzentration® ist nur zulassig, wenn Art und Umfang des geplan-
ten Angebots zentrenvertraglich sind und der rAumliche Zusammenhang zum vorhandenen Sied-
lungsbereich gewahrt bleibt.

In den Ausflihrungsvorschriften heifdt es hierzu: ,Die Zentrenvertraglichkeit ist in der Regel anzuneh-
men, wenn fir die angebotenen Randsortimente — soweit sie zentrenrelevant sind — 10 % der gesam-
ten Bruttogrundflache (DIN 277), héchstens 1.200 m? Bruttogrundflache, nicht iberschritten werden.*
Anhang | der Ausfuhrungsvorschriften enthélt eine Liste der zentren- bzw. nicht-zentrenrelevanten
Sortimente fur den Einzelhandel.

Innerhalb des Kerngebietes MK 2 wird (iber einen stadtebaulichen Vertrag ausschlie3lich ein Kiichen-
fachmarkt mit einer Bruttogeschossflache von mehr als 1.200 m2 bis zu einer Bruttogeschossflache
von 6000 m2 zugelassen, sofern es sich nicht um zentrenrelevante Sortimente gemafl dem Anhang |
der Ausflhrungsvorschriften handelt. Zentrenrelevante Sortimente sind nur bis zu einer Verkaufsfla-
che von 700 m2 zulassig.

Die Planung steht damit im Einklang zu den Ausfiihrungsvorschriften.

Bereichsentwicklungsplanung Tempelhof 1 (BEP)

Die raumliche Bereichsentwicklungsplanung aus dem Jahr 1997 enthélt fur das Plangebiet folgende
Aussagen:

- Wohnbauflache W 1 mit einer GFZ > 1,5 (Potenzialflache fir ca. 140 WE)
Wohnungsbaupotenzialflachen sind als langerfristige Entwicklungsmdglichkeiten zu verstehen und
sollten erst bei entsprechender Nachfrage aktiviert werden.

- Schoneberger Stral3e - sonstige Uberortliche Stral3e

- Manteuffelstral3e - StraBe mit wichtiger Fu3- und Radwegeverbindung.

Baunutzungsplan

Fur das Plangebiet gelten nach Ubergeleitetem Recht die Festsetzungen des Baunutzungsplanes von
1960 in Verbindung mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fir Berlin 1958 und den
formlich festgestellten Straf3en- und Baufluchtlinien. Im Baunutzungsplan ist das Gebiet als ‘be-
schranktes Arbeitsgebiet der Baustufe Ill/3° (bebaubare Flache: 0,3; GFZ: 0,9; BMZ: 3,6) und die
Wohngrundstiicke Borussiastrale 74-76 als ‘allgemeines Wohngebiet der Baustufe 1V/3‘ (bebaubare
Flache: 0,3; GFZ: 1,2; BMZ: 4,8) festgesetzt.

Denkmale
Nordlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich der Denkmalbereich Reichspostzentral-

amt, Ringbahnstralle 126/134 (Gesamtanlage), mit dem Post-Verwaltungsgebdude (1924-1930) so-
wie dem Korn- und Haferspeicher (1888-91 und 1894-95) des Garde-Train-Bataillons.
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Il PLANINHALT

1. Entwicklung der Planungstberlegungen

Durch die SEPA Projekt- und Entwicklungsgesellschaft mbH war urspriinglich, neben der Errichtung
eines Hotels und eines Blrokomplexes, die Realisierung mehrerer Handelseinrichtungen geplant.
Aufgrund der GrofRe des Vorhabens mit insgesamt 35.000 m2 Bruttogeschossflache (BGF), davon ca.
8.000 m2 Verkaufsflache (VKF) fur einen Verbrauchermarkt und weitere Fachmarkte sowie ca. 500
Stellplatzen wurde das Vorhaben durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (SenStadt), Se-
natsverwaltung fur Wirtschaft, Arbeit und Frauen (SenWiArbFrau) und die gemeinsame Landespla-
nungsabteilung (GL) nach Art der Nutzung als zentrenunvertraglich eingestuft. Eine entsprechende
Nutzung lie sich weder aus dem Flachennutzungsplan (FNP) von 1998 entwickeln, noch war sie den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung angepasst. Um negative Auswirkungen der Planung zu
ermitteln und die Einpassung des Vorhabens in das gesamtstadtische Zentrengeflige zu gewahrleis-
ten, wurden ein Einzelhandelsgutachten und eine Uberarbeitung des Projektes gefordert.

Das Einzelhandelsgutachten (siehe FfH ,Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhandel ...“)
lag im September 2000 vor und kam u.a. zu dem Ergebnis, dass am Standort RingbahnstraRe die An-
siedlung eines Verbrauchermarktes mit ca. 4.900 m2 VKF und eines Mébelmarktes (mit max. 1.200 m?
BGF fir zentrenrelevante Randsortimente) vertraglich und mit dem Zentrenkonzept vereinbar sind.
Seitens SenStadt und der GL bestanden weiterhin Bedenken gegen die GroR3e des Verbrauchermark-
tes und die Ansiedlung weiterer Fachmarkte. Durch den Vorhabentrédger wurde daraufhin in Abstim-
mung mit allen Beteiligten der Verkaufsflachenanteil fir den Verbrauchermarkt auf 3.700 m2 VKF mit
90 % Food-Anteil (BGF: 4.900 m?) reduziert. Auf die Planung weiterer Fachmarkte wurde zunéchst
verzichtet. Das im August 2003 vorgelegte Konzept, welches die Grundlage fiir den Bebauungsplan
bildete, sah neben dem Verbrauchermarkt die Errichtung eines Hotels sowie betreutes Wohnen und /
oder Bironutzung vor. Angesichts des reduzierten Einzelhandelsvolumens konnten die Bedenken
ausgeraumt werden.

In der weiteren Entwicklung des Nutzungskonzeptes wurde die Nutzung durch einen Kiuchenfach-
markt nachgefragt. Ein dazu erstelltes Gutachten geht davon aus, dass ausschlieBlich diese Fach-
sparte ohne erhebliches zentrenrelevantes Randsortiment (max. 1200m2 Geschossflache) keine ne-
gativen Auswirkungen im Sinne des 11 Abs. 3 BauNVO entfaltet, solange diese Nutzung im Rahmen
einer Bruttogeschossflache von insgesamt 6000m2 bleibt. Die Verkaufsflache flr zentrenrelevante
Sortimente gemall Anhang | der Ausflhrungsvorschriften tber gro3flachige Einzelhandelseinrichtun-
gen vom 06.08.2001 (Amtsblatt S. 4140) darf hier nur héchstens insgesamt 700m2 umfassen.

Weitere Einzelhandelsbetriebe mit einer Bruttogeschossflache von mehr als 1200m2 sind im MK 2 un-
zuldssig (Sicherung durch stadtebaulichen Vertrag).

Durch den Vorhabentrager und den Bezirk wurden im Laufe der Planungsphase verschiedene Studien

zur Vertraglichkeit des Vorhabens mit dem Umfeld in Auftrag gegeben.

- Eine von der Forschungsstelle fir den Handel (FfH) erarbeitete Studie untersuchte die wirtschaft-
liche Vertraglichkeit von ausgewdahlten Einzelhandelsnutzungen anhand der vorhandenen Einzel-
handelsstruktur sowie deren Zentrenvertraglichkeit.

- Im Jahr 2002 erfolgte durch das Biiro Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fur Unternehmens-
und Kommunalberatung mbH, eine generelle Darstellung und Bewertung der bestehenden und
geplanten Einzelhandelsstandorte in Tempelhof-Schéneberg.

- Durch die Gesellschaft fur Gesamtverkehrsplanung, Regionalisierung und Infrastrukturplanung
mbH (GRI GmbH) wurden die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens sowie
die Auswirkungen auf die Umwelt durch Larm (Verkehrs- und Anlagenlarm) auf die Nutzungen im
Plangebiet selbst und die Nachbarschaft untersucht.

- Daruber hinaus wurde die Erforderlichkeit einer allgemeinen Vorprifung der UVP-Pflichtigkeit
durch das Buro Becker Giseke Mohren Richard gemaR UVP-Gesetz geprift.
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Die Ergebnisse dieser Gutachten sind in die weitere Planung eingeflossen. Der Begriindungstext
Ubernimmt die wesentlichen Aussagen aus den Gutachten.

Bereits im Januar 1998 wurde eine ,Stadtebauliche Studie Block 06866 — Plangebiet Ringbahn-, Man-
teuffel-, Borussia- und Schéneberger Stralle“ vorgelegt. Ziel war es zu ermitteln, welche Nutzungen
hier langfristig unterzubringen sind. Die Vorzugsvariante sah im sudwestlichen Bereich vorwiegend
Wohnungsbau, an der Ringbahnstrale Griinanlagen und im 0&stlichen Blockbereich Gewer-
be / Dienstleistung und Handel vor. Zur Klarung der Auswirkungen von baulichen und nutzungsstruk-
turellen Vorhaben (insbesondere Einzelhandel) wurden vertiefende Untersuchungen empfohlen.
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Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhandel auf dem Geldnde der Deutschen
Telekom AG

Durch das FfH-Institut fir Markt- und Wirtschaftsférderung wurde im Jahr 2000 eine Untersuchung
zum Thema "Vertraglichkeit von Einzelhandelsnutzungen auf dem Gelande der Deutschen Telekom
AG am Standort Schoneberger Strale 7-10, Ringbahnstrale 125/ 133, ManteuffelstralBe in Berlin
Tempelhof" durchgefiihrt. Im Mittelpunkt der Untersuchung stand die Frage, in welchem Umfang und
in welcher Branchenzusammensetzung Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen auf dem Areal
vertraglich sind. Dabei stand insbesondere die Vertraglichkeit von Einzelhandelsangeboten gegeniiber
den im Einzugsgebiet vorhandenen Zentren im Vordergrund und inwieweit Einzelhandelsflachen den
regionalplanerischen Festlegungen zur Starkung der stadtischen Zentren und den Zielen der Raum-
ordnung auf Landesebene entsprechen.

In der Analyse wurde der Standort zunadchst allgemein, die gegenwartigen und kinftigen Angebots-
strukturen (insbesondere in den vorhandenen Zentren), die Kaufkraft und das Nachfragepotenzial, die
Entwicklungstendenzen im Einzelhandel sowie das Verbraucherverhalten erfasst und bewertet. Han-
dels- und Dienstleistungsnutzungen, die fir den Standort vorstellbar erschienen, wurden hinsichtlich
ihrer Eignung (ausschlief3lich auf Grundlage der Standortbedingungen) den vorhandenen Rahmenbe-
dingungen gegenibergestellt. Die Zentrenrelevanz blieb hierbei zunéchst unbericksichtigt.
Im Ergebnis wurde die Eignung folgender Handelsnutzungen zum einen im Hinblick auf die Lage und
zum anderen bezogen auf die Zentrenvertréaglichkeit untersucht:
- Lebensmittel-Verbrauchermarkt (Discountmarkt) mit ca. 4.900 m2 VKF und
- Fachmarktnutzungen wie z.B.

- Mobel und Einrichtungsbedarf

- Unterhaltungselektronik

- Spiel- und Sportartikel.

Durch die FfH wurde festgestellt, dass die Einzelhandelsstruktur im besonderen Stadtteilzentrum
Tempelhofer Damm bei Nahrungsmitteln quantitativ als auch qualitativ vergleichsweise durftig ist. Mit
einem Anteil von 8,4 % an der Einzelhandelsflache liegt die Lebensmittelbranche unter den vergleich-
baren Werten anderer Zentren. Bei den Ubrigen Branchen, z.B. Sportartikel, Spielwaren, Fahrrader /
Autozubehor, Mobel sind keine Einzelhandelsgeschéafte vorhanden bzw. einige Branchen, z.B. zoolo-
gischer Bedarf, Unterhaltungselektronik, Raumtextilien, werden nur in kleineren Einzelhandelsbetrie-
ben angeboten.

Der Einzelhandelsstandort Hauptstral3e / Kaiser-Wilhelm-Platz wird in Umfang und Branchenzusam-
mensetzung als ausreichend fur ein Stadtteilzentrum eingeschétzt.

Ansiedlung eines Discount-Verbrauchermarktes

Bei Berlcksichtigung der vorhandenen und geplanten Lebensmittelmérkte sowie eines mdoglichen
Discount-Verbrauchermarktes am Standort RingbahnstralRe wirde sich die Ausstattung im Einzugs-
gebiet (erweiterter Einzugsbereich von 2 km) von 0,22 m2 auf 0,28 m2 VKF je Einwohner erhéhen und
sich damit dem fur die Nahversorgung ublichen Wert von 0,5 m2 VKF je Einwohner annéahern. Die er-
mittelte Kaufkraftbindung bei Waren der téglichen bis héufigen Nachfrage wirde von rd. 48 % auf
59 % ansteigen (die Ubliche Kaufkraftbindung in diesem Bereich betragt 90 %).

Die Ansiedlung eines Discount-Verbrauchermarktes im Plangebiet schlie3t eine Einzelhandelsent-
wicklung am Tempelhofer Damm aufgrund der gréReren Standortgunst und des relativ geringen Fla-
chenpotenzials am Standort Ringbahnstral3e zu einem spéteren Zeitpunkt nicht aus.

Auswirkungen auf das Stadtteilzentrum Kaiser-Wilhelm-Platz / Hauptstral3e sind aufgrund der Entfer-
nung nicht zu befirchten.
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Ansiedlung eines Mébelmarktes

Die Ausstattung mit Einzelhandelsflache beim Sortiment Mobel und Einrichtungsbedarf lag im unter-
suchten Einzugsbereich (siidlich und sidwestlich gelegene Bezirke) mit 0,05 m2 VKF je Einwohner
unter dem Berliner Durchschnittswert (0,09 m2) und deutlich unter dem Ausstattungsgrad anderer
GroRstadte. Die Ansiedlung eines Fachmarktes fur M6bel und Einrichtungsbedarf wiirde ebenfalls die
Versorgungssituation im Einzugsbereich verbessern und bei Einhaltung der It. Berliner Liste geforder-
ten Flachenbeschrankung fir die zentrenrelevanten Randsortimente auf max. 10 % der BGF bzw.
max. 1.200 m2 BGF fur den Tempelhofer Damm vertraglich sein. (An der AlboinstraBe wurde ein Ein-
richtungshaus mit 22.000 m2 VKF im November 2003 eréffnet, so dass sich der rechnerische Versor-
gungsgrad bereits erhéht hat.)

Ansiedlung eines Fachmarktes fir Unterhaltungselektronik und anderer Sortimente

Der untersuchte Standort ist aufgrund seiner zentralen Lage und guten Erreichbarkeit auch fiur Fach-
markte mit anderen Sortimenten prinzipiell geeignet (z.B. Autozubehdr, Zweirédder und Tiernahrung).
Im Einzugsbereich des Standorts Ringbahnstral3e ist gegenwartig eine Ausstattung mit Fachmarktfla-
che fur Unterhaltungselektronik von 0,02 m2 VKF je Einwohner zu verzeichnen. Die Ansiedlung weite-
rer, am Tempelhofer Damm fehlender zentrenvertraglicher Branchen in Form von Fachmarkten (Un-
terhaltungselektronik, Sportartikel, Spielwaren etc.) wiirde die Einkaufsbedingungen der Einwohner im
Einzugsbereich verbessern. Eine unmittelbare Schwachung des Tempelhofer Damms wére nicht zu
erwarten, da mangels Flachenangeboten bereits heute die branchenspezifische Kaufkraft aus dem
Einzugsbereich zu anderen Einzelhandelsagglomerationen flief3t.

Bis auf Mobel und Einrichtungsbedarf zahlen die untersuchten Branchen zu den ,zentrenrelevanten®
Branchen. Die untersuchten Fachmarktbranchen sind im besonderen Stadtteilzentrum Tempelhofer
Damm nicht bzw. nur mit geringem Flachenangebot vertreten.

Die Ansiedlung eines Discount-Verbrauchermarktes mit 4.900 m2 Verkaufsflache und die Ansiedlung
eines Moébelmarktes (mit max. 1.200 m2 BGF fir zentrenrelevante Sortimente) am Standort Ringbahn-
stral3e wurden im Jahr 2000 als vertraglich fir den Tempelhofer Damm eingeschéatzt. Die Ansiedlung
weiterer Fachmarkte mit zentrenrelevanten Sortimenten ist im Sinne des FNP Berlin und des LEPeV
als ,zentrenunvertraglich® einzuschéatzen. Die bei den untersuchten Branchen nachgewiesenen Fl&-
chendefizite am Tempelhofer Damm und im Einzugsbereich des Standorts sowie die Schwierigkeiten
bei der Aktivierung der vorhandenen Flachenpotenziale machen es jedoch erforderlich, nach Méglich-
keiten zur Verbesserung der Versorgungssituation zu suchen.

Im Ergebnis geht das Gutachten davon aus, dass bei einer Realisierung des Projektes eine Verbesse-

rung der Versorgungssituation und der Einkaufsbedingungen der Einwohner im Einzugsbereich zu
erwarten ist.

Der Tempelhofer Damm im Berliner Zentrengeflige

Durch das Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg von Berlin, Abt. Gesundheit, Stadtentwicklung und
Quartiersmanagement, Fachbereich Planen, wurde im Jahr 2002 ein Gutachten® zur Darstellung und
Bewertung der generellen standortseitigen Rahmenbedingungen des Bezirks Tempelhof-Schéneberg,
der fur die Plazierung von Einzelhandelsnutzungen vorgesehenen Projekt-Grundstiicke Tempelhofer
Hafen, ,Rathauspassagen® und Tempelhofer Damm 128-134 sowie zur Untersuchung der grundle-
genden markt- und wettbewerbsseitigen Gegebenheiten und Entwicklungsperspektiven des besonde-
ren Stadtteilzentrums Tempelhofer Damm beauftragt.

® Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH Hamburg; Der Tempel-
hofer Damm im Berliner Zentrengeflige; Hamburg 2002
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Auch hier wird die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes in der zwischenzeitlich mit den Senatsver-
waltungen abgestimmten GréRenordnung bis zu 3.700 m2 VKF (Food-Anteil rd. 90 %, eventuelle Ar-
rondierung durch Handwerks-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe) am Standort Ringbahnstra-
Re, angesichts der Defizite im periodischen Bedarfsbereich des besonderen Stadtteilzentrums Tem-
pelhof, grundséatzlich begruf3t.

Es wird auf die innerhalb und auf3erhalb des Ortsteils Tempelhof befindlichen relevanten Planungspro-
jekte in der Planungs-, Realisierungs- und Projektierungsphase hingewiesen, die die lokale und Gber-
lokale Einzelhandels-Landschaft zuklnftig erheblich in Bewegung bringen kénnten.

Im Siden des Ortsteils Tempelhof, im Kreuzungsbereich des Tempelhofer Damms / Teltowkanal, ist
eine umfassende stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Neuordnung des Tempelhofer Hafens vor-
gesehen. Geplant ist u.a. die Errichtung von ca. 15.000 m? VKF. In einer Entfernung von ca. 800 m?2
nordlich, auf halber Strecke zwischen Autobahn und Tempelhofer Hafen, sind die sog. ,Rathauspas-
sagen”“ mit einer VKF von ca. 12.500 m? geplant.

Unmittelbar westlich der Tempelhofer Ortsteilgrenze, auf der Westseite der Alboinstrale, (RAW-
Gelande; Entfernung zum Tempelhofer Damm 1 km) befindet sich ein groRes Fachmarktzentrum mit
insgesamt 25.000 m2 VKF und ein Einrichtungshaus mit 22.000 m2 VKF.

Das zweite Planvorhaben liegt ca. 2 km nordwestlich des Tempelhofer Damms im benachbarten Orts-
teil Schoneberg. Es handelt sich um das Entwicklungsgebiet ,Schoneberger Linse“. Die vorliegende
Planung sieht die Realisierung von Handelsverkaufsflachen in einer Gréfienordnung von bis zu
25.000 m2 vor, wobei 18.000m? Verkaufsflache auf das Baufeld 2 entfallen.

Zwischenzeitlich wird im Rahmen des B-Plans 7-16 das Projekt eines Mdbelfachmarktes mit 40.000mz
Verkaufsflache und davon héchstens 8.000m? zentrenrelevantem Randsortiment auf der ehemaligen
Radrennbahn Schoneberg als zentrenvertrégliche Nutzung entwickelt.

2. Intention des Plans

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes besteht darin, die Voraussetzungen fiir eine geordnete,
standortgerechte und stadtebaulich auf die Umgebung abgestimmte Reaktivierung der Flache zu
schaffen.

Aufgrund der vorhandenen Bahntrassen bestehen nur wenige Verbindungen zwischen den Ortsteilen
Tempelhof und Schoneberg. Diese sind Uberwiegend durch gewerblich genutzte Flachen gekenn-
zeichnet. Mit dem Um- und Ausbau des Bahnhofs PapestralBe zum Fernbahnhof und der geplanten
Aufwertung des Umfeldes wird eine engere stadtebauliche Verzahnung der Ortsteile ermdglicht. Das
Vorhaben RingbahnstraRe kann eine Vertiefung und Erganzung fir den Bereich des Bahnhofs darstel-
len. Die Flache mit ihrer besonderen Lage im stadtraumlichen Zusammenhang, mit der Autobahnan-
schlussstelle Alboinstralle sowie den Ubertrtlichen HauptverkehrsstralBen ManteuffelstraRe und
Schoneberger Stral3e birgt ein bedeutsames Potenzial, das es zu entwickeln gilt.

Ziel ist es eine Baustruktur zu entwickeln, die eine Verbindung zur Bestandsbebauung bildet. Hierbei
sind besonders die unterschiedlichen Situationen an den Kreuzungen und die denkmalgeschitzte Be-
bauung nérdlich der Ringbahnstral3e zu beachten. Dabei wurde die verkehrsreiche Situation beriick-
sichtigt, die eher eine Entwicklung im Dienstleistungsbereich und in der gewerblichen Nutzung zul&sst.
Durch geeignete Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass bei der geplanten baulichen Verdich-
tung ein 6kologischer Mindeststandard eingehalten wird, um zum Erhalt bzw. zur Verbesserung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beizutragen.
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3. Wesentlicher Planinhalt

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt die Festsetzung von Kerngebiet. Innerhalb des
Kerngebietes werden vier Baufelder festgesetzt, innerhalb derer eine Differenzierung der zulassigen
Nutzungen erfolgt. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) in Verbindung mit einer Mindest- und Maximalhéhe geregelt. Ausnahmsweise sind Uberschrei-
tungen fir technische Einrichtungen zuléassig. Darliber hinaus werden Regelungen zur Zuldssigkeit
von Stellplatzen, Tiefgaragen und Nebenanlagen sowie zu deren Anrechnung auf die GRZ getroffen.
Die ErschlieBung erfolgt Gber das vorhandene StralRennetz. Zusétzliche Verbindungen werden fir
FuRRgénger, u.a. durch die Festsetzung eines Gehrechtes, geschaffen. Zwischen den Baugebieten
bzw. entlang der Verkehrsflachen werden Flachen zum Anpflanzen und Fléachen, die nicht Gberbaut
werden dirfen, festgesetzt. Auf den Bauflachen werden weitere Baumpflanzungen festgesetzt.

