Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 27.09.2023

Vorlage zur Kenntnisnahme
fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 19.10.2023

1. Gegenstand der Vorlage:

Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und erneuten Beteiligung der
Trager oftentlicher Belange gemaf3 § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren XXIII-3-2VE fiir die Grundstiicke
Honower Straf3e 74, 76, 78 und 80 sowie Teilflache des Flurstiicks 532 der Flur 172 im
Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf;

Anderung der Bezeichnung des Geltungsbereiches aufgrund einer neuen
Grundstiickszuordnung; Begriindung zur Festsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes XXIlI-3-2VE gemaf3 § 9 Abs. 8 BauGB

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 26.09.2023 beschlossen, die
BA-Vorlage Nr. 0555/VI der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist in der Anlage beigefiigt.

Nadja Zivkovic Heike Wessoly
Bezirksblirgermeisterin Bezirksstadtratin fiir Stadtentwicklung

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 18.09.2023
Abteilung Stadtentwicklung
Stellenzeichen: Stadt Stapl 301 Tel.: 030 9(0)293 5241

Vorlage fiir das Bezirksamt

- zur Beschlussfassung -

Nr. 0555/VI

A. Gegenstand der Vorlage:

1.

Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 4a Abs. 3
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und Auswertung der erneuten Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemdf3 § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren XXI11-3-2VE fiir die Grundstiicke
Honower Strafle 74, 76, 78 und 80 sowie Teilflache des Flurstlicks 532 der Flur
172 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

Anderung der Bezeichnung des Geltungsbereiches durch eine neue
Grundstiickszuordnung

Begriindung zur Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-3-
2VE gemaf3 § 9 Abs. 8 BauGB

B.  Berichterstatter/in:

Bezirksstadtratin Frau Wessoly

Beschlussfassung

C.1 Beschlussentwurf:

Das Bezirksamt beschlief3t:

1.

der Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der erneuten
Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange (Anlage 1, 2),

der Anderung der Bezeichnung des Geltungsbereiches aufgrund einer neuen
Grundstiickszuordnung (Anlage 5 - vorldufige Abzeichnung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-3-2VE),

der Begriindung zur Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
XXII1-3-2VE gemdf3 § 9 Abs. 8 BauGB (Anlage 3 und Anlage 6 Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) und

dem Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes XXIII-3-2VE (Anlage 4) zuzustimmen.

Die Abteilung Stadtentwicklung wird mit der Durchfiihrung der weiteren
Verfahrensschritte beauftragt.



C.2  Das Bezirksamt beschlief3t weiterhin, diese Vorlage der BVV zur Kenntnisnahme
vorzulegen und umgehend zu veréffentlichen.

D. Begriindung:

siehe Anlagen

E. Rechtsgrundlage:

88 1 Abs. 7, 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB, § 4 Abs. 2 BauGB, § 15, § 36 Abs. 2
Buchstabe b, f und Abs. 3 Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)

F. Haushaltsmdflige Auswirkungen:

Grunderwerbssteuer ca. 500 € und ggf. Nebenkosten fiir die Fldcheniibertragung

G. Zielgruppenrelevante Auswirkungen:

keine

Heike Wessoly

Bezirksstadtrdtin fiir Stadtentwicklung

Anlagen



Anlage 1
zur Beschlussvorlage
Nr. 0555/VI

D. Begriindung:

I. Griinde zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemdf3 § 4a Abs. 3i.V.mit § 3 Abs.2und § 4
Abs. 2 BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren XXIi1-3-2VE

Mit Schreiben vom 10.07.2019 erfolgte bei der zustdndigen Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen, Abteilung Il C, die Anzeige zur Uberprifung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes XXIII-3-2VE.

Im Ergebnis der Rechtspriifung (Schreiben vom 19.09.2019) - Anzeigeverfahren gemaf3 § 6 Abs. 2
AGBauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2VE - konnte der Bebauungsplan

aufgrund von Beanstandungen nicht festgesetzt werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann erst festgesetzt werden, wenn die Beanstandungen
ausgerdumt werden. Die {iberarbeiteten und ergdnzten Unterlagen sind erneut &ffentlich

auszulegen und zur Anzeige bei SenStadtWohn, | C, vorzulegen.

Umgang mit den Beanstandungen im Sinne von § 6 Abs. 2 AGBauGB zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan XXIII-3-2VE, REWE Mahlsdorf

1. Widerspriiche in den Plandokumenten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des

Vorhaben- und ErschliefBungsplanes

Die Festsetzung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes setzt das Vorhandensein eines
Vorhaben- und ErschliefBungsplanes voraus. Der Vorhaben- und Erschlief3ungsplan ist vom Investor
(REWE Mérkte 2 GmbH) erarbeitet, dieser definiert und beschreibt das konkrete Vorhaben sowie

die ErschliefBung und ist Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages.

Das Bezirksamt beabsichtigt, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einem Vorhaben- und
ErschliefBungsplan als Plandokumente festzusetzen. Beide Pldne trafen hinsichtlich der Nutzungsart
und des Nutzungsmafles unterschiedliche Aussagen und waren in ihren Festsetzungen

abzustimmen.
Diese Disparitdten wurden in den Plandokumenten ausgerdumt, so dass

e im Vorhaben- und Erschlief3ungsplan nun auch Flachen fiir Schank- und Speisewirtschaften

vorgesehen sind,

e die in beiden Planzeichnungen unterschiedlichen Verkaufsfldchen angepasst wurden.
Sowohl im Vorhaben- und ErschlieBungsplan als auch der vorhabenbezogene

Bebauungsplan benennen die konkreten Verkaufsflachen der jeweiligen Bauvorhaben.

e die Gebdudehéhen so dargestellt sind, dass sowohl der Vorhaben- und ErschlieBungsplan

als auch der vorhabenbezogene Bebauungsplan die konkrete Hohe benennt und festsetzt.
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e die Baugrenzen zur nordlichen und G&stlichen Grundstiicksgrenze des Grundstiickes
Hoénower Straf3e 72/Fritz Reuter Straf3e 1 sollen einen Grenzabstand von 3 m haben, somit
ist eine Grenzbebauung ausgeschlossen und die Abstandsflachen bleiben gewahrt. Somit
entfallt die ehem. TF 3, die lautete: Die zuldssigen Grundflachen werden durch

Baukdrperausweisung und durch Flachenangaben festgesetzt.

2. Bedingte Festsetzung TF 1.3. ,,Es sind nur Nutzungen zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der

Vorhabentréger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.“

Die genannte bedingte Festsetzung ,,Es sind nur Nutzungen zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.“ wird gestrichen mit Verweis auf den
Durchfiihrungsvertrag § 12 Abs. 3a BauGB. Bereits in der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgte die Festsetzung Einzelhandel und im Vorhaben und
ErschliefBungsplan wurde die Konkretisierung ,,Lebensmittelmarkt/Dienstleistungen® vorgenommen,

so dass die Nutzungsart durch den Vorhaben- und Erschlief3ungsplan ndher bestimmt wird.

3. Hergestellte Griin- und Vegetationsfldchen &stlich der Bushaltestelle an der Honower Strafle

Es handelte sich hier im Vorhaben - und ErschliefBungsplan um eine falsche Darstellung der Fldche.
Die im Vorhaben- und Erschlieflungsplan ehemals dargestellten Griin- und Vegetationsflachen
liegen auf kiinftigen offentlichen Straflenverkehrsfldchen und sind nur bis zur Realisierung der
endgiiltigen Verkehrslésung Mahlsdorf fiir Fu3gdnger vom Vorhabentrdger begehbar hergerichtet
worden. Diese Fldchen sind nicht mehr Bestandteil des Vorhaben- und Erschlief3ungsplanes. Der
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist im Ergebnis der Uberpriifung neu

dargestellt.

4. Ergdnzung des Umweltberichtes gemdf3 Anlage 1 zum BauGB

Der Umweltbericht wird hier zitierf und unfer Pktf. 3 Zuséfzliche Angaben in der Begriindung
ergdnzft, Verweis auf Pkt. 3a des Umweltberichtes:

»3.0 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren und
aufgetretene Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

Im Umweltbericht wurden die lbergeordneten Ziele des Umweltschutzes aus den relevanten
Fachgesetzen und -pldnen beriicksichtigt. Wichtige Grundlagen sind u.a. das LaPro und das
Altlastenkataster. Als weitere Grundlagen wurden hauptsdchlich die Aussagen aus dem Berliner

Umweltatlas verwendet, die durch die Aussagen von Gutachten ergdnzt wurden.

Die zur Untersuchung der Umweltauswirkungen verwendeten Quellen und angewendeten
Verfahren, Methoden, Anleitungen etc. werden in den entsprechenden Kapiteln des Umweltberichts
genannt.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde vom Vorhabentrdger zu Beginn des Verfahrens

eine faunistische Untersuchung zum Vorkommen von besonders und streng geschiitzten Arten,
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Avifauna und Fledermausfauna durchgefiihrt. Von einem Biirger wurde angemahnt, dass das
Artenschutzgutachten aus dem Jahre 2012 ist zu alt und durch eine aktuelle faunistische

Standortuntersuchung ersetzt werden sollte.

Zur Richtigstellung sei angemerkt, dass die Ergebnisse zur Faunistischen Standortuntersuchung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXII1-3-2VE vom Februar 2014 sind und nicht aus dem Jahr
2012. Die Baugenehmigung zum Vorhaben wurde in 2018 erteilt, so dass ein Zeitraum von nur vier
Jahren vorliegt. Die Ergebnisse des Gutachtens sind mit der Umsetzung der Maf3nahme des REWE-
Marktes beriicksichtigt.

Damit ist eine Uberarbeitung des Gutachtens nicht erforderlich, da das Gutachten ausreichend
Grundlage bildet, um erforderliche und notwendige Mafinahmen im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zu bestimmen. Mit der jetzigen Realisierung des Vorhabens sind die

umzusetzenden Mafinahmen erfolgt.

Die Erfassung der Brutvogel erfolgte zwischen Mdrz und Juli 2014. Es wurden 5 Begehungen des
Untersuchungsgebiets durchgefiihrt. Die Brutvogeldichte wurde mit den allgemein anerkannten

Revierkartierungsmethoden ermittelt (Stiidbeck et al. Hrsg. 2005).

Es wurden alle revieranzeigenden Merkmale und Verhaltensweisen wie singende Mdnnchen,
futtertragende Altvogel, bettelnde Jungtiere, Nistmaterial tragende Altvdgel, Nester,
Revierstreitigkeiten, Balz und Paarungsverhalten u.a. systematisch erfasst. Die aufgenommenen
Daten wurden in Tageskarten eingetragen, aus denen dann am Ende der Untersuchung die

Revierdaten ermittelt werden konnten.

Die Methode der Revierkartierung wird zur Ermittlung der Siedlungsdichte von Brutvégeln am
hdufigsten angewandt. Die Ergebnisse konnen statistisch aufgearbeitet werden und somit eine

Vergleichbarkeit mit dhnlichen Lebensrdumen erméglichen.

Durch die Heterogenitat, d.h. die Vielfalt verschiedenster Biotoptypen auf engstem Raum im
Untersuchungsgebiet, ist ein direkter Vergleich mit anderen Gebieten nur schwer moglich. Trotzdem
kann eingeschdtzt werden, dass durch die Gréfle und gute Begehbarkeit der Flache die
Untersuchungsergebnisse den Artenbestand und die avifaunistische Wertigkeit der Fldche gut
widerspiegeln.

Zur Erfassung der Fledermausfauna wurde das Gebiet zwischen April und August 2012 insgesamt
4-mal begangen, um festzustellen, ob sich im Gebdude- oder Baumbestand Sommer- oder
potentielle Winterquartiere von Fledermdusen befinden und um eine Potentialabsché&tzung im

Hinblick auf mégliche Fledermausquartiere zu treffen.

Mit Hilfe der abendlichen Kartierung sollten mdglichst alle Fledermausarten, die zu
unterschiedlichen Zeitpunkten ihre Quartiere verlassen, erfasst werden. Diese Form der Kartierung
ermoglicht das Auffinden von Tieren beim Schwdrmen am Quartier, unmittelbar nach dem Ausflug.

Dieselbe Méglichkeit der Feststellung gibt es in den friihen Morgenstunden, kurz vor dem Einfliegen.

D&mmerungs- und Nachtuntersuchungen wurden mit Hilfe eines Fledermausdetektors (Pettersson
D 240x) durchgefiihrt.



Aufgenommene Fledermausrufe (Aufnahmegerdt: Minidisc - Rekorder SONY MZ - R700PC)
wurden am Computer mit Hilfe von spezieller Software (Software: Pettersson Batsound 3.3,
Bestimmungsliteratur: Skiba, 2003) ausgewertet. Es wurde darauf geachtet, dass nur Aufnahmen
zur Auswertung kamen, die von Tieren gemacht wurden, die sich im freien Luftraum (in einigen
Metern Entfernung zur nachsten Struktur) befanden. Weiterhin wurde ein starker Halogen -
Scheinwerfer zur visuellen Artansprache genutzt. Daneben wurde der ,,Batcorder der Firma
ecoops eingesetzt. Das Gerdt ermdglicht eine Aufzeichnung von Fledermausaktivitten am
Standort und eine Software gestiitzte Auswertung hinsichtlich der aufgezeichneten Arten. Die
Artauswertung wird anhand von Referenzdateien durchgefiihrt und gibt prozentuale

Wahrscheinlichkeiten zu determinierten Arten aus.

Ein Auffinden von Einzeltieren in z.B. Baumhohlen ist ohne aufwendige, technische
Untersuchungsmethoden (z.B. Telemetrie) kaum mdglich. Ausnahmen sind Balzquartiere von z.B.
Abendsegler- oder Zwergfledermausmdannchen (Pjpistrellus pipistrellus), die relativ einfach durch
Verhoren und Einsatz von Fledermausdetektoren festgestellt werden konnen. Bei Begehungen am
Tag wurde das Gebiet auf geeignete Quartiermdglichkeiten (Sommer- und Winterquartiere)

untersucht.

3.b Beschreibung der geplanten Mafnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) dient der Uberpriifung der planerischen
Aussagen zu prognostizierten Auswirkungen, um erforderlichenfalls zu einem spdteren Zeitpunkt
noch Korrekturen der Planung oder Umsetzung vornehmen zu kénnen oder mit ergdnzenden
Mafinahmen auf unerwartete Auswirkungen reagieren zu kdnnen. Zu iiberwachen sind in der

verbindlichen Bauleitplanung nur die erheblichen Umweltwirkungen.

Durch die Umsetzungen der Festsetzungen werden keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutfzgiiter erwartet. Somit sind Mafinahmen zur

Uberwachung von Auswirkungen nicht erforderlich.”

5. Umgang mit dem Hinweis auf Verstof3 gegen die AV Unterrichtung

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen wurde nicht iiber die vom Bezirksamt
beabsichtigte Anwendung der Planreife gemdf3 § 33 BauGB entsprechend den
Ausfiihrungsvorschriften zu § 7 Abs. 1 AGBauGB (AV Unferrichtung) unterrichtet. Auf die
Unterrichtung ist zundchst versehentlich verzichtet worden, da in einem sehr konstruktiven,
zeitaufwendigen und zielorientierten Dialog zwischen SenStadt, VII B, dem Vorhabentrdger und
dem Bezirk Marzahn-Hellersdorf die bis hin zu konkret benannten Baumafinahmen die
verkehrlichen Belange von gesamistddtischer Bedeutung diskutiert und im Verfahren
Beriicksichtigung fanden, so dass unzweifelhaft die dringenden Gesamtinteressen Berlins
beriicksichtigt sind. Die dringenden Gesamtinteressen Berlin sind darin begriindet, weil durch das
geplante Vorhaben verkehrliche Belange von gesamtstddtischer Bedeutung beeintréchtigt werden

kénnten (Hénower Strafle, Stra3enbahnfiihrung und Verkehrslésung Mahlsdorf).



Auch sind fiir die langfristige Planung zur Verkehrslésung Mahlsdorf Voraussetzungen geschaffen
worden, die eine spdtere Umsetzung der endgiiltigen Verkehrslésung Mahlsdorf in keiner Weise
beeintrdchtigen, so dass auch in diesem Punkt die Gesamtstddtischen Belange Beriicksichtigung

fanden.

Die Nichtbeteiligung hat keine Rechtswirkung auf das Verfahren.

Es ist richtig, dass die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL) gemaf3 Landesplanungsvertrag
zu beteiligen ist, sofern die Bezirke beabsichtigen, einen Bebauungsplan aufzustellen. Dies ist
friihzeitig vor Aufstellungsbeschluss nicht geschehen. Jedoch sind die gegebenen Anregungen und
Hinweise der GL in der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB beriicksichtigt.

Es liegt eine Stellungnahme der GL vom 1. September 2009 zum Bebauungsplan XXIII-3-2 vor,
deren Mitteilung zu Ziele, Grundsdtze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung

Beriicksichtigung fanden.
Weiterhin sind zu folgenden benannten Themen Hinweise gegeben, die nach nochmaliger
fachlicher Priifung im Sinne der Rechtssicherheit korrigiert wurden:

e Aktuelle Rechtsverordnung verwenden,

o Deckblatt zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan erarbeiten

e Vorhaben- und ErschliefBungsplan aktualisieren,

e Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan um das Abwdgungsergebnis

ergdnzen.