3.1  Abwagung, Begrindung der einzelnen Festsetzungen

Stadtebauliche Struktur

Das aus den Abstimmungen hervorgegangene stadtebauliche Konzept, welches dem Bebauungsplan
zugrunde liegt, sieht eine raumliche Gliederung in vier unabhéngig voneinander entwickelbare Teilbe-
reiche vor, von denen die Teilbereiche MK 2.1 und MK 2.2 auch als Nutzungseinheit entwickelt wer-
den konnen.

Aufgrund der heterogenen Nutzungen im Umfeld des Bebauungsplanes und der Uberortlichen Ver-
kehrsanbindung ist eine Nutzungsmischung beabsichtigt, die durch die Festsetzung als Kerngebiet
unterstrichen wird. Zur Sicherstellung der Nutzungsvielfalt ist neben dem geplanten Verbraucher-
markt, einem weiteren Einzelhandelsbetrieb (Kiichenfachmarkt), ggf. einem Hotel und den im Kernge-
biet vorzugsweise unterzubringenden Nutzungen in einem bestimmten Umfang auch die Errichtung
von Wohnungen (fir besondere Personengruppen) und die Beibehaltung der bestehenden Wohnnut-
zung zulassig. Diese gegeniber Immissionen empfindliche Nutzungsart wurde vorzugsweise dem
mittleren Gebietsteil zugeordnet, wo Wohnungen durch entsprechende architektonische Ausfiihrung
des Baukorpers (z.B. Schaffung von Innenhéfen) geschitzt werden kénnen.

Unter Bertcksichtigung der Vorgaben des FNPs, des LEP eV sowie der Ausfiihrungsvorschriften Gber
grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fir das Land Berlin miissen beziglich der Erhaltung und Si-
cherung bestehender Versorgungslagen Einschrankungen der zulassigen Betriebsart und Verkaufs-
flache getroffen werden, die in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Grundstiickseigentiimer und
fur dessen Rechtsnachfolger festgelegt werden.

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an dem vorliegenden Konzept. Das Gebiet soll sich in
die vorhandenen Bauhdhen einordnen und dabei im Einzelfall die Bauhdhen der unmittelbaren Nach-
barschaft aufgreifen. Ein dominanterer Baukérper wird zur Betonung an der Blockspitze Ringbahn-
stralRe / Schéneberger StralRe ermdglicht.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber das vorhandene Stral3ennetz. Im Plangebiet werden neue
ErschlieBungsflachen geschaffen, die vorrangig dem Ful3gangerverkehr vorbehalten werden. Die neu
zu schaffenden ,Vorplatze® an der Schoneberger Stralle (vor dem Eingang zum Verbrauchermarkt)
und der Ringbahnstral3e (gegentber dem Eingang zum Verwaltungsgebaude) sollen eine entspre-
chende Gestaltung erhalten.
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Denkmalschutz / Umgebungsschutz / Einbindung

Das stadtebauliche Konzept beriicksichtigt in seiner Hohenentwicklung, durch die Ubernahme der
Gebaudefluchten (Ruckspriinge) und durch die Freihaltung von Sichtachsen in besonderem Mal3e die
denkmalgeschiitzte Bebauung nérdlich der RingbahnstraRe. Die Freihaltung der Nord-Siid-gerichteten
Achse im 6stlichen Bereich erfolgt gleichzeitig in Anlehnung an den historischen Stadtgrundriss (ehe-
malige Taxistra3e). Der westliche Bereich wird durch eine neue Achse gegliedert. Im Bereich der tb-
rigen Stral3en werden Uberwiegend die friiheren Blockstrukturen aufgenommen.

Nach Kenntnisstand des Landesdenkmalamtes sind innerhalb des Geltungsbereiches Bau-, Boden-
und Gartendenkmale nicht bekannt.

Grin- und Freiraumstruktur

Innerhalb des Plangebietes werden Flachen zum Anpflanzen und Flachen, die nicht tGberbaut werden
durfen, zwischen den Baugebieten bzw. entlang der Verkehrsflachen festgesetzt. Aufgrund der Emp-
fehlungen im landschaftsplanerischen Fachbeitrags werden entsprechende Qualifizierungen der ver-
schiedenen Flachen textlich festgesetzt: Qualitatssicherung der Bepflanzungen, Minderung der Ver-
siegelungen, Alleepflanzungen an wichtigen Wegebeziehungen, Erhalt bestehender Vegetationen.
Einen Schwerpunkt bildet die Entwicklung der "Platze" sudlich des MK 1 und nérdlich des MK 2.1.
Durch die nord-suid-verlaufende o6ffentlich zugéangliche Wegeverbindung (ehem. TaxistralR3e) werden
die Voraussetzungen fir die Freiraumvernetzung und den Erhalt einer klimatisch wirksamen BelGf-
tungsbahn geschaffen. Entlang der Wegeverbindung werden Pflanzflachen festgesetzt, um eine naht-
lose Gestaltung mit Ausschluss von Nebenanlagen und Stellplatzen zu ermdglichen.

Die privat zu bepflanzenden Flachen entlang der StraRenverkehrsflachen (mit Ausnahme der "Platze*
und der Gebaudezugangsflachen an der RingbahnstralRe) stellen eine wesentliche Ergéanzung fir das
zukinftig zu schaffende Freiraumgerist und das Erscheinungsbild der StraRenrdume dar. Die Fest-
setzung von Flachen zur Bepflanzung zwischen den Baufeldern ermdglicht gleichzeitig die Abgren-
zung unterschiedlicher Nutzungen.

Projektbeschreibung

Im dstlichen Teilbereich (MK 1) ist die Errichtung eines Verbrauchermarktes und kleinerer ergénzen-
der Dienstleistungsbetriebe (z.B. Schuh- und Schliisseldienst, Backer) geplant, die Uber eine gemein-
same fu3laufige gebdudeinterne LadenstraBe auf der Sidseite des Gebaudes erschlossen werden.
Der Zugang kann sowohl von der Schéneberger StraRe als auch Uber den geplanten Parkplatz von
der ManteuffelstralRe erfolgen. Der Verbrauchermarkt befindet sich im Erdgeschoss, die Lager- und
Technikraume des Verbrauchermarktes sind im nérdlichen Gebaudeteil angeordnet. Im 1. Oberge-
schoss, oberhalb des Verbrauchermarktes, werden Stellplatze und zugehdrige Nebeneinrichtungen,
wie Zu- und Abfahrten und Treppenaufgange errichtet. Entlang der Ringbahnstral3e ist oberhalb des
1. Obergeschosses ein Gebauderiegel vorgesehen, dessen Hohe die Gebaudehdhe des Hauptge-
baudes um mind. ein Geschoss Uberragt. Das 2. Obergeschoss dient im Wesentlichen der Aufnahme
notwendiger Technikeinrichtungen. Das Parkdeck erhélt einen allseitig umlaufenden "Dachkranz", der
mit Ausnahme auf der westlichen Gebaudeseite, einen Meter Uber die Fassaden hinausragt (Dach-
Uberstand). Ein weiterer Dachiberstand von einem Meter ist oberhalb des 2. Obergeschosses an der
Ringbahnstral3e vorgesehen (die Dachuberstinde sind in den festzusetzenden Baugrenzen / Baulinie
berlcksichtigt).

An der Ecke Schoneberger Stral3e / Ringbahnstral3e war bisher die Errichtung eines Hotels geplant.
Die Uberlegungen sahen die Errichtung von zwei aneinander geschobenen L-formigen Baukérpern
mit jeweils 5 Geschossen vor. Die HaupterschlieBung erfolgt von der Ringbahnstral3e. Auf dem mittle-
ren Baufeld waren Einrichtungen des betreuten Wohnens, in Kombination mit Raumen fir freie Beru-
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fe, Dienstleistungen ggf. auch in Kombination mit Bliros vorgesehen. Konkrete Planungen lagen nicht
Vor.

Zwischenzeitlich gibt es fur das Baufeld MK 2 einen Interessenten, der die Errichtung eines Kuchen-
fachmarktes beabsichtigt. Die vorliegende Planung sieht auf dem Baufeld MK 2.1 die Errichtung eines
kompakten, Gberwiegend zweigeschossigen Baukdrpers mit einer Gebaudehthe von ca. 10,5 m vor.
Die Lager- und Technikrdume sind im Erdgeschoss entlang der RingbahnstralRe angeordnet. Ober-
halb des 1. Obergeschosses ist, analog dem Baufeld MK 1, ein Gebauderiegel vorgesehen (Gebau-
dehdhe ca. 14,0 m), in welchem Wohnungen untergebracht werden sollen. Die Erschlielung des
Fachmarktes erfolgt von der Schoneberger Strafl3e. Die Anordnung der notwendigen Stellplatze ist auf
der 6stlichen Geb&udeseite bzw. in geringem Umfang auch sudlich des Baukérpers vorgesehen.

Auf dem Baufeld MK 2.2 sieht das Konzept die Errichtung eines drei- (Gebaudehdhe ca. 14,0 m), ent-
lang der RingbahnstraBe viergeschossigen Baukorpers (Gebaudehohe ca. 16,5 m) vor. Als mogliche
Nutzungen werden Restaurant / Ladenflache, Biroflachen und ggf. Wohnnutzungen (im Rahmen der
Zulassigkeit) benannt. Beide Baukorper kénnen Uber eine Bricke miteinander verbunden werden.
Konkrete Nutzungen fir das Baufeld MK 2.2 liegen bisher nicht vor. Derzeit wird Uber eine mdgliche
Freiraumgestaltung diskutiert.

Das geanderte Bebauungskonzept fligt sich in die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
ein. Die zur Minimierung von Auswirkungen auf die Zentrenstruktur notwendige Beschrankung von
Verkaufsflachen bzw. Sortimentsbeschrankung wurde aufgrund der Festsetzung der Baugebiete als
Kerngebiet nicht als textliche Festsetzung formuliert, sondern im stadtebaulichen Vertrag geregelt.
GemalR stadtebaulichem Vertrage sind innerhalb des Kerngebietes MK 2 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Bruttogeschossflache von mehr als 1.200 m2 bis zu einer Bruttogeschossflache von 6000 m?2 zu-
lassig, sofern es sich nicht um zentrenrelevante Sortimente gemafR dem Anhang | der Ausfiihrungs-
vorschriften handelt. Zentrenrelevante Sortimente sind nur bis zu einer Verkaufsflache von 700 m2 zu-
lassig.

Verkehrsgutachten zum Bauvorhaben RingbahnstralRe — Schoneberger StralRe

Die Gesellschaft fir Gesamtverkehrsplanung, Regionalisierung und Infrastrukturplanung mbH (GRI

GmbH) hat die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Vorhaben (Stand: August 2003) auf sein

verkehrliches Umfeld untersucht und die verkehrliche Vertraglichkeit der ErschlieBung fir die Besu-

cher und den Lieferverkehr bewertet. Hierfir wurden zunachst

- die Verkehrsgrundlagendaten einschlie3lich der externen Prognosen zur Verkehrserzeugung der
benachbarten Handelseinrichtungen (Bauhaus, IKEA-Markt an der Alboinstral3e) ausgewertet,

- das zu erwartende Verkehrsaufkommen ermittelt und

- dessen Umlegung auf das vorhandene Stral3ennetz bewertet. Die méglichen Ein- und Ausfahrten
sowie die relevanten Knotenpunkte wurden hinsichtlich ihrer Leistungsféahigkeit Uberprift.

Mit Projektierung weiterer Nutzungen (Kuchenfachmarkt, Biro, Restaurant/Ladenflache u. Wohnun-

gen) auf den Flachen MK 2.1 und MK 2.2 wurden weiterfihrende gutachterliche Untersuchungen

durchgefuhrt.

Verkehrsaufkommen

Die Ringbahnstral3e weist gegenwartig das geringste Verkehrsaufkommen auf, die Manteuffelstrale
erreicht die hochsten Werte. Der Anteil des Schwerverkehrs ist im Vergleich zu anderen Hauptver-
kehrsstral3en relativ gering. Bei der Schéneberger StralRe und besonders stark ausgepragt bei der
ManteuffelstraBe weisen die Verkehrsbelastungen Uber den Tagesverlauf eine deutliche Richtungs-
abhangigkeit auf: morgens ist der Verkehr stadteinwarts, nachmittags stadtauswarts starker. Die
hdchsten Belastungen im Querschnitt treten bei allen drei StralBen am Nachmittag zwischen 15 bis
17 Uhr auf. Als bemessungsrelevante Spitzenstunde fur die Erhebungen wurde der Zeitbereich zwi-
schen 16-17 Uhr angesetzt.
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Das zukilnftige Verkehrsaufkommen unter Einbeziehung der aktuellen Nutzungsverteilung wurde an-
hand von Erfahrungswerten aus der Flachennutzung sowie unter Berlcksichtigung des Modal Split
und Pkw-Besetzungsgrades fir unterschiedliche Nutzergruppen ermittelt. Das ermittelte Verkehrsauf-
kommen des motorisierten Individualverkehrs (Fahrten pro Tag) betragt:

- Verbrauchermarkt 4.923 Fahrten / Tag

- Kichenfachmarkt 65 Fahrten / Tag
- Wohnen 16 Fahrten / Tag

- Buronutzung 42 Fahrten / Tag.

- Restaurant/Laden 87 Fahrten / Tag

Das Lieferverkehrsautfkommen des Verbrauchermarktes wird erfahrungsgeman bei 25 Liefervorgan-
gen/ Tag liegen, das entspricht 50 Fahrten / Tag mit einem Lkw-Anteil von 50 %. Die Verkehrsbelas-
tung in der Spitzenstunde wurde beim Verbrauchermarkt mit 13 % des Tagesaufkommens angesetzt.

Das Lieferaufkommen laut Aussage des Betreibers Kiichenfachmarkt (kein direkter Warenverkauf) un-
ter Beriicksichtigung des Restaurants und der gewerblichen Nutzungen (Buros/Praxen) betragt 1 max.
LKW pro Tag.

Verkehrsverteilung

Die angenommene Verkehrsverteilung auf das angrenzende StralRennetz wurde anhand der Lage des
Plangebietes im stadtischen Verkehrsnetz eingeschatzt. Mit Ausnahme in der Manteuffelstral3e verteilt
sich der Zu- und Abfluss des motorisierten Verkehrs gleichméRig auf den StralRen. Der unterschiedli-
che Anteil im Zu- und Abfluss Manteuffelstral3e ergibt sich aus deren Funktion als Radialstra3e: die
Fahrtrichtung stadtauswarts ist am Nachmittag hoher belastet und dem entsprechend wirkt sich dort
der Anteil an Verkehrsteilnehmern, die ihren Weg zum Einkaufen unterbrechen und anschlieRend in
gleicher Richtung weiter fahren stéarker aus als in der Gegenrichtung. Die Schdneberger StralRe wurde
beim Einkaufsverkehr geringer gewichtet als bei den Ubrigen Nutzungen, da sich die Wohnbevdlke-
rung westlich der Verkehrstrassen (Bahn, Autobahn) starker in westlicher Richtung orientieren wird.
Der Lieferverkehr wird voraussichtlich zum gré3ten Teil Uber die BAB 100 und weiter tUber die An-
schlussstellen Alboinstral3e oder Tempelhofer Damm zuflieRen. Die Manteuffelstrale hat dem gegen-
Uber eine geringere Bedeutung.

Der Verbrauchermarkt ist so konzipiert, dass es eine ebenerdige Stellplatzanlage mit ca. 35 Platzen
und ein Parkdeck Uber dem Verbrauchermarkt mit ca. 214 Stellplatzen gibt. Das Parkdeck wird von
der Ringbahnstral3e erschlossen und die Stellplatzanlage tber eine Ein- und Ausfahrt an der Manteuf-
felstralRe. Die Anlieferfliche fiir den Verbrauchermarkt befindet sich an der Ecke ManteuffelstraRe /
Ringbahnstra3e und wird Uber eine separate Ein- und Ausfahrt erschlossen. Bei den Ausfahrten Man-
teuffelstralRe ist aufgrund der hohen Verkehrsbelastung bzw. aufgrund des geringen Abstandes zum
Knotenpunkt das Ausfahren nur nach rechts maglich.

Prognose der Verkehrsbelastung in der Spitzenstunde

16-17 Uhr Ein- / Ausfahrt MK 1 Ein- / Ausfahrt MK 1 MK 2.1 und 2.2
Ringbahnstralle ManteuffelstraRe

Richtung Zufluss Abfluss Zufluss Abfluss Zufluss Abfluss

Schoéneberger Str. W 23 20 6 5 3 7

Manteuffelstr. N 46 27 11 6 3 7

Ringbahnstr. O 31 27 7 6 2 6

Manteuffelstr. S / 54 62 13 14 4 8

Alt Tempelhof

Summe 154 136 37 31 12 28
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In der Konzeption der Nutzungen im MK 2.1 und MK 2.2 (Kuchenfachmarkt, etc.) erfolgt die Erschlie-
Bung fur den Parkverkehr Uber die Schéneberger Stralle und die Ringbahnstrale, fir den LKW-
Verkehr Uber die Ringbahnstrae. Eine ebenerdige Stellplatzanlage mit 26 Platzen soll stdlich und
Ostlich des Gebdudes MK 2.1 errichtet werden.

Verkehrsablauf an Knotenpunkten und Zufahrten

- Knotenpunkt RingbahnstraBe / Manteuffelstral3e

Um die angestrebte Leistungsfahigkeit zu erreichen, ist es erforderlich, die Fahrbahnmarkierungen zu
andern, so dass in den beiden Zufahrten der RingbahnstraBe jeweils getrennte Linksabbiegespuren
entstehen. Zusatzlich muss durch Anderung des Signalprogramms die Griinzeit fiir die Ringbahnstra-
Re zu Lasten der ManteuffelstraRe um 4 Sekunden verlangert werden. Diese Anderungen wurden am
18. Juni 2003 mit der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bereich Verkehr (X PIl), vorabgestimmt.
Zwischen der Parkdeckausfahrt und dem Knotenpunkt sollte auf beiden Stral3enseiten ein Haltverbot
angeordnet und weitere Grundstiickszufahrten ausgeschlossen werden.

- Knotenpunkt Schoéneberger StralRe / Ringbahnstral3e

Die Wartezeiten sind in allen Zufahrten gering und es sind ausreichende Leistungsreserven vorhan-
den. Bei der Planung von Grundstiickszufahrten an der Ringbahnstral3e und der Schéneberger Stralie
sind die jeweiligen Rickstauldngen zu beachten.

- Ein- und Ausfahrten Parkdeck Ringbahnstral3e
Die Wartezeiten und Ruckstaulangen an dieser Ein- und Ausfahrt sind gréf3tenteils sehr gering, die
Leistungsfahigkeit wird insgesamt als sehr gut bewertet.

- Ein- und Ausfahrt Stellplatzanlage ManteuffelstralRe

Eine Ausfahrt nach links wird, aufgrund der sehr hohen Wartezeiten, nicht gestattet. Fahrzeuge mit
dem Ziel ManteuffelstraRe Nord kénnen an der Kreuzung Manteuffelstral3e / Borussiastral3e wenden;
fur Fahrzeuge mit dem Ziel Ringbahnstral3e Ost bietet sich die BorussiastraRe als Alternative an. Da-
von sind insgesamt nur ca. 12 Fahrzeuge in der Spitzenstunde betroffen, so dass hierdurch keine ne-
gativen Auswirkungen auf den Verkehrsfluss zu erwarten sind. Die Wartezeiten und Riickstauldngen
an der Ein- und Ausfahrt sind bei Berlicksichtigung der genannten MalBhahme gering, die Leistungs-
fahigkeit kann als gut bewertet werden.

- Ein- und Ausfahrt Schéneberger Stralle
Auch wenn davon ausgegangen wird, dass die Gebiete MK 2.1. und MK 2.2 Uber eine gemeinsame
Zufahrt von der Schoneberger Stral3e erschlossen werden, sind die Wartezeiten und Rickstaulangen
an der Ein- und Ausfahrt gering. Mit der Nutzung Kiichenfachmarkt (MK 2.1) erfolgt die entsprechende
ErschlieBung auch Uber die Ringbahnstral3e.

- Lkw-Zufahrt und Lieferhof Verbrauchermarkt

Die maximal zu erwartende Belegung der Anlieferflache in der Spitzenstunde (ca. 11 Uhr) betragt
3 Lkws und 3 Lieferwagen. Der Anlieferbereich ist fir diese Belegung ausreichend grof3 dimensioniert,
auch wenn es sich bei den Lkws um Lastzlige handelt. Daher ist nicht damit zu rechnen, dass Liefer-
fahrzeuge auf offentlichem StralR3enland warten missen. Die Zufahrt ist aus allen Richtungen maglich,
die Ausfahrt kann, da sich gegenuber der Rickstauraum des Knotenpunktes Manteuffelstrale / Ring-
bahnstralRe befindet, nur nach rechts erfolgen.

Die Untersuchung der Schleppkurven ergab, dass beim Einfahren aus Richtung Norden der Unter-
streifen (zwischen Radweg und Fahrbahn) Gberfahren wird. Deshalb ist es erforderlich, den Bordstein
durchgehend vom Knotenpunkt bis zum Ende der Gehwegiliberfahrt abzusenken und den Unterstrei-
fen entsprechend zu befestigen. Zusatzlich ist eine Verbreiterung der Grundsttickszufahrt von 8 m auf
10 m notwendig.

Die Einfahrt aus Richtung Siuden erfolgt aus dem Rickstauraum des Knotenpunktes Manteuffelstra-
Be / Ringbahnstralle heraus, so dass es bei vorhandenem Ruckstau zu kurzzeitigen Behinderungen
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kommen kénnte. Aufgrund der geringen Zahl betroffener Fahrzeuge (hdchstens ein Lkw und ein Lie-
ferwagen in der Spitzenstunde) und der Tatsache, dass der Lieferverkehr gréf3tenteils auRerhalb der
Spitzenzeiten der offentlichen Stral3en stattfindet, entstehen hierbei keine Probleme.

Da das Ausfahren nach links nicht méglich ist, miussen Lkws in Richtung Autobahn bzw. Innenstadt
Uber Alt-Tempelhof-Tempelhofer Damm oder Schoneberger Stral3e fahren. Lieferwagen kénnen,
ebenso wie die Pkws vom Parkplatz an der ManteuffelstralRe, die Borussiastral3e nutzen, fir grol3e
Lkws ist diese aber nicht geeignet.