Il Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der erneuten Beteiligung der
Trager Offentlicher Belange (TOB) gemdf3 § 4a Abs. 3i. V. mit § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren XXIII-3-2VE

Der Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2VE vom 2. Februar 2016 mit
Deckblatt vom 2. Februar 2018 und Deckblatt vom 6. September 2021 sowie neuerstelltem
Originalplan vom 8. September 2021 sowie der Begriindung und der Umweltbericht mit den darin
enthaltenen umweltbezogenen Informationen und der Vorhaben- und ErschliefBungsplan wurde in
der Zeit vom 27. September 2021 bis einschlieflich 29. Oktober 2021 erneut gemaf3 § 4a Abs. 3
i. V. mit § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB offentlich im Rathaus Helene-Weigel-Platz 8, im Foyer
der 4. Etage, Fachbereich Stadtplanung &ffentlich ausgelegt.

In Vorbereitung der erneuten Offenlage wurde dariiber hinaus sichtbar:

e dass mit dem Bau des REWE-Marktes eine neue Grundstiickszuordnung (Verschmelzen von
Flurstiicken, Verschiebung der Gemarkungsgrenze und Wegfall von Béschungen) erfolgte und
somit der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes neu definiert werden

musste. Der Geltungsbereich lautet nunmehr:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan XXII-3-2VE

fir die Grundstiicke Honower Straf3e 74, 76, 78 und 80 sowie Teilfldche des Flursticks 532
der Flur 172 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Orfsteil Mahlsdorf

Eine vorldufige Abzeichnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIl1-3-2VE wurde zur

erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gefertigt und ausgelegt.

Es wurde beglaubigt, dass der Inhalt der Abzeichnung mit dem Inhalt der Urschrift des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-3-2VE vom 2. Februar 2016 {ibereinstimmt.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehéren Deckblatt 1 vom 2. Februar 2018 und
Deckblatt 2 vom 8. September 2021.

Ab 8. September 2021 kommt die neue Kartengrundlage vom September 2021 zur

Anwendung.

o dass die TF 9: ,,Fiir die mit dem Buchstaben c gekennzeichnete nachrichtlich iibernommene
planfestgestellte Bahnfldche gilt die Festsetzung der Nebenzeichnung nach Eintritt der
Entwidmung bzw. bei Vorliegen vertraglicher Regelungen zur Mitbenutzung.”, entfallen kann.
Die getroffene Festsetzung ist nicht mehr notwendig, weil die Bedingung schon eingetreten ist.
Es handelt sich um eine Ergdnzungsfldche, die aus dem Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes zu nehmen ist. Ergdnzend wird aufgefiihrt, dass der Wegfall der bedingten

TF 9 und der Nebenzeichnung darin begriindet ist, da es zwischen der DB Netz AG



(Gestattungsgeber) und der REWE Markte 2 GmbH (Gestattungsnehmer) ein
Gestattungsvertrag im Juli 2013 geschlossen wurde, der die Mitnutzung einer Teilfldche des
Flurstiicks 532 der Flur 172 gestattet. Der Gestattungsnehmer erhdlt das unbefristete Recht

auf der Flache einen Fahrradabstellplatz zu errichten.

Unterlagen zum o.g. Bebauungsplanentwurf konnten gemdf3 & 3 Absatz 1 des
Planungssicherstellungsgesetzes und unter den Beteiligungsportalen:

www.mein.berlin.de und www.berlin.de/mh-beteiligung-bebauungsplan im Internet eingesehen

und es konnte sich online geduf3ert werden.
Die 6ffentliche Auslegung wurde ortsiiblich im Amtsblatt von Berlin Nr. 41 vom 17. September 2021,
S. 3754-3756, und in der Tagespresse, der Berliner Zeitung vom 17. September 2021, bekannt

gemacht.

Den Biirgerinnen und Biirgern wurde damit die Moglichkeit gegeben, erneut Stellungnahmen zu
den gednderten und ergdnzten Teilen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfes
vorzubringen. Die vorgebrachten Stellungnahmen waren zu priifen und sind in die anschlief3ende

Abwdgung eingeflossen.

Parallel dazu wurden die betroffenen Behérden und Tréger offentlicher Belange iiber die erneute
Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 4a Abs. 3 i. V. mit § 3 Abs. 2 BauGB zu den gednderten

oder ergdnzten Teilen informiert. Die Benachrichtigung erfolgte mit Schreiben vom 21.09 2021.

Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3

BauGB erfolgte unter Bezugnahme auf § 4a Abs. 4 BauGB in digitaler Form.

Es wurden keine Stellungnahmen von Biirgerinnen und Biirgern zum vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf XXI11-3-2VE abgegeben.

Von neunzehn Behdrden und sonstigen Trdgern offentlicher Belange wurden Anregungen und
Hinweise zum weiteren Verfahren geduflert.

Die vorgebrachten Anregungen sind detailliert in der als Anlage 2 beigefiigten Tabelle aufgelistet
und mit dem entsprechenden Abwdgungsvorschlag versehen. Die Reihenfolge der aufgefiihrten

AuBerungen stellt keine Wertung der vorgebrachten Inhalte dar.

Fazit

Grundsdtzlich fiihrt das Ergebnis der Abwdgung der im Rahmen der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit gemaf § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Anregungen nicht zu
Anderungen des Planungszieles des Bebauungsplanes XXIII-3-2VE. Die Hinweise der Tréger
offentlicher Belange werden gemdf3 § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in die Begriindung
aufgenommen. Ein wesentlicher Teil der gegebenen Hinweise sind bereits bei der
Vorhabendurchfiihrung auf Baugenehmigungsebene beriicksichtigt worden.

Im Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXII-3-2VE ist der textliche Hinweis Nr. 1 zu

streichen, da das Geldnde nicht ldnger zu einem archdologischen Verdachtsgebiet gehért und


http://www.mein.berlin.de/
http://www.berlin.de/mh-beteiligung-bebauungsplan
http://www.berlin.de/mh-beteiligung-bebauungsplan

durch die Umsetzung des Vorhabens keine bodendenkmalpflegerischen Belange mehr beriihrt
werden..

Auf der Grundlage der Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der erneuten
Beteiligung der Trager Offentlicher Belange gemdf3 § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB ist der Entwurf des Bebauungsplanes zu ergdnzen und das Anzeigeverfahren gemdf3 § 6
Abs. 2 AGBauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXI11-3-2VE bei SenStadtWohn, IC, zu

wiederholen.



Anlage 2
zur Beschlussvorlage
Nr. 0555/VI

Vorhabenbezogener Bebauungsplan XXIlI-3-2VE "REWE-Mahlsdorf
fiir die Grundstiicke Honower Strafle 74, 76, 78 und 80 sowie Teilflache des Flurstiicks 532 der Flur 172 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemdf3 § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 und Auswertung der Beteiligung der Trdger &ffentlicher Belange
gemdf § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren XXIl1-3-2VE und Schlussfolgerungen fiir das weitere Bebau-

ungsplanverfahren

Es wurde eine Stellungnahme von einem Biirger zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf XXIII-3-2VE abgegeben.

Nr. | Behorde Anregungen

Abwdgungsergebnis

1 Senatsverwaltung fiir Fi- | Es wird angemerkt, dass im weiteren Verfahren der Ab-
nanzen Berlin schnitt |1l Punkt 7 ,,Auswirkungen auf den Haushalt und
21102021 die Finanzplanung® um eine Auseinandersetzung beziig-
lich mdglicher Erwerbskosten fiir das Land Berlin ergdnzt
werden sollte bzw. darauf hingewirkt werden, dass die
Maf3inahmen erst als gesichert gilt, wenn die bendtigten

Mittel im Haushaltsplan aufgenommen sind.

Der Hinweis ist beriicksichtigt und wird in der Begriindung er-
gdnzt.

Im stddtebaulichen Vertrag § 2 Abs. 4 ist flir Grundstiicke im
Plangebiet geregelt: ,,Der Vorhabentrdger verpflichtet sich, die
im rdumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes liegenden Flachen, die nach dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflachen, Stra-
Benverkehrsflachen vorgesehen sind, nach Maf3gabe dieses
Vertrages kosten-, lasten- und pfandfrei an Berlin zu iberge-

@

ben....... .

Auch wenn die Erwerbskosten damit beriicksichtigt sind, miissen
durch den Bezirk die Grunderwerbssteuern getragen werden.




Nr.

Behorde

Anregungen

Abwdgungsergebnis

Die fiir das Land Berlin zuzahlende Grunderwerbssteuer betragt
ca. 500 €. Sie setzt sich zusammen aus der zu libertragenden
offentlichen StraBBenverkehrsflache (1.383 m?) mal dem Ver-
kehrswert (hier lt. Gutachterausschuss 5 €) mal festgelegten 6 %
(Prozentsatz) fiir Grunderwerbssteuer. Dariiber hinaus werden
Nebenkosten fiir die Flacheniibertragung ggf. erforderlich. Die

zustdndige Fachabteilung wird dariiber informiert.

Senatsverwaltung fiir
Umwelt, Verkehr und Kli-
maschutz

01.11.2021

Es bestehen keine grundsdtzlichen Bedenken gegeniiber
dem Bebauungsplanentwurf.

Folgende Hinweise werden gegeben:

1. Verweis auf ,,Themenkarte Schienengebundener Nah-
verkehr“ in Kapitel 2.3.2 der Begriindung zum Fldchen-

nutzungsplan sollte ergdnzt werden.

2. Textpassagen im Kapitel 2.3.2 zum StEP MoVe sollten
in das Kapitel 2.3.4 verschoben werden.

3. Beim Verweis auf die aktuellste Karte zum {ibergeord-
neten Straf3ennetz von Berlin ist die nachfolgende Webs-

ite inkl. Zugriffsdatum als Quelle anzugeben:

Die Hinweise werden beriicksichtigt und in der Begriindung er-
gdnzt.

Die Nummer der zitierten Maf3nahme aus dem Stadtentwick-
lungsplan Mobilitdt und Verkehr wird gestrichen, da die Maf3-
nahme ,,Neubau einer Straf3enverbindung in Mahlsdorf vom S-
Bahnhof Mahlsdorf bis Rahnsdorfer Straf3e” verbal ausreichend

und nachvollziehbar beschrieben wird.




Nr.

Behorde

Anregungen

Abwdgungsergebnis

https://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrspla-
nung/strassen-und-kfz-verkehr/uebergeordnetes-stras-

sennetz/.

4. Die Nummer der zitierten Straf3enbaumafinahme
, 192 ist zu berpriifen.

5. Der korrekte Name der SenUVK lautet ,,.Senatsverwal-

tung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz“.

6. Redaktionell sollte von Strafenbahn statt Tram ge-
sprochen werden.

7. Redaktionell sollte beim Ausbau der Straflenbahn von

zweigleisig statt zweispurig gesprochen werden.

8. Die Vorzugsvariante fiir den zweigleisigen Ausbau der
Straflenbahn am Bahnhof Mahlsdorf ist die Mittellage der
Endhaltestelle, nicht die in der Begriindung genannte

westliche Lage.

Berliner Feuerwehr

28.09.2021

Es wird angemerkt, dass eine ausreichende Léschwasser-
versorgung nicht dargestellt ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir Strafen und Zufahr-
ten an bzw. zu den geplanten Grundstiicken die Muster-
richtlinie Fldchen fiir die Feuerwehr zu beachten ist. Erfor-

derliche Zufahrten und Léschwasserversorgung zu den

Das Bauvorhaben des REWE-Marktes ist bereits umgesetzt. Die
gegebenen Hinweise sind bei der Vorhabendurchfiihrung auf
Baugenehmigungsebene beriicksichtigt. Die Begriindung zum
Bebauungsplan wird ergdnzt.




14.10.2021

planentwurf.

Es wird darum gebeten, einige Hinweise zu den baulichen
Erfordernissen zur ordnungsgemdaf3en Leistungserbrin-
gung der Miillabfuhr und Straf3enreinigung an den Vorha-
bentrager weiterzuleiten, damit sie in der konkreten Aus-
fihrungsplanung Berlicksichtigung finden.

Nr. | Behorde Anregungen Abwdgungsergebnis
bestehenden Gebduden miissen auch wdhrend der Bau- | Im Zusammenhang mit der Errichtung baulicher Anlagen ist der
phase gesichert bleiben. Brandschutz Gegenstand der BauOBIn. Dort wird auf das Erfor-
dernis der Beachtung der Durchfiih irk Loscharbei-
Im Rahmen der Genehmigungsplanung ist die Berliner ernl.s e . eqchiting der UTeTUhring wirksamer Loschdrbet
] = . ten hingewiesen.
Feuerwehr weiter zu beteiligen und ein Brandschutznach-
weis zu erstellen. Ein Brandschutznachweis von SV Drechsler vom 09.06.2017 ist
im Rahmen der Genehmigungsplanung erstellt. Die Berliner
Feuerwehr ist ebenfalls am Verfahren sowie am Baugenehmi-
gungsverfahren beteiligt worden.
4 Berliner Wasserbetriebe Es kann keine Stellungnahme abgegeben werden, da das | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Vorhaben bereits umgesetzt wurde.
15.11.2021
5 Berliner Stadireinigung Es bestehen keine Einwdnde gegeniiber dem Bebauungs- | Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Die Hinweise zur Straf3en- und Wegebefestigung sowie die Bau-
ausfiihrung hinsichtlich der Straf3enreinigung werden nicht inner-
halb des Planverfahren geregelt, sondern sind auf der Ebene
der Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung bereits behandelt
und umgesetzt. In der Betriebsbeschreibung ist ausgefiihrt, dass
Verpackungsmaterial mit Anliefer-LKW‘s zum Logistikzentrum
Grofibeeren gebracht wird und von dort aus dem Recycling zu-
gefiihrt wird. Restmiill wird in den dafiir bereitstehenden Behdl-
tern am Miillstandort bis zur Abholung durch die BSR zwischen-

gelagert.




Stadtentwicklung und
Wohnen

14.10.2021

»Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 05. Januar 2015 (ABL. S. 31), zuletzt
gedndert am 02. September 2021 (Abl. S. 3809)“.

Die Ziele des Stadtentwicklungsplanes Wohnen 2030
sind im Bebauungsplanentwurf zu beriicksichtigen. Es
wird darauf hingewiesen, dass eine effizientere Nutzung
des Grundstiickes durch ein mehrgeschossiges Gebdude
in Kombination mit einer Wohnnutzung wiinschenswert

gewesen wdre.

Nr. | Behorde Anregungen Abwdgungsergebnis
6 Bundeswehr Es bestehen keine Einwdnde gegeniiber dem Bebauungs- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es ist keine Abwa-
58.09.2021 planentwurf. gung erforderlich.
Sofern eine Hohe von 113,9 m Giber NHN von den Bau- Eine H6he von 113,9 m tiber NHN wird durch die Bauwerke
werken nicht durchdrungen wird, ist von keiner Beein- nicht Gberschritten.
trachtigung auszugehen
7 Senatsverwaltung fiir Derzeit ist der Flachennutzungsplan wie folgt zu zitieren: | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es ist keine Abwd-

gung erforderlich.

Die Zitierung des Fldchennutzungsplanes wird in der Festset-
zungsbegriindung richtiggestellt.

Der Vorhabentrager hat keine héhere bauliche Nutzung ange-
strebt, auch wenn aus stadtplanerischer Sicht im Sinne einer
straf3enbegleitenden Bebauung dies im Rahmen der Erarbei-
tung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes angestrebt
war. Ausschlaggebend hierfiir war unter anderem die Lage des
verrohrten Rohrpfuhlgrabens und die damit verbundenen wirt-
schaftlichen Aufwendungen fiir die Errichtung einer straf3enbe-

gleitenden Bebauung.

Dariiber hinaus war zum Zeitpunkt der Planung des REWE-
Marktes der Wohnungsmarkt noch nicht so stark im Fokus, dass
Festsetzungen zum Bau von Wohnungen getroffen werden soll-

ten. Das Vorhaben ist nun bereits umgesetzt und entspricht dem




planungsabteilung Land
Brandenburg und Berlin

28.10.2021

Bauleitplanung nicht entgegen. Die Grundsdtze der

Raumordnung sind angemessen beriicksichtigt.

Es wird um Ubersendung der Satzungsunterlagen und der
Bekanntmachung in digitaler Form nach Beendigung des
Verfahrens gebeten.

Nr. | Behorde Anregungen Abwdgungsergebnis
vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2 VE nebst dem
Vorhaben- und ErschliefBungsplan.
. Die Ziele der Raumordnung stehen der beabsichtigten Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
8 Gemeinsame Landes-

Es ist keine Abwdgung erforderlich.

Es bestehen keine Einwdnde gegeniiber dem Bebauungs-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es ist keine Abwa-

& Donizettistrafle 1-6 & 8 & 10-11 &13“ und ,,Gemeinde-
schule Mahlsdorf“ sind an den entsprechenden Stellen in

der Begriindung zu ergdnzen.

9 | Landesamt fiir Arbeits- torderlich
schutz, Gesundheits- planentwurt gung ertordertich.
schutz und technische
Sicherheit Berlin
01.11.2021
10 | Landesdenkmalamt Die Planung beriihrt die Belange von Denkmalschutz und | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in der Be-
Berlin Denkmalpflege. Die Baudenkmadler ,,S-Bahnhof Mahls- griindung ergdnzt.
5510.2021 dorf“, ,Hénower Str. 69-71%, ,An der Schule 3-7 & 13-17




Nr. | Behorde Anregungen Abwdgungsergebnis
Der textliche Hinweis Nr. 1 kann entfallen, da keine bo- Der textliche Hinweis Nr. 1 wird gestrichen, da keine boden-
dendenkmalpflegerischen Belange mehr beriihrt werden. | denkmalpflegerischen Belange mehr beriihrt werden.
Das Geldnde gehort nicht ldnger zu einem archdologi-
schen Verdachtsgebiet.
11 | DB NetzAG Es wird die Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens Das Bauvorhaben des REWE-Marktes ist bereits umgesetzt. Die
d eines Erschiift tacht it der Betrieb Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind bereits bei
01.12.2021 und eines Erschiitterungsgutachtens mit der Betriebs-

prognose 2030 gefordert.
Es werden Hinweise zu folgenden Punkten gegeben:

- Verkehrslarm und Erschiitterungen durch die nah-
gelegene Bahntrasse;

- Keine Kosteniibernahme fiir Schall- und Erschiitte-
rungsschutzmaf3nahmen;

- Sicherung und moglicherweise Umverlegung von
Kabelanlagen wéhrend der Bauphase;

- Abstimmungserfordernis bei Anndherungen in das
Regellichtraumprofil des Gleises;

- Einhaltung von Sicherheitsabstdnden.

Die DB Netz AG ist im weiteren Verfahren zu beteiligen.

der Vorhabendurchfiihrung auf Baugenehmigungsebene be-
riicksichtigt.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist eine erneute
schalltechnische Untersuchung zum Bauantrag erarbeitet und
mit der Baumaf3inahme umgesetzt worden. Im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens sind Hinweise der BVG zum Bereich der
Straf3enbahn und den elektrischen Anlagen gegeben, die in ei-
ner ergdnzenden Betriebsbeschreibung Gegenstand der Ge-
nehmigungsplanung sind. Ein Erschiitterungsgutachten mit der
Betriebsprognose 2030 liegt nicht vor und ist im Genehmi-

gungsverfahren auch nicht gefordert.

Nach nochmaliger fachlicher Priifung bestehen im Ergebnis der
Untersuchung gegen die Errichtung des Nahversorgungszent-

rums aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken, da die im Zu-
sammenhang mit dem Betrieb des Nahversorgungszentrums er-
wartete Larmbelastung durch ldrmmindernde Mafinahmen ver-

ringert werden kann, um die Einhaltung der Immissionsricht-




Nr.

Behorde

Anregungen

Abwdgungsergebnis

werte im Einwirkungsbereich des Nahversorgungszentrums, ins-
besondere des REWE-Marktes zu gewdhrleisten. Das Bauvorha-
ben ist bereits umgesetzt und es handelt sich hierbei um eine
»ldrmrobuste Bauweise”, welche bereits in der Genehmigung
und in der Umsetzung des Vorhabens realisiert ist und insoweit

keiner weiteren Sicherung durch eine Baulast 0.4. bedarf.

12

Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und
Umwelt

20.10.2021

Es bestehen keine grundsdtzlichen Einwdnde gegen den
Bebauungsplanentwurf.

Das Plangebiet befindet sich in der weiteren Schutzzone

[ll B des Wasserschutzgebietes Kaulsdorf.

Erforderliche Genehmigungen wurden bereits durch die
Wasserbehérde erteilt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es ist keine Abwa-
gung erforderlich.

Der Planbereich befindet sich in der Schutzzone Ill B des Was-
serschutzgebietes Wuhlheide/Kaulsdorf. Es gilt die Wasser-
schutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf vom 11. Okto-
ber 1999. Die geplante Nutzung ist mit der Wasserschutzge-
bietsverordnung vereinbar. Nach § 7 Abs. 1 Nr. 20 der Wasser-
schutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf ist jedoch die
Errichtung von Kraftfahrzeug-Stellplatzen verboten, sofern diese
wasserdurchldssig sind. PKW-Stellfldchen und sonstige KFZ-Ver-
kehrsflachen sowie Anlieferungszonen im rdumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes sind ausschlieflich in wasserun-
durchldssiger Bauweise herzustellen. Die Fuf3- und Radwege
konnen, soweit der Baugrund dies zuldsst, in wasserdurchldssi-
ger Bauweise hergestellt werden. Die Hauptnutzung, eine Nut-
zung des Plangebietes fiir Einzelhandel, Fachmérkte und
Dienstleistungen, ist mit den Verbotstatbestanden vereinbar, so
dass die Verbotstatbestdnde der Schutzzone mit den Festset-
zungen des Bebauungsplanes eingehalten werden.




Nr. | Behorde Anregungen Abwdgungsergebnis
13 | Senatsverwaltung fiir Der Prognosehorizont fiir das schalltechnische Gutachten | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Umwelt, Verkehr und Kli-
maschutz - Immissions-
chutz/Larmminderungs-
planung

27.10.2021

ist mit 2025 zu knapp angesetzt und sollte mindestens auf
2030 und bestenfalls auf 2035 erhoht werden. Dabei ist
eine Priifung relevanter Anderungen dadurch ausrei-

chend.

Eine Aktualisierung des Prognosehorizontes sollte auch
fir den Schienenverkehr erfolgen.

Die Pegelangaben in Zeile 1, Spalte 2 und 3 der Tabelle

aus textl. Festsetzungsziffer 6.1 sind fehlerhaft.

Gem. ,Berliner Leitfaden Larmschutz in der verbindlichen
Bauleitplanung 2021“ besteht kein Erfordernis mehr,

diesbeziiglich textliche Festsetzungen zu treffen.

Die Hinweise aus dem Leitfaden sind bei den weiteren

Planungen zu beriicksichtigen.

Das Bauvorhaben des REWE-Marktes ist bereits umgesetzt. Die
Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind bereits bei
der Vorhabendurchfiihrung auf Baugenehmigungsebene be-
riicksichtigt.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXI11-3-2 VE wurden
Baufenster festgesetzt, die ausreichend Spielraum fiir die Um-
setzung des geplanten Vorhabens unter Berlicksichtigung der
auftretenden Larmimmissionen ermdglichen. Insofern waren ge-
sonderte Festsetzungen nicht erforderlich und sind im Rahmen

der Baumafinahme umzusetzen.

Im Rahmen der Baugenehmigungsplanung wurde eine schall-
technische Untersuchung zum Bauantrag -Erlduterungsbericht
zum Projekt 70 357/17- gefordert mit dem Ergebnis, dass aus
schalltechnischer Sicht keine Bedenken zum Vorhaben beste-
hen. Die geforderten Larmminderungsmafinahmen zur Reduzie-

rung der zu erwartenden Larmbelastung sind umgesetzt.

Die ermittelte Larmbelastung betrdgt mit Beriicksichtigung der
Larmminderungsmafinahmen an der siidlich des zum Nahver-
sorgungszentrum REWE-Markt zugehdrigen Kunden-Parkplatz
angrenzenden Wohnbebauung (WB), im Wesentlichen in Verbin-
dung mit der Nutzung des Kundenparkplatzes durch die PKW




Nr.

Behorde

Anregungen

Abwdgungsergebnis

sowie dem Betrieb der RLT-Anlagen und Warmepumpen 45
dB(A) tags, 40 dB(A) nachts An der Schule 10.

Im Bereich, des westlich vom Bauvorhaben gelegenen Beson-
deren Wohngebiet (WB), ergibt sich eine zu erwartende Larm-
belastung in Hohe von 53 dB(A) tags, 39 dB(A) nachts an der
Hoénower Strafle 75.

Die geringfiigige Uberschreitung in der Nacht am Bauteil 3.1.
(Drogeriemarkt) ist nicht relevant, da eine Nutzung in diesem
Zeitraum nicht gegeben sein wird. Die Warenanlieferung durch
LKW findet zwei bis dreimal wéchentlich innerhalb der Betriebs-
zeiten Mo-Sa 06:00-22:00 Uhr statt, auch die Offnungszeiten
des REWE-Marktes liegen zwischen 06:00 und 22:00 Uhr.

Es besteht zwar im Bebauungsplanverfahren kein Erfordernis
mehr, textliche Festsetzungen zum baulichen Schallschutz bei
geschlossenen Aufienbauteilen zu treffen, jedoch soll beim vor-
liegenden Verfahren entsprechend Rundschreiben
SenStadtWohn Il C Nr. 5/2020 -Baulicher Schallschutz bei ge-
schlossenen Auflenbauteilen- Anderungen im Hinblick auf

DIN 4109, VV TB Bln verfahren werden. Die getroffene textliche
Festsetzungsziffer 6.1.ist nicht vor Durchfiihrung der Beteili-
gungsschritte nach § 4a Abs. 3i. V. mit §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB ersatzlos gestrichen worden. Ein Entfall von Festsetzun-

gen nach den Verfahrensschritten hétte eine Anderung im Sinne

10




Nr.

Behorde

Anregungen

Abwdgungsergebnis

§ 4a Abs. 3 BauGB darstellt und die erneute Durchfiihrung der
Beteiligungsschritte erfordert, die jedoch nicht beabsichtigt war.

14

Senatsverwaltung fiir
Umwelt, Verkehr und Kli-
maschutz - Abteilung
Tiefbau

27.10.2021

Keine Einwdnde oder Hinweise

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es ist keine Abwa-
gung erforderlich.

15

Senatsverwaltung fiir
Wirtschaft, Energie und

Es bestehen keine Anmerkungen oder Bedenken gegen-
iber dem Bebauungsplanentwurf

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es ist keine Abwa-
gung erforderlich.

Betriebe
25.10.2021
16 DB AG Es bestehen keine grundsétzlichen Bedenken gegeniiber Das Bauvorhaben des REWE-Marktes ist bereits umgesetzt. Die
dem Beb l fwurf Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind bereits bei
06.12.2021 em Bebauungsplanentwurf. . .
e der Vorhabendurchfiihrung auf Baugenehmigungsebene be-
Es wird auf die Stellungnahme der DB Netz AG vom riicksichtigt.
01.12.2021 verwiesen
17 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es ist keine Abwa-

Vattenfall Warme Berlin
AG

15.10.2021

In dem angefragten &rtlichen Bereich ist kein Anlagenbe-
stand der Vattenfall Warme Berlin AG vorhanden

gung erforderlich.

11




Nr.

Behorde

Anregungen

Abwdgungsergebnis

18

Vattenfall Europe Busi-
ness Services GmbH

22.10.2021

In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und
Niederspannungsanlagen sowie Netz- und Ubergabesta-
tionen der Stromnetz Berlin GmbH. Ein Plan mit den vor-
handenen Anlagen wurde libersendet.

Méglicherweise sind fiir die geplante Bebauung Kabe-
lumlegungsarbeiten notwendig.

Die Stellungnahme vom 21.03.2016 wird aufrechterhal-
ten.

Die ,,Richtlinie zum Schutz von 1-110kV Kabelanlagen®,
die ,,Richtlinie zum Schutz von Freileitungsanlagen 110
kv, die ,,Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentli-
chen Beleuchtung des Landes Berlin“ und die ,,Allgemei-
nen Hinweise fiir Leitungsanfragen bei geplanten Bauvor-
haben“ sind genau zu beachten.

Der Hinweis findet Beriicksichtigung und wird in der Begriin-
dung aufgenommen.

Durch die Uberplanung des bisherigen Standortes der Mittel-
und Niederspannungsanlagen und der Kombistation war eine
Verlegung des Standortes erforderlich. Im Bebauungsplan (An-
lage 2), Textliche Festsetzung Nr. 8 wird festgesetzt, dass die
mit dem Buchstaben f bezeichnete Flache mit einem Nutzungs-
und Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgungstrdgers zu belas-
ten ist.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 3) sind die Stand-

orte unmittelbar an der Straf3e ,,An der Schule” eingezeichnet.

Uberértliche Leitungen sind im Geltungsbereich nicht vorhan-
den, andererseits besteht keine Verpflichtung Leitungsfiihrungen
innerhalb von &ffentlichen Verkehrsfldchen in der Planzeichnung
zu iibernehmen. Die Abstédnde und Verwendung von Gehdlzen
an Leitungen sind auf der Ebene der Genehmigungs- und
Durchfiihrungsplanung beachtet.

12




Nr. | Offentlichkeit Anregungen Abwdgungsergebnis
1 Biirger 1 Die Bepflanzung der Stellplatzanlage und der Erhalt von | Das Bauvorhaben des REWE-Marktes ist bereits umgesetzt. Die
der Altholz-Baumreihe Kastanie sowie der StraflenbGume | Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind bereits bei
26.10.2021 entlang der Strafle ,,An der Schule® wird begriifit.

Es wird angeregt, die Dachbegriinung als Biodiversitdts-
dach mit einer 20 cm hohen Substratauflage auszufiih-
ren.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Abschnitt 2.a.3.3,
auf welchen in der Begriindung verwiesen wird, im Um-
weltbericht fehlt.

Das Artenschutzgutachten aus dem Jahre 2012 ist zu alt
und sollte durch eine aktuelle faunistische Standortunter-
suchung ersetzt werden.

der Vorhabendurchfiihrung auf Baugenehmigungsebene be-
riicksichtigt.

Aus statischen Griinden war jedoch ein Biodiversitdtsdach nicht
moglich.

Der Hinweis wird beriicksichtigt und richtiggestellt.
Es handelt sich dabei um den Abschnitt 2.0.2.2. des Umweltbe-
richtes und nicht um den Abschnitt 2.a.3.3.

Zur Richtigstellung sei angemerkt, dass die Ergebnisse zur
Faunistischen Standortuntersuchung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan XXIII-3-2VE vom Februar 2014 und nicht aus
dem Jahr 2012 stammen. Die Baugenehmigung zum Vorhaben
wurde in 2018 erteilt, so dass ein Zeitraum von nur vier Jahren
vorliegt.

Dariiber hinaus ist eine Uberarbeitung des Gutachtens nicht er-
forderlich, da das Gutachten ausreichende Grundlage bildete,
um erforderliche und notwendige Maf3nahmen im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan zu bestimmen. Mit der Realisierung
des Vorhabens sind die umzusetzenden Maf3nahmen erfolgt.
Das Thema Maf3nahmen fiir den Artenschutz fiir den Standort
REWE-Mahlsdorf ist im Zusammenhang mit dem Abbruch der
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Nr.

Offentlichkeit

Anregungen

Abwdgungsergebnis

Es wird angeregt, mit hoheren Gebdudehdhen eine ho-
here bauliche Nutzung zu erzeugen, um flachensparen-
des Bauen zu fordern.

Gebdude und der Fallung der Baume abgearbeitet worden.
Hierzu war die Ausnahmegenehmigung bei der Naturschutzbe-
horde des Bezirksamtes eingereicht worden. Die Vorarbeiten
hat das Gutachten hinsichtlich Erfassung und Ersatzkonzept ge-
leistet und es stellte eine sehr gute Grundlage dar. Da sich die
Rechtsgrundlage durch Novellierung des Berliner Naturschutz-
gesetzes gedndert hat, ist die Oberste Naturschutzbehdrde
nicht mehr zustdndig fiir Ausnahmegenehmigung zur Beseiti-
gung von Lebensstdtten bei Gebdudebriitern. Es ist Anzeige ge-
maf § 2 der Verordnung iiber Ausnahmen von Schutzvorschrif-
ten fiir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten (Végel
und Fledermduse an Gebduden) zu stellen.

Der Vorhabentrdger hat keine hdhere bauliche Nutzung ange-
strebt. Angemerkt sei, dass es sich hier um einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan handelt, dessen Natur gerade darin
besteht, die Planvorstellungen des Vorhabentrdgers umzuset-
zen. - Werden Planvorstellungen innerhalb des Bereichs des
Vorhaben- und Erschlief3ungsplanes gedndert, ist immer auch
die Zustimmung des Vorhabentrdgers notwendig - der Plan

muss origindr dem Vorhabentréger zuordenbar sein.

Der Vorhabentrager hat keine héhere bauliche Nutzung ange-
strebt, auch wenn aus stadtplanerischer Sicht im Sinne einer
straf3enbegleitenden Bebauung dies im Rahmen der Erarbei-
tung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-3-2VE
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Nr.

Offentlichkeit

Anregungen

Abwdgungsergebnis

angestrebt war. Ausschlaggebend hierfiir war unter anderem
die Lage des verrohrten Rohrpfuhlgrabens und die damit ver-
bundenen wirtschaftlichen Aufwendungen fiir die Errichtung ei-

ner straflenbegleitenden Bebauung.