Zusammenfassung Verkehr

Die im Rahmen des Bebauungsplanes 7-6 mdglichen Bebauungen lassen sich verkehrlich leistungs-
féhig erschlie3en. Die zu erwartenden Verkehrsstrome einschlie3lich des Lieferverkehrs lassen sich
vertraglich abwickeln. Es wird empfohlen, die Hauptzu- und -ausfahrt des MK 1 an die Ringbahnstra-
Be zu legen, da diese von den angrenzenden Stral3en die grofiten freien Kapazitaten aufweist. Weni-
ger stark belastete Grundstiickszufahrten kénnen uneingeschréankt an der Schéneberger Stral’e und
mit Einschrankungen (entweder Inkaufnahme hoherer Wartezeiten oder Ausfahren nur nach rechts)
an der Manteuffelstral3e angelegt werden. Um die zu erwartenden Verkehrsbelastungen des MK 1 zu
bewaltigen, ist am Knotenpunkt RingbahnstraRe / ManteuffelstraRe eine Anderung der Fahrbahnmar-
kierungen und des Lichtsignalprogramms fir die Nachmittagsspitze erforderlich. Diese Mal3hahmen
werden durch Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag abgesichert. Aul3erhalb des MK 1 ent-
steht ein wesentlich geringerer Neuverkehr als beim MK 1. Dem entsprechend kénnen Zufahrten fur
dieses Gebiet weitgehend flexibel an der Ringbahn- und Schéneberger Stral3e angeordnet werden.
Dabei sind lediglich die Rlckstaubereiche an den Lichtsignalanlagen zu beachten. Werden Zufahrten
an der Ringbahn- und der Schoneberger Stral3e intern miteinander verbunden, ist durch Schranken
0.4. sicherzustellen, dass kein Schleichverkehr Giber die Grundstuicke entsteht.

Auch bei der jetzt geplanten Ansiedlung eines Kiichenfachmarktes ist davon auszugehen, dass die
Aussagen des Verkehrsgutachtens nach wie vor Bestand haben. Beabsichtigt ist die Realisierung von
ca. 6.000 m2 Ausstellungsflache, in welchen ausschlieRlich Beratung und Verkauf stattfinden sollen.
Es gibt keine Mithahmemobel. Fir den Standort Berlin soll ein zentrales Logistikzentrum gebaut wer-
den. Am Standort RingbahnstralRe findet mit Ausnahme der Anlieferung der Ausstellungsktichen keine
Warenlieferung statt. Die tagliche Kundenfrequenz bewegt sich zwischen 30 und 50 Kunden . Die bis-
lang zugrunde gelegten Annahmen zum prognostizierten Verkehrsaufkommen (fir Buronutzung, Ho-
tel) liegen damit deutlich Gber dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen bei Realisierung des Kichen-
fachmarktes. Die Anlieferung ist von der Ringbahnstralle geplant. Die Baufelder MK 2.1 und MK 2.2
werden (ber eine gemeinsame Zufahrt erschlossen. Ostlich und siidlich des geplanten Baukoérpers
sind 26 ebenerdige Stellplatze vorgesehen, die ebenfalls Uber die Schéneberger Strale und Ring-
bahnstral3e erschlossen werden.

Schallschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung wurde durch die Gesellschaft fir Gesamtverkehrsplanung,
Regionalisierung und Infrastrukturplanung mbH (GRI GmbH) die Wirkung der von dem damaligen Ge-
samtprojekt (Verbrauchermarkt, Hotel, Buros und betreutes Wohnen) ausgehenden Schallemissionen
einerseits auf die Umgebung und andererseits auf die Gebdude im Plangebiet untersucht. Die schall-
technische Berechnung wurde entsprechend der Belastungsdaten fur die Straf3en in Bestand und
Planung, die Stellplatzanlagen sowie die Anlieferzu- und —ausfahrt durchgefiihrt. Die Untersuchung
unterteilt die Larmarten in Straf3enverkehrslarm und Anlagenlarm.

In der Untersuchung sind die beiden ebenerdigen Stellplatzanlagen zum einen an der Manteuffelstra-
Be und zum anderen zwischen der Ringbahnstralle / Schéneberger Stralle mit ca. 35 bzw. ca. 36
Stellplatzen sowie das Parkdeck im MK 1 mit ca. 214 Stellplatzen beriicksichtigt. Das Parkdeck hat
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eine ca. 1 m hohe, massiven Briistung und eine Teiliberdachung. Die Art des Stellplatzes (Verbrau-
chermarkt) wird mit einem Zuschlag von +2 dB(A) bertcksichtigt. Die Bewegungshaufigkeit pro Stell-
platz / Std. wird mit 0,5 bei den Stellplatzen im MK 1 und 1,3 im MK 2.2 angesetzt.

Die Beurteilung der Immissionen erfolgt entsprechend der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur
geplante Nutzungen und entsprechend der TA Larm fiir die bestehende Wohnnutzung.

Die DIN 18005 sieht folgende Orientierungswerte vor:

- Kerngebiet: 65 dB(A) tags (6.00 - 22.Uhr); 55 dB(A) nachts (22.00 - 6.00 Uhr)

- Mischgebiet: 60 dB(A) tags (6.00 - 22.Uhr); 50 dB(A) nachts (22.00 - 6.00 Uhr).

Die TA Larm gibt folgende Richtwerte vor:

- Mischgebiet / Kerngebiet: 60 dB(A) tags (6.00 - 22.Uhr); 45 dB(A) nachts (22.00 - 6.00 Uhr)

- Allgemeines Wohngebiet: 55 dB(A) tags (6.00 - 22.Uhr); 40 dB(A) nachts (22.00 - 6.00 Uhr).
Die dargestellten Orientierungswerte gelten auch fiir das durch den Kiichenfachmarkt, etc. veranderte
Projekt. Die Ergebnisse der nunmehr durchgefiihrten Berechnungen folgen unter dem Punkt ,Zusam-
menfassung Schallschutz”.

StraBenverkehrslarm

- Vorbelastung

Das gesamte Untersuchungsgebiet ist durch den StraBenverkehr stark vorbelastet. Insbesondere an
den Knotenpunkten RingbahnstraRe / Schoneberger Strale und Ringbahnstral3e / Manteuffelstral3e
werden Immissionswerte von Uber 72,5 dB(A) am Tag erreicht. AuR3erhalb der Knotenpunkte werden
noch bis 72,5 dB(A) erreicht. Die nachtlichen Immissionswerte sind bis zu 10 dB(A) niedriger.

- Mehrbelastung durch das geplante Vorhaben

Es wird davon ausgegangen, dass der durch das Vorhaben induzierte Verkehr zu einem Anstieg der
Verkehrsbelastung zwischen 5 und 13 % auf der Schoneberger Stral3e, Manteuffelstralde und Ring-
bahnstralRe fuhrt. Dies bedeutet einen Anstieg der Emissionen zwischen 0,1 und 0,8 dB(A) am Tag.
Da der groRRte Anteil am Verkehrsaufkommen durch den Verbrauchermarkt erzeugt wird, ist der nacht-
liche Anstieg geringer. Der geringfligige Anstieg der Immissionswerte entsteht hierbei nicht durch das
induzierte Verkehrsaufkommen, sondern wird durch die Neubebauung entlang der Schéneberger
StralRe und der RingbahnstralRe (innerhalb des Plangebietes) aufgrund der entstehenden Reflexionen
ausgelost.

- Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Die Planung (Stand: August 2003) fuhrt trotz der Reflexionen, die durch die geplanten Gebaude ent-
stehen, zu keiner wesentlichen Erhéhung der Immissionswerte. Entlang der Ringbahnstral3e ist der
hdchste Anstieg der Immissionswerte zu verzeichnen. Nordlich der RingbahnstraRe befindet sich ein
Gewerbegebiet.

An der Schoneberger StralRe wirkt sich die Reflexion kaum aus, da der Abstand zwischen dem Be-
stand und der geplanten Bebauung ca. 30 m betragt. Fur den Bereich der Schoneberger Stral’e 28
und 28a (ehem. Verwaltungsgebaude / Biros, kein Wohnen, jetzt Discounter) ist die geringe Zusatz-
belastung des Verkehrslarms von 0,3 dB(A) tagsuber trotz der hohen Vorbelastung oberhalb des fir
den Gesundheitsschutz fur Wohnen kritischen Wertes von 70 dB(A) irrelevant, da es sich hier um eine
Arbeitsstatte handelt, in welcher der stdndige Aufenthalt nicht vorgesehen ist. An den Wohngebauden
Schoneberger Strale 29a bis 33 kdnnten passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich werden. Der
Investor verpflichtet sich zum Einbau passiver Schallschutzmaflinahmen, wenn sich die Immissionen
um mindestens 1 dB(A) erhdhen und der Larm die Grenze der Gesundheitsgeféahrdung (70 dB(A))
Uberschreitet (die Sicherung erfolgt im stadtebaulichen Vertrag). Punktuell durchgefiihrte Voruntersu-
chungen an den Gebduden Schdneberger Stralle 30a bis 32a haben, sofern der Wert von 70 dB(A)
bereits erreicht ist, eine Zusatzbelastung von 0,1 dB(A) bis maximal 0,3 dB(A) tagsiiber ergeben.
Gleiches gilt fur die einzelnen Geschosse der Manteuffelstrale 73 (Manteuffelstral3e 74 wurde nicht
explizit untersucht). Alle weiteren unmittelbar angrenzenden Bereiche liegen unter der Grenze von 70
dB(A) und erreichen damit keine gesundheitsschadigenden Werte (vgl. Verkehrsgutachten Bauvorha-
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ben Ringbahnstrale — Schéneberger StralRe, Konkretisierung der Veranderung der Immissionswerte
im Bereich Schéneberger StralRe und Borussiastrafie).

- Auswirkungen innerhalb des Plangebietes

Die Auswirkungen aufgrund der Verkehrsbelastung der umliegenden Hauptverkehrsstra3en sind als
sehr hoch einzuschéatzen. Die Orientierungwerte fir Kerngebiete nach DIN 18005 sind teilweise bis zu
7 dB(A) am Tag und bis zu 12 dB(A) in der Nacht Uberschritten. Das betrifft insbesondere die den
Larmquellen zugewandten Seiten der Baukorper. Zwischen den Baufeldern MK 1 und MK 2.1 ist es
bis zu 17 dB(A) leiser. Hier kdnnen die Orientierungswerte sowohl tagsiber als auch nachts nahezu
eingehalten werden kénnen. Zwischen den Baufeldern MK 2.1 und MK 2.2 kann der L&rm ungehindert
eindringen, so dass in einer H6he von 10 m noch 65-70 dB(A), an der Stral3e bis 72,5 dB(A), am Tag
erreicht wird. Im MK 3 Gebiet ergibt sich ein Anstieg von ca. 0,5 dB(A) gegeniiber dem Bestand. Die
Gebaudeseiten zur Borussiastralle, ManteuffelstraRe und Schoneberger Strale sind heute schon
stark verlarmt. Es werden Immissionswerte zwischen 65,0-70,0 dB(A) am Tag und 60,0-62,5 dB(A) in
der Nacht erreicht. In dem nach Norden orientierten Innenhof des Wohngebaudes BorussiastralRe 76
ist es um bis zu 20 dB(A) leiser.

Anlagenlarm

- Mehrbelastung durch das geplante Vorhaben

Die Auswirkungen durch die Stellplatzanlagen und das Parkdeck sind aufgrund des Stral3enlarms ge-
ringflgig. Der aquivalente Dauerschallpegel dieser Anlagen betragt zwischen 50 dB(A) (Stellplatze
MK 2.2) und 60 dB(A) (Parkdeck MK 1).

- Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Die Stellplatzanlagen an der ManteuffelstraRe (MK 1) und der Schéneberger Stral3e / Ringbahnstral3e
(MK 2.2) halten den in der bayrischen Parkplatzstudie empfohlenen Abstand zwischen Pkw-
Parkplatzen und allgemeinem Wohngebiet von 27 m ein. Die Stellplatzanlage im MK 2.2 wird zusatz-
lich durch die geplanten Gebaude abgeschirmt. Gleiches gilt bei Herstellung einer Stellplatzanlage im
Baufeld MK 2.1. Die Auswirkungen des Parkdecks im MK 1 auf die benachbarte Bestandsbebauung
auBRerhalb des Plangebietes sind aufgrund des grof3en Abstandes (zwischen 40-60 m im Osten) eben-
falls geringfuigig.

Die Anlieferzufahrt im Knotenpunktbereich Ringbahnstrafl3e / Manteuffelstral3e wirkt sich aufgrund der
enormen Vorbelastung durch den Verkehrslarm an der gegeniberliegenden Bebauung Manteuffel-
stral3e nicht aus. Gegenuber dem Anlieferbereich befindet sich ein gewerblich genutztes Gebaude.

- Auswirkungen innerhalb des Plangebietes:

Das Parkdeck und die ebenerdige Stellplatzanlage wirken sich, aufgrund des StralRenlarms, ebenfalls
nur geringfigig auf die MK 2.1- und MK 3-Flachen aus. Die Errichtung der Stellplatzanlage zwischen
dem MK 2.1 und MK 2.2 fiihrt ebenfalls zu keinen nennenswerten Anderungen des Schallpegels.

Zusammenfassung Schallschutz

Die aufgrund des neu induzierten Verkehrsaufkommens, der Anordnung der Stellplatzanlagen und der
Anlieferung entstehenden Verkehrsgerdusche fuhren zu keiner wesentlichen Erhéhung der Larmim-
mission auf die angrenzende Nachbarschaft, insbesondere die Wohnnutzung. Die Erhéhung betragt
max. 0,8 dB(A) und liegt damit noch unterhalb der Hérschwelle. Die Werte der vorhandenen Wohn-
nutzung an der Schéneberger Stral3e sind jedoch durch die bereits jetzt schon vorhandene Larmbe-
lastung zum Teil schon tber 70 dB(A) hoch, so dass eine Gesundheitsgefahr in Teilbereichen nicht
ausgeschlossen werden kann. Es ist beabsichtigt, im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages in den
betroffenen Hausern auf Nachweis Schallschutzfenster anzubieten. Die hier errechneten Werte sind
jedoch nicht ausgeldst durch das beabsichtigte Vorhaben, dass die Vorprifung zur Umweltvertraglich-
keitsprufung (UVP) ausgeldst hat, sondern durch die Angebotsplanung einer zukinftigen Bebauung
entlang der Schdneberger StralRe und der Ringbahnstralie (zur Vorpriufung UVP — s. Kap. Ill. 3. Aus-
wirkungen auf die Umwelt ...). Eine zukinftige Wohnnutzung innerhalb des Planungsgebietes ist, auf-
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grund der verkehrsreichen Stral3en, hohen Larmbelastungen ausgesetzt. Hier werden passive
SchutzmaRnahmen erforderlich. Eine Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 ist ohne
passiven Larmschutz nur in Innenhéfen méglich. Daher sollte ein Aufenthaltsraum in Wohnungen mit
bis zu zwei Rdumen vorzugsweise zur larmabgewandten Hofseite ausgerichtet werden. Die textliche
Festsetzung Nr. 12 dient dazu, bei geplanten Wohnungen diese Ausrichtung entsprechend zu sichern.
Jedoch sind die Werte fur ein Kerngebiet héher angesetzt als fur ein entsprechendes allgemeines
Wohngebiet. In Schlafriumen, die zur Larmseite ausgerichtet sind, missen, bei Immissionswerten
>50 dB(A), schallgedammte Liftungseinrichtungen installiert werden. Da eine Schallpegelerhéhung,
wenn auch nicht hérbar, sehr wohl empfunden werden kann (psychologische Komponente), erhalt das
Parkdeck zum MK 2.1- und MK 3-Gebiet zusétzlich einen Sichtschutz erhalten. Luftungseinrichtungen
und Heizanlagen des Verbrauchermarktes sollten nicht auf den der Wohnnutzung zugewandten Sei-
ten liegen.

Auf Anregung des Umweltamtes erfolgte eine zusatzliche Untersuchung der immissionsvertraglichen
Eignung des Verbrauchermarktes im Kerngebiet MK 1 gegentiber den umliegenden schutzbedurftigen
Nutzungen (Wohnen)®. Hierzu wurden die Summen-Gerauschimmissionen ausgehend von den be-
triebstechnischen Anlagen, der Anlieferung, der Be- und Entladung sowie vom ruhenden Verkehr der
Kunden bestimmt und mit den Immissionswerten gemaf der TA Larm verglichen.

Im Ergebnis der Prognoserechnungen wurde erneut festgestellt, dass bei ordnungsgemafer Betrei-
bung des Verbrauchermarktes und bei Einhaltung der LarmvorsorgemalRnahmen (Anlagen nach dem
Stand der Technik betreiben; Anlieferverkehr in den Nachstunden vorrangig durch Lkw, die mit dem
Umweltzeichen gekennzeichnet sind; Anlieferzeiten sowie das Be- und Entladen zeitlich so organisie-
ren, dass Anwohner nicht gestort werden; die Fahrspuren zu und auf den Parkflachen sollten eben
und homogen ausgefihrt werden; Wartung der Einkaufswagen) die Immissionsrichtwerte Tag / Nacht
eingehalten werden. Der Gesamtpegel an den Immissionsorten wird durch Fremdgerausche (Ver-
kehrslarm) bestimmt. Der Verbrauchermarkt hat akustisch keinen nennenswerten Einfluss auf die
Wohnbebauung.

Das Verkehrsaufkommen der auf den Teilgebieten MK 2.1 und MK 2.2 entstehenden Nutzungen (Ki-
chenfachmarkt, Blros, Restaurant und Wohnen) fihrt zu keinem wesentlichen Anstieg der Verkehrs-
belastung auf der Schéneberger Stral3e und Ringbahnstral3e.

Der Anstieg der Immissionswerte an der bestehenden Wohnbebauung der Schdneberger Strafl3e (Nr.
28-32) bleibt unter 1 dB(A).

Durch das Zuriicksetzen der Gebaude von der Schdneberger Strale werden die negativen Auswir-
kungen aufgrund von Reflexionen der Fassade gemindert. Die 0.g. Regelung zum Einbau von Schall-
schutzfenstern gilt auch fir die Bebauung der Baufelder MK 2.1 / 2.2 auf Nachweis. Hierzu ist durch
stadtebaulichen Vertrag die Nachweispflicht geregelt.

Auswirkungen aufgrund von Anlagenlarm (Stellplatzanlage, Anlieferbereich) sind durch die geringe
Anzahl der Anliefervorgdnge und der Fahrbewegungen auf dem Parkplatz nicht nachweisbar. Positiv
wirkt sich dabei die Abschirmung der Anlagen durch die Gebdude MK 2.1 und MK 2.2 aus.

Die Wohnungen, die auf den beiden Gebé&uden erstellt werden sollen, sind durch den Stral3enver-
kehrslarm hohen Larmbelastungen ausgesetzt. Die Ausbildung als Staffelgeschoss vermindert den
Abstand zur Larmquelle und fuhrt insbesondere beim Gebdude MK 2.1 auf der Seite Schdneberger
StralRe zu relativ niedrigen Larmwerten. Die Ubrigen Geb&audeseiten insbesondere die Fenster missen
mit entsprechenden passiven SchallschutzmafRnahmen ausgestattet werden. Die Notwendigkeit der
Ausstattung wird im Baugenehmigungsverfahren durch die DIN 4109 hergeleitet und entsprechend
geprift.

® KOTTER Beratende Ingenieure Berlin GmbH; Schall-Immissionsprognose Nr. 43240-1 zum Betrieb des Ver-
brauchermarktes an der Ringbahnstral3e; Berlin, Februar 2004
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3.1.1 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend den stadtebaulichen Ziel- und Nutzungsvorstellungen wird im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Kerngebiet (MK) gemafl § 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Kernge-
biete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der
Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

Die Verkehrsgunst des Plangebietes durch den Autobahnanschluss und die Uberbezirklichen Stra-
Benverbindungen beginstigen die Ansiedlung kerngebietstypischer Nutzungen. Durch die Kernge-
bietsausweisung lasst sich eine héhere Nutzungsvielfalt erzielen und die Versorgung der angrenzen-
den Wohngebiete mit Handelseinrichtungen verbessern. Die Flachenvertraglichkeit nach § 50 Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ist nach deren tatséchlicher Nutzung gegeben.

Im Kerngebiet MK 1 ist die Errichtung eines Verbrauchermarktes geplant. Die Errichtung von Einzel-
handelsflachen innerhalb des Geltungsbereiches fordert geméaf den Zielen der Raumordnung und der
Flachennutzungsplanung eine Differenzierung beziglich der zulassigen GréRe und Sortimente. Die
Verkaufsflache (VKF) fur den Verbrauchermarkt wird daher auf 3.700 m2 beschrénkt. Der Food-Anteil
muss hierbei ca. 90 % betragen. Diese Einschrankungen sind notwendig, um zu verhindern, dass
durch die Kaufkraftbindung des geplanten Vorhabens aufRerhalb des Zentrums Tempelhofer Damm
das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsgeschéfte im Zentrum absinkt.

Die Festlegung auf die gewahlte Sortimentsbeschrankung (Food-Anteil) erfolgt, um zu gewabhrleisten,
dass eine Erganzung des Zentrums im Sinne von dessen Starkung erzielt wird. Durch den geplanten
Verbrauchermarkt soll insbesondere die Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete verbessert
werden.

In den Kerngebieten MK 2.1 und MK 2.2 war zunéchst die Errichtung von weiteren grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben ausgeschlossen. Insgesamt war eine zuséatzliche Bruttogeschossflache fir Ein-
zelhandel von insgesamt 1.200 m2 zulassig. Um die beabsichtigte Ansiedlung eines Kuchenfachmark-
tes nicht zu verhindern, wird der stadtebauliche Vertrag dahingehend geandert, dass im Kerngebiet
MK 2.1 ein Kiichenfachmarkt mit einer Bruttogeschossflache von mehr als 1.200 m? bis zu einer Brut-
togeschossflache von 6000m2 zulassig ist, wenn zentrenrelevante Sortimente gemafR Anhang | der
Ausfuhrungsvorschriften Uber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fur das Land Berlin vom
06.08.2001 (Amtsblatt S. 4140) nur bis zu einer Verkaufsflache von 700 m2 angeboten werden. Die
Begrenzung der Verkaufsflache fur zentrenrelevante Nutzungen ist notwendig, um so das besondere
Stadtteilzentrum Tempelhofer Damm und die bestehenden Planungen nicht zu geféhrden. ,Kleinfla-
chige® Einzelhandelsbetriebe bzw. nicht zentrenrelevante Sortimente sollen, z.B. zur Erganzung der
besonderen Wohnfunktion bzw. der umliegenden Wohngebiete sowie zur Verbesserung der Versor-
gungssituation im Einzugsgebiet (vgl. Kap. II.1. Entwicklung der Planungsiberlegungen), nicht ganz-
lich ausgeschlossen werden. Mit den Einschrankungen kann eine den Zielen der Raumordnung ent-
sprechende stadtebauliche Struktur gewahrleistet werden.