Dariiber hinaus war zum Zeitpunkt der Planung des REWE-
Marktes der Wohnungsmarkt noch nicht so stark im Fokus, dass
Festsetzungen zum Bau von Wohnungen getroffen werden soll-
ten. Das Vorhaben ist nun bereits umgesetzt und entspricht dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2VE nebst dem
Vorhaben- und ErschliefBungsplan.
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I. Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Fir das Geldnde von der Strafle An der Schule bis zur Hénower Strafle 74-80, einschlielich des
Grundstiickes des ehemaligen Gebdudes der Honower Strafie 72 hat die REWE Group am 05.08.2011
einen Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem. § 12 BauGB gestellt. Der
Vorhabentrager, die REWE Markte 2 GmbH mit dem Sitz in K6ln, eingetragen im Handelsregister des
Amtsgerichts K&ln unter HRB 60418, Geschaftsanschrift: Domstrafie 20, 50668 Koln, hat die Liegenschaft
Hoénower Str. 74-80 von der Ersten Konsum Berlin Immobilien GmbH & Co. KG erworben.

Das Bezirksamt hat mit Beschluss-Nr. 0101/IV vom 20.03.2012 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes XXIII-3-2VE beschlossen.

Der hier vorgelegte vorhabenbezogene Bebauungsplan XXIII-3-2VE liegt innerhalb des Geltungsbereichs
des 2004 festgesetzten B-Planes XXIII-3, welcher fiir den betreffenden Bereich des Plangebietes ein
Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung ,,Einkaufsmarkt“ und im kleinen dstlichen Teil ein Besonderes
Wohngebiet planungsrechtlich sichert. Die im vorgenannten Bebauungsplan XXIII-3 beabsichtigte
bauliche Entwicklung, insbesondere die Schaffung von Wohnraum wurde bislang nicht umgesetzt. Das
nunmehr geplante Vorhaben, die Einbeziehung des Besonderen Wohngebiets zu einer Fldche fiir
Einzelhandel, Fachmdarkte und Dienstleistungen, macht es erforderlich, ein neues Planverfahren zu fiihren.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2VE sollen die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen  fiir ~ die  Realisierung  eines  Einzelhandels-, Fachmarkt-  und
Dienstleistungsvorhabens geschaffen werden. Der rdumliche Geltungsbereich ist Bestandteil des
Ortsteilzentrums Mahlsdorf, das wegen seiner stddtebaulich hervorgehobenen Lage sowie seiner
Verkehrsanbindung an die lokalen und regionalen Verkehrsnetze (Bus, Stra3enbahn, S-Bahn) und der
vorhandenen Versorgungseinrichtungen eines der am stdrksten besuchten Zentren des Bezirks ist. Auch
wegen dieser besonderen Lage und Funktion wird unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit die
Entwicklung eines attraktiven und identittsstifftenden Ortteilzentrums an einem historisch gewachsenen
Standort betrieben. Durch ausgebliebene Instandhaltungsmafinahmen und uneffektive Fldchennutzung
besteht beim baulichen Bestand und der stddtebaulichen Struktur sowie durch veraltete Gebdude und
nicht zeitgemdfle Warenprdsentation ein starker Handlungsbedarf bei der Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzung. Obwohl der Bebauungsplan XXIII-3 bereits ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einkaufsgebiet* mit einer Grundfldche von 6.500 m? festsetzt, strebt der
Vorhabentrager iber neues Planungsrecht an, seine Vorstellung liber die zeitgemdf3e Ausgestaltung des
zentralen Ortes unmittelbar siidlich des Bahnhofsbereichs durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan als Grundlage seiner baulichen Entwicklung werden zu lassen.

Vom Grundsatz her werden dabei die Festsetzungen fiir die Verbreiterung der Honower Strafle
ibernommen. Die ErschlieBung des Vorhabengrundstiicks fiir den Kundenverkehr sowie die Anlieferung
und Entsorgung erfolgt iiber die Honower Straf3e. Ndheres regelt der Durchfiihrungsvertrag zwischen den
Vorhabentrdger und dem Land Berlin.

Planerische Grundlage bildet der rechtskraftige Bebauungsplan XX111-3 i.V.m. dem Fldchennutzungsplan
Berlin sowie das Neuordnungskonzept des Vorhabentrdgers.



2. Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Mahlsdorf im Bezirk Marzahn-Hellersdorf.

2.1 Lagebeschreibungen

Der Geltungsbereich liegt im Ortsteilzentrum des Stadtteils Mahlsdorf, der an Brandenburg grenzt. Der
Planbereich befindet sich siidlich der S-Bahn-Trasse (S-Bahnlinie Stadtzentrum - Strausberg). Westlich
grenzt das Planungsgebiet an die Honower StraBe, die Bestandteil der bedeutenden Nord-/Siid-
Verbindung des Straf3enverkehrs des 6stlichen Stadtgebietes ist. Sie verbindet den im Siiden gelegenen
Ortsteil Kopenick mit dem Siedlungsgebiet Mahlsdorf und der Grofisiedlung Hellersdorf. Als liberériliche
in Richtung Ost-West verlaufende Ausfallstrafle ist zudem die weiter siidlich vom Geltungsbereich
befindliche Bundesstrafle B 1/5 Alt-Mahlsdorf hervorzuheben.

Zum Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gehéren die Grundstiicke Honower
StraBBe 74-80 sowie ein ca. 21 m? grofes Teilstiick der DB Netz AG am Nordrand (Flurstiick 532,
teilweise). Die Grundstiicke im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
befinden sich zum groBten Teil im Besitz des Vorhabentréagers (Ausnahme: Teilstiick des Flurstiicks 532,
Flur 172, Gemarkung Hellersdorf). Fiir die letztgenannte Teilflache wurde zwischen dem Eigentiimer und
der REWE ein Gestattungsvertrag, unterzeichnet im Juli 2014, geschlossen, der die Mitnutzung einer
Teilflache des Flurstiicks 532 der Flur 172 gestattet. Der Gestattungsnehmer erhdlt das unbefristete Recht
auf der Flache einen Fahrradabstellplatz zu errichten. Die Baulast auf dem Bahngel@nde wurde unter der
Nummer 2018 / 649 am 09.04.2018 eingetragen.

Nach § 9 Abs. 7 BauGB wird der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
folgendermafien festgesetzt:

o im Norden
durch den Bahndamm der S-Bahntrasse.
o im Osten
durch die 6stliche Grenze der Straf3e An der Schule.
e im Siiden
durch die gestuften Grundstlicksgrenzen der Hénower Str. 74-80 mit Wegeverbindung bis zur
Fritz-Reuter-Str., jedoch ohne das Eckhaus Fritz-Reuter-Str. 1.
. im Westen
durch den Rand des Geh- und Radweges der Hénower Strafle.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst ca. 1,2 ha.

2.2 Bestand und Ausgangssituation

Beziiglich der Schutzgiiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima, Siedlungsbild und
Kultur- und Sachgiiter wird auf den zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehdrigen
Umweltbericht verwiesen, der diese Themenfelder ausfiihrlich behandelt.

2.2.1 Bestand im Geltungsbereich

Durch ausgebliebene Instandhaltungsmafinahmen und uneffektive Flachennutzung innerhalb des
Geltungsbereiches besteht beim baulichen Bestand und der stddtebaulichen Struktur sowie durch
veraltete Gebdude und nicht zeitgemdfle Warenprdsentation ein starker Handlungsbedarf bei der
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Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzung. Dies auch vor dem Hintergrund, dass ein solcher
Handlungsbedarf bei den benachbarten &stlichen Stadt- und Ortsteilzentren  (Spree-Center,
Elsterwerdaer Platz, Helle Mitte) nicht oder nur in mafliger Form besteht und das Ortsteilzentrum
Mahlsdorf durch die Umorientierung der Bewohnerschaft und den Strukturwandel im Einzelhandel
gefdhrdet ist. Es kann in dieser Form seiner wichtigen Funktion als Ortsteilzentrum dauerhaft nicht gerecht
werden (Stadtentwicklungsplan [StEP] Zentren 2030).

Der eher kleine Vorplatz vor dem REWE-Markt wird von einem mit Betonplatten befestigten, wenig
ansprechenden Areal eingenommen, auf dem sich noch eine kiinstlerisch gestaltete Sandsteinskulptur
befindet. Die Wegebeldge, Gebdudewdnde und baulichen Anlagen (Ausnahmen: Einkaufsmarkt), ebenso
wie der Geholzbestand, erwecken den Eindruck langjdghriger Verwahrlosung bzw. teilweise
ausgebliebener Modernisierungsmafinahmen.

Die derzeitige rdumliche Situation sowie Nutzungsstruktur ist durch die Mischung von Wohnen,
Kleingewerbe, Gewerbe, Einzelhandel (REWE-Lebensmittelmarkt) und Dienstleistungen sowie durch
gdrtnerisch genutzte Grundstiicksteile geprdgt.

Auf dem riickwdrtigen Bereich des Grundstiicks des Vorhabentrdgers befinden sich die Stellpldtze des
REWE-Marktes, deren Anzahl in Relation zur Gréf3e der Verkaufsflache sehr gering ist.

2.2.2 Erschliefung

Erschlossen wird das Geldnde fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) lber die StraBle An der
Schule, die wiederum von der Honower Straf3e liber die Fritz-Reuter-Straf3e zugdnglich ist. Von der Strafle
An der Schule aus sind in einem ldnglichen Korridor Fahrgasse und Stellpldtze auf dem Grundstiick
vorhanden. Die An- und Abfahrt iiber die genannten Strafien ist fiir Kundinnen und Kunden sowie fiir
Anwohnerinnen und Anwohner als ungiinstig und unzeitgemdf3 zu bezeichnen und schmadlert die effektive
Nutzung des Einkaufsmarktgeldndes. So ist auch eine ErschlieBung des Einkaufsmarkts iber die Fritz-
Reuter-Straf3e nicht gegeben.

Der Verkehrsraum der Honower Straf3e als Trdger unterschiedlicher Verkehrsarten ist stark belastet und
in einem schlechten baulichen Zustand. In unmittelbarer Umgebung des Geltungsbereiches befinden sich
nur sehr beschrdnkte Parkmdoglichkeiten im 6ffentlichen Straf3enland. Insgesamt sind damit erhebliche
stddtebauliche Mdngel zu verzeichnen und die Funktfionalitdt des Oristeilzentrums Mahlsdorfs ist
beeintrdchtigt.

2.2.3 Eigentumsverhdltnisse

Die Grundstiicke des Geltungsbereiches (Hénower Straf3e 74, 76, 78 und 80) befinden sich im Eigentum
der REWE Mdarkte 2 GmbH, des Vorhabentrdgers. Die Teilfldche des Flurstiicks 532 der Flur 172 der
Bahnanlage im Norden des Geltungsbereiches ist im Eigentum der Deutschen Bahn AG.

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen (Straf3e An der Schule) befinden sich im Eigentum Land Berlin.

2.2.4 Technische Infrastruktur/Leitungen

Uberértlich bedeutsame Leitungen verlaufen nicht innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs. Im
Gehwegbereich der Hénower Strafle verlaufen diverse Leitungen, die jedoch fiir die Planung nicht
relevant sind, sofern Sie in einer 6ffentlichen Straf3enverkehrsfldche liegen. Hier wird auf die Recherchen
im Rahmen des Verkehrsgutachtens (Anlage 3 in [3]) verwiesen.

An technischer Infrastruktur sind das nordlich gelegene kleinere Gebdude des Blockheizkraftwerks samt
Nebengebdude sowie kleinere ober- und unterirdische Bunkerreste im Westen zu nennen.



Dem verrohrten Rohrpfuhlgraben, der das Grundstiick quert, wird kein Niederschlagswasser aus dem
Bereich nérdlich der Bahnlinien zugeleitet. Ebenso erfolgt die Sammlung des Niederschlagswassers in
der Fritz-Reuter-Strafie iiber einen Regenwasserkanal. Damit sind beide Gebiete dem Einzugsbereich
des Rohrpfuhlgrabens entzogen. Der Rohrpfuhlgraben im Bereich unter dem Bahndamm bis zur Fritz-
Reuter-Str. besitzt damit keine Gewdssereigenschaft mehr. Das Plangebiet ist technisch erschlossen.

Léschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsfé@higkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt
werden. Die Technischen Vorschriften zum Schutz der Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen der BWB
sind einzuhalten.

Die Bestimmung des Loschwasser-Bedarfes erfolgte im Rahmen der Priifung des Brandschutznachweises
im Baugenehmigungsverfahren durch den Priifingenieur fiir Brandschutz. Fiir die Grundstiicke ist die
Léschwasserversorgung fiir den Grundschutz nach den DVGW-Arbeitsblattern W 405, W 331 und W
400/1 gewdbhrleistet.

Fir Strafen und Zufahrten an bzw. zu den geplanten Grundstiicken ist die Musterrichtlinie ,,Fldchen fiir
die Feuerwehr” zu beachten. Erforderliche Zufahrten und die Léschwasserversorgung zu den bestehenden
Gebdauden miissen auch wdhrend der Bauphase gesichert bleiben (Merkblatter ,Feuerwehr auf
Grundstiicken® und ,,Brandschutz auf Baustellen®). Befindet sich die Bebauung mehr als 50m von einer
offentlichen Straf3e entfernt, ist eine Feuerwehrzufahrt zu errichten.

Bei der Erstellung des Brandschutznachweises sind gem. § 19 der Begriindung zur Bautechnischen
Priifungsverordnung (BauPriifV) die Anforderungen zu beachten. Im Zusammenhang mit der Errichtung
baulicher Anlagen ist der Brandschutz Gegenstand der BauOBIn. Dort wird auf das Erfordernis der
Beachtung der Durchfiihrung wirksamer Léscharbeiten hingewiesen.

Ein Brandschutznachweis des Biiros SV Drechsler vom 09.06.2017 ist im Rahmen der
Genehmigungsplanung erstellt. Die Berliner Feuerwehr ist ebenfalls am Bebauungsplanverfahren sowie
am Baugenehmigungsverfahren beteiligt worden.

Im Rahmen der Beteiligung der Tréger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde von der BSR
darauf hingewiesen, dass bei der konkreten Vorhabenplanung Anforderungen an Behdlterstandpldtze
und Transportwege fiir den Bereich Miillabfuhr und Hinweise zur Gestaltung von Fahrbahnen und
Gehwegen fiir den Bereich Reinigung zu beachten sind.

Die Hinweise zur Straflen- und Wegebefestigung sowie die Bauausfilhrung hinsichtlich der
Straf3enreinigung werden nicht innerhalb des Planverfahren geregelt, sondern sind auf der Ebene der
Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung bereits behandelt und umgesetzt. In der Betriebsbeschreibung
ist ausgefiihrt, dass Verpackungsmaterial mit Anliefer-LKW zum Logistikzentrum Grof3beeren gebracht
wird und von dort aus dem Recycling zugefiihrt wird. Restmiill wird in den dafiir bereitstehenden Behdltern
am Miillstandort bis zur Abholung durch die BSR zwischengelagert.

In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen sowie Netz- und
Ubergabestationen der Stromnetz Berlin GmbH. Durch die Uberplanung des bisherigen Standortes der
Mittel- und Niederspannungsanlagen und der Kombistation war eine Verlegung des Standortes
erforderlich. Im Bebauungsplan mit Texilicher Festsetzung 8 wird festgesetzt, dass die mit dem
Buchstaben f bezeichnete Fldche mit einem Nutzungs- und Leitungsrecht zu Gunsten des
Versorgungstrdgers zu belasten ist. Im Vorhaben- und ErschliefBungsplan XXI11-3-2 VE sind die Standorte
unmittelbar an der Straf3e ,,An der Schule” gekennzeichnet.



Die ,Richtlinie zum Schutz von 1-110kV Kabelanlagen“, die ,Richtlinie zum Schutz von
Freileitungsanlagen 110 kV*, die ,Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des
Landes Berlin“ und die ,,Allgemeinen Hinweise fiir Leitungsanfragen bei geplanten Bauvorhaben® sind
vom VorhabentrGger zu beachten.

Uberértliche Leitungen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden, andererseits besteht keine Verpflichtung
Leitungsfiihrungen innerhalb von &ffentlichen Verkehrsflachen in der Planzeichnung zu ibernehmen. Die
Abstdnde und Verwendung von Gehdlzen an Leitungen sind auf der Ebene der Genehmigungs- und
Durchfiihrungsplanung beachtet.

2.2.5 Altlasten

Der Fachbereich Umwelt bestatigt, dass keine AlflastverdachtsfiGcheninnerhalb des Gebietes vorhanden
sind. Dies entspricht der Abfrage des Berliner Altlastflachenkatasters im Rahmen der Erarbeitung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes XXIII-3, der den rdumlichen Geltungsbereich dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes miteinschlief3t.

Fir den Bereich des REWE-Marktes bzw. der Fldche fiir Einzelhandel, Fachmarkte und Dienstleistungen,
Honower Str. 74-80, liegt unabhdngig davon eine orientierende Bewertung der Bausubstanz und
Baugrunduntersuchung der GESELLSCHAFT FUR SICHERHEITS- UND UMWELTTECHNIK MBH (Nov. 2010) [2] vor.
Das Bestandsgebdude besitzt laut Schadstoffgutachten [2] u.a. einen hohen Schadstoffsanierungsbedarf
(Asbest, kiinstliche Mineralfasern). Aus diesem Gutachten geht auf Grund der Beprobung des Bodens im
Tiefenbereich des Bodenaushubs fiir die Baumaf3inahmen hervor, dass keine chemischen Auffdlligkeiten
vorliegen.