Im Vorfeld der Erarbeitung des Bebauungsplanes erfolgten diverse Abstimmungen zwischen dem
Vorhabentrager, der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung, den Senatsverwaltungen fir Stadtent-
wicklung sowie Wirtschaft, Arbeit und Frauen und dem Bezirksamt tiber die Grol3e des Vorhabens und
die zulassigen Sortimente am Standort Ringbahnstra3e. Parallel wurden durch den Vorhabentrager
und den Bezirk verschiedene Studien in Auftrag gegeben, die eine Uberprifung der Vertraglichkeit
des Vorhabens beziglich seiner Grof3e und des Profils zum Ziel hatten (vgl. Kap. 11.1. Entwicklung der
Planungsiiberlegungen).

Die Beschrankung der Verkaufsflache im MK 1, der Bruttogeschossflache fir Einzelhandel im MK 2.1

und MK 2.2 sowie der zuléssigen Sortimente im MK 1 und MK 2 werden durch einen stadtebaulichen
Vertrag sichergestellt.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die gemal BauNVO zuldssigen Vergniigungsstatten
(mit Ausnahme von Spielhallen, die Schaustellung von Personen sowie Video- 0.a. Vorflihrungen) nur
ausnahmsweise im MK 1 und im MK 2.2 und auch nur im ersten Vollgeschoss (Erdgeschoss) von
baulichen Anlagen zulassig.

Vergniigungsstétten sind in der Regel von Unruhe v.a. in den Abend- und Nachtstunden gepragt und
deshalb als Storfaktor fur die zulassige Wohnnutzung im Plangebiet und in den angrenzenden Wohn-
gebieten zu betrachten. Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten kann zu einem Imageverlust des
Gebietes fiihren. Sowohl die Nutzung selber als auch die stadtgestalterischen Begleiterscheinungen
(reilRerische Werbung mit Lichtreklamen, zugeklebte Erdgeschosszonen u.d.) sind mit der geplanten
Nutzung nicht vereinbar. Hinzu kommt, dass entsprechende Nutzungen in besonderem Malie ver-
kehrsanziehend und -verstarkend wirken kénnen und so die bereits vorhandene Verkehrsbelastung,
insbesondere in den Abendstunden, noch erhdhen kénnen. Die ausnahmsweise Zulassigkeit bietet
die Mdglichkeit, im Einzelfall zu prufen, ob die vorgesehene Nutzung mit den anderen Nutzungen ver-
traglich ist.

Spielhallen, die Schaustellung von Personen, Video- 0.a. Vorfuhrungen, deren Zweck auf Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, werden durch textliche Festsetzung grundsatzlich ausge-
schlossen. Die Vergangenheit hat gezeigt, dass der Ansiedlungswillen solcher Nutzungen ungebro-
chen ist. Durch die erfahrungsgemalf hohen Renditen dieser Einrichtungen entstehen Verdrangungs-
effekte zu Lasten anderer, stadtebaulich gewlnschter Nutzungen. Derartige Nutzungen entsprechen
haufig nicht dem Moralempfinden der Allgemeinheit und sind daher in besonderer Weise geeignet,
das Wohnumfeld abzuwerten und Konflikte mit den bestehenden und beabsichtigten Nutzungen zu
erzeugen.

Um die Planungsziele hinreichend sichern zu koénnen, erfolgt zusatzlich eine horizontale Gliederung.
Vergnigungsstatten kénnen grundsatzlich nur im ersten Vollgeschoss (Erdgeschoss) zugelassen
werden, um ausreichend Flachen fur andere Nutzungen vorzuhalten. Die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebietes bleibt gewahrt.

In den Kerngebieten MK 2.1 und MK 3 werden Vergnlugungsstatten, Spielhallen und die Schaustel-
lung von Personen sowie Video- oder ahnliche Vorfliihrungen aufgrund der hier zulassigen allgemei-
nen Wohnnutzung bzw. der zulassigen besonderen Wohnformen grundséatzlich ausgeschlossen. Ne-
ben dem negativen stadtrAumlichen Erscheinungsbild sollen Stérungen der Wohnnutzung durch zu-
satzliches Verkehrsaufkommen, insbesondere in den Abendstunden, reduziert werden.

Ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergnugungsstatten, Ausschluss von Spielhallen, die
Schaustellung von Personen und Video- 0.&. Vorfuhrungen (TF 1)

In den Kerngebieten MK 1 und MK 2.2 kbnnen Vergnigungsstatten nur ausnahmsweise
zugelassen werden, und zwar nur im ersten Vollgeschoss. Dies gilt nicht fir Spielhallen
und die Schaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex- und Live-Shows) sowie Video- o-
der @hnliche Vorfihrungen; Einrichtungen dieser Art sind innerhalb der Kerngebiete MK
1und MK 2.2 unzulassig. In den Kerngebieten MK 2.1 und MK 3 sind Vergnligungsstatten,
Spielhallen und die Schaustellung von Personen sowie Video- oder dhnliche Vorfihrun-
gen unzuléassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5, 7 und 9 BauNVO)

In den einzelnen Kerngebieten erfolgen differenzierte Regelungen zur Zulassigkeit von Wohnungen.
In den Kerngebieten MK 2.1 und MK 2.2 ist die Errichtung von Wohnungen fiir Senioren, Behinderte
und weitere Personengruppen, im Sinne des betreuten Wohnens, ausnahmsweise zuléssig.

Langfristig ist aufgrund der verzerrten Alterspyramide mit steigenden Bedarfen an Seniorenwohnun-
gen zu rechnen. Um alteren Menschen die Mdglichkeit einer selbstéandigen Lebensfiihrung solange
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wie mdglich zu erhalten, sind entsprechende Wohnformen bereitzustellen. Im Zuge eines gewissen
Strukturwandels auch im Altenpflegewesen nimmt das sog. betreute Wohnen stetig zu. Die Form der
Altenheime geht dagegen vielfach zuriick. Das sog. betreute Wohnen in einer entsprechenden alten-
gerechten Wohnanlage unterscheidet sich vom ,normalen® Wohnen dadurch, dass die Bewohner be-
stimmte Betreuungsleistungen in Anspruch nehmen kénnen. Auf eine funktionelle Teilung (Altenap-
partements, Altenheim und Pflegeheim) wird in neu errichteten Anlagen haufig verzichtet. Durch eine
entsprechende Angebotsplanung innerhalb des Geltungsbereiches soll erméglicht werden, fir altere
Menschen, die eine Wohnlage in Innenstadtnédhe bevorzugen und / oder in ihrer angestammten
Wohngegend verbleiben méchten, entsprechende Wohnformen zu schaffen.

Um die Integration von Menschen mit Behinderungen und / oder Menschen, die auf eine Betreuung
(ggf. auch nur zeitweise) angewiesen sind (z.B. psychisch Kranke, auch Jugendliche) in die Gesell-
schaft und ihre Teilnahme am o6ffentlichen Leben zu ermdglichen, sind geeignete Wohnformen sowie
Einrichtungen der beruflichen und sozialen Rehabilitation zur Verfligung zu stellen. In einem Teilbe-
reich soll daher die Errichtung von Wohnungen fir Menschen mit Behinderungen und / oder Betreu-
ungsbedarf ermdglicht werden. Eine entsprechende Eignung der Flache ergibt sich insbesondere dar-
aus, dass auf dem Grundstiick gleichzeitig die Errichtung von beruflichen und sozialen Einrichtungen
zulassig ist.

Zulassigkeit von Wohnungen fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf im MK 2.1
und MK 2.2 (TF 2)

Im Kerngebiet MK 2.1 und MK 2.2 sind in den baulichen Anlagen Wohnungen fir Senio-
ren, Behinderte und sonstige zu betreuende Personengruppen ausnahmsweise zulassig.
(8 1 Abs. 5i.V. mit Abs. 9 BauNVO)

Anderungen nach der ersten Rechtspriifung durch die zustandige Senatsverwaltung

In den textlichen Festsetzungen Nr. 2 wurde der zuldssige Wohnanteil im MK 2.1 und MK 2.2 in An-
lehnung an § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO fur ausnahmsweise zulassig erklart, da sonst der Gebietscha-
rakter des Kerngebietes nicht mehr gewahrt wére. Dies galt im Zusammenhang mit der allgemeinen
Zulassigkeit von Wohnungen oberhalb des ersten Vollgeschosses im MK 3. Die ausnahmsweise Zu-
lassigkeit gestattet es, im Einzelfall zu prifen, inwieweit eine gewinschte Wohnnutzung zulassig und
vertraglich ist.

Im Bereich Borussiastralle 74-76 (Kerngebiet MK 3) werden, um die vorhandene Wohnnutzung nicht
zu gefahrden, Wohnungen oberhalb des ersten Vollgeschosses fir allgemein zuléassig erklart. Die
Erdgeschosse sollen z.B. gewerblichen Nutzungen und Raumen fir freie Berufe vorbehalten bleiben,
wahrend in den Obergeschossen das Wohnen zulassig ist.

Zulassigkeit von Wohnungen im MK 3 (TF 3)

Im Kerngebiet MK 3 sind in den baulichen Anlagen oberhalb des ersten Vollgeschosses
Wohnungen allgemein zuléssig.

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 9 Abs. 3 BauGB und § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO)

Im Interesse des Gemeinwohls wird parallel zur Neuschaffung von Arbeitsplatzen ein Angebot an
Wohnungen fur eingeschrankte Nutzergruppen allgemein fur zulassig erklart bzw. bestehende Woh-
nungen gesichert. Die Wohnnutzung soll zur Vermeidung von Monostrukturen und zur Vitalisierung
des Plangebietes beitragen. Durch die Anordnung der Baukdrper, eine geeignete Grundrissgestaltung
bzw. MalRhahmen zum passiven Schallschutz muss sichergestellt werden, dass eine Wohnnutzung
den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse entspricht.

Bei der Zulassung von Wohnungen im Kerngebiet ist die Abwagung im Hinblick auf die Einhaltung der
landesrechtlichen Abstandsvorschriften von Bedeutung. Eine Unterschreitung der Abstandsvorschrif-
ten der BauO BIn gentigt den Anforderungen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Kern-
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gebiet noch, wenn in der Geschossebene der Wohnnutzung ein Abstand von 0,5 H eingehalten wird.
Im Kerngebiet MK 3 wird eine geringfligige Unterschreitung der Abstandsflachen zugelassen, um die
Wohngebaude, die gerade saniert wurden, vollstandig innerhalb der Baugrenzen sichern zu kénnen.
Eine Uberlagerung von Abstandsflachen der Kerngebiete MK 1 und MK 3 erfolgt nicht. (vgl. Kap. 3.1.3
Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen).

Verhaltnis zur Flachennutzungsplanung

Das hier festgesetzte Kerngebiet wurde gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus der im FNP dargestellten Wohn-
bauflache unter Anwendung der 3 ha-Regel des FNP entwickelt. Mit einer GroRe von ca. 2,3 ha, der
Einschrankung der Verkaufsflachen und der Aufnahme von nahversorgungsbezogenen Branchen, be-
sitzt das Kerngebiet keine Uibergeordnete stadtstrukturelle Bedeutung und entspricht damit der im FNP
dargestellten allgemeinen Nutzung. Aus der Darstellung 'Wohnbauflache’' lassen sich grundsatzlich
auch zentrenergéanzende Nutzungen entwickeln. Die Errichtung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe
ist im Kerngebiet zulassig, bedarf jedoch einer sorgfaltigen Prufung und Abstimmung (vgl. Kap. II.1.
~Entwicklung der Planungsiiberlegungen®).

3.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird vorrangig durch die Festsetzung der maximal zulassigen Grund-
flachenzahl (GRZ) in Verbindung mit einer maximal zulassigen Gebaudehdhe (OK) bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Aufgrund der unterschiedlichen Entwurfsstéande sind fur die einzelnen Baufelder differenzierte Fest-
setzungen sowohl fiir die GRZ-Obergrenze als auch die zulassige Uberschreitung durch die Grundfla-
chen der gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO zuléassigen Nutzungen erforderlich.

Das nach § 17 BauNVO maximal zulassige MaR der Uberbauung von 1,0 im Kerngebiet wird auf allen
Baufeldern eingeschréankt. Im Kerngebiet MK 1 wird eine GRZ von 0,6 (mit einer zulassigen Uber-
schreitung bis zu 42 vom Hundert), in den Kerngebieten MK 2.1, MK 3 von 0,8 und im Kerngebiet
MK 2.2 von 0,9 festgesetzt.

Die Unterschreitung der nach § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen GRZ-Obergrenzen ist erforderlich, um
zum einen das stadtebauliche Grundgerist zu unterstiitzen und zum anderen die klimatische Funktion
sowie die Bodenwertigkeit (z.B. zur Grundwasseranreicherung) zu erhalten.

Der geplante Verbrauchermarkt im Kerngebiet MK 1 weist im Entwurf eine Grundflache von ca.
7.300 m2 auf. Dies entspricht einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6. Bei Bertcksichtigung der Grund-
flachen von Stellplatzen und Zufahrten wird die zulassige Grundflache bis zu 42 vom Hundert (0,85)
Uberschritten (TF 4).

Die Entwirfe fur die Baufelder MK 2.1 und MK 2.2 (Stand: August 2003) lieRen noch keine Differen-
zierung zwischen den Grundflachen fir bauliche Anlagen und den Grundflachen fur Stellplatze, Zu-
fahrten etc. zu. Die festgesetzte Grundflachenzahl im MK 2.1 (0,8) und MK 2.2 (0,9) wurde daher
iberschlagig ermittelt und beriicksichtigte sowohl die bislang angedachte Uberbauung nach § 19 Abs.
1 BauNVO, als auch mdgliche Stellplatze, Zufahrten sowie eine mogliche Unterbauung der Freifla-
chen nach § 19 Abs. 4 BauNVO.

Der im Dezember 2004 vorgelegte Entwurf weist in den Baufeldern MK 2.1 und MK 2.2 eine Gebau-
degrundflache von ca. 3.000 m2 bzw. ca. 800 m2 auf und entspricht damit einer GRZ von 0,45 bzw.
0,5. Darlber hinaus werden Flachen fir Stellplatze und Zufahrten in Anspruch genommen. Eine de-
taillierte Planung liegt bisher nicht vor. Derzeit liegt ein Vorbescheidsantrag zur Bearbeitung vor. Es
werden Einzelfragen zur Genehmigungsfahigkeit des hier bereits vorgestellten Entwurfs gestellt.

Im Kerngebiet MK 3 wird in Anndherung an den Bestand eine GRZ von insgesamt 0,8 festgesetzt.
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Eine weitere Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl in den Kerngebieten MK 2.1 bis
MK 3 durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ist ausgeschlossen (TF 5).

Zulassige Uberschreitung der GRZ im MK 1 (TF 4)

Im Kerngebiet MK 1 darf bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, die festgesetzte Grundfla-
chenzahl bis zu 42 vom Hundert tGiberschritten werden.

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

Ausschluss der Uberschreitung der GRZ im MK 2.1, MK 2.2 und MK 3 (TF 5)

In den Kerngebieten MK 2.1, MK 2.2 und MK 3 darf bei der Ermittlung der zulassigen
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, die
festgesetzte Grundflachenzahl nicht Gberschritten werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen (OK)

Um die stadtebauliche Vertraglichkeit zu gewahrleisten, werden maximale Geb&udehthen (OK=
Oberkante) als Obergrenze, z.T. in Kombination mit Mindesthéhen, festgesetzt.

Die festgesetzten Héhen orientieren sich zum einen an den vorhandenen Gebauden in der Umgebung
und zum anderen an der Hohe des Verwaltungsgebdudes ndrdlich der Ringbahnstral3e, die Héhe der
Attika von 20,15 m tber dem Gehweg soll hierbei nicht Gberschritten werden.

Fur den Grundkorper des Gebaudes auf dem Baufeld MK 1 wird die OK auf 55,5 m tber NHN festge-
setzt. Das entspricht einer Héhe Uber dem Gehweg von ca. 10 m. An der Ringbahnstral3e, in einer
Tiefe von 15 m, wird die H6he (OK) auf mindestens 57,5 m bis maximal 59,5 tber NHN (ca. 12 m bis
14 m uber dem Gehweg) erweitert. Auf dem Baufeld MK 2.1 wird eine Mindesthéhe von 56,0 m uber
NHN und eine maximale Hohe von 59,5 m Gber NHN (ca. 10,5 m bis 14 m Giber dem Gehweg) festge-
setzt. Mit den Festsetzungen sollen die Voraussetzung geschaffen werden entlang der Ringbahnstra-
Be eine stadtebaulich winschenswerte klare Linie in der Hohenentwicklung zu gestalten. Durch die
Festsetzung einer Mindesththe soll, im Hinblick auf die geplante Nutzung, eine Flachbebauung ver-
hindert werden. Hierdurch wird dem StralRenraum ein ausgewogenes Bild gegeben, das sich positiv
auf das Stadtbild auswirkt. Der Anspruch eine stadtebaulich prdgnante Eckausbildung an der Kreu-
zung Schoneberger StralRe / Ringbahnstrale zu schaffen, erfordert eine bauliche Hohe, die vorzugs-
weise Uber der Hohe der benachbarten Gebauden im Plangebiet liegt. Eine niedrigere Bebauung als
auf den benachbarten Baufeldern soll in jedem Fall ausgeschlossen werden. Die Mindesthdhe wird
daher mit 60,0 m tber NHN und die Oberkante mit max. 62,5 m tUber NHN festgesetzt, das entspricht
einer Hohe von mindestens 14,0 m und maximal ca. 16,5 m Gber dem Gehweg. Die festgesetzte OK
auf dem Baufeld MK 3 wird ebenfalls auf mindestens 60,0 m Uber NHN bzw. maximal 62,5 m uber
NHN begrenzt. Die Festsetzung erfolgt bestandsorientiert und dient der Einfigung in das stadtebauli-
che Gesamtbild.

Die zulassigen Hohenstaffelungen im Plangebiet stehen dem Ziel "Schaffung einer dem stadtebauli-
chen Umfeld entsprechenden Architektur" nicht entgegen, da sich ihre Ausmafie an der Hohenent-

wicklung der Nachbarbebauung orientieren, die sich ebenfalls sehr heterogen darstellt. Die Staffelung
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der Gebaudehdhen ist vergleichbar mit der Entwicklung der Dachlandschaft in der Umgebung und
nimmt Ricksicht auf das noérdlich der RingbahnstraRe gelegene Denkmal.

Die festgesetzte Hohe gilt nicht fur technische Aufbauten wie Schornsteine, Liftungsanlagen, Auf-
zugsschachte etc.. Entsprechend der geplanten Nutzungen ist es erforderlich, die vorgenannten Anla-
gen vorzusehen, deren Schéchte aus technischen Griinden Uber das Geb&aude gefuhrt werden mis-
sen. Um ein negatives Erscheinungsbild durch diese Anlagen zu verhindern, wird eine Begrenzung
der Grundflachen fiir technische Anlagen vorgenommen. Die Begrenzung erfolgt im Hinblick auf die
unterschiedlichen BaufeldgréRen und die geplanten Nutzungen gestaffelt.

Uberschreitung der zulassigen Gebaudehshen (TF 6)

In den Kerngebieten MK 1 bis MK 2.2 kdnnen im Einzelfall ausnahmsweise einzelne
Dachaufbauten bis zu einer Hohe von 2,0 m Uber der Oberkante baulicher Anlagen zuge-
lassen werden, wenn sie ausschlie3lich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen.
Im Kerngebiet MK 1 dirfen Dachaufbauten eine Grundflache von 300 m2, im MK 2.1 von
100 m2und im MK 2.2 von 50 m2 nicht Uiberschreiten.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) und die Festsetzung der zulassigen Vollge-
schosse wird verzichtet. Die Festsetzung einer GFZ ist hier entbehrlich, da mit der Festsetzung der
GRZ und der max. zulassigen Gebaudehohe eine Begrenzung der Gberbaubaren Flache und der Ho-
henentwicklung bei gleichzeitiger grostmdglicher Flexibilitdt der internen Nutzung in den Baugebieten
erfolgt. Der Mal3bestimmungsfaktor der dritten Dimension soll auf die Festsetzung der max. zulassi-
gen Gebéaudehohe reduziert werden. Der stadtebaulichen Intention, die vertragliche Einordnung der
Neubebauung in die Bestandssituation zu gewéahrleisten, wird damit Genlige getan.

3.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch auf3ere Baugrenzen und Baulinien grof3ziigig
gefasst, um in Verbindung mit der Grundflachenzahl einen ausreichenden Spielraum fir individuelle
Bebauungsmdoglichkeiten zu schaffen. Die Baugrundstiicke sind zwischen den Baulinien und Bau-
grenzen in voller Tiefe Uberbaubar. Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet. Damit beste-
hen fir die Gebaudeorganisation gro3ere Variationsmaoglichkeiten.

Entlang der Ringbahnstrale wird von der Mdglichkeit, Baulinien festzusetzen abschnittsweise Ge-
brauch gemacht, um die stadtebaulich gewiinschte Ubernahme der Vor- und Riickspriinge der ge-
geniberliegenden denkmalgeschitzten Bebauung zu gewahrleisten. Das stadtebauliche Erschei-
nungsbild soll durch eine Aufwertung des Stralenraumes vervollkommnet werden. Der Gestaltung der
Randbereiche kommt hierbei, neben der Erhéhung der Aufenthaltsfunktion, eine besondere Bedeu-
tung zu. Die Baugrenzen und Baulinien sind 2 m von der Ringbahnstral3e zuriickgesetzt, um den vor-
handenen StralRenbaumbestand erhalten zu kénnen. Die Festsetzung der Baulinien im Kerngebiet
MK 1 erfolgt erst ab einer Hohe von 54,5 m Gber NHN (ca. 9 m Uber dem Gehweg) und bertcksichtigt
die im Entwurf vorgesehene Dachauskragung oberhalb des Il. und Ill. Vollgeschosses (1. und 2. Ober-
geschoss). Der vorliegende Entwurf fir das Gebaude im MK 2.2 sieht parallel zur Ringbahnstrale ei-
nen 7,5 m tiefen Arkadengang sowie auf der ¢stlichen Gebaudeseite eine Aufstanderung, die der Un-
terbringung der Stellplatze dient, vor (Arkaden werden nicht zwingend festgesetzt - bauliche Ausfih-
rungsplanung spiegelt sich daher nicht in der Bebauungsplanung wieder). Eine Festsetzung der Bau-
linien erfolgt daher erst ab einer Hoéhe von 51,0 m Uber NHN (ca. 5 m Uber dem Gehweg). Weitere
Durchgénge und Arkaden sind mit Ausnahme im Baufeld MK 2.1 (Nordseite) an allen Stellen zuléssig.
Ein Luftgeschoss / Durchgang wird nur zwischen den Baufeldern MK 2.1 und MK 2.2 verbindlich fest-
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gesetzt, wo es fur die Zufahrt und Anordnung der Stellplatze erforderlich ist. Um einen Nutzungszu-
sammenhang zwischen den Baufeldern MK 2.1 und MK 2.2 nicht géanzlich auszuschliel3en, wird eine
zusammenhangende Unterbauung beider Baufelder gestattet. Oberhalb einer lichten Héhe von 3,5 m
ist innerhalb der Flache ABCD...A die Errichtung einer transparenten FuRgangerverbindung mit einer
Breite von maximal 5 m und einer H6he von maximal 4,5 m mdglich (TF 8).