2.2.6 Denkmalschutz

Im Plangebiet ist mit archdologischen Funden zu rechnen. Alle Bodeneingriffe sind im Vorfeld mit der
Bodendenkmalpflege des Landesdenkmalamtes Berlin abzustimmen und das betroffene Gebiet
gegebenenfalls durch Ausgrabungen zu dokumentieren.

Mit der Errichtung des REWE-Marktes im Jahr 2018, bei welcher die bodendenkmalrechtlichen
Anforderungen zu beachten waren, sind die zuvor genannten bodendenkmalpflegerischen Belange nicht
mehr berihrt.

Somit kann der textliche Hinweis entfallen, da das Geldnde nicht ldnger zu einem archdologischen
Verdachtsgebiet gehort.

Gegeniiber dem Plangebiet ist im Osten an der Straf3e An der Schule gemdaf3 der Denkmalliste Berlin
(Stand: 14. Januar 2016) ein Ensemble mit mehreren Objekten im Bereich der Hausnummer An der Schule
3-7 & 13-17& Donizettistrafle 1-6 & 8 & 10-11 &13 und Eckhaus zur Donizettistrafle 1/3 sowie die
Gemeindeschule Mahlsdorf benannt. Es besteht aus der Friedrich-Schiller-Oberschule mit Turnhalle und
Hofanlage und aus Wohnhdusern. Weitere konstituierende Bestandteile des Ensembles (Wohnhduser
dhnlichen Baujahrs) erstrecken sich auch in die Donizettistrafle Hausnummern 5, 6, 8, 10, 11/13) (vgl.
Abb. 4 im Umweltbericht S. 73).

Auf die Denkmalensembleeigenschaften gem. DSchG wird in der Planung in Abstimmung mit der
Denkmalbehdrde angemessen eingegangen (vgl. Umweltbericht, Kap. 2.a.7).

Der S-Bahnhof Mahlsdorf mit Bahnhofsgebdude, Bahnsteigiiberdachung und S-Bahnbriicke aus den
Jahren 1929-31 steht ebenfalls unter Denkmalschutz. Weiter befinden sich an der Hénower Strafle 69
und 71 (gegeniiber/schrdg gegeniiber dem Plangebiet) drei in der Denkmalliste Berlin eingetragene
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Wohnhduser bzw. Wohnhaus mit Einfriedung aus den Baujahr 1890. An der Ecke Fritz-Reuter-
Straf3e/stidliche Ecke Honower Straf3e befindet sich zudem das eingetragene denk-malgeschiitzte Wohn-
und Geschdftshaus Hausnummer 70 aus dem Baujahr 1910.

Baudenkmadler sind im rdumlichen Geltungsbereich nicht vorhanden. Gemdf3 § 10 Denkmalschutzgesetz
Berlin darf ,,jedoch die unmittelbare Umgebung eines Denkmals, soweit sie fiir dessen Erscheinungsbild
von prégender Bedeutung ist, (...) durch Errichfung baulicher Anlagen |(...) durch die Gestalfung der
unbebauten (...) privaten Flcéchen oder in anderer Weise nicht so veréndert werden, dass die Eigenarf und
das Erscheinungsbild des Denkmals wesentlich beeintréchtigt werden.“ (Ensembleschutz). Dies bezieht
sich darauf, dass z.T. unmittelbar benachbart Baudenkmadler existieren, die in der architektonischen
Ausgestaltung beriicksichtigt werden miissen (vgl. Kap. III.5 u. Kap. 2.a.7 des Umweltberichtes).

Das Vorhaben soll als Teil und Kern des Ortsteilzentrums unter Beriicksichtigung der hier beabsichtigten
Nutzung eine eigene Formensprache und Gebdudestruktur aufweisen. Gleichzeitig ist darauf zu achten,
dass sich das neue Ortsteilzentrum in einen harmonischen Dialog mit der vorhandenen stadterdumlichen
Situation begibt, die zudem an drei Seiten von denkmalgeschiitzten Gebduden gepragt wird.

Durch die geplanten Gestaltungsabsichten ergeben sich keine Auswirkungen auf den Denkmalschutz. Der
Bebauungsplan bedarf deshalb keiner weiteren denkmalschutzrechtlichen Regelungen, weil der
potenziell zu regelnde Konflikt hinsichtlich des Umgebungsschutzes durch die im Genehmigungsverfahren
einzuhaltenden denkmalrechtlichen Vorschriften (§ 11 Abs. 2 i.V.m. § 10 DSchG Bln ) sichergestellt ist und
faktisch auch so sichergestellt wurde.

Im Bebauungsplan bedarf es keiner weiteren Regelungen.

2.2.7 Wasserschutzgebietsverordnung

Der Planbereich befindet sich in der Schutzzone Il B des Wasserschutzgebietes Wuhlheide/Kaulsdorf. Es
gilt die Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf vom 11. Oktober 1999. Die geplante
Nutzung ist mit der Wasserschutzgebietsverordnung vereinbar. Nach § 7 Abs. 1 Nr. 20 der
Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf ist jedoch die Errichtung von Kraftfahrzeug-
Stellplatzen verboten, sofern djese wasserdurchléssig sind. Pkw-Stellfldchen und sonstige Kfz-
Verkehrsflachen sowie Anlieferungszonen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
ausschlieflich in wasserundurchldssiger Bauweise herzustellen. Die Fuf3- und Radwege kdnnen, soweit
der Baugrund dies zuldsst, in wasserdurchldssiger Bauweise hergestellt werden. Die Hauptnutzung, eine
Nutzung des Plangebietes fiir Einzelhandel, Fachmdrkte und Dienstleistungen, ist mit den
Verbotstatbestdnden vereinbar, da die Verbotstatbestdnde der Schutzzone mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes eingehalten werden.

2.3 Planerische Ausgangssituation

2.3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung/Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

Die Ziele der Raumordnung werden im Landesentwicklungsprogramm Berlin sowie im
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg vorgegeben.

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den iibergeordneten Rahmen der
gemeinsamen Landesplanung fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Im LEPro 2007 sind die
polyzentrale und nachhaltige Entwicklung der Hauptstadtregion verankert.
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Zentrale Orte

(1) Die Hauptstadtregion soll nach den Prinzipien der zentralértlichen Gliederung entwickelt werden.
Zentrale Orte sollen als Siedlungsschwerpunkte und Verkehrsknoten fiir ihren Versorgungsbereich
rdumlich gebiindelt Wirtschafts-, Einzelhandels-, Kultur-, Freizeit-, Bildungs-, Gesundheits- und soziale
Versorgungsfunktionen erfiillen.

(2) Als Zentrale Orte sollen solche Gemeinden bestimmt werden, die aufgrund ihrer rdumlichen Lage, der
zu versorgenden Bevdlkerung ihrer Verflechtungsbereiche, ihrer funktionalen Ausstattung und ihrer
Potenziale in der Lage sind, die libergemeindlichen Aufgaben der Daseinsvorsorge langfristig und
flachendeckend zu erfiillen.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) konkretisiert als iiberértliche
und zusammenfassende Planung die Grundsdtze der Raumordnung des LEPro 2007.

Der LEP HR ist am 1. Juli 2019 in Kraft getreten.

In der Festlegungskarte des LEP HR ist der Bezirk Marzahn-Hellersdorf vollstdndig der Kategorie
»Gestaltungsraum Siedlung” zugeordnet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt die entsprechenden Ziele und Grundsdtze der
Raumordnung um. Die Festsetzungen von Einzelhandelsflachen stehen damit ebenso wie mit den
Grundsatzen der Raumordnung aus § 5 Abs. 1 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) in
Einklang.

G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung:

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die
Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte
Erwdrmung insbesondere der Innenstddte ergeben, berlicksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander rdumlich
zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Das Vorhaben lasst sich folgendermafien nach den zutreffenden Zielen und Grundsdtzen wie folgt
einordnen:

Das Vorhaben ist zuldssig, da es iiberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort als
wohngebietsbezogen einzuordnen ist. Die genannten Werte von 5.000 m? Verkaufsfléche mit 75 %
nahversorgungsrelevanten Sortimenten werden nicht iberschritten.

Der Standort erfiillt iiberdies wesentliche zentrenbildende Funktionen, die im LEP HR genannt werden,
durch die Fortfiilhrung des Angebotes an

e Einzelhandel,
e Dienstleistungen (neu entstehende Biiro- und Praxis-Nutzfléchen fiir freie Berufe).

Die Erreichbarkeit zur verbrauchernahen Versorgung ist gewdhrleistet, FuBlaufigkeit und OPNV-
Anbindung ist im hohen Mafle gegeben. Das aufzuwertende Ortsteilzentrum Mahlsdorf stellt einen
alteingesessenen Ortsmittel- und Identifikationspunkt dar.

2.3.2 Flachennutzungsplan

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-3-2VE ist im
Flédchennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABL. S. 31),
zuletzt gedndert am 6. Dezember 2022 (ABL. S. 3754), eine Wohnbaufléche W3 dargestellt, die mit einer
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Geschossflachenzahl (GFZ) bis 0,8 gekennzeichnet ist. Unmittelbar benachbart befinden sich eine
iberdrtliche HauptverkehrsstraBBe (Hénower Straf3e) im Westen, eine bandférmige Griinflache im Osten,
eine Parkflache und die linienférmige Bahnfldche im Norden mit der nahegelegenen S-Bahnstation.

Weiterhin stellt der FNP Berlin fiir das Ortsteilzentrum symbolisch eine Einzelhandelskonzentration dar.
Damit soll in Verbindung mit der Darstellung der Baufldche auch das polyzentrale Gefiige der Stadt in
Ubereinstimmung mit dem StEP Zentren 2030 veranschaulicht werden.

Ostlich und westlich - jenseits der WaldowstraBe und der Strae An der Schule - sind Wohnbaufléchen
W 4 mit einer GFZ bis 0,4 dargestellt.

Der im Flachennutzungsplan (FNP) von Berlin symbolisch dargestellte iibergeordnete Griinzug grenzt
ostlich am Planungsbereich an. Dieser bandférmig verlaufende Bereich soll symbolisch den
Rohrpfuhlgraben einbeziehen.

Im FNP Berlin wird in der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereichs die geplante
Hauptverkehrsstrafienfiihrung liber die Straf3e an der Schule dargestellt.

Verwiesen werden soll weiterhin auf die Themenkarte Schienengebundener Nahverkehr, da der OPNV-
Bedarfsplan noch zwei Varianten der geplanten Straflenbahnneubaustrecke vom S-Bahnhof Mahlsdorf

- Riesaer Strafle vorsieht.

2.3.3 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm (LaPro) weist als Erganzung zum FNP Entwicklungsziele und MaBnahmen
hinsichtlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus. Ausgehend von der Analyse und Bewertung
des Zustands von Natur und Landschaft werden im Landschaftsprogramm einschliefllich
Artenschutzprogramm die fiir die gesamte Stadt bedeutsamen Anforderungen wie

o die Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen,

o der Naturhaushaltsfunktionen,

o die Erhaltung und Schaffung von Griin- und Erholungsfldchen, von FreirGumen,
o die Beriicksichtigung des Biotop- und Artenschutzes sowie

. die Verbesserung des Landschaftsbildes (= im Umweltbericht wird der Begriff ,Siedlungsbild“
synonym dazu verwendet),

in bebauten wie unbebauten Bereichen dargestellt.

Fir kiinftige Entwicklungen im landschaftlichen und stddtebaulichen Bereich sind Erfordernisse und
Maf3inahmen fiir Natur und Landschaft formuliert. Im Zusammenspiel mit dem FNP stellt das LaPro
einschliefllich Artenschutzprogramm eine vor allem auf qualitative Ziele und Anforderungen bezogene
Ergdnzung der vorbereitenden Bauleitplanung dar und bildet die Grundlage der kiinftigen
Stadtentwicklung.

2.3.4 Stadtentwicklungsplane

In den Berliner Stadtentwicklungspldnen (StEP) werden fiir verschiedene Themengebieten jeweils der
Bestand und das Entwicklungsleitbild aufgezeigt.

Das Land Berlin stellt Stadtentwicklungsplanungen fiir Planungsziele von gesamtstddtischer Bedeutung
zu den Belangen Wohnen, Wirtschaft, Klima, Verkehr und Zentren auf. Die verschiedenen
Stadtentwicklungspldne sind gemdfl AGBauGB bei der Aufstellung von Bebauungspldnen zu
berlicksichtigen.
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Stadtentwicklungsplan Zentren 2030

Der Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 2030 wurde am 12.03.2019 beschlossen. Der StEP Zentren
2030 stellt eine Fortschreibung des 2011 beschlossenen StEP Zentren 3 dar. Bei der Aufstellung des StEP
Zentren 2030 sind die Aussagen und Planungsziele des 2013 beschlossenen Fachmarktkonzeptes
integriert worden. In den Zentren sind vielfdltige Nutzungen konzentriert, so dass die Zentren auch
gesellschaftliche Schwerpunkte darstellen. Der StEP Zentren formuliert bestimmte Leitlinien und
Steuerungsgrundsdtze. Grofifldchige Einzelhandelseinrichtungen sollen in die Zentren gelenkt werden,
die Nahversorgung soll auch auflerhalb der Zentren gesichert werden, es sollen bezirkliche
Zentrenkonzepte aufgestellt und deren Ziele durch die Aufstellung von Bebauungsplédnen unterstiitzt
werden. Der StEP Zentren benennt die Stadtteil- und Oristeilzentren in Marzahn-Hellersdorf. Die
wesentlichen Ziele des StEP Zentren 2030 sind im Einzelhandels- und Zentrenkonzept Marzahn-
Hellersdorf fiir die Bezirksebene prézisiert worden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-3-2VE befindet sich im Bereich
des Ortsteilzentrums Mahlsdorf.

Westlich an den Geltungsbereich angrenzend ist der Standort der Fachmarktagglomeration Alt-
Mahlsdorf dargestellt. Gemaf3 StEP Zentren 2030 liegen die Orientierungswerte zur Flachenausstattung
fiir Ortsteilzentren bei einer Verkaufsfldche von ca. 5.000 - 10.000 m®. Das planerische Leitbild ist eine
konzentrierte rGumliche Struktur mit einer stddtebaulichen Einordnung in das Umfeld. Eine angemessene
stddtebauliche und gestalterische Ausprdgung mit einem attraktiven Gesamtambiente, mit guter
Aufenthaltsqualitdt und Identifikationspunkten, der Einbindung in das Fuf3- und Radwegenetz und die
Anlage und Gestaltung von Stellplatzen fiir Fahrrader werden angestrebt.

Die Zielstellungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIlI-3-2VE beriicksichtigen die Leitlinien
des StEP Zentren 2030. Mit der Realisierung des Vorhabens wird ein stddtebaulicher Missstand beseitigt
und die Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat des Ortsteilzentrums Mahlsdorf durch ein vielféltiges Angebot
an Einzelhandel und Dienstleistern deutlich gesteigert. Dadurch wird das Ortsteilzentrum gestdrkt und
eine gewachsene, funktional sinnvolle Struktur beibehalten.

Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030

Die Ziele des Stadtentwicklungsplanes Wohnen 2030 sind im Bebauungsplanentwurf zu beriicksichtigen.
Es sei angemerkt, dass eine effizientere Nutzung des Grundstiickes durch ein mehrgeschossiges Gebdude
in Kombination mit einer Wohnnutzung wiinschenswert gewesen wdre. Der Vorhabentrdger hat keine
hohere bauliche Nutzung angestrebt, auch wenn aus stadtplanerischer Sicht im Sinne einer
straflenbegleitenden Bebauung dies im Rahmen der Erarbeitung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes angestrebt war. Ausschlaggebend hierfiir war unter anderem die Lage des verrohrten
Rohrpfuhlgraben und die damit verbundenen wirtschaftlichen Aufwendungen fiir die Errichtung einer
straf3enbegleitenden Bebauung.

Dariiber hinaus war zum Zeitpunkt der Planung des REWE-Marktes der Wohnungsmarkt noch nicht so
stark im Fokus, dass Festsetzungen zum Bau von Wohnungen getroffen werden sollten. Das Vorhaben ist
nun bereits umgesetzt und entspricht dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2 VE nebst dem
Vorhaben- und ErschliefBungsplan.

Stadtentwicklungsplan MobilitGt und Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr (StEP MoVe) wurde am 02.03.2021 beschlossen. Der
StEP MoVe beschreibt die Verkehrspolitik in Berlin fiir den Planungshorizont 2030. Das strategische Ziel
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besteht in der prozentualen Ausweitung der klimaschonenden Verkehrsarten OPNV, Fahrradverkehr und
Fuf3gdngerverkehr bis 2030.

Im Mafinahmenkatalog zum StEP MoVe sind die Mafinahme zum Neubau einer Strafienverbindung in
Mahlsdorf vom S-Bahnhof Mahlsdorf bis Rahnsdorfer Strafle sowie als Langfristmaf3inahme L4 der
Neubau der Straflenbahnstrecke Mahlsdorf - Riesaer Straf3e aufgefiihrt.

Dem StEP MoVe ist die Planung fiir das iibergeordnete Straflennetz 2025 zugeordnet.