Die Baugrenzen entlang der ManteuffelstralRe, BorussiastralBe und Schdneberger Stral3e orientieren
sich an den im Fluchtlinienplan férmlich festgesetzten Baufluchtlinien, die den auRerhalb des Gel-
tungsbereiches liegenden Baufluchten folgen und den jeweils gegeniiberliegenden Baufluchten ent-
sprechen. Eine Ausnahme bildet die Baugrenze im Kreuzungsbereich Ringbahnstral3e / Schéneberger
Stral3e. Hier wird die Baugrenze, gegenuber der bisherigen Festsetzung, bis an die Straenbegren-
zungslinie herangezogen, da ein Verkauf der Teilflache beabsichtigt ist (vgl. 3.1.4 Verkehrsflachen).
Auf die Festsetzung einer Vorgartenflache wird verzichtet, um eine stadtebaulich pragnante Eckaus-
bildung zu ermdglichen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (TF 7)

Die Baugrundstucke in den Kerngebieten MK 1, MK 2.1 und MK 2.2 sind zwischen den
Baugrenzen und Baulinien in voller Tiefe Uberbaubar. An die Baugrenzen im Kerngebiet
MK 3 darf bezogen auf die generell zuldassige Hohe der baulichen Anlagen, mit Ein-
schrankung der Tiefe der Abstandsflachen nach der Bauordnung fiur Berlin, herangebaut
werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 4 BauNVO)

Briickenverbindung zwischen den Baufeldern MK 2.1 und MK 2.2 (TF 8)

Auf der Flache ABCD...A ist zwischen den Flachen MK 2.1 und MK 2.2 eine Briickenver-
bindung mit einer Breite von maximal 5,0 m zulassig, wenn unterhalb der Briicke eine
lichte Hohe von mindestens 3,5 m eingehalten wird. Die Hohe des Brickenbauwerks
darf 4,5 m nicht Gberschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)

Anderungen nach der ersten Rechtspriifung durch die zustandige Senatsverwaltung

In der textlichen Festsetzung Nr. 8 wurden die Wérter fur FulRganger, gestrichen, da dies in Anbe-
tracht des stadtebaulichen Zusammenhanges selbstverstandlich ist.

Abstandsflachen

Die erforderlichen Abstandsflachen nach § 6 der Berliner Bauordnung (BauO BIn), von 0,5 H im Kern-
gebiet, mussen auf dem Grundstiick selbst liegen. Sie kdnnen auch auf 6ffentlichen Straenverkehrs-
flachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte (§ 6 Abs. 2 BauO BIn). Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes werden die nach Bauordnung vorgegebenen Abstandsflachen zu offentlichen Verkehrs-
flachen eingehalten. Zwischen den Baufeldern werden die Abstandsflachen, mit Ausnahme im MK 3
Nord- und Westseite, ebenfalls eingehalten. Mit der textlichen Festsetzung TF 7 kann auch innerhalb
des MK 3 an die Baugrenzen herangebaut werden. Die Abstandsflache zur ndrdlichen Grundstiicks-
grenze betragt bei Ausschopfung der maximalen Gebaudehdhe ca. 0,36 H, die Abstandsflache zur
westlichen Grundsticksgrenze ca. 0,47 H. Diese enge Abstandsregelung ist erforderlich, um den Be-
stand innerhalb der Baugrenzen sichern zu kénnen. Eine Uberlagerung der Abstandsflachen zwischen
den Baufeldern MK 1 und MK 3 erfolgt nicht. Eine Beeintréachtigung der Wohn- und Arbeitsverhéltnis-
se ist damit nicht zu befurchten.
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3.1.4 Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflache

Die verkehrliche Erschlief3ung ist tUber die umliegenden Stra3en gesichert. Im Rahmen des Verfah-
rens wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, dessen Ergebnisse in die Planung eingestellt wurden und
im Kap. II.1. ,Entwicklung der Planungsiiberlegungen®“ beschrieben sind. Die Aufteilung der StralRen-
verkehrsflache, die allein neue Markierungen und einen Umbau lediglich im Bereich der Einfahrten er-
fahrt, ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanfestsetzungen, sondern wird durch einen stadtebauli-
chen Vertrag im Grundsatz und durch einen Durchfuhrungsvertrag mit dem Fachbereich Tiefbau im
Detail vereinbart.

Die im Geltungsbereich liegenden StralRenverkehrsflachen sowie begleitenden Geh- und Radwege
werden als 6ffentliche StralRenverkehrsflachen ohne nahere Zweckbestimmung festgesetzt.

Eine ostseitige Verbreiterung der Schéneberger Strale zur Neuanlage eines Radweges, wie ur-
springlich durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Verkehr VII, angeregt, wird aufgrund des
fehlenden Planungsvorlaufes, der Kosten flr den vorgezogenen Grundstickserwerb sowie der feh-
lenden zeitlichen Einordnung fur die Umsetzung von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung nicht
weiter verfolgt. Die Option auf einen kinftigen Radwegeneubau bleibt, da es sich um eine nicht lber-
baubare Vorgartenflache handelt, bestehen. Diese Vorgehensweise entspricht auch der Intention des
Grundstiickseigentiimers.

Der Anregung des Fachbereichs Tiefbau, BA Tempelhof-Schéneberg, die eine Begradigung der Stra-
Renbegrenzungslinie im Kreuzungsbereich Ringbahnstralle / Schoneberger Strae zum Ziel hatte,
wurde dahingehend entsprochen, dass nur die gegenwartig ausgebaute Flache als Stral3enverkehrs-
flache festgesetzt wird. Das entspricht auch der Darstellung der festgesetzten Stral3enfluchtlinie in
diesem Bereich. Eine zusatzliche Verkehrsflache ist, nach Aussage des Fachbereichs Tiefbau, nicht
erforderlich, der Verkauf der verbleibenden Flache ist beabsichtigt. Die Festsetzung dient der Grund-
stucksbereinigung.

Stra3enverkehrsflache (TF 9)

Die Einteilung der Stralenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Ein- und Ausfahrten

Innerhalb der Bauflachen MK 1 und MK 2.2 werden entsprechend den Empfehlungen des Verkehrs-
gutachtens im Bereich der Rickstaulangen an den Lichtsignalanlagen Ringbahnstrale / Ecke Man-
teuffelstraBe und Schéneberger StralRe / Ecke Ringbahnstrale Grundsticksein- und -ausfahrten aus-
geschlossen. Die Ruckstaulange in der Zufahrt Ringbahnstralle West endet kurz vor der Parkdeck-
Ausfahrt des Verbrauchermarktes und die Wartezeit liegt hier mit 74 Sekunden fiir die Linksabbieger
nicht mehr im komfortablen Bereich. Die Leistungsféahigkeit ist daher nur knapp ausreichend. Im Be-
reich der Schoneberger Stralle ist die Wartezeit gering, Beeintrachtigungen sollen jedoch auch zu-
kunftig ausgeschlossen werden.

Auf Anregung des Fachbereichs Tiefbau, BA Tempelhof-Schdneberg, im Rahmen der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange wurde der Abschnitt in der Ringbahnstraf3e, in welchem Ein- und Ausfahr-
ten nicht zuldssig sind, bis an die Kreuzung erweitert, um Ein- und Ausfahrten auch vor dem Aufstell-
bereich der Kreuzung auszuschliel3en.

Durch den Polizeiprasident in Berlin, Landespolizeiverwaltungsamt, wurde angeregt, die Baufelder
MK 2.1 und MK 2.2 ebenfalls hauptséachlich von der Ringbahnstral3e zu erschlieen, da in der Scho-
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neberger StralBe keine separate Linksabbiegespur eingerichtet werden kann und ggf. nur ein rechts
ein- bzw. rechts ausfahren maoglich ist.

Im Verkehrsgutachten (vgl. 3.1 Verkehrsgutachten ...) wurden u.a. die Verkehrsablaufe an den beab-
sichtigten Ein- und Ausfahrten untersucht. Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass die Wartezei-
ten und Ruckstauldangen an der Ein- und Ausfahrt von der Schdneberger Strafle insgesamt gering
sind, eine separate Linksabbiegespur ist daher nicht erforderlich und vorgesehen.

Ruhender Verkehr

Im MK 1 sind insgesamt ca. 250 Stellplatze fur Pkw vorgesehen. Ca. 35 Stellplatze sind ebenerdig
angeordnet und werden von der Manteuffelstra3e erschlossen, ca. 214 Stellplatze befinden sich im
I. Vollgeschoss, oberhalb des Verbrauchermarktes. Das Parkdeck wird Gber eine Rampe erreicht, de-
ren Zu- und Abfahrt Gber die RingbahnstralRe erfolgt. Die Stellplatze dienen den Beschaftigten, den
Besuchern und den Mietern der Einzelhandelsflachen. Zwischen den Baufeldern MK 2.1 und MK 2.2
ist die Errichtung von Stellplatzen zulassig. Die Zufahrt zu den Stellplatzen ist so zu gestalten, dass
kein Schleichverkehr Giber das Grundstiick entsteht.

Die im Dezember 2004 vorgelegte Planung sieht die Anlage von Stellplatzen 6stlich und sudlich des
Baukorpers im MK 2.1 innerhalb der Gberbaubaren Flachen vor. Die Zufahrt soll wie geplant von der
Schoneberger Stral3e erfolgen.

3.1.5 Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung des Vorhabens ist durch Anschluss an das bestehende Erschlielungsnetz,
welches das Gebiet in den Hauptverkehrsstral3en tangiert, gesichert.

3.1.6 Weitere Arten der Nutzung

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang der offentlichen StraRen werden Stellplatze,
Garagen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen aus stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Griinden ausgeschlossen.

Die Vorflachen / Vorgéarten in der Schoneberger StralBe und der Ringbahnstra3e sind ein wichtiger
Bestandteil des StraRenraums und maf3geblich pragend fur das Erscheinungsbild der Stralenrdume.
Die Festsetzung sichert einerseits die Flachen aul3erhalb der Baugrenzen als Flachen zur Gestaltung
und beugt andererseits stadtebaulichen Stérungen bei der Einhaltung der Baufluchten vor. Notwendi-
ge Zufahrten sind hiervon nicht betroffen. Auf der Flache ABEF...A wird die Errichtung von Stellplatzen
zugelassen, um die Flache im Kreuzungsbereich, die fir eine bauliche Entwicklung zur Verfligung
steht, nicht weiter einzuschranken.

Auf der Flache im Kerngebiet MK 3 werden aufgrund der geringen BaugrundstiicksgréRe Stellplatze
auch auRerhalb der Uberbaubaren Flachen zugelassen (Flache a). Die Festsetzung folgt dem Be-
stand.

Ausschluss von Nutzungen auf den nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen (TF 10)

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze, Garagen und Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung unzuléssig. Dies gilt nicht fur Stell-
platze auf den Flachen ABEF...A und a.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)
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Nach der BauO BIn sind nicht Giberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke (in Kerngebieten, sofern
sie nicht als Arbeits- und Lagerflachen bendétigt werden) gartnerisch, unversiegelt anzulegen und zu
unterhalten. Die Flachen GHIAKL...G, b und c fungieren als Vorplatze / Zugangsflachen zu den zu-
kunftigen Nutzungen auf den Baufeldern MK 1, MK 2.1 und MK 2.2. Aufgrund der zu erwartenden Be-
sucherstrome wird auf den Flachen GHIAKL...G, b und c eine Befestigung bis maximal 70 % in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau zugelassen.

Befestigung der Platzflachen (TF 11)

Auf den Flachen GHIAKL...G, b und c ist jeweils eine Befestigung bis maximal 70 vom
Hundert der Flache in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1a Abs.1 BauGB)

Anderungen nach der ersten Rechtspriifung durch die zustandige Senatsverwaltung

In der textlichen Festsetzung Nr. 11 wurden die Worter ,nicht Uberbaubaren® gestrichen, da nicht
Uberbaubare Flachen in der Regel zu begriinen sind, es sich hier jedoch um befestigte Vorplatze han-
delt.

3.1.7 Immissionsschutz
Larmschutz

Aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung des Biros GRI (vgl. Kap. I1.3. ,Wesent-
licher Planinhalt®) sind, um die Anwohner, Bewohner und Beschéftigten des Planungsgebietes vor un-
zumutbaren Larmbelastigungen zu schitzen, La&rmschutzmalinahmen vorzusehen. Im Planungsgebiet
ist mit hohen Uberschreitungen der Orientierungswerte durch Emissionen des Individualverkehrs zu
rechnen. Die Orientierungswerte fir Kerngebiete nach DIN 18005 von 65 dB(A) tagstber und
55 dB(A) nachts sind teilweise auf den den StralRen zugewandten Seiten bis zu 7 dB(A) am Tag und
in der Nacht bis zu 12 dB(A) uberschritten. Die groRten Konfliktpunkte werden im Hinblick auf die all-
gemein zulassigen Nutzungen (z.B. betreutes Wohnen, Blro- und Hotelnutzung) innerhalb der Bau-
gebiete MK 2.1 und MK 2.2 erwartet. Hier werden zum einen passive LarmschutzmaBhahmen erfor-
derlich, um in den Innenraumen ein dem Schutz der Beschaftigten und Bewohner ausreichenden Pe-
gel zu erzielen. Daruber hinaus ist aufgrund der erheblichen Verkehrsbelastung zur Gewdhrleistung
gesunder Wohnverhéltnisse, neben den bauordnungsrechtlichen Vorschriften zum Schallschutz in
Wohnungen, die Orientierung von mindestens einem Aufenthaltsraum auf der von der Stra3e abge-
wandten Seite der Schoneberger StralRe und der Ringbahnstrale geboten.

MaRnahmen zum Larmschutz (TF 12)

Zum Schutz vor La&rm muss in den Kerngebieten MK 2.1 und MK 2.2 entlang der Schéne-
berger Stralle und der Ringbahnstralle bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrau-
men ein Aufenthaltsraum mit den notwendigen Fenstern von der StraRe abgewandt sein.
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Festsetzung eines Schallddmmmales fir AuRenbauteile muss im Bauleitplanverfahren nicht mehr
berlcksichtigt werden, da die BauO BIn das allgemeine Erfordernis eines ausreichenden Schallschut-
zes in § 16 aufgenommen hat. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird die Einhaltung der
technischen Bestimmungen (DIN 4109-Schallschutz) gepruft.

Aus stadtebaulichen Griinden wird von der Festsetzung aktiver SchallschutzmalBhahmen wie Larm-
schutzwénde oder -wélle abgesehen.
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Anderungen nach der ersten Rechtspriifung durch die zustandige Senatsverwaltung

In der textlichen Festsetzung Nr. 12 wurde zur Umsetzung der Planungsabsicht die Formulierung ver-
andert, da sonst Wohnungen mit nur einem Aufenthaltsraum mit den notwendigen Fenstern nicht von
den StralRenseiten abgewandt sein missten. Dies ist im Hinblick auf den erforderlichen Regelungsbe-
darf nicht sach- und abwégungsgerecht und entspricht nicht der Intention des Plangebers.

Lufthygiene

Der Geltungsbereich befindet sich im Vorranggebiet fur die Luftreinhaltung. Die Emission von Luft-
schadstoffen muss entsprechend dem Stand der Technik minimiert werden. Vermeidbare Luftverun-
reinigungen aus dem gesamten Stadtgebiet tragen inshesondere wahrend der Heizperiode zu héhe-
ren Luftschadstoffkonzentrationen und zur Smogbildung bei.

Mafl3nahmen zur Luftreinhaltung (TF 13)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder Heizol EL
als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulassig, wenn
sichergestellt ist, dass die Emissionswerte von Schwefeldioxid (SOy), Stickstoffoxid (NOy)
und Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des eingesetz-
ten Brennstoffs vergleichbar hochstens denen von Heizél EL entsprechen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Wegen der hohen Belastung der Berliner Stadtluft durch Hausfeuerungsanlagen soll der Schadstoff-
auswurf aus Feuerstétten stark abgesenkt werden. Obwohl Erdgas die geringsten Emissionen nach
der Verfeuerung aufweist, wird diese Energieart nicht zwingend vorgeschrieben und auch nicht als
MafRstab fur die zuldssigen Emissionen anderer Brennstoffe benannt. In der Regel wird vielmehr
Heiz6l EL als Bezugsbrennstoff bestimmt. Dies wird damit begriindet, dass Heizdl EL durch die Heiz-
Olqualitatsverordnung und sein zuldssiger Schwefelgehalt durch die Verordnung Uber den Schwefel-
gehalt in leichtem Heizdl und Dieselkraftstoff festgelegt ist. Damit ist auch die erforderliche Qualitat
anderer Brennstoffe eindeutig bestimmt.

Altlasten

Es wird davon ausgegangen, dass einer Festsetzung der planungsrechtlichen Nutzungen nichts ent-
gegensteht; eine Kenntlichmachung ist aufgrund der bereits erfolgten, absehbaren und gesicherten
Sanierung nicht erforderlich. Die erforderlichen Malinahmen wurden, soweit noch nicht erfolgt, in den
Gutachten fur die einzelnen Grundstucksflachen benannt und mit dem Amt fuir Umwelt vorabgestimmit.
Im Rahmen der Baumalinahmen werden, soweit erforderlich, Entsorgungen in Abstimmung mit dem
Umweltamt vorgenommen.

3.1.8 Grunfestsetzungen

Die griinordnerischen MalRnahmen sollen dazu beitragen, die geplanten Baugebiete stadtebaulich zu
gliedern, landschaftliche und stadtraumliche Qualitdten wiederherzustellen sowie hochwertige private
Grun- und Freiflachen zu entwickeln. Darlber hinaus wird angestrebt, bei der geplanten baulichen
Verdichtung einen 6kologischen Mindeststandard einzuhalten, um das Kleinklima und die Lufthygiene
zu verbessern, die Bodenfunktionen und die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu sichern, den
Anteil der Flachen als Lebensraum von Tieren und Pflanzen zu erhdhen und ein intaktes Orts- und
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Landschaftshild zu entwickeln. Es wird ein 6kologischer Mindeststandard von 30 % je Baugrundstiick
angestrebt.

Wasserschutz, Naturschutz, Landschaftspflege

Die Festsetzung von wasser- und luftdurchlassigen Belagen dient dem Schutz der Naturhaushalts-
funktionen. Durch die Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Beldgen wird sichergestellt,
dass die Bodenfunktionen anteilig erhalten bleiben und so der Eingriff durch die Neuversiegelung von
Flachen vermindert wird. Ein hoher Anteil des Niederschlages kann vor Ort versickern. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonaufbau, Fugenverguss, As-
phaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig. Im MK 1 wird die vollstdndige Versiegelung der Zu-
fahrten vorhabenbedingt zugelassen.

Befestigung von Wegen und Stellplatzen im MK 1 (TF 14)

Im Kerngebiet MK 1 ist eine Befestigung von Wegen und Stellplatzen nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Be-
tonierungen sind unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1a Abs.1 BauGB)

Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten im MK 2.1, MK 2.2 und MK 3 (TF 15)

In den Kerngebieten MK 2.1, MK 2.2 und MK 3 ist eine Befestigung von Wegen, Stellplat-
zen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Was-
ser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen, wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1a Abs.1 BauGB)

Begriinung von Dachflachen

In den Kerngebieten MK 1 bis MK 2.2 erfolgt die Festsetzung einer anteiligen extensiven Dachbegr -
nung. Die Ausbildung des Dachs ist grundsatzlich mitbestimmend fir den Charakter eines Gebaudes.
Eine extensive Dachbegriinung tragt zur Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes gro-
Ber Dachflachen, hier insbesondere auch fur die zulassigen angrenzenden Wohn- und Bironutzungen
sowie Hotelnutzung bei. Dachbegriinungen leisten einen Beitrag zur Verbesserung der Arbeits- und
Lebensbedingungen und gewahrleisten eine bessere stadtebauliche Einbindung grof3er Baukérper in
die umgebenden Freiflachen. Die Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung ist erforderlich, um
Eingriffe in Natur und Landschaft zu kompensieren. Sie tragt zudem den Anforderungen aus dem
Landschaftsprogramm (Teilplan ,Naturhaushalt / Umweltschutz‘) Rechnung, und dient der Regenwas-
serriickhaltung bzw. Verdunstung. Die extensive Begriinung der Dachflachen tragt insbesondere auch
zur Verbesserung der Lebensraumsituation fir Pflanzen und Tiere, der klimatischen Verhéltnisse und
zur Eingriinung der Baukdrper bei.

Dachbegriinung (TF 16)

Im Kerngebiet MK 1 sind Dachflachen in einem Umfang von mindestens 20 %, im Kern-
gebiet MK 2.1 von mindestens 28 % und im Kerngebiet MK 2.2 von mindestens 23 % der
Uberbaubaren Grundstiucksflache extensiv zu begriinen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die textliche Festsetzung wurde nach der &ffentlichen Auslegung dahingehend geédndert, dass auf die
Festsetzung einer Mindestdachneigung verzichtet wird und die Flache der extensiv zu begriinenden
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Dachflachen auf die Uberbaubare Grundstiicksflache (bisher Gebaudegrundflachen im MK 2; Dachfla-
che im MK 1 gemafR dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf) bezogen wurde (s. Kap. IV. Verfah-
ren). Die absoluten Zielgré3en der extensiv zu begriinenden Flachen (MK 1: ca. 1.900 m2, MK 2.1: ca.
1.355 m? und MK 2.2: ca. 265 m?) werden hierbei nicht veréndert (s. Kap. Ill.4. Auswirkungen auf die
Umwelt / Tab. Gegenlberstellung bisherige Bilanzierung und Uberarbeitete Bilanzierung der extensi-
ven Dachbegriinung).

Die Anderung wurde auf Hinweis der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Abt. 1, erforderlich, da
die bisher zugrunde gelegten BezugsgréRen (Gebaudegrundflachen / Dachflache) zwar auf ein vom
Eigentimer beabsichtigtes Vorhaben Bezug nehmen, aber nicht zwingend so umgesetzt werden mus-
sen. Die Mindestdachflache, die zu begruinen ist, wird daher in Bezug zur tUberbaubaren Grundstiicks-
flache gesetzt. Die beabsichtigte Dachform als verbesserte technische Voraussetzung ist aul3erdem
aus rechtlichen Griinden nicht durch den bezirklichen Bebauungsplan festsetzbar, somit entfallt auch
die beabsichtigte Festsetzung der Dachneigung.

Die Grundziige der Planung sind durch die Anderung nicht beriihrt.

Begqriinung von Wandflachen

Entsprechend den Anforderungen aus dem Landschaftsprogramm innerhalb des Vorranggebietes
Luftreinhaltung den Vegetationsanteil zu erhéhen und auch in Kerngebieten einen dkologischen Min-
deststandard zu erreichen, wird im MK 1 eine anteilige Begriinung von Wandflachen festgesetzt. Die
Fassadenbegriinung leistet insbesondere einen dkologischen Beitrag zur Verbesserung des Lokalkli-
mas und vergréRert den Anteil an naturhaushaltswirksamer Flache. Die vertikal begriinten Fassaden-
flachen heizen sich in einem geringeren Maf} als unbegriinte Fassaden auf. Die Verdunstung (Eva-
potranspirationsleistung) und die Staubbindungsfahigkeit der Blatter tragen zur Erhéhung der Luft-
feuchtigkeit und zur Ausfilterung der Luft bei. Darlber hinaus ist die Fassadenbegrinung zur stadt-
raumlichen Einbindung und Gliederung der Fassade des geplanten groR3flachigen Gebaudekomplexes
erforderlich. Das MaR3 der vertikal begriinten AuZenwandflachen ist notwendig, um anteilig Eingriffe in
Natur und Landschaft zu kompensieren und einen 6kologischen Mindeststandard an naturhaushalts-
wirksamen Flachen innerhalb des Baugebietes zu erreichen. Gleichzeitig tragt die Mallhahme zur
Verbesserung der Arbeits- und Lebensbedingungen bei.

Fassadenbegrinung (TF 17)

Im Kerngebiet MK 1 sind mindestens 600 m? der AuRenwandflachen mit selbstklimmen-
den, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anpflanzung von BAumen und Strauchern

Mit dem Ziel, auch bei einer gemischten Nutzungsstruktur ein Landschaftsbild im Plangebiet zu entwi-
ckeln, erfolgen Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen bzw. werden Flachen zum Anpflanzen
bestimmt. Mit den Griunfestsetzungen soll dem Gebiet, das durch eine Vielzahl von unterschiedlichen
Architekturen auf den Baufeldern bestimmt sein wird, ein gestalterischer Zusammenhang gegeben
werden.

Mit der textlichen Festsetzung zur Pflanzung von Baumen auf den Bauflachen soll ein bestimmter Ve-
getationsanteil standortgerechter und gestaltprdgender Baume gesichert werden. Neben der Bedeu-
tung fur die Biotopentwicklung und das Orts- und Landschaftsbild wirken sich die Baumpflanzungen
auch positiv auf den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus. Die Festsetzung zur Begriinung von
Stellplatzen dient gleichzeitig der gestalterischen Einbindung von Sammelstellplatzanlagen. Mit den
MaRnahmen kénnen anteilig Eingriffe in den vorhandenen Baumbestand kompensiert werden, der
nach BaumSchVO BIn geschitzt ist.
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Pflanzgebot (TF 18)

In den Kerngebieten MK 1 bis MK 3 ist pro 750 m2 Giberbaubare Grundstiicksflache min-
destens ein Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind die vorhandenen Laubb&ume sowie die gemafl Festsetzung
Nr. 19 zu pflanzenden Baume einzurechnen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Pflanzgebot (TF 19)

Ebenerdige, nicht Uberdachte Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu
gliedern. Je vier Stellplatze ist ein Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. Die Verpflich-
tung zum Anpflanzen von Laubb&umen gilt nicht fur Stellpléatze auf unterbauten Flachen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V. mit Nr. 25a BauGB)

Die alleeartige Bepflanzung zwischen Ringbahnstraf3e und Schéneberger StralRe trégt zur stéadtebau-
lichen Gliederung der Baugebiete und zur Wiederherstellung einer ehemals vorhandenen Wegever-
bindung mit Alleebaumbestand bei. Die Baumallee unterstitzt die stadtebaulich gewinschte
Sichtachse auf das denkmalgeschiitzte Gebaude auf der Nordseite der Ringbahnstral3e. Die Baum-
pflanzungen konnen als Ersatzmalinahme fur die notwendige Féllung nach BaumSchVO Bin ge-
schitzter Baume gewertet werden.

Baumpflanzungen (TF 20)

Die Flachen d und e zum Anpflanzen sind géartnerisch anzulegen und mit Laubbdumen
mit einem Pflanzabstand von maximal 10 m als zusammenhangende Baumreihe zu be-
pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht
fir notwendige Wege, Zufahrten und Feuerwehraufstellflachen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Bepflanzung der Flache f mit Baumen und Strauchern ist fir die stadtebauliche Gliederung der
Baugebiete und fir die anteilige Kompensation von Eingriffen erforderlich. Mit der festgesetzten
Pflanzdichte soll erreicht werden, dass die Pflanzflachen einen Sichtschutz zwischen der Bestandsbe-
bauung im MK 3 und dem geplanten Einzelhandelsstandort mit Stellplatzanlage im MK 1 gewébhrleis-
ten. Die Baumpflanzungen kdnnen als ErsatzmafRnahmen fur die notwendige Fallungen nach Baum-
SchVO BlIn geschitzter Baume gewertet werden.

Pflanzgebot (TF 21)

Auf der Flache f zum Anpflanzen sind pro 100 m2 Pflanzflache zwei Laubbaume und pro
10 m2 Pflanzflache 5 Straucher zu pflanzen. Die Baum- und Strauchanpflanzungen sind
mit bodendeckenden Stauden, Gehdlzen oder durch Rasenansaat zu unterpflanzen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Hinweis:

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 16 bis Nr. 21 wird die Verwendung von Arten der
beigefligten Pflanzliste empfohlen.
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3.1.9 Sonstige Festsetzungen
Gehrecht

Zur stadtebaulichen Gliederung und um das Gebiet fir die Offentlichkeit transparent und durchlassig
zu gestalten, wird die Flache MNOP...M mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit in einer
Breite von 3,5 m festgesetzt. Die Bebaubarkeit der Grundstticke wird durch das Gehrecht nicht einge-
schrankt, da dieses ohnehin in der von Bebauung freizuhalten Sichtachse zur denkmalgeschitzten
Bebauung RingbahnstraBe, innerhalb der notwendigen Abstandsflachen und auf der erforderlichen
Feuerwehrzufahrt liegt.

Gehrecht (TF 22)
Die Flache MNOP...M ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Als verbindliches Planungsrecht gilt der Baunutzungsplan i.V. mit den ff. Fluchtlinien und den pla-
nungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung Berlin 1958.

Aufhebung bisheriger Regelungen (TF 23)
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des BauGB
bezeichneten Art enthalten, aulRer Kraft.
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. AUSWIRKUNGEN DES PLANES

1. Auswirkungen auf bestehende Nutzungsrechte

Das Plangebiet befindet sich, bis auf die dffentlichen Verkehrsflachen und die Bestandsbebauung, im
Eigentum von einem Grundstiickseigentimer. Gegenwartig besteht nur ein Pachtverhaltnis mit dem
Betreiber einer Autowaschanlage. Der Eingriff in bestehende Nutzungsrechte ist daher gering.

Die Realisierung des Bauvorhabens wird positive Auswirkungen beziiglich der infrastrukturellen Aus-
stattung und Versorgung der Bevolkerung haben. Der Verbrauchermarkt ergénzt und erweitert das
bestehende Angebot des Einzelhandels und gewéhrleistet eine ausgewogene und leistungsfahige
Versorgung des Gebiets.

2. Auswirkungen auf die Zentrenstruktur

Die maximal zulassige Verkaufsflache und das eingeschrankte Sortiment (90 % Food-Anteil) lasst im
Kerngebiet MK 1 nur die Realisierung eines Nahversorgungszentrums zu. Im Kerngebiet MK 2.1 wird
die Errichtung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben bis zu einer Bruttogeschossflache von 6000
m?2 zugelassen, sofern es sich nicht um zentrenrelevante Sortimente handelt. Zentrenrelevante Rand-
sortimente sind nur bis zu einer Verkaufsflache von 700 m2 zuldssig. Die Sicherung der Mal3gaben er-
folgt Uber einen stadtebaulichen Vertrag. Die Vertraglichkeit des Vorhabens in der angestrebten Gro-
Benordnung wurde im Vorfeld durch verschiedene Gutachten belegt und von der gemeinsamen Lan-
desplanungsabteilung, den Senatsverwaltungen fir Stadtentwicklung sowie Wirtschaft, Arbeit und
Frauen bestéatigt. Negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur kénnen daher ausgeschlossen wer-
den (vgl. Il. 1 Entwicklung der Planungstberlegungen / Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung von
Einzelhandel ....).

3. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Die Kosten des Bebauungsplanverfahren tbernimmt der Grundstiickseigentimer. Die erforderlichen
Tatigkeiten zur Steuerung des Verfahrens sowie zur Wahrnehmung hoheitlicher Aufgaben werden von
den Mitarbeitern des Bezirksamtes Tempelhof-Schoneberg durchgefihrt.

Die Kosten fur die StraRenumplanung (Erstellung der Zufahrten, Markierungen, Umstellung der Licht-
signalanlagen) werden durch den Grundstiickseigentimer Ubernommen. Nach Aussage der Senats-
verwaltung flr Stadtentwicklung, Referat VII B, kann die Errichtung der Radverkehrsanlagen im Rah-
men des Luckenschlussprogramms erfolgen. Ebenso ist ein Grunderwerb in begrenztem Umfang
moglich. Eine Anmeldung der Planung ist bisher nicht erfolgt.

4. Auswirkungen auf die Umwelt, naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsbe-
trachtung

Biotopstruktur — Vegetation

Das stadtebauliche Konzept ermdglicht nur partiell die Integration des Gehdlzbestandes auf den Bau-
feldern, so dass von einem erheblichen Verlust an Baumen sowie der vorhandenen Hecken auszuge-
hen ist. Der ebenerdige Anteil an Vegetationsflachen wird nach Realisierung der Bauvorhaben insge-
samt von der FlachengrolRe her anndhernd dem Status Quo entsprechen. Die Vegetationsflache mit
Anschluss an Boden verringert sich im gesamten Geltungsbereich geringfigig um 237 m2, wird aber
durch die Fassadenbegrinung mit einer begrinten Flache von 600 m2 kompensiert. Auf der Grundla-
ge der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans werden intensiv gestaltete Grunflachen mit
Laubbdaumen und z.T. mit Strauchbepflanzung entstehen, die eine geringe bis mittlere Biotopwertigkeit
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aufweisen werden. Der Eingriff in die Biotopstruktur wird durch die Festsetzungen der Dach- und Fas-
sadenbegrinung (zusatzliche Vegetationsflachen ca. 3.550 m2) wieder kompensiert. Insbesondere
Dachflachen mit extensiver Dachbegriinung stellen einen wichtigen Lebensraum flir Arten stérungs-
armer trockener Standorte dar, die im Stadtgebiet nur noch selten vorhanden sind.

Unter Bertcksichtigung der im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen kénnen Eingriffe in die
Biotopstruktur ausgeglichen werden.

Mdogliche Eingriffe in den Baumbestand

Unter Berlcksichtigung der Uberbaubaren Flachen und des Umstandes, dass die Wohngebaude
BorussiastralRe 74-75 gerade erst saniert wurden, bleiben in der Maximalvariante (bezogen auf den
Eingriff) lediglich die Linde im MK 1 sowie 7 Bd&ume im MK 3 erhalten. Die Zahl der auf der Grundlage
der Festsetzungen des Bebauungsplanes auf den Bauflachen neu zu pflanzenden Baume (ca. 61 Er-
satzpflanzungen) ist groR3er, als die ermittelte maximale Anzahl der Baumfallungen (42 Baumfallun-
gen) auf den Baufeldern. Die Baumbilanz zeigt jedoch, dass die nach BaumSchVO BIn erforderlichen
Ersatzpflanzungen nicht vollstandig im Geltungsbereich (Differenz 328 Baume) erreicht werden kon-
nen. Der im Rahmen der Baugenehmigung abschlieRend zu ermittelnde Ausgleich gemafl BaumSch-
VO BIn muss daher anteilig auBerhalb des Geltungsbereichs oder in Form einer Ausgleichszahlung
erfolgen.

Durch den Erhalt einzelner, besonders markanter Baume, beispielsweise im Bereich der geplanten
Wegeverbindung zwischen Schoneberger Stral3e und RingbahnstralRe sowie auf den Baufeldern MK 1
und MK 2.1 kénnte der Eingriff nach BaumSchVO insgesamt deutlich vermindert werden.

Die Aufteilung der offentlichen StraRenverkehrsflachen wird im Bebauungsplan nicht geregelt. Es wird
davon ausgegangen, dass der vorhandene Baumbestand im StralRenraum (Linden und Pyramiden-
pappeln) weitgehend erhalten wird.

Nach Vorlage des Bauantrags fur den Verbrauchermarktes im Baufeld MK 1 hat sich die Anzahl der
notwendigen Baumféllungen dahingehend konkretisiert, dass 31 geschitzte Bdume auf dem Bau-
grundstiick geféllt werden missen (im Grinordnerischen Fachbeitrag wurde maximal die Fallung von
34 Baumen angenommen). Laut Baumféallgenehmigung vom 13. Februar 2004 sind hierfir 38 Baume
auf dem Baugrundstiick neu zu pflanzen:

- 13 x Sauleneichen (Stammumfang 18-20 cm)

- 5 xHainbuchen (Stammumfang 20-25 cm)

- 20 x Spitzahorn (Stammumfang 18-20 cm).

Fir den Neubau von Gehweguberfahrten ist zusatzlich die Féllung von 4 Baumen im o6ffentlichen
StralRenraum notwendig. Als Wertersatz ist hierfur ein Betrag von 14.103,71 EUR vom Bautrager zu
entrichten. Die Féallgenehmigung tritt erst mit Erteilung der Baugenehmigung in Kraft.

Boden

Mit dem Bebauungsplan wird der Anteil unbefestigter Flachen insgesamt erhéht werden. Auf der
Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans ist eine Versiegelung und Befestigung von insge-
samt 88 % der Flache zulassig. Dem stehen im Bestand 55 % vollversiegelte sowie 32 % stark Uber-
formte, vegetationsfreie Béden gegentiber.

Fur die mdgliche Zunahme von rund 7.500 m2 versiegelten Boden auf Flachen, die zumeist stark anth-
ropogen vorbelastet sind, werden folgende naturhaushaltswirksame MafRnahmen im Bebauungsplan
festgesetzt (Zahlen gerundet):

- 4.000 mz? luft- und wasserdurchlassige Belédge

- 3.550 m? extensive Dachbegriinung

- 600 m2 Fassadenbegriinung.

Durch die luft- und wasserdurchlassigen Belage kann der Eingriff anteilig gemindert werden, da Bo-
denfunktionen zum Teil noch erhalten werden. Unter Bericksichtigung der Malinahmen zur Dach-
begriinung kann die Zunahme an versiegelter Flachen im Geltungsbereich kompensiert werden. Es
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werden keine erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit der Bodenfunkti-
onen vorbereitet.

Wasser

Mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans ist bei ordnungsgeméfiem Betrieb der im
Kerngebiet zuladssigen Anlagen kein erhéhtes Geféhrdungsrisiko bezogen auf das Schutzgut Wasser
zu erwarten.

Durch die zulassige Neuversiegelung von maximal 7.500 m2 Flachen vermindert sich der Anteil an
versickerungsfahigen Flachen.

Aufgrund der Festsetzung von wasser- und luftdurchlassigen Belagen auf Wegen, Stellplatzen sowie
teilweise auf Zufahrten werden rund 4.000 m2 Flachen weiterhin trotz der Befestigung anteilig Natur-
haushaltsfunktionen fir das Schutzgut Wasser Gbernehmen. Die Begrinung von 3.550 m? Dachfla-
chen tragt zur Verzdgerung des Niederschlagsabflusses bei.

Auf der Grundlage des Berliner Wassergesetzes wird davon ausgegangen, dass das auf den nicht
Uberbauten Teilflachen sowie Niederschlage auf Wegen, Zufahrten und Stellplatzen zumindest anteilig
auf dem Grundstlick zur Versickerung gebracht werden.

Bezogen auf das Schutzgut Wasser ergeben sich aus den geplanten Festsetzungen des Bebauungs-
plans daher keine erheblichen Beeintréachtigung der Leistungsfahigkeit der Naturhaushaltsfunktionen.

Klima / Luft

In Bezug auf die lokalklimatische Situation wird sich der Verlust des alteren Baumbestandes nachteilig
auswirken, da die neu anzupflanzenden Baume vorerst ein geringes Biovolumen aufweisen werden.
Auch die Zunahme an versiegelten Flachen ist nachteilig zu bewerten (7.500 m2), wobei die im Be-
stand vorhandenen vegetationsfreien Flachen (7.250 m?) in Bezug auf die klimatischen Funktionen
nur eingeschréankte Bedeutung aufweisen (geringe Verdunstung, Staubemission).

Mit dem Bebauungsplan werden durch die Festsetzungen von wasser- und luftdurchlassigen Wegebe-
lagen, begrinten Dachflachen in den Kerngebieten MK 1, MK 2.1 und MK 2.2 sowie begriinten Fas-
saden im Kerngebiet MK 1 insgesamt rund 8.100 m2 Flachen angelegt werden, die vollstandig bzw.
anteilig lokalklimatisch wirksam sind. In der Bilanz stehen sich gegeniber:

Im Bestand
- 3.060 m? Vegetationsflachen, z.T. mit Altbau- und Heckenbestand
- 7.270 m2 vegetationsfreie Sandbdden mit eingeschrankter klimatischer Wirkung

in der Planung

- 2.820 m2 Vegetationsflachen mit Baum- und z.T. Strauchpflanzung

- 3.550 m? extensive Dachbegriinung mit

- 600 m2 Fassadenbegriinung

- 4.000 m2 luft- und wasserdurchlassige Belage mit anteiliger klimatischer Wirkung (etwa 30 %).

Durch diese MaRhahmen wird auf den Baugebieten ein Anteil von rund 30 % vollstandig naturhaus-
haltswirksamer Flachen geschaffen (vgl. Summe der anrechenbaren naturhaushaltswirksamen Flache
in der Tabelle Bilanzierung ...), so dass insgesamt die lokalklimatische Gesamtsituation innerhalb des
Geltungsbereichs verbessert werden wird (13 % Vegetationsflachen im Bestand und 32 % offene B6-
den mit eingeschrankter klimatischer Wirksamkeit). Mit den Bindungen zum Anpflanzen entlang der
nord-siid-gerichteten Wegeverbindung (ehemalige Taxistrale) werden die Voraussetzungen fur den
Erhalt einer klimatisch wirksamen Beliftungsbahn geschaffen.

Landschaftsbild

Der Bebauungsplan sichert eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes. Durch die vor-
gesehene Baulinie entlang der RingbahnstraRe wird sichergestellt, dass gegentber dem denkmalge-
schitzten Gebaude Nr. 126-134 eine stadtebauliche Geb&dudekante mit platzartiger Aufweitung ent-
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steht. Durch das geplante Wegerecht fur die Allgemeinheit mit begleitender Baumpflanzung kann die
ehemals existierende alleeartige Wegeachse zwischen der Schéneberger und der Ringbahnstralie
wiederhergestellt werden. Die auf den Bauflachen vorgesehenen Pflanzbindungen gewahrleisten,
dass — trotz erforderlicher Baumfallungen — insgesamt die vorhandene Pflanzdichte an Baumen erhal-
ten bleibt und gebietstypische Baume neu gepflanzt werden. Eine Beeintréchtigung des Orts- und
Landschaftsbild findet nicht statt.

Der Verlust besonders markanter Baume im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren sollte weitge-
hend minimiert werden. Durch den Erhalt und die Integration dieser stadtebaulichen Qualitatsmerkma-
le kénnen ohne langen Entwicklungszeitraum hochwertige Freiraume hergestellt werden.

Belange der freiraumbezogenen Erholung

Der Bebauungsplan sichert durch seine Festsetzungen ein der geplanten Nutzung angemessenes
MaR an privaten Grinflachen von rd. 20 % ebenerdig auf den Baugrundstiicken (ohne Flachen mit
Wand- und Dachbegriinung). Eine Verbesserung der Bestandssituation stellt dariiber hinaus die ge-
plante Blockdurchwegung des Kerngebietes dar. Mit der Festsetzung eines Gehrechts zu Gunsten der
Allgemeinheit und den begleitenden Flachen zum Anpflanzen einer Baumallee werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um die historische Wegebeziehung mit der denkmalge-
schitzten Gebaudekulisse wiederherzustellen und gleichzeitig eine hohe Gestalt- und Aufenthaltsqua-
litat zu sichern.

Zusammenfassende Bewertung Eingriffs- / Ausgleichsregelung im Sinne des BauGB

Gemal § 21 BNatSchG 2002 regeln sich Eingriffe in Natur und Landschatft, die auf Grund der Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches. Nach §
1 a Abs. 2 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe (Eingriffsrege-
lung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichti-
gen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 18 BNatSchG 2002 sind Verénderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

GemaR § l1a Abs. 3, Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Da die reale Uberbauung der Flachen im Geltungsbereich tiber der nach Baunutzungsplan zuléssigen
Bebauung von 0,3 liegt, orientiert sich die Eingriffsbewertung an dem Zustand von Natur und Land-
schaft zum Zeitpunkt der Entscheidung Uber die Planaufstellung.

Der Anteil der versiegelten Flachen im Bestand (Gebaude, Zufahrten, Stellplatze etc.) auf den Baufel-
dern MK 1 und MK 2 (MK 2.1, MK 2.2) betragt 10.640 m?, das entspricht ca. 52 % der Gesamtflache.
Zusatzlich sind 36 % der Flachen der Kerngebiete MK 1 und MK 2 ohne Vegetationsbhedeckung; die
Boden sind aufgrund der Altlastensanierung der berdumten Tankstellenflachen stark anthropogen
Uberpréagt (verdichtete Fullboden).