Die zustdndige Senatsverwaltung plant damit zur Beseitigung struktureller Netzprobleme den
unzureichenden Straflenraum der Honower Strafle und des Hultschiner Damms zu entlasten sowie
langfristig eine Trennung des iiberdrilichen Verkehrs vom lokalen Verkehr durchzufiihren. Kurz- bis
mittelfristig soll die dstlich angrenzende Strafle An der Schule einen Teil der Nord-Siid-Verbindung in
Form der libergeordneten Straf3enverbindung iibernehmen: Gemdaf3 der symbolischen Darstellung im FNP
ist vorgesehen den Durchgangsverkehr von der Hoénower Strafle auf die Pestalozzistrafle zu
verschwenken, die dann auf die Straf3e An der Schule fiihrt. Von dort geht es zur weiter siidlich gelegene
B 1/5. Nach der Uberquerung der vorgenannten Bundesstraf3e soll der Durchgangsverkehr den dort
kiinftig angeschlossenen verschwenkten Hultschiner Damm benutzen.

Dementsprechend ist der Planbereich von der Entwicklung des OPNV-Knotens am Bahnhof Mahlsdorf
betroffen, wofiir bereits im XXIII-3 entsprechende Fldchenanforderungen fiir 6ffentliches Strafienland
planungsrechtlich gesichert wurden.

Der StEP MoVe stellt die weiter siidlich in Ost-West-Richtung verlaufende Straf3e Alt-Mahlsdorf B 1/5 als
Stufe | (groBrdumige StraBenverbindung) dar. Zusétzlich wird die westlich des Planungsgebietes
tangierende Hénower StraBe als Stufe Il (ibergeordnete Straf3enverbindung) abgebildet.

Der offentliche Personennahverkehr wird auch kiinftig in diesem Bereich eine gewichtige Rolle spielen
und iberdies nach entwickelt werden. So ist beabsichtigt:

e Entwicklung des OPNV einschlieBlich der Zweigleisigkeit der Straflenbahn-Trasse,

o Neue Straf3enfiihrung durch Verschwenk des Hultschiner Damms und Weiterfiihrung nérdlich der
B 1/5 iiber die auszubauende Straf3e An der Schule bis Héhe Pestalozzistraf3e, dann Verschwenk
nach Westen zur Hénower Strafle,

e Die Vorzugsvariante fiir den zweigleisigen Ausbau der Straflenbahn am Bahnhof Mahlsdorf ist die
Mittellage der Endhaltestelle auf der Hénower Strafle,

e weitestgehende planungsrechtliche Sicherung der Trassenfiihrung durch Bebauungspldne.

Aktuelle Planungen der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Verbraucher- und Klimaschutz sehen
die Verldngerung der Straf3enbahnstrecke direkt an den S- und Regionalbahnhof Mahlsdorf einschliefllich
der Verbesserung der Umsteigesituation fiir S-Bahn-, Regionalbahn-, Stra3enbahn und Busverkehr sowie
eine Taktverdichtung auf 10 Minuten vor. Das Planverfahren steht diesen Zielen nicht entgegen; es
beférdert dies insbesondere durch die neue Ausweisung von Fahrradstellplétzen als Ersatz fiir die bisher
unter der Bahnbriicke genutzte Fldche.

Im Rahmen der Vorhabenplanung wurde sichergestellt, dass die langfristig geplante neue
Straflenverbindung in Mahlsdorf gemdf3 des FNP Berlin sowie des StEP MoVe nicht behindert oder
erschwert wird.

Stadtentwicklungsplan Klima

Der Stadtentwicklungsplan (StEP) Klima wurde 2011 beschlossen und 2016 durch den StEP Klima Konkret
vertieft. Der StEP Klima Konkret benennt Hitze und Uberflutungen nach Starkregenereignissen als
Hauptproblemfelder. Es werden Strategien und Beispiele zur Bewdltigung dieser Probleme benannt. Dazu
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gehdren eine mogliche Beliifftung der Stadtgebiete mit Kaltluft und der damit verbundenen
Kiihlungswirkung, Verschattungen von Freirdumen und Fassaden, Erhéhung der Riickstrahlung von solarer
Wdrmeenergie durch geeignete Baukorpergestaltungen und Materialien, moglichste Entsiegelungen,
Erhohung von Verschattungswirkungen, Erhéhung des Anteils von Wasser in den Stadtrdumen mit der
damit verbundenen Erhohung von Verdunstungsleistung und Kiihlung, Erhohung des Anteils an Vegetation
ebenfalls mit der damit verbundenen Schatten- und Verdunstungswirkung. Die technischen Mdglichkeiten
der Wasserriickhaltung sollen ausgebaut werden (Mulden, Stauraumkandle, Griinddcher,
Fassadenbegriinung). Regenwasserriickhaltebecken kénnen gestalterisch als  Aufenthaltsfléchen
aufgewertet werden.

Im Planbereich werden mindestens 70 % der Dachfldchen extensiv begriint.

2.3.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirkes Marzahn-Hellersdorf

Das fortgeschriebene Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EZK) Marzahn-Hellersdorf wurde im Bezirksamt
am 19.11.2013 und in der BVV am 23.01.2014 beschlossen. Das EZK Marzahn-Hellersdorf gilt gemaf3
den Ausfiihrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel fiir das Land Berlin (AV Zentren und Einzelhandel)
als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. (6) Nr. 11 BauGB und zugleich als
Bereichsentwicklungsplanung im Sinne von § 4 Abs. (2) AGBauGB. Die Planungsziele des EZK sind somit
bei der Aufstellung aller Bebauungspléne zu beriicksichtigen.

Das EZK grenzt die zentralen Versorgungsbereiche im Bezirk ab. Diese gelten zugleich als Zentren. Die
Zentren bestehen aus Stadtteilzentren, Ortsteilzentren und Nahversorgungszentren. In den Zentren sind
Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungseinrichtungen und kulturelle Einrichtungen konzentriert. Das EZK
hat demgemdf3 zwei Hauptziele. Diese bestehen in der Erhaltung und Weiterentwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche. Parallel dazu soll die Nahversorgung in den Wohngebieten auflerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche gestdarkt werden. Das EZK formuliert zur Umsetzung dieser Planungsziele
Steuerungsgrundsdtze. Im bezirklichen Zentrenkonzept 2013 ist das Plangebiet Bestandteil des
Ortsteilzentrums Mahlsdorf.

Fiir das Ortsteilzentrum Mahlsdorf (Hénower Straf3e) wird im Zentrenkonzept folgendes Fazit gezogen:
,Das Orfsteilzentrum Mahlsdorf (Honower Straf3e) weist vor dem Hintergrund seiner Versorgungsfunktion
eine geringe VerkaufsflGchenausstatfung sowie schwache Ausstrahlung auf. Prdgend fiir das Zenfrum ist
eine in weiten Teilen geringe Einzelhandelsdichte und geringe Aufenthalfsqualitdt, welche auch auf die
verkehrliche Situation zuriickzufihren ist. Der Lebensmittelvollsorfimenter am S-Bahnhof ist ,,in die Jahre
gekommen* und wirkt stark renovierungsbediirftig; die planungsrechtliche Grundlage fiir einen Neubau
ist in Erarbeitung. .... Akfuelle Planungen sehen eine Stdrkung des nahversorgungsrelevanten Angebotes
im zenfralen Versorgungsbereich im Norden durch die Ansiedlung eines Lebensmitfeldiscounters und im
Siiden durch die Errichfung eines Lebensmitfelvollsorfimenters vor. Diese Planungen wurden bei der
Abgrenzung des Orfsteilzentrums beriicksichtigt. Zur Sicherung und Stdrkung des Zenfrums ist eine
Ergdnzung zentrenrelevanter Angebote wiinschenswert. Dabei sollfe kinftig vor allem eine Verknipfung
und Verdichfung der Strukturen innerhalb des Zenfrums umgeseftzt werden.”

Innerhalb der Fldachenkulisse des Ortsteilzentrums des bezirklichen Zentrenkonzeptes entspricht die
Verkaufsflacheneinteilung (vgl. Abschnitt 4.1) grundsdtzlich der vertrdglichen
Sortimentszusammensetzung und den zuldssigen Flachengréfien fiir ein Ortsteilzentrum.

Das Vorhaben entspricht den Grundsdtzen des bezirklichen Zentrenkonzepts, da es innerhalb des
ausgewiesenen Ortsteilzentrums liegt und die Nahversorgung stdrkt.
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Aus einem Einzelhandelsgutachten zu einem rdumlich benachbart liegenden Bauleitplanungsverfahren
mit  Einzelhandelsschwerpunkt geht hervor, dass mit einer Verkaufsfldchenausstattung von
0,3 m?/Einwohner*innen in Mahlsdorf (der bundesweite Durchschnitt liegt bei 0,35 m?/Einwohner*innen)
der Bereich Lebensmittel innerhalb des Ortsteilzentrums Mahlsdorf unterreprdsentiert ist. Die
Untersuchung des vorgenannten Gutachtens der Zentralitdt im Bereich Lebensmittel fiihrt zu einer
Bindungsquote von 56 % (>100 % signalisiert Kaufkraftzufluss und <100 % bedeutet Kaufkraftabfluss). Das
Gutachten belegt plausibel, dass ein Grofiteil der gesamten Kaufkraft in der Lebensmittelbranche nicht
im Ortsteil Mahlsdorf gebunden werden kann und in andere Ortslagen abflief3t. Hinzu kommt der Aspekt,
dass von einer stetig steigenden Einwohnerzahl in Mahlsdorf auszugehen ist. Auch die ergdnzenden
Sortimente (Flachen fiir Drogerieartikel und kleinteilige Ladenutzungen) vermindern mit dem Vorhaben
die Unterausstattungen an Verkaufsflachen in diesen Branchen und kénnen im Verbund mit anderen
Vorhaben zu einer Qualifizierung und Stabilisierung des zentralen Versorgungsbereiches beitragen.

Das bestehende Ortsteilzentrum weist Funktionsliicken auf. Mit der erfolgten Ansiedlung im Siiden des
Ortsteilzentrums (gemaf3 vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXI11-3-2VE) kann jedoch der bestehende
Ausstrahlpunkt innerhalb des Ortsteilzentrums verstarkt werden, ohne zu einer Schwerpunktverlagerung
zu fiihren. Das Hauptaugenmerk des Ortsteilzentrums, der REWE-Markt sowie ein im Siid-Osten gelegener
Vorhabenstandort liegt dabei in der Grundversorgung der Verbraucher und soll durch die kleinteiligen
entlang der Honower Strafie gelegenen spezialisierten Fachgeschdfte ergdnzt werden. Die bestehenden
Leerstdnde entlang der Honower Strafle, welche sich liberwiegend aus kleinteiligen Ladeneinheiten
zusammensetzen, kénnen durch Kundenzufiihrungseffekte durch Laufkundschaft zwischen den beiden
»Polen” des Ortsteilzentrums sowie einer AttraktivitGtssteigerung dieser revitalisiert werden. Damit soll
insbesondere die Attraktivitat der Hénower Strafle fiir die Fu3gdngerin bzw. den Fuf3gdnger gesteigert
werden. Die Standorte mit den grofien Lebensmittelmdrkten sowohlim Norden als auch im Siiden decken
dabei im Wesentlichen den Bedarf der Grundversorgung ab. Da innerhalb der kleinteilig strukturierten
Hoénower Straf3e nicht ausreichend Fldchenpotential zur Ansiedlung grof3fldchigen Einzelhandels in der
Qualitat und Quantitat, die fiir die Stiitzung des Ortsteilzentrums notwendig ist, besteht, ist die Entwicklung
des rdumlichen Geltungsbereichs erforderlich. Die in den genannten Gutachten festgestellte hohe
Kaufkraft der Bewohner/*innen des Einzugsbereichs lassen eine entsprechend breite Versorgung und
Diversifikation der Verkaufseinrichtungen zu und rechtfertigen die Annahme, dass durch die Realisierung
des Planvorhabens auch eine positive Entwicklung entlang der Hénower Straf3e zu erwarten ist.

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass aufgrund der derzeitigen Attraktivitat des
Versorgungsbereiches um den S-Bahnhof Mahlsdorf insbesondere durch die verkehrliche Anbindung von
einer Stabilitat dieses Versorgungszentrums unter Berlicksichtigung der baulichen Aufwertung
auszugehen ist.

2.3.6 Bebauungsplan XXIII-3 sowie angrenzende Bebauungspldne

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan XXIII-3, in Kraft getreten am 22.12.2004, wurden im
Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans folgende Festsetzungen
getroffen:

o Das Sondergebiet, einschliefilich eines Anliegergrundstiicks an der Fritz-Reuter-Strafle im
Siidwesten (Flurstiick 393) mit dem Baufenster fiir eine Grundfléche von ca. 6.200 m? und der
Geschofifléiche von 6.500 m?;

e Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Nordwesten des Sondergebiets zugunsten des Landes Berlin,
diese Flache wird derzeit als Griinanlage genutzt,
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e Sstlich des Sondergebietes erfolgte die Festsetzung eines Besonderen Wohngebietes (WB) mit
Baufenster fiir hochstens 3 Vollgeschosse, einer Grundflachenzahl von 0,6 sowie einer

Geschossflachenzahl von 0,8.

Abb. 1: Planzeichnung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes XXIlI-3 (siidlicher Ausschnitt)

Folgende Planung sah das Sondergebiet -Einkaufszentrum- im festgesetzten Bebauungsplan XXIII-3
vor:

Fir die Grundstiicke Honower Strafle 72-80 im Geltungsbereich des festgesetzten Bebauungsplanes
XXIII-3 sollte unter Berlicksichtigung des offentlichen Belangs, ndmlich der Entwicklung eines
leistungsfahigen Ortsteilzentrums und des privaten Belangs, der Verwertbarkeit des Grundstiicks, die
Festsetzung eines Sondergebietes fiir grofdfldchigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung
"Einkaufszentrum” und den entsprechend textlicher Festsetzung zul&ssigen Nutzungen erfolgen. Diese
sollten aufgrund des zu erwartenden Besucher- und Kundenverkehrs zur Entwicklung eines
leistungsfahigen Ortsteilzentrums beitragen, dementsprechend wurde ihre Zuldssigkeit im Sinne der
Zielstellung des Bebauungsplans geregelt, um im Kernbereich des Ortsteilzentrums ein attraktives
Handels- und Dienstleistungsangebot ermoglicht werden sollte.

Gleichfalls sollte die Zuldssigkeit von Wohnungen innerhalb des Sondergebietes geregelt werden,
insbesondere wegen des damalig vorhandenen Wohnungsbestandes. Die Wohnungen sollten zur hier
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beabsichtigten Urbanitdt des Ortsteilzentrums beitragen. Eine unzumutbare Beeintrdchtigung der
Wohnungen gegentiiber der damaligen Situation durch den grofifldchigen Einzelhandel wurde aufgrund
der Beschrdnkungen hinsichtlich der Grof3e und Art der Nutzung nicht gesehen, da sich insbesondere das
Verkehrsaufkommen nicht wesentlich erhéhen wird und die Grundstiicke entsprechende
Grundrisslosungen, die gesunde Wohnverhdltnisse gewdhrleisten, ermoglichen. Durch die Beschrdnkung
der Geschof}flache innerhalb des Sondergebietes sollte die Anzahl der Wohnungen begrenzt werden.
Die Festsetzung des Sondergebietes mit der die verbrauchernahe Versorgung sichergestellt werden
sollte, war erforderlich, da entsprechend der ablesbaren und nach BEP zu erwartender Entwicklung
langfristig eine Einwohnerzahl von ca. 60.000 Einwohnerinnen und Einwohnern zu erwarten war.
Entsprechend der wirksamen FNP - Anderung, Ifd. Nr. 25/98, ist die Entwicklung des Sondergebietes aus
dem FNP Berlin, der das Oristeilzentrum durch die symbolische Darstellung der
Einzelhandelskonzentration definierte, méglich.

Die ErschlieBung des Einkaufszentrums ist auch Ulber die Fritz-Reuter-Strafle ohne unzumutbare
Beeintrachtigung angrenzender Nutzungen méglich, da insbesondere mit dem Ausbau der Straf3e An der
Schule in einem absehbaren Zeitraum eine Entlastung der Fritz-Reuter-Strafle von bisherigen
”Schleich”verkehren erfolgen wird.
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2.3.7 Stadtebauliches Konzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-3-2VE

Das den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens zugrundeliegende
stddtebaulich-hochbauliche Konzept (vgl. Vorhaben- und ErschlieBungsplan) wurde mit dem Bezirk
Marzahn-Hellersdorf abgestimmt und beinhaltet vor allem die Realisierung zweier Baukorper, welche
iber die an das Plangebiet angrenzenden Strafenabschnitte der Hénower Straf3e (Hauptzu- und Abfahrt)
bzw. {iber die Fritz-Reuter-StraBBe (zwei Zufahrten) erschlossen werden sollen. Wesentliches Ziel der
stddtebaulichen Gestalt des Einzelhandelsvorhabens ist die Ausrichtung bzw. Zuordnung an das
Ortsteilzentrum Mahlsdorf. Die Sicht- und Wegebeziehungen vor allem fiir Fu3gdnger*innen sind auf die
Honower Straf3e ausgerichtet. Dem Neubau des REWE-Marktes ist eine Stellplatzanlage vorgelagert. Zur
Schaffung einer Raumkante entlang der bestehenden Bauflucht wird in Fortsetzung der bestehenden
Bauflucht ein Kolonnadengang errichtet, der auch als Ort fiir Marktstdnde genutzt werden kann.