Der Bebauungsplan lasst auf den Baufeldern MK 1 und MK 2 zukiinftig rechnerisch eine Uberbauung
von 18.118 m2 (ca. 89 %) zu, d.h. mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine Neuversie-
gelung von 7.478 m2 zuséatzlich eingeraumt. Hierfir werden zumeist vegetationsfreie, stark anthropo-
gen uberpragte Boden (Flachen mit planierten Fullbéden) in Anspruch genommen (7.270 m?). Die
entsiegelten Flachen haben nur eine eingeschrénkte dkologische Qualitat (keine Biotopfunktion, ohne
Bewuchs, aber Funktionen fir die Versickerung, Wasserriickhaltung, Potenzial der Boden- und Bioto-
pentwicklung). Dieser Qualitéat des Bestandes zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses stehen die
Dachbegriinung (hohe Biotopfunktion als magerer Bodenstandort, Bedeutung Rickhaltung von Nie-
derschlagen und fir das Lokalklima) sowie die Anlage von Flachen mit wasserdurchlassigen Beldgen
(keine Biotopfunktion, Bedeutung fur Grundwasseranreicherung, Wasserriickhaltung) gegenuiber. Die
Flachenbilanz ist damit nahezu ausgewogen.
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Auf den Grundstiicken Borussiastrale 74-76 im Kerngebiet MK 3 betragt der Anteil der versiegelten
Flache 1.850 m2 und entspricht damit ca. 79 % der Gesamtflache. Im Kerngebiet MK 3 betragt die zu-
lassige rechnerische Versiegelung zukinftig 1.880 m2 und liegt damit 28 m2 (iber dem Bestand. Die
Neuversiegelung, die der Bebauungsplan auf diesen Grundstiicken erméglicht, sind minimal und ha-
ben hinsichtlich der Eingriffserheblichkeit keine Bedeutung. In der rechnerischen Bilanz der zukuinftig
befestigten und bebauten Flachen sind nicht die naturhaushaltswirksamen Flachen, die innerhalb die-
ser Flachen im Bebauungsplan durch textliche Festsetzung gesichert sind (z.B. wasser- und luftdurch-
lassiger Aufbau fur Zufahrten, Stellplatze, Wege, Dachbegriinung etc.), beriicksichtigt.

Der Anteil der Vegetationsflache auf den Baufeldern MK 1 und MK 2 betrégt im Bestand 2.560 m2 und
auf dem Baufeld MK 3 ca. 500 m2. Der Anteil der Vegetationsflachen in der Planung betragt insgesamt
ca. 2.820 m2. Das entspricht ca. 12 % der Gesamtflache. Angestrebt wird ein Vegetationsanteil von
insgesamt ca. 30 %, das entspricht einer Flache von ca. 6.850 m2. Zusatzlich zu den ebenerdigen Ve-
getationsflachen wird daher auf den Baufeldern die Verwendung von luft- und wasserdurchlassigen
Belagen fur Zufahrten (Ausnahme MK 1), Stellplatzen und Wegen sowie eine Wandbegrinung auf ei-
ner Flache von 300 m2 (MK 1) und eine Dachbegriinung von insgesamt ca. 2.460 m? (Baufelder MK 1,
MK 2.1, MK 2.2) festgesetzt. Damit lasst sich die Summe der naturhaushaltswirksamen Flachen auf
insgesamt ca. 6.800 m2 erhdhen.

Auch wenn fir die Versiegelung der Rohbdden nicht ein gleichartiger Ausgleich erreicht wird, kann
dennoch von einer anndhernd gleichwertigen Kompensation ausgegangen werden. Auf Grund der
vorgesehenen Festsetzung von wasser- und luftdurchlassigen Belégen fur Wege, Stellplatze und Zu-
fahrten (ohne MK 1) wird der Eingriff gemindert. Mit der Festsetzung der extensiven Dachbegriinung
im MK 1, MK 2.1 und MK 2.2 sowie der Fassadenbegrinung im MK 1 mit Wirkung fir den Naturhaus-
halt wird im Geltungsbereich ein Anteil an naturhaushaltswirksamen Freiflachen bezogen auf die Ge-
samtflache der geplanten Kerngebiete von rund 30 % erreicht.

Unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplans mit positiver Wirkung fiir den Natur-
haushalt (Boden, Wasser, Klima, Biotope) und das Landschaftsbild mit eingriffsvermindernder und
kompensatorischer Wirkung kdnnen die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsdefinition vollstandig ausgeglichen werden.

Bilanzierung der naturhaushaltswirksamen Flache (Bestand / Festsetzungen des Bebauungsplanes)
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MK 2.2 1.540
versiegelte Fla- Gebaude 875
chen Stellpl., Zufahr- 330 251 251/ 251/ 75
ten, Erschlieung 75
(nicht unterbaut)
unterbaubare Er- 260
schlieBungsflache
Summe versie- 330 21% 1.386 90% | 1.056
gelte Flache
Uberbaubare 1.158 266/ 266/ 186
Grundstiicksfla- 186
che nach B-Plan
Vegetationsfreie | offener Boden 980 64% -980
Flachen
Vegetationsfla- 230 15% 154 10% -76 154/ 154
chen
Gesamtflachen 1.540 | 100% 1.540 | 100% 462 671/ 416 -46
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Ziel-BFF 0,3: Erforderliche natur-
haushaltswirksame Flache (m?)

luft- und wasserdurchl. Belage
absolute / anrechenbare Flache

(Anrechnungsfaktor 0,3)

Extensive Dachbegrunung (An-
absolute / anrechenbare Flache

Vertikalbegriinung (Anrech-

absolute / anrechenbare Flache

Summe naturhaushaltswirksame
Flache gemaR Festsetzungen
absolute / anrechenbare Flache
Bilanz naturhaushaltswirksame
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MK 2.1 6.670
Versiegelte Fla- | Gebaude 530 4.514
chen Stellpl., Zufahr- 4.930 1.026 1.026/ 1.026/
ten, ErschlieRung 308 308
(nicht unterbaut)
unterbaubare Er- 267
schlieBungsflache
Summe versie- 5.460 82% 5.807 87% 347
gelte Flachen
Uberbaubare 4,781 1.339/ 1.339/
Grundstiicksfla- 937 937
che nach B-Plan
Vegetationsfreie | offener Boden 590 9% -590
Flachen
Vegetations- 620 9% 863 13% 243 863/ 863 | -1.138
flachen
Gesamtflachen 6.670 | 100% 6.670 | 100% 2001 3.228/ | 107
2.108
MK 1 (Verbrauchermarkt) 12.260
Versiegelte Fla- | Gebaude 7.300 600/ | 600/ 300
chen 300
Zufahrten fir 1.370
Stellpl., Flache fur
Anlieferung (voll-
versiegelt)
Stellplatze, Er- 4.850 2.255 2.255/ 2.255/
schlieBung (teil- 677 677
versiegelt)
Summe versie- 4.850 40% 10.925 89% | 6.075
gelte Flachen
Uberbaubare 9.708 1.942/ 1.942/
Grundstucksfla- 1.359 1.359
che nach B-Plan
Vegetationsfreie | offener Boden 5.700 46% -5.700
Flachen
Vegetations- 1.710 14% 1.335 11% -375 1.335/ -37
flachen 1.335
Gesamtflachen 12.260 | 100% 12.260 | 100% 3.678 6.132/ -7
3.671
MK 1, MK 2.1, MK 2.2 Zwischensumme 20.470
Versiegelte Fla- 10.640 52% 18.118 89% | 7.478
chen
Vegetationsfreie 7.270 36% -7.270
Flachen
Vegetations- 2.560 13% 2.352 11% -208
flachen
Gesamtflachen 20.470 | 100% 20.470 | 100% 6.141 | 3.532/ | 3.547/ 600/ | 10.031/ 53
1.060 | 2.483 300 6.194
MK 3 Borussiastrale 74/75 1.307
Versiegelte Fla- | Gebaude 625 48% 784
chen Stellpl., Zufahr- 409 31% 261 261/ 261/ 78
ten, ErschlieBung 78
Summe versie- 1.034 79% 1.046 80% 11
gelte Flachen
Vegetations- 273 21% 261 20% -11 261/ 261 -52
flachen
Gesamtflachen 1.307 | 100% 1.307 | 100% 392 522/ 340
MK 3 Borussiastral3e 76 1.042
Summe versie- Gebéude 290 28% 625
gelte Flachen Stellpl., Zufahr- 526 51% 208 208/ 208/ 63
ten, ErschlieBung 63
Summe versie- 816 78% 834 80% 17
gelte Flachen
Vegetations- 226 22% 208 20% -17 208/ 208

flachen
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Gesamtflachen 1.042 | 100% 1.042 [ 100% 313 417/271| -42
MK gesamt 6.846 | 4.002/ | 3.547/| 600/ | 10.970/| -41
1.201 | 2.483| 300 6.805
Versiegelte Fla- 12.491 | 55% | 19.997 | 88% | 7.507 48%/
chen 30%
Vegetationsfreie 7.270 32% 0 0% | -7.270
Flachen
Vegetations- 3.058 | 13% 2822 12% | -237
flachen
Gesamtflachen 22.819 | 100% 22.819 | 100%
Anmerkungen:
1. Geringfiigige Abweichungen ergeben sich aufgrund der Rundung.
2. Fur die grinordnerischen MaBnahmen Anlage wasser- und luftdurchléassige Belége, Dach- und Fassa-
denbegriinung finden die jeweiligen Anrechnungsfaktoren Anwendung.
3. Die angegebenen Grofien der Grundstiicksflachen kdnnen sich nach der Neuvermessung der Grundstu-
cke noch geringfiigig &ndern.
4, Zielflachen fir die Dachbegriinung in absoluten Zahlen:

Kerngebiet MK 2.2: ca. 265 m2 (entspricht ca. 30 % der Gebaudegrundflache gemaf dem
vorliegenden stadtebaulichen Entwurf)
Kerngebiet MK 2.1: ca. 1.355 m2 (entspricht ca. 30 % der Gebaudegrundflache geman
dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf)
Kerngebiet MK 1: ca. 1.900 m2 (entspricht anteilig der Dachflache gemaf dem vorliegen-
den stadtebaulichen Entwurf)

Um auch bei einer Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes die angestrebten Zielflachen fiir die
Dachbegriinung auf den Baufeldern sicherzustellen, erfolgt im Rahmen der Uberarbeitung die Bezug-
nahme auf die Uberbaubare Grundsticksflache (s. Kap. 3.1.8 Griinfestsetzungen / Begriinung von
Dachflachen). Eine Anderung der angestrebten GréRe der Zielflachen ist nicht beabsichtigt.

Gegenuberstellung bisherige Bilanzierung und tberarbeitete Bilanzierung der extensiven Dachbegrii-

nung
Baufeld Bisherige Bilanzierung Uberarbeitete Bilanzierung
Gebéaudegrundflache | Zielflache Dachbe- Uberbaubare Flache | Anteil Dachbegrii- Zielflache Dachbe-
grunung (inkl. unterbaubare nung zu tberbauba- | grinung nach Uber-
Flache) rer Flache arbeitung

MK 2.2 875 m? 265 m? 1.158 m2 23 % 266 m2
MK 2.1 4.514 m? 1.355 m? 4.781 m2 28 % 1.339 m2
MK 1 7.300 m?2 1.900 m? 9.708 m? 20 % 1.942 m?
Summe 3.520 m? 3.547 m?

Die abschlieende Bewertung der fir die Realisierung der Bauvorhaben erforderlichen Baumfallungen
der nach BaumSchVO BIn geschiitzten Einzelbdume erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens. Nach der Bilanz des maximal mdglichen Baumverlustes innerhalb der Baugebiete kdnnen auf
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der Grundlage der im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen nur anteilig Ersatzpflanzungen
innerhalb des Geltungsbereichs erfolgen. Der im Rahmen der Baugenehmigung zu ermittelnde Aus-
gleich gemaf BaumSchVO BIn muss daher voraussichtlich z.T. auRerhalb des Geltungsbereichs oder
in Form einer Ausgleichszahlung erfolgen. Fiir das Baufeld MK 1 wurde die Anzahl der notwendigen
Baumfallungen im Rahmen des Bauantrags bereits dahingehend konkretisiert, dass die Fallung von
31 Baumen auf dem Baugrundstiick und 4 Baumen innerhalb der Stral3enverkehrsflache erforderlich
wird. (s. Kap. Ill.4 Auswirkungen auf die Umwelt/ Mdgliche Eingriffe in den Baumbestand).

4.1  Vorprifung der UVP-Pflichtigkeit

Nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist eine allgemeine Vorprifung der
UVP-Pflicht fur ein Vorhaben, fur das ein Bebauungsplan aufgestellt wird, erforderlich, wenn bestimm-
te Prifwerte Uberschritten werden. Die einzelnen bauplanungsrechtlichen Vorhaben mit ihren jeweili-
gen Prifwerten werden in der Anlage 1 zum UVPG, Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben®, angefiihrt. Nach
Nr. 18.6 der Anlage 1 UVPG liegt der Prufwert fir einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb bei einer
zulassigen Geschossflache ab 1.200 m2. Somit ist fir den geplanten Verbrauchermarkt im Kerngebiet
MK 1 und dem Kiichenfachmarkt im MK 2.1 eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaR § 3 ¢
Abs. 1 Satz 1 UVPG durchzufihren. GemaR Anlage 1, Nr. 18.8, UVPG hat eine allgemeine Vorpri-
fung eines Vorhabens der in Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.7 genannten Art zu erfolgen, soweit der
jeweilige Prufwert fur die Vorprifung erreicht oder Giberschritten wird.

Die notwendige Pflicht zur allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls bezieht sich auf den geplanten
Verbrauchermarkt im MK 1 an der RingbahnstralRe / ManteuffelstraRe und den Kichenfachmarkt im
MK 2.1 an der Ringbahnstraf3e/Schdneberger Stral3e.

Die angefiihrten Merkmale des Vorhabens, des Standortes und der Okologischen Empfindlichkeit, die
der Vorprufung des geplanten Verbrauchermarktes im MK 1 und des Kichenfachmarktes im MK 2.1
zugrunde liegen, basieren auf den in der Anlage 2 des UVPG genannten Prufkriterien, die bei einer
Vorprifung des Einzelfalls anzuwenden sind.

Die Merkmale des Vorhabens wurden insbesondere hinsichtlich der Kriterien: Grof3e, Nutzung und
Gestaltung der Schutzgiter, Abfallerzeugung, Umweltverschmutzung und Belastigungen sowie Unfall-
risiko beurteilt (s. hierzu auch Kapitel 11.3.1. und Kapitel 111.4.):

- In Bezug auf die Nutzung und Gestaltung der Schutzgiter (Boden, Wasser, Klima, Biotop- und
Artenschutz) sind die Vorhabensmerkmale von geringer Umweltrelevanz. Die nach Bebauungs-
plan zulassige zuséatzliche Versiegelung kann innerhalb des Geltungsbereichs durch naturhaus-
haltswirksame MalRhahmen auf den Baugrundstiicken kompensiert werden. Lediglich bezogen
auf den zu erwartenden Eingriff in den Baumbestand ist von einer mittleren Relevanz auszuge-
hen. Der Eingriff kann nur anteilig innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden. Eine
Vollkompensation fur notwendige Baumfallungen muss auf3erhalb erfolgen.

- Hinsichtlich der Abfallerzeugung ist bei ordnungsgemafRer Entsorgung kein Belastungsrisiko zu
erwarten. Ein erhdhtes Unfallrisiko wird ebenfalls ausgeschlossen.

- Bezogen auf die Kriterien Umweltverschmutzung und Beldstigungen ist das StralRenverkehrsauf-
kommen an der Grenze zur Erheblichkeit. Das durch das Vorhaben induzierte Verkehrsaufkom-
men fiihrt zu einem Anstieg der Verkehrsbelastung zwischen 5 und 13 % auf der Schéneberger
Stral3e, ManteuffelstraRe und Ringbahnstral3e. Das bedeutet einen Anstieg der Emissionen von
0,1 bis 0,8 dB(A) am Tag. Fur den Bereich der Schdoneberger StralRe 28 und 28a (ehem. Verwal-
tungsgebaude / Biros; jetzt Discounter; kein Wohnen) ist die geringe Zusatzbelastung des Ver-
kehrslarms (0,3 dB(A) tags) trotz der hohen Vorbelastung oberhalb des fir den Gesundheits-
schutz fur Wohnen kritischen Wert von 70 dB(A) irrelevant, weil es sich um eine Arbeitsstatte
handelt, in der der stdndige Aufenthalt nicht vorgesehen ist. Sofern fir die dann folgende Wohn-
bebauung in der Schéneberger StraRe 29a bis 33 der Wert von 70 dB(A) erreicht ist (nur punktu-
elle Messungen erfolgt, nicht alle Gebaude berilicksichtigt), ist bei diesen Werten eine sehr gering-
flgige Zusatzbelastung von 0,1 bis 0,3 dB(A) zu erwarten. Gleiches gilt fiir einzelne Geschosse in
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der ManteuffelstralBe 73. Alle weiteren unmittelbar angrenzenden Bereiche liegen unter der Gren-
ze von 70 dB(A) und erreichen damit keine gesundheitsschadigenden Werte. Die Larm- und
Schallauswirkungen durch den zusatzlichen Verkehr sind deshalb insgesamt als nicht erheblich
nachteilig zu werten. In den Nachtstunden gehen vom MK 1 und MK 2.1 keine verkehrsbedingten
Larmimmissionen aus.

Im Gebiet wird die Verwendung emissionsarmer Brennstoffe festgesetzt, das Vorhaben ist hier
von geringer Umweltrelevanz.

Bei ordnungsgemalfiem Betrieb gehen von den im Kerngebiet nach BauNVO zuldssigen Nutzun-
gen keine Schadstoffemissionen auf Boden und Wasser aus. Bezogen auf die Altlastenverdachts-
flachen im Sinne des § 2 Abs. 4 BBodSchG (vgl. I. 2.2 Bestandssituation / Altlasten) sind bei einer
sachgerechten Deklaration und Behandlung des entstehenden Bodenaushubs (Auflagen ergehen
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens) im Zusammenhang mit Neubauvorhaben (Aushe-
ben der Baugrube etc.) ebenfalls keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

Die 6kologische Empfindlichkeit des Gebietes wurde hinsichtlich der Nutzungs- und Schutzkriterien
unter Beriicksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben wie folgt beurteilt:

Am Standort des Vorhabens besteht eine geringe 6kologische Empfindlichkeit (Reichtum, Qualitat
und die Regenerationsféhigkeit von Wasser, Boden, Natur und Landschaft). Lediglich bezogen
auf das Klima besteht eine hohe Empfindlichkeit. Das Vorhaben befindet sich innerhalb der stadt-
klimatischen Zone 4 (hohe Veranderungen des Klimas gegentber Freilandverhaltnissen); Klima-
funktionsbereich 4b — Belastungsbereich mit héchster Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsinten-
sivierung. Jedoch liegt das Plangebiet nicht im unmittelbaren Bereich der stadtklimatisch bedeut-
samen Luftleitbahnen oder Flurwinde. Es verbleibt der fir den Bereich 4b typische Effekt der
~WVarmeinsel“. Durch MinderungsmalRnahmen, wie die vorgesehene intensive Dachbegriinung
und die Baumpflanzungen, wird dieser Effekt weitgehend gemindert. Im Ergebnis sind auch ins-
gesamt erheblich nachteilige Auswirkungen auf das Stadt- und Mikroklima nicht zu erwarten.

Das Vorhaben befindet sich in keinem Schutzgebiet. Es liegt in einem Gebiet mit hoher Bevolke-
rungsdichte (insbesondere zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte). Das Vorhaben entspricht
den Zielen der Zentrenentwicklung. Die Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen und der
Abbau der Umweltbelastungen entspricht den Zielen des Raumordnungsgesetzes.

Die mdglichen Auswirkungen des Vorhabens wurden anhand der vorgenannten Kriterien wie folgt be-
urteilt:

Das Ausmald der Auswirkungen auf das geografische Gebiet ist gering. Das Vorhaben ist nach
Art und Mald zentrenvertraglich. Da sich der neuinduzierte Verkehr auf den derzeit schon stark
befahrenen StralRen abwickeln wird, ist ein weitreichender Wirkraum mit erheblichen Belastungen
nicht zu erwarten.

Die derzeitige und zuklnftige Wohnnutzung im Umfeld des MK 1 und MK 2.1 sind bereits im Be-
stand hohen Larmbelastungen ausgesetzt. Die durch das neuinduzierte Verkehrsaufkommen im
StralRenverkehr und auf den Stellplatzanlagen entstehenden Gerausche fiihren It. Untersuchung
zu keiner wesentlichen Erhéhung (< 1dB(A). Die potenziell erheblichen Auswirkungen kénnen
durch MaRBnahmen zum Schallschutz fir Wohnnutzung, Biiro und Beherbergungsgewerbe ge-
mindert werden (Einbau von Schallschutzfenstern, Orientierung der Schlafraume, Sichtschutz,
Anordnung der Luftungseinrichtungen und Heizanlagen etc.). Detaillierte LarmschutzmalRnahmen
sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Unter Berticksichtigung der Vorbelastung des Gebietes sind die Auswirkungen auf die Umwelt im
Hinblick auf Schwere und Komplexitat ebenfalls als nicht erheblich einzustufen. Landeribergrei-
fende Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Das Vorhaben fihrt zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Aufwertung des Gebietes. Vorhandene
stadtebauliche Missstande werden im Zuge der Realisierung des Vorhabens behoben.

53



Im Ergebnis der Vorprifung wird davon ausgegangen, dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung fur
den Verbrauchermarkt im MK 1 nicht erforderlich ist, weil keine erheblich nachteiligen Umweltauswir-
kungen entstehen.

5. Entschadigungs- und Ubernahmefolgen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes filhren nicht zu Entschadigungs- und Ubernahmefolgen.
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IV. VERFAHREN

Hinweis: Das Bebauungsplanverfahren wird nhach dem bisher geltenden Recht zu Ende gefihrt (§ 233
Abs. 1 in Verbindung mit § 244 Abs.1).

Aufstellungsbeschluss und 6ffentliche Bekanntmachung

Das Bezirksamt Tempelhof-Schdneberg von Berlin hat am 11. Marz 2003 die Aufhebung des Bezirks-
amtsbeschlusses zur Aufstellung des Bebauungsplans XllI-273 fir die Grundsticke zwischen Man-
teuffelstrale, Borussiastral’e, Schéneberger Stralle und Bundesautobahn A 100 — Stadtring — sowie
fur den betreffenden Abschnitt der Ringbahnstraf3e im Bezirk Tempelhof beschlossen. Gleichzeitig hat
das Bezirksamt die Aufstellung des Bebauungsplanes 7-6 beschlossen (Beschluss-Nr.: 28/03).