Sowohl die Erschlieung fiir den motorisierten Verkehr (Zufahrt und Ausfahrt Parkplatz) als auch die
Anlieferung fiir die Einzelhandelsflachen ist von der Hénower Strafle aus vorgesehen. Eine weitere Zu-
und Ausfahrt besteht zur Fritz-Reuter-Strafle. Die offentlich zugdnglichen Wegeverbindungen,
insbesondere der Schulweg zur Friedrich-Schiller-Grundschule, der ldngs des nordlichen Randes verlduft,
fir eine durchgehende West-Ost-Durchquerung des Geldndes werden auch mit der vorliegenden
Planung beriicksichtigt und entsprechend iiber Gehrechte festgesetzt. Gemdfl des bereits
abgeschlossenen Durchfiilhrungsvertrages hat sich der Vorhabentrdger verpfilichtet, auf Flachen fir
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten des in den texilichen Festsetzungen genannten Begiinstigten
entschddigungslos Baulasten und ggf. Grunddienstbarkeiten einzurdumen.

Der groBte Baukorper ist fiir die Unterbringung des REWE-Marktes (Lebensmittelmarkt) vorgesehen. Der
Baukdrper liegt im 6stlichen Bereich der Fléche fiir Einzelhandel und Fachmadarkte. Das fiir eine dauerhafte
okonomische Nutzung ungeeignete, eingeschossige Bestandsgebdude Honower Str. 74 wird durch ein
zweckmdfliges modernes Gebdude ersetzt, um den Erfordernissen einer Fachmarktansiedlung sowie von
Praxen und Dienstleistern gerecht zu werden. Es bildet die Fortsetzung des Bestandsgebdudes Fritz-
Reuter-Str. 1 mit Ausrichtung zur Honower Strafe. Im riickwdrtigen niedrigeren Bereich des Gebdudes
schlief3t der Drogeriefachmarkt an. Im stellplatzabgewandten Teil des Gebdudes findet sich ein
Warenlager.

2.3.8 Verkehrsgutachten

Nicht im rdumlichen Geltungsbereich gelegen, jedoch eine Voraussetzung fiir die Gewdhrleistung der
ErschlieBung dieses Vorhabens, ist der Ausbau der Honower Strafle. Dies ist aufgrund der starken
verkehrlichen Belastungen der Hénower Strafle in Verbindung mit bestehenden Defiziten gemaf3 der
verkehrstechnischen Untersuchung (VUS) ,,REWE-Nahversorgungszentrum Honower Str. 74-80“ der
INGENIEURGEMEINSCHAFT SETZPFAND GMBH & CO. KG (IGS) [3] geboten.

Die Vorhabenplanungen mussten mit den langfristigen iiberérilichen  Planungen  des
Stadtentwicklungsplans Verkehr zur Entlastung der engen Hénower Strafle abgestimmt werden
(Verkehrsldsung Mahlsdorf). Auf Grund der ibergeordneten Funktion und der Belastung durch
Straf3enbahn- und Busverkehr ist der Straflenraum Honower Strafle derzeitig liberlastet. Im geplanten
Straf3ennetz von 2025 ist die StraBBe An der Schule zwischen der B 1/5 und der Pestalozzistraf3e als
Bestandteil einer libergeordneten Strafenverbindung der Stufe Il in Nord-Siid-Richtung abgebildet. In
angrenzenden Bebauungspldnen sind dafiir notwendige Straflenverkehrsfldchen geplant bzw. bereits
festgesetzt.
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Der offentliche Personennahverkehr wird auch kiinftig in diesem Bereich eine gewichtige Rolle spielen
und lberdies nach entwickelt werden. So ist vorgesehen, die Straflenbahntrasse zweigleisig auszubauen.
Die kiinftige Trassenfiihrung wurde durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan weitestgehend
gesichert.

Gemdfl dem StEP MoVe plant die zustdndige Senatsverwaltung zur Beseitigung struktureller
Netzprobleme den unzureichenden Straflenraum der Hénower Strafle und des Hultschiner Damms zu
entlasten sowie langfristig eine Trennung des liber&rilichen Verkehrs vom lokalen Verkehr durchzufiihren.
Gemdf3 der symbolischen Darstellung im FNP ist vorgesehen, den Durchgangsverkehr kiinftig
folgendermaflen zu fiihren:

Von der noérdlichen Honower Straf3e geht es auf die Pestalozzistrafle, die dann auf die Straf3e An der
Schule fiihrt. Von dort geht es zur weiter siidlich gelegenen B 1/5. Nach der Uberquerung der
vorgenannten Bundesstrafle soll der Durchgangsverkehr den dort kiinftig angeschlossenen verschwenkten
Hultschiner Damm benutzen.

Fir die derzeitige Situation kann fiir die Honower Straf3e konstatiert werden, dass die Verkehrsdichte und
Defizite (z.B. Stauungen, vgl. Abschn. 2.a.1.1 im Umweltbericht bzw. der Verkehrsuntersuchung [3]) in
diesem Abschnitt zu einer eingeschrdnkten Verkehrsqualitdt und verminderten Leistungsfdhigkeit fiihren.
In dem durch die IGS mit den zustdndigen Behérden und Dienststellen (SenUVK, VIIB, BA MarzHell SGA,
BVG und VLB) abgestimmten Variantenvergleich innerhalb der VUS [3] wurde ermittelt, auf welcher Seite
die Aufweitung der Hoénower Strafle besser umzusetzen ist. Dafiir wurde u.a. eine umfangreiche
Leitungsauskunft eingeholt und die westliche gegeniiber der &stlichen Fahrbahnrandflache
gegeneinander abgewogen. So sind im westlichen Bereich der Hoénower Str. (= Gehwege)
Abwasserleitungen vorhanden, wahrend im Untergrund der 6stlichen Seite Mittelspannungsleitungen des
Versorgers Vattenfall verlaufen (vgl. Anlage 3 des VUS [3]). Die Lage der Straf3enbahngleise bleibt
unverdndert.

Im Ergebnis des Variantenvergleichs innerhalb der VUS [3] wurde ermittelt, dass die Variante mit den
Straf3enbahngleisen mittig zwischen beiden Kfz-Fahrtrichtungen unter Aufweitung der Fahrbahn im
Ostlichen Gehwegbereich verkehrstechnisch die giinstigere ist. Griinde fiir diese abgestimmte
Entscheidung waren die bessere Erkennbarkeit der zukiinftigen Verkehrsfiihrung und die Nutzung der zur
Verfiigung stehenden Rdume. Ferner liegt im Bereich der westlichen Gehwege ein denkmalsgeschiitztes
Objekt (Honower Str. 71 inkl. Zaun = Zwangspunkt), welches eine Riickziehung der Fahrbahn auf die
vorhandene Bordfiihrung erforderlich macht. Weiterhin wurde die genaue Lage der Zu- und Abfahrt zum
Plangebiet in Zusammenarbeit mit dem Architekten ermittelt.

Die Verkehrssteuerung durch Lichtsignalanlagen (LSA) wird weiterhin lediglich iiber die bestehende LSA
am S-Bahnhof Mahlsdorf erfolgen (nur nérdlicher Teil des zweiteiligen Knotens). Die vorgenannte von der
IGS [3] vorgeschlagene LSA am (Teil-)Knoten Treskowstraf3e/Plangebiet/Hénower Str. wird nach
MaB3gabe der Verkehrslenkung Berlin (VLB) vorerst nicht umgesetzt. So soll die Verkehrssituation nach
Realisierung der Straf3enverbreiterung beobachtet werden. Sind Auffdlligkeiten wie Unfallhdufungen oder
hdufige Stauungen zu beobachten, ist die LSA am genannten Knoten durch im Rahmen der
Umbauarbeiten vorbereiteter LSA-Leerrohre unproblematisch nachriistbar (Bezugsraum: 0,5 Jahre). Ist
innerhalb eines Jahres bzgl. der Verkehrssituation nichts Ungewdhnliches zu beobachten, kann auf die
LSA verzichtet werden, sofern der Vorhabentrdger damit einverstanden ist. Dies hatte den Vorteil, dass
den Verkehrsteilnehmern weniger Reglementierungen auferlegt wiirden und kurze Umlaufzeiten der Rot-
und Griinphasen fiir Fuflgdnger*innen beibehalten werden kénnten. Das verkehrstechnische Ergebnis
wurde in einem zugehdrigen Lageplan [4] dargestellt. Die Umsetzung der vorgenannten abgestimmten
Verkehrsplanung wird durch den Durchfiihrungsvertrag sichergestellt.
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Durch die Anordnung des geplanten REWE-Marktes im dstlichen Grundstiicksbereich sowie den Riickbau
der Treppenanlage des vorhandenen REWE-Marktes wird entsprechend der Machbarkeitsstudie des
Senats Platz fiir Geh- und Radwege und Bushaltestellen sowie fiir eine Straflenbahnhaltestelle bzw.
Endstelle geschaffen (Umgestaltungsmaf3Bnahme). Die derzeitigen Lésungsansdatze fiir die Umgestaltung
des Umsteigepunktes am Bahnhof Mahlsdorf sehen eine Straf3enbahnhaltestelle bzw. Endstelle vor, die
bis unter die Bahnbriicken reicht und beide Briickensffnungen fiir den Straflenraum der Honower Strafle
und die Haltestelle von Straflenbahnen und Bussen nutzen wird. Damit wird die bislang dort vorhandene
offentliche Fahrradabstellanlage lberplant. Fiir sie wird im Nordwesten des Plangebietes aufgrund des
hohen Bedarfs an Fahrradstellpldtzen in der Ndhe des S-Bahnhofs eine Fahrradabstellflache mit 240
Fahrradstellplédtzen vorgesehen. Unmittelbar vor dem REWE-Markt und vor dem Drogeriemarkt wurden
dariiber hinaus noch 52 baurechtlich erforderliche Fahrradstellplétze errichtet.

2.3.9 Larmminderungsplanung/Schalltechnische Untersuchung

Der Ldrmaktionsplan Berlin 2023 ist am 23.06.2020 nach Mafigabe des § 47d
Bundesimmissionsschutzgesetz beschlossen worden. Ein wesentlicher Anlass ist die Ldrmbelastung
entlang der Hauptverkehrsstraf3en, die im Nachtzeitraum den gesundheitsrelevanten Larmpegel von 55
dB (A) ibersteigt.

Zu den Larmminderungsmaf3nahmen gehdéren die ldrmtechnische Sanierung von Fahrbahnoberflachen,
die Anordnung von Tempo-30-Zonen, Straflenraumgestaltungen, technische Nachriistungen an
Straflenbahnen, Einbau larmddmmender Matten bei  U-Bahn-Sanierungsmafinahmen, ein
Forderprogramm fiir Schallschutzfenster an Strafen und Schienenwegen in kommunaler Baulast. Seit
2017 besteht der Leitfaden ,,Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung®.

Die Auswertung der umfangreichen Daten der Verkehrserhebung und der Verkehrsuntersuchung [3] der
zu diesem Bauleitplanungsverfahren erstellten schalltechnischen Untersuchung (PLANUNGSBURO FUR
LARMSCHUTZ ALTENBERGE 03/2016 [6]) legt dar, dass die DIN 18005/07.02 fiir Fl&chen des Einzelhandels,
Fachmdrkte und Dienstleistungen keine Orientierungswerte ausweist. Aufgrund der gewerblichen Nutzung
werden die Schutzanspriiche im Plangebiet auf Grund der geplanten Nutzungen als
Nahversorgungszentrum und fiir Blironutzungen einem Mischgebiet gleichgestellt. Diese betragen 60
dB(A) tags und 50 bzw. 45 dB(A) nachts (der niedrigere Nachtwert gilt nur fiir den Industrie-, Gewerbe-
und Freizeitlarm sowie fiir Gerdusche von vergleichbaren dffentlichen Betrieben).

Verkehrsldrm - Plangebiet

Das Plangebiet wird durch die tangierenden Verkehrswege mit Straf3en- und Schienenverkehrsldrm
belastet. Mit Bezug auf die je nach Lage zum Plangebiet relevanten Verkehrswege stellt sich die
Immissionssituation wie folgt dar:

DB-Strecke

(6006 - Berlin-Strausberg - Abschnitt Berlin-Hellersdorf dstlich des S-Bf. Wuhletal / 6078 - Berlin -
Kostrzyn - Abschnitt Berlin-Mahlsdorf)

63 dB(A) tags 60 dB(A) nachts SO (Baufenster Nord) - Nord
Honower Strafle

Min. 59 dB(A)tags 54 dB(A) nachts Baufenster Nord-West

Max. 67 dB(A)tags 58 dB(A) nachts Baufenster Siid-West

Fritz-Reuter-Strafle:
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Min. 55dB(A)tags 45 dB(A) nachts Baufenster Nord-Siid
Max. 59 dB(A)tags 49 dB(A) nachts Baufenster Siid-Siid

Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005/07.02 im Beurteilungszeitraum tags bis zu 7 dB(A)
und nachts bis zu 11 dB(A) tiberschritten.

Fir das nérdliche Baufenster im Einwirkungsbereich der beiden DB-Strecken wird nur an der zur
Bahnstrecke parallel verlaufenden Baugrenze der Orientierungswert auch tags iiberschritten. Da eine
Nachtnutzung in Verbindung mit Wohnen durch die Art der festgesetzten baulichen Nutzung nicht
gegeben sein wird, ist die Uberschreitung des ndchtlichen Orientierungswertes nicht relevant.

Gewerbeldrm - Plangebiet

Die im Geltungsbereich geplanten Strukturen sind im Wesentlichen durch die Nutzung Einkaufen geprdgt.
Die geplanten Offnungszeiten sind montags bis samstags von 6 - 22 h fiir den REWE-Markt und sonntags
7 - 16 h fiir den Bdcker.

Die ermittelte Larmbelastung betrdgt an den Baugrenzen des siidlichen Baufensters mit moglicher
Bilironutzung

59 dB(A) tags 49 dB(A) nachts Baufenster Siid-Nord

durch die von dem REWE Nahversorgungszentrum, hier insbesondere dem Kundenparkplatz des
Einzelhandels und der Fachmdrkte ausgehenden Emissionen. Damit werden die Orientierungswerte der
DIN 18005/07.02 sowie die Immissionsrichtwerte der TA L&rm/08.98 im Beurteilungszeitraum Tag
eingehalten. Die geringfiigige Uberschreitung in der Nacht ist nicht relevant, da eine Nutzung des REWE-
Marktes in den Nachtstunden 22 bis 6 Uhr nicht gegeben sein wird.

Gewerbeldrm - Untersuchungsraum

Im Einwirkungsbereich des Nahversorgungszentrums wurden auch an der Bestandsbebauung die zu
erwartenden Larmbelastungen durch Gewerbeldrm ermittelt. Die maximalen Larmbelastungen betragen
an diesem Immissionsort

53 dB(A) tags 40 dB(A) nachts (Hénower Straf3e 75)-Ost
bzw.
55 dB(A) tags 20 dB(A) nachts (An der Schule 5)-West

Diese wird im Wesentlichen durch den Anlieferverkehr des Nahversorgungszentrums verursacht, der u.a.
mit 2 Lkw ndrdlich und 1 Lkw &stlich in den Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit als Frithanlieferung
zwischen 06.00 und 07.00 Uhr berlicksichtigt wurde.

Fir alle weiteren iberpriften  Immissionsorte  im  direkten  Einwirkungsbereich  des
Nahversorgungszentrums ergeben sich zu erwartende Larmbelastungen zwischen 36 und 56 dB(A) tags
und damit deutlich weniger als die zulassigen 60 dB(A) fiir besondere Wohngebiete. Die Larmbelastung
ist im Sinne der TA Larm/08.98 fiir die iiberwiegenden Immissionsorte irrelevant, d.h. die Ermittlung einer
Vorbelastung aus anderen gewerblichen Einrichtungen als das Nahversorgungszentrum selbst, ist nicht
erforderlich.

Im Vergleich der zukiinfigen Ausrichtung des Nahversorgungszentrums mit der heutigen Lage ist
festzustellen, dass im Bereich der Honower Strafle die Larmbelastungen durch Gewerbeldrm, bedingt
durch die zentrale Lage des Kundenparkplatzes sowie der Fahrlinie des Anlieferverkehrs, um bis zu 10
dB(A) zunehmen, die zuldssigen Richtwerte jedoch deutlich unterschritten werden.
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Im Zuge der Fritz-Reuter-Strafle sowie der Strafle An der Schule werden mit der Verlegung der
Kundenparkpldtze mit der Planung des neuen REWE Nahversorgungszentrums die Ldrmbelastungen
zwischen 3 und 15 dB(A) verringert.

Insbesondere in Bezug auf die deutliche Unterschreitung der zuldssigen Richtwerte tags und die
Reduzierung der Ldrmbelastung durch Gewerbe- und Verkehrslarm innerhalb der besonderen
Wohngebiete im Zuge der Fritz-Reuter-Strafle sowie der Strafle An der Schule, bestehen hinsichtlich der
Planung des REWE Nahversorgungszentrums aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken.

Passiver Ldrmschutz Hdnower Strafle / Fritz-Reuter-Straf3e / DB-Strecken

Bei Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005/07.02 durch die
Beurteilungspegel aus dem Verkehrs- und Gewerbeldrm sind zum Schutz gegen Auflenldrm die
Anforderungen an die Luftschalld@mmung von Auf3enbauteilen nach DIN 4109/11.89 zu beachten. Riihrt
die Gerduschbelastung von mehreren (gleich- oder verschiedenartigen) Quellen her, so berechnet sich
der resultierende Auf3enldrmpegel aus den einzelnen ,,maf3geblichen Auenldrmpegeln®, die gem. Punkt
5.5.7 der DIN 4109/11.89 zu iberlagern sind. Letzteres war im Rahmen der vorliegenden
schalltechnischen Untersuchung fiir den Verkehrs- und Gewerbeldrm zu beriicksichtigen.

Die Einhaltung oder Unterschreitung der Orientierungswerte ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart
des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Baufldche verbundene Erwartung auf
angemessenen Schutz vor Ldrmbelastungen zu erfiillen.

Kann das Plangebiet durch die Anordnung aktiver Larmschutzmaf3nahmen nicht bzw. nicht ausreichend
geschiitzt werden, ist die Ausweisung passiver Ldrmschutzmaf3nahmen durch die Festsetzung von
Larmpegelbereichen notwendig. Da aktiver Larmschutz (z.B. Flisterasphalt, offenporiger Asphalt, leisere
Fahrzeuge) in diesem stadtebaulich stark verdichteten Bereich réumlich, organisatorisch oder zeitlich
nicht im erforderlichen Umfang durchfiihrbar ist, werden passive Larmschutzmaf3nahmen durchgefiihrt.

In jedem Fall muss ein zumutbarer Innenpegel (passiver Larmschutz) gewdhrleistet sein Dies wurde gem.
der textlichen Festsetzungsziffer 6.1 verbindlich geregelt. Mit dieser Festsetzung und der damit
erforderlichen Einhaltung der Ldrmpegelbereiche sind gesunde Arbeitsverhdltnisse in  den
Aufenthaltsrdumen gewdhrleistet. Es besteht zwar im Bebauungsplanverfahren kein Erfordernis mehr
textliche Festsetzungen zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen Auf3enbauteilen zu treffen, jedoch
soll beim vorliegenden Verfahren entsprechend Rundschreiben SenStadtWohn Il C Nr. 5/2020 -Baulicher
Schallschutz bei geschlossenen AuBenbauteilen- Anderungen im Hinblick auf DIN 4109, VV TB Bln
verfahren werden. Die getroffene texiliche Festsetzungsziffer 6.1.ist nicht vor Durchfiihrung der
Beteiligungsschritte nach § 4a Abs. 3i. V. mit §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB ersatzlos gestrichen worden,
so dass ein Entfall von Festsetzungen nach den Verfahrensschritten eine Anderung im Sinne § 4a Abs. 3
BauGB darstellt und die erneute Durchfiihrung der Beteiligungsschritte erfordern wiirde.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-3-2 VE wurden bebaubare Grundstiicksflachen
(Baufenster) festgesetzt, die ausreichend Spielraum fiir die Umsetzung des geplanten Vorhabens unter
Berlicksichtigung der auftretenden Ldrmimmissionen ermdglichen. Insofern waren gesonderte
Festsetzungen nicht erforderlich und sind im Rahmen der Baumaf3inahme umzusetzen.

Im Rahmen der Baugenehmigungsplanung wurde eine schalltechnische Untersuchung zum Bauantrag -
Erlduterungsbericht zum Projekt 70 357/17 nachgefordert und im Ergebnis die Erkenntnisse aus dem
Bebauungsplanverfahren bestdtigt, dass aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken zum Vorhaben
bestehen. Die geforderten Ldrmminderungsmafinahmen zur Reduzierung der zu erwartenden
Larmbelastung sind umgesetzt.
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Die ermittelte Larmbelastung betrdgt mit Beriicksichtigung der Ldarmminderungsmafinahmen an der
stidlich des zum Nahversorgungszentrum REWE-Markt zugehorigen Kunden-Parkplatz angrenzenden
Wohnbebauung (WB), im Wesentlichen in Verbindung mit der Nutzung des Kundenparkplatzes durch die
Pkw sowie dem Betrieb der RLT-Anlagen und Warmepumpen 45 dB(A) tags, 40 dB(A) nachts An der
Schule 10.

Im Bereich, des westlich vom Bauvorhaben gelegenen Besonderen Wohngebiet (WB), ergibt sich eine zu
erwartende Larmbelastung in Hhe von 53 dB(A) tags, 39 dB(A) nachts an der Hénower Strafe 75.

Die geringfiigige Uberschreitung in der Nacht am Bauteil 3.1. ist nicht relevant, da eine Nutzung in diesem
Zeitraum nicht gegeben sein wird.

Die Warenanlieferung durch LKW findet zwei bis dreimal wéchentlich innerhalb der Betriebszeiten Mo-Sa
06:00-22:00 Uhr statt, auch die Offnungszeiten des REWE-Marktes liegen zwischen 6 und 22 Uhr, es
finden keine ndchtlichen Anlieferungen statt und auch keine Offnungszeiten bis 24 Uhr.

Das Bauvorhaben des REWE-Marktes ist bereits umgesetzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes und
die Forderungen auf Baugenehmigungsebene sind bei der Vorhabendurchfiihrung beriicksichtigt.

Nach nochmaliger fachlicher Priifung bestehen im Ergebnis der Untersuchung gegen die Errichtung des
Nahversorgungszentrums aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken, da die im Zusammenhang mit dem
Betrieb des Nahversorgungszentrums erwartete Ldrmbelastung durch lGrmmindernde Maf3inahmen
verringert werden kann, um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte im Einwirkungsbereich des
Nahversorgungszentrums, insbesondere des REWE-Marktes zu gewdhrleisten. Das Bauvorhaben ist
bereits umgesetzt und es handelt sich hierbei um eine ,ldrmrobuste Bauweise®, welche bereits in der
Genehmigung und in der Umsetzung des Vorhabens realisiert ist und insoweit keiner weiteren Sicherung
durch eine Baulast 0.d. bedarf.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens sind Hinweise der BVG zum Bereich der Straflenbahn und den
elektrischen Anlagen gegeben, die in einer ergdnzenden Beftriebsbeschreibung Gegenstand der
Genehmigungsplanung sind. Ein Erschiitterungsgutachten mit der Betriebsprognose 2030 liegt nicht vor
und ist im Genehmigungsverfahren auch nicht gefordert.

Weitere schallbezogene Informationen und Einzelheiten finden sich im Abschnitt Il.4.7 der Begriindung
sowie v.a. Kap. V. - Umweltbericht - in den Abschnitten 2.a.1 bis 2.a.1.5 (in Schutzgut Mensch) sowie 2.c.1
(schutzgutbezogene MafBnahmen).
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Il. Planinhalt

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Das Plangrundstiick befindet sich im Geltungsbereich des bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplans
XXIII-3. Mit der Festsetzung einer Flache fiir Einzelhandel, Fachmarkte und Dienstleistungen war das Ziel
verbunden, den attraktiven Schwerpunkt fiir Handel und Dienstleistungen fiir das Ortsteilzentrum
Mahlsdorf iiber den Bestand hinaus zu entwickeln.

Fir das Geldnde von der Strafle an der Schule bis zur Hénower Strafle 74-80, einschliefllich des
Grundstiickes Honower Strafle 72 hat die REWE Group am 05.08.2011 einen Antrag zur Durchfiihrung
eines Vorhaben- und Erschliefungsplanes gem. § 12 BauGB gestellt.

Die REWE Group Koln, hat die Liegenschaft Honower Str. 74-80 von der Ersten Konsum Berlin Immobilien
GmbH & Co. KG erworben. Es besteht die Absicht des Vorhabentrdgers die REWE Mdarkte 2 GmbH mit
Sitz in Koln, das vorhandene Einkaufszentrum durch ein zeitgemdfies Nahversorgungszentrum zu ersetzen.
Dabei sollen ca. 3.500 m? Verkaufsfldche sowie ca. 4.500 m? vermietbare Nutzfldche entstehen.

Der Vorhabentrdger hat gegeniiber dem Bezirk seine Absicht und Bereitschaft erkldrt, das
Nahversorgungszentrum an der Hénower Strafle 74-80 entsprechend des stddtebaulichen Konzeptes
iiber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu entwickeln und das Vorhaben umzusetzen. Es wird
entsprechend der vertraglichen Regelungen und Absprachen eingeschatzt, dass der Vorhabentrdger in
der Lage ist, das Vorhaben durchzufiihren und entsprechend dem stddtebaulichen Konzept es
umzusetzen.

Es soll ein Arrangement eines Gebdudeneubaus mit ansprechender, zeitgemdfler Architektur und
grof3ziigiger Stellplatzanlage entstehen. Dadurch sind eine erhdhte Attraktivitat und Urbanitat des
Ortsteilzentrums erreicht. Durch das geplante Vorhaben soll eine Voraussetzung fiir die Entwicklung eines
leistungsfahigen Ortsteilzentrums geschaffen werden.

Zur verkehrsglinstigen ErschlieBung und effektiven Nutzung der Grundstiicksfladchen ergibt sich die
Notwendigkeit, die nérdlichen Grundstiicksfldchen neu zu ordnen. Durch diese Neuordnung wird auch auf
den offentlichen Raum eine stddtebauliche Verbesserung bewirkt. Dies umfasst die Umverlegung des
Gebdudestandortes und der Stellplatzanlage im nérdlichen Bereich, der Zu- und Abfahrt fiir den Kfz-
Verkehr liber die Honower Strafe, die Errichtung einer 6ffentlichen iberdachten Fahrradstellplatzanlage
im Siidwesten sowie die Umsetzung eines Brunnenstandortes.

Die Belange der Griinordnung sind mit den vorhandenen Griinfldchen und den dort vorhandenen
Grof3bdumen zu wahren und zu beachten.

Zur Umsetzung des Vorhabens ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
erforderlich, um die bestehenden Konflikte zum rechtskraftigen Bebauungsplan XXIlI-3 bewdltigen zu
konnen. Wesentlicher Grund der Planung ist die aus Sicht des Vorhabentrégers fehlende Wirtschaftlichkeit
bei Beriicksichtigung des bestehenden Planungsrechtes. Im Sinne der Entwicklung eines attraktiven und
urbanen Ortsteilzentrums soll deshalb eine Anderung des bestehenden Planes erfolgen.

Durchfiihrungsvertrag

Mit dem Vorhabentrdger wurde im Januar 2016 gemdf3 § 12 BauGB im Rahmen des verbindlichen
Bauleitplanverfahrens ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen.

Darin wurden insbesondere Regelungen zu folgenden Sachverhalten getroffen:
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Verpflichtung zur Errichtung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen im Plangebiet des Vorhaben- und
ErschliefBungsplans, insbesondere verkehrliche Erschlie3ung, Fuflwege, Fahrradabstellanlagen mit
Uberdachung und Wegeverbindung zur Straf3e An der Schule.

Hierzu zdhlen auch der Ausbau der Honower Strafle, Herstellung befestigter Fldchen als
Vorbereitung fiir die Umsetzung der Bushaltestelle, die Straflenentwdsserung und die Herstellung der
Straf3enbeleuchtung,

Verpflichtung zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung des Plangrundstiicks,

Verpflichtung der Durchfiihrung der erforderlichen Baumafinahmen auf den Grundstiicken des
Plangebietes entsprechend der abgestimmten Projektplanung;

Verpflichtung zur zeitnahen Unterrichtung des Bezirks iiber den jeweiligen Stand der Planungen
insbesondere mdglicher Anderungen der Ziele,

Verpflichtung zur Vorlage von Bauantrdgen spatestens 10 Monate nach Inkrafttreten des Vorhaben-
und ErschliefBungsplans.

2. Entwickelbarkeit aus dem Fléchennutzungsplan (FNP) Berlin

Im FNP Berlin ist das Oristeilzentrum durch Symbole der Einzelhandelskonzentration (schwarze
Doppelbalken) dargestellt. Eine Entwicklung der nunmehr gegeniiber der Sondergebietsfléche des

rechtskraftigen Bebauungsplans XXIII-3 vergréflerten Fldche fiir Einzelhandel, Fachmdrkte und

Dienstleistungen entspricht somit den Zielen des FNP.

CTEY

Abb. 2: FNP Berlin (Ausschnitt), 0. M
Aus der im FNP Berlin ausgewiesenen Wohnbauflache W3 mit einer GFZ bis 0,8 und der symbolischen

Darstellung der Einzelhandelskonzentration lassen sich die Festsetzungen des Bebauungsplanes im Sinne

der Entwicklung eines leistungsfdhigen Ortsteilzentrums entwickeln. Die raumordnerischen Ziele des FNP

werden u.a. im Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (vgl. Abschnitt 1.2.3.4) als sektorale Vertiefung des FNP
verfolgt.

26



Dem generalisierten Griinzug (Parkanlage) im FNP Berlin, der sich am ehemaligen Rohrpfuhlgraben
orientiert, wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch eine gleichmdflige Begriinung der
Stellplatzanlage und dem weitest gehenden Erhalt von Althélzern als Adaption eines offenen Grabens
entlang der geplanten siidlichen Grundstiickszufahrt von der Fritz-Reuter-Strafle Rechnung getragen.
Friher war der Rohrpfuhlgraben der natiirliche Abfluss des Rohrpfuhles, doch auf Grund der Bahntrasse
wurde der urspriingliche Verlauf unterbrochen. Das aus dem Rohrpfuhl stammende Wasser wird seitdem
in den Regenkanal der Hénower Strafle geleitet und steht nicht mehr zur Speisung des Grabens zur
Verfiigung.

Der FNP von Berlin stellt in der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereichs den Verlauf der neuen
Fiihrung des (iberortlichen Verkehrs zur Entlastung des siidlichen Teilbereichs der Hénower Straf3e ab der
Pestalozzistraf3e symbolisch dar. Im Mafinahmenplan sind diese unter | 3.4 fiir den o6ffentlichen Verkehr
unter Punkt 4 und unter | 4.3 unter Straflenbaumafinahmen zur Beseitigung struktureller Netzprobleme
und zur Entlastung von Wohngebieten unter Punkt 9 thematisiert. Die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beriicksichtigen die Umsetzung der langfristigen Verkehrslésung
entsprechend dem derzeitigen Kenntnisstand.

Gemaf3 Pt. 6.5 der Ausfiihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang zum Entwicklungsrahmen sowie zu
Anderungen des Fléchennutzungsplans Berlin (AV-FNP) ist die Entwicklungsfdhigkeit im Einzelfall
gegeben, wenn die Zentrenvertraglichkeit des Sortiments und eine glinstige Verkehrserschlieflung
vorliegen und negative stadtstrukturelle Auswirkungen auf die Umgebung vermieden werden. Dies kann
durch die koordinierte Erarbeitung einer verkehrstechnischen Untersuchung [3] und intensiven
Abstimmung der Verkehrsoptimierung sichergestellt werden. Ebenso ist die Zentrenvertraglichkeit
gewdhrleistet.

Die raumordnerischen Ziele des FNP werden u.a. im Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (vgl. Abschnitt
1.2.3.4) als sektorale Vertiefung des FNP verfolgt.

3. Intention des Planes

Mit dem vorliegenden Konzept wird das stddtebauliche Leitbild verfolgt, das Zentrum des Ortsteils
attraktiver und urbaner zu gestalten. Das vorhandene Lebensmittelmarktgebdude soll abgerissen werden
und im Kontext mit der Errichtung von Kolonnaden entlang der Honower Straf3e eine am heutigen Bedarf
angepasste Stellplatzanlage errichtet werden. Der Neubau eines REWE-Marktes mit einem seitlich
angelagerten Fachmarkt wird im westlichen Bereich des Grundstiicks mit der Ausrichtung des Eingangs
zur Hénower Strafie platziert.

In der &stlichen Halfte des Sondergebiets fiir Einzelhandel, Fachmdérkte und Dienstleistungen umfasst der
derzeit rechtskraftige Bebauungsplan XXIII-3 Besondere Wohngebietsfldchen - wdhrend im westlichen
Teil, Sonstiges Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ ein Vollsortiment-Lebensmittelmarkt besteht. Er
beinhaltet etwas mehr Verkaufsfldchengréfie als der bestehende Markt - max. 2.500 m? sowie max. 450
m? fiir Drogerieartikel und max. 450 m? kleinteilige Ladennutzungen.

An der siidostlichen Seite des zukiinftigen Marktes, an der Honower Strafle 74/Fritz-Reuter-Strafle
(Flurstiicke 393 u. 452 teilweise, Flur 172, Gemarkung Hellersdorf), ist geplant, nach Abbruch des
Bestandsgebdudes einen Fachmarkt mit einer Verkaufsfléche von ca. 550 m? im stellplatzzugewandten
Teil sowie ein Geschdaftshaus mit Flachen