Der Aufhebungs- und Aufstellungsbeschluss wurde am 25. April 2003 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 20 —
Seite 1676 - verdffentlicht.

Fruhzeitige Burgerbeteiligung

Die frihzeitige Burgerbeteiligung wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Sie fand in der Zeit
vom 28. April bis einschlief3lich 30. Mai 2003 im Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg, Abt. Gesundheit,
Stadtentwicklung und Quartiersmanagement, Amt fir Planen, Genehmigen und Denkmalschutz —
Fachbereich Planen-, statt.

Dem Stadtplanungsamt gingen 6 Stellungnahmen von Birgern, eine Stellungnahme der Berliner Ar-
beitsgemeinschaft Naturschutz e.V., der Deutschen Telekom AG und der gemeinnitzigen Baugenos-
senschaft ,Vaterland“ e.G. zu. Die AuRerungen beziehen sich im Wesentlichen auf die Art der Nut-
zung und die Zunahme der verkehrlichen Belastung. Eine Anderung der Planung ist nicht erfolgt.

Am 09. September 2003 hat das Bezirksamt das Ergebnis der friihzeitigen Birgerbeteiligung be-
schlossen.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behérden und Stellen mit Aufgaben von Tragern o6ffentlicher Belange wurde ge-
malM § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 02.10. bis 03.11.2003 durchgefihrt.

Insgesamt liegen 29 Stellungnahmen von Tragern 6ffentlicher Belange (einschlief3lich Senatsverwal-
tungen sowie Fachamtern des Bezirksamtes Tempelhof-Schéneberg) vor. 7 Trager 6ffentlicher Belan-
ge (einschliellich Fachamter des Bezirksamtes) &uf3erten sich nicht.

Die vorgebrachten Anregungen haben zu folgenden Anderungen in der Planzeichnung gefiihrt:

- Im Kreuzungsbereich Ringbahnstral3e / Schoneberger Strale wurde auf Anregung des Fachbe-
reichs Tiefbau, BA Tempelhof-Schéneberg, die StraRenfluchtlinie auf die bestehende ff. StraRen-
fluchtlinie zurtickverlegt. Die verbleibende Flache wurde als Bauflache festgesetzt und die Bau-
grenze bis an die StralBenbegrenzungslinie herangezogen (vgl. 1. 3.1.4 Verkehrsflachen).

- Der Bereich, in welchem Ein- und Ausfahrten nicht zuléssig sind, in der Ringbahnstral3e wurde
auf Anregung des Fachbereichs Tiefbau, BA Tempelhof-Schdneberg, bis an die Kreuzung erwei-
tert.

Im Rahmen der weiteren Bearbeitung wurde eine zusétzliche Festsetzung zur Ausrichtung eines Auf-
enthaltsraums bei Wohnungen in den Bebauungsplan aufgenommen (vgl. 1. 3.1.7 Immissionsschutz):
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- MaBnahmen zum Larmschutz (TF 12) inkl. Anderung nach Rechtspriifung
Zum Schutz vor Larm muss in den Kerngebieten MK 2.1 und MK 2.2 entlang der Schéneber-
ger StralRe und der Ringbahnstral3e bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen ein
Aufenthaltsraum mit den notwendigen Fenstern von der Stral3e abgewandt sein.
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf Anregung des Amtes fur Umwelt wurde die Eingriffsbilanzierung im Bebauungsplan ausfihrlicher
dargestellt (Kap. Ill. 3.). Dartiber hinaus wurden allgemeine Hinweise der Trager offentlicher Belange
in den Begrundungstext aufgenommen.

Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes gemaf § 3 Abs. 2 BauGB wurde fristgerecht bekannt
gemacht und in der Zeit vom 01. Marz 2004 bis einschlie3lich 31. Marz 2004 im Bezirksamt Tempel-
hof-Schoneberg, Abt. Gesundheit, Stadtentwicklung und Quartiersmanagement, Amt fir Planen, Ge-
nehmigen und Denkmalschutz -Fachbereich Planen-, durchgefiihrt. Insgesamt liegen sechs Stellung-
nahmen vor, die sich im Wesentlichen auf die beabsichtigte Nutzung, die Anordnung der Stellplatze
und die Ersatzpflanzungen fir Baumfallungen nach BaumSchVO beziehen.

Im Anschluss an die 6ffentliche Auslegung wurde die textliche Festsetzung Nr. 16 zur extensiven
Dachbegriinung entsprechend den aktuellen Hinweisen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung,
Abt. |, Uberarbeitet. Auf die Festsetzung einer Mindestdachneigung wird im Weiteren verzichtet. Die
Anderung wurde notwendig, da es sich hierbei um eine Gestaltungsregelung zur Dachform handelt,
die ihre Rechtsgrundlage in § 12 Abs. 3 AGBauGB hat. Bei der Festlegung der Flachengrof3en fur die
Dachbegriinung auf den einzelnen Baufeldern wurde bisher Bezug auf das vom Grundstiickseigenti-
mer beabsichtigte Vorhaben genommen. Grundlage fiir die extensiv zu begriinende Dachflache bilde-
te das vorliegende stadtebauliche Konzept mit seinen Gebaudegrund- bzw. Dachflachen. Da es sich
hier lediglich um eine Angebotsplanung handelt, wird die textliche Festsetzung dahingehend prazi-
siert, dass die Flachengré3en der Dachbegrinung nunmehr auf die Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen bezogen werden. Hierdurch kann eine Realisierung der Dachbegriinung in der gewtinschten und
notwendigen GrolRenordnung auch bei veranderter Architektur sichergestellt werden. Die angestreb-
ten absoluten Flachen fur die extensive Dachbegriinung auf den einzelnen Baufeldern (MK 1: 1.900
mz2, MK 2.1: 1.355 m2, MK 2.2: 265 m2) andern sich nicht. Die geénderte textliche Festsetzung lautet
wie folgt:

Dachbegriinung (TF 16)

Im Kerngebiet MK 1 sind Dachflachen in einem Umfang von mindestens 20 %, im Kern-
gebiet MK 2.1 von mindestens 28 % und im Kerngebiet MK 2.2 von mindestens 23 % der
Uberbaubaren Grundstucksflache extensiv zu begriinen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Grundziige der Planung sind durch die Anderung nicht beriihrt. Die Ziele der Festsetzung und die
angestrebten FlachengréRen bleiben erhalten.

Im Griinordnerischen Fachbeitrag vom September 2003 wurden die im Zuge der Altlastensanierung
berdumten Flachen als versiegelte Flachen gewertet, da die Sanierung im Hinblick auf die geplante
stadtebauliche Neuordnung der Flachen erfolgte. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens hat sich je-
doch die Notwendigkeit ergeben, die Grundlage fur die Eingriffsbewertung noch einmal zu tberarbei-
ten. Da die Entsiegelung der Flachen zeitlich vor der Fassung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte,
wurden die Flachen nunmehr so bewertet, wie sie zum Zeitpunkt der Planaufstellung real vorzufinden
waren. Diesen Zustand, der sich als offene, vegetationsfreie Boden (planierter Fullboden) darstellte,
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bildet der Plan ,Biotoptypen und Geholze* des Griinordnerischen Fachbeitrags vom September 2003
bereits ab.

Aus der Erganzung der Eingriffs- und Ausgleichsbewertung ergibt sich jedoch keine gravierende Neu-
bewertung des Vorhabens. Die Aussagen zu den absehbaren Eingriffen in die nach Baumschutzver-
ordnung geschutzten Baume werden von der veranderten Bilanzgrundlage nicht berihrt. Auch die
Bewertung des Landschaftsbildes und der Freiraumsituation fiir die Erholung bleibt durch die Ande-
rung der Bilanzgrundlage unverandert.

Im Begriindungstext zum Bebauungsplan wurden die Aussagen aus dem Griinordnerischen Fachbei-
trag angepasst.

Vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 BauGB

Den Betroffenen, die von der Anderung der textlichen Festsetzung TF 16 beriihrt sind, wurde mit
Schreiben Plan25-6142/7-6 vom 30.04.2004 die Anderung zur Kenntnis gegeben und Gelegenheit zur
Stellungnahme eingeraumt. Die Betroffenen haben der Anderung zugestimmt.

Beschluss zum Ergebnis der déffentlichen Auslegung

Das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin hat in seiner Sitzung am 11. Mai 2004 mit der Vor-
lage zur Beschlussfassung BA-Vorlage-Nr. 159/04 das Ergebnis der éffentlichen Auslegung gem. § 3
Abs. 2 BauGB, der erneuten Beteiligung gem. § 3 Abs. 3 in Verbindung mit 8 13 Nr. 2 BauGB sowie
die Planreife gem. § 33 Abs. 1 BauGB fur den Neubau eines Verbrauchermarktes auf der Teilflache
MK1 des Grundstiickes RingbahnstralRe 125/133, Schoneberger StraRe 7-10 beschlossen.

Die BVV-Vorlage Drucksache Nr. 1013/XVIl ist von der Bezirksverordnetenversammlung am 19. Mai
2004 beschlossen worden.

Rechtsprifung durch die zustandige Senatsverwaltung

Mit Schreiben vom 28.03.2006 wurde der Bebauungsplan durch SenStadt, Il C, beanstandet. Die Be-
anstandungen bezogen sich auf folgende Punkte:

- Die textliche Festsetzung Nr. 2 lasst zu, dass in den Teilbereichen MK 2.1 und MK 2.2 auch aus-
schlieB3lich Wohnen (fir Personen mit besonderem Wohnbedarf) zulassig ist. Damit ist der Ge-
bietscharakter eines Kerngebietes nicht mehr gewahrt. Dies gilt im Zusammenhang mit der all-
gemeinen Zulassigkeit von Wohnungen oberhalb des ersten Vollgeschosses im MK 3.

Auswertung: Der zulassige Wohnanteil wird im MK 2.1 und MK 2.2 in Anlehnung an § 7 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO fir ausnahmsweise zulassig erklart. Die textliche Festsetzung Nr. 2 wird entsprechend ge-
andert.

- Als Konsequenz der textlichen Festsetzung Nr. 12 musste eine Wohnung mit nur einem Aufent-
haltsraum mit den notwendigen Fenstern nicht von den Stral3enseiten abgewandt sein. Dies ist im
Hinblick auf erforderlichen Regelungsbedarf nicht sach- und abwéagungsgerecht.

Auswertung: Die vorgeschlagene Formulierung ,... bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen
...“ wird zur Umsetzung der Absicht ilbernommen.

Dariiber hinaus erfolgten weitere Hinweise, die ebenfalls in der Planung bertcksichtigt wurden.

57



- Textliche Festsetzung Nr. 8: Die Wérter fir FuRganger wurden gestrichen, da dies in Anbetracht
des stadtebaulichen Sachzusammenhangs selbstverstandlich ist.

- Textliche Festsetzung Nr. 11: Die Wérter ,nicht Uberbaubare® wurden gestrichen, weil nicht Uber-
baubare Fléchen in der Regel zu bepflanzen sind, hier sollen befestigte Vorplatze entstehen.

- das Zitat einer Rechtsgrundlage wurde veréndert: AGBauGB ..., zuletzt geédndert durch Gesetz
vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692)

Vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 BauGB

Auf Anregung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung wurde im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB den Betroffenen, die von den Anderungen der textlichen Festsetzungen beriihrt sind, mit
Schreiben vom 11.04.2006 die Anderungen zur Kenntnis gegeben und Gelegenheit zur Stellungnah-
me eingeraumt. Die Betroffenen haben der Anderung zugestimmt.

Der Bebauungsplan ist geméaR § 6 Abs. 4 AGBauGB mit Schreiben vom 28. April 2006 und den erfor-
derlichen Unterlagen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung erneut angezeigt worden.

Er blieb ohne Beanstandungen und wurde am 30. Mai 2006 durch das Bezirksamt als Rechtsverord-
nung festgesetzt.
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Rechtsgrundlagen

Bundesrecht:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818, 1824)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG), neugefasst
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt geandert durch Artikel 40
des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818, 1827)

Landesrecht Berlin:

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999
(GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03. November 2005 (GVBI. S. 692)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz -
NatSchGBIn) in der Fassung vom 28. Oktober 2003 (GVBI. S. 554), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 23. Marz 2005 (GVBI. S. 194)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.

Juni 2005 (BGBI. | S. 1757), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juni 2005 (BGBI. | S.
1794, 1796)

Berlin, den 25.04.2006

Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg von Berlin, Abt. Gesundheit, Stadtentwicklung und Quartiersma-
nagement, Amt fir Planen, Genehmigen und Denkmalschutz, Fachbereich Planen

Dr. E. Ziemer Wagner
Bezirksstadtratin Fachbereichsleiterin
Fachbereich Planen
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V.

ANHANG

Liste der textlichen Festsetzungen

(Die Uberschriften sind nicht Bestandteil der Festsetzungen)

Art der baulichen Nutzung

TF1

TF 2

TF3

Aushahmsweise Zuldssigkeit von Vergnugungsstétten, Ausschluss von Spielhallen, die
Schaustellung von Personen und Video- 0.a. Vorflihrungen

In den Kerngebieten MK 1 und MK 2.2 kénnen Vergnlgungsstatten nur ausnahmsweise
zugelassen werden, und zwar nur im ersten Vollgeschoss. Dies gilt nicht fur Spielhallen
und die Schaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex- und Live-Shows) sowie Video- o-
der ahnliche Vorfihrungen; Einrichtungen dieser Art sind innerhalb der Kerngebiete MK
1und MK 2.2 unzulassig. In den Kerngebieten MK 2.1 und MK 3 sind Vergniigungsstatten,
Spielhallen und die Schaustellung von Personen sowie Video- oder dhnliche Vorfihrun-
gen unzuléssig.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5, 7 und 9 BauNVO)

Zuléssigkeit von Wohnungen fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf im MK 2.1
und MK 2.2

Im Kerngebiet MK 2.1 und MK 2.2 sind in den baulichen Anlagen Wohnungen fir Senio-
ren, Behinderte und sonstige zu betreuende Personengruppen ausnahmsweise zulassig.
(8 1 Abs. 5i.V. mit Abs. 9 BauNVO)

Zuléssigkeit von Wohnungen im MK 3

Im Kerngebiet MK 3 sind in den baulichen Anlagen oberhalb des ersten Vollgeschosses
Wohnungen allgemein zuléssig.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung

TF 4

TF 5

TF 6
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Zulassige Uberschreitung der GRZ im MK 1

Im Kerngebiet MK 1 darf bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, die festgesetzte Grundfla-
chenzahl bis zu 42 vom Hundert tiberschritten werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Ausschluss der Uberschreitung der GRZ im MK 2.1, MK 2.2 und MK 3

In den Kerngebieten MK 2.1, MK 2.2 und MK 3 darf bei der Ermittlung der zulédssigen
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, die
festgesetzte Grundflachenzahl nicht Gberschritten werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Uberschreitung der zulassigen Gebaudehohen

In den Kerngebieten MK 1 bis MK 2.2 kénnen im Einzelfall ausnahmsweise einzelne
Dachaufbauten bis zu einer Hohe von 2,0 m Uber der Oberkante baulicher Anlagen zuge-
lassen werden, wenn sie ausschlief3lich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen.
Im Kerngebiet MK 1 durfen Dachaufbauten eine Grundflache von 300 m2, im MK 2.1 von
100 m2und im MK 2.2 von 50 m2 nicht Gberschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)
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Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflachen

TF7 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Baugrundstucke in den Kerngebieten MK 1, MK 2.1 und MK 2.2 sind zwischen den
Baugrenzen und Baulinien in voller Tiefe Gberbaubar. An die Baugrenzen im Kerngebiet
MK 3 darf bezogen auf die generell zulassige Hohe der baulichen Anlagen, mit Ein-
schrankung der Tiefe der Abstandsflachen nach der Bauordnung fiir Berlin, herangebaut
werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 4 BauNVO)

TF 8 Briickenverbindung zwischen den Baufeldern MK 2.1 und MK 2.2
Auf der Flache ABCD...A ist zwischen den Flachen MK 2.1 und MK 2.2 eine Briuckenver-
bindung mit einer Breite von maximal 5,0 m zulassig, wenn unterhalb der Briicke eine
lichte Hohe von mindestens 3,5 m eingehalten wird. Die Hohe des Briickenbauwerks darf
4,5 m nicht Uberschreiten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)

Verkehrsflachen

TF9 StralBenverkehrsflache

Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Weitere Arten der Nutzung

TF 10

TF 11

Ausschluss von Nutzungen auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze, Garagen und Nebenan-
lagen im Sinne des 8§ 14 der Baunutzungsverordnung unzuldssig. Dies gilt nicht fur
Stellplatze auf den Flachen ABEF...A und a.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)

Befestigung der Platzflachen

Auf den Flachen GHIAKL...G, b und c ist jeweils eine Befestigung bis maximal 70 vom
Hundert der Flache in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zuléassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1a Abs.1 BauGB)

Immissionsschutz

TF 12

TF 13

MalRnahmen zum Larmschutz

Zum Schutz vor La&rm muss in den Kerngebieten MK 2.1 und MK 2.2 entlang der Schdne-
berger Stralle und der Ringbahnstrale bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrau-
men ein Aufenthaltsraum mit den notwendigen Fenstern von der Stral3e abgewandt sein.
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

MafRnahmen zur Luftreinhaltung

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 (SOy), Stickstoffoxid (NO,)
und Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des eingesetz-
ten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizél EL entsprechen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)
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Griinfestsetzungen

TF 14

TF 15

TF 16

TF 17

TF 18

TF 19

TF 20
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Befestigung von Wegen und Stellplatzen im MK 1

Im Kerngebiet MK 1 ist eine Befestigung von Wegen und Stellplatzen nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Be-
tonierungen sind unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1a Abs.1 BauGB)

Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten im MK 2.1, MK 2.2 und MK 3

In den Kerngebieten MK 2.1, MK 2.2 und MK 3 ist eine Befestigung von Wegen, Stellpléat-
zen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Was-
ser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen, wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1a Abs.1 BauGB)

Dachbegriinung

Im Kerngebiet MK 1 sind Dachflachen in einem Umfang von mindestens 20 %, im Kern-
gebiet MK 2.1 von mindestens 28 % und im Kerngebiet MK 2.2 von mindestens 23 % der
Uberbaubaren Grundsticksflache extensiv zu begriinen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Fassadenbegrinung

Im Kerngebiet MK 1 sind mindestens 600 m2 der AuRenwandflachen mit selbstklimmen-
den, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begrinen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot

In den Kerngebieten MK 1 bis MK 3 ist pro 750 m2 Uiberbaubare Grundstiicksflache min-
destens ein Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind die vorhandenen Laubbdume sowie die gemall Festsetzung
Nr.19 zu pflanzenden Baume einzurechnen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Pflanzgebot

Ebenerdige, nicht Uberdachte Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu
gliedern. Je vier Stellplatze ist ein Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. Die Verpflich-
tung zum Anpflanzen von Laubbaumen gilt nicht fir Stellplatze auf unterbauten Flachen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V. mit Nr. 25a BauGB)

Baumpflanzungen

Die Flachen d und e zum Anpflanzen sind géartnerisch anzulegen und mit Laubbdumen
mit einem Pflanzabstand von maximal 10 m als zusammenhangende Baumreihe zu be-
pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht
far notwendige Wege, Zufahrten und Feuerwehraufstellflachen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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TF 21

Pflanzgebot

Auf der Flache f zum Anpflanzen sind pro 100 m2 Pflanzflache zwei Laubbdume und pro
10 m2 Pflanzflache 5 Straucher zu pflanzen. Die Baum- und Strauchanpflanzungen sind
mit bodendeckenden Stauden, Gehdlzen oder durch Rasenansaat zu unterpflanzen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Sonstige Festsetzungen

TF 22

TF 23

Gehrecht
Die Flache MNOP...M ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Aufhebung bisheriger Regelungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des BauGB
bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.

Hinweis:

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 16 bis Nr. 21 wird die Verwendung von Arten der
beigefligten Pflanzliste empfohlen.
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Pflanzlisten

1) Baume, groRRkronig

Acer pseudoplatanus

Berg-Ahorn

Carpinus betulus

gemeine Hainbuche

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Pinus silvestris

Gemeine Kiefer

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur

Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia

nordische Eberesche

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus laevis Flatter-Ulme
Ulmus minor Feld-Ulme

Platanus x acerifolia

ahornblattrige Platane

2) Baume, kleinkronig

Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus gemeine Hainbuche
Quercus fastigiata Sauleneiche
Crataegus monogyna WeilRdorn (als kleinkroniger Baum)
Malus silvestris Holzapfel

Pyrus pyraster Holzbirne

Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehe

3) Grol3strducher

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus in Sorten Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss
Crataegus in Sorten Weil3dorn
Euonymus europaea Spindelstrauch
Ligustrum in Sorten Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Syringa vulgaris Flieder

Viburnum in Sorten Schneeball

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

Rosa corymbifera Heckenrose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Rosa tormentosa Filz-Rose
Sarothamnus scop. Besenginster

Vinca minor kleines Immergrin, kriechend
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5) Klettergeholze, Selbstklimmer

Hedera helix

gemeiner Efeu

Hydrangea petiolaris

Kletterhortensie

Parthenocissus tricuspidata “Veitchii’

wilder Wein, Selbstklimmer

6) Klettergeholze, Geriist-Kle

tterpflanzen

Clematis vitalba

gemeine Waldrebe

Humulus lupulus Hopfen
Lonicera xylosteum Wald-Geif3blatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Wisteria sinensis Blauregen

7 Saatgut fur extensive Dachbegriinung

Blutenstauden

Alyssum saxatile

Felsensteinkraut

Armeria elongata

gemeine Grasnelke

Cerastium

filziges Hornkraut

Dianthus carthus

Karthauser Nelke

Dianthus deltoides

Heide-Nelke

Echium vulgare

Natternkopf

Erodium cicutarium

gemeiner Reiherschnabel

Erophila verna

Hungerblimchen

Pehorhagia prolifera

Nelkenkdpfchen

Potentilla in Sorten

Fingerkraut

Sedum in Sorten

Mauerpfeffer u.a.

Veronica prostata

liegender Ehrenpreis

Helichrysum arenarium

Sandstrohblume

Dianthus arenaria

Sandnelke

Festuca rubra

Rotschwingel

Festuca trachyphylla

Raublattschwingel

Rumex acetosella

Kleiner Sauerampfer

Comynephorus canescens

Silbergras

Jasione montana

Bergsandgldckchen

Krauter

Anthemis tinctoria

Farber-Hundskamille

Thymus pulegioides

gemeiner Tymian

Graser

Festuca ovina

Schaf-Schwingel

Poa compressa

Platthalm-Rispengras
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Lage der Altlasten
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StadtJur:
PlanFL EU
PlanGenDAL
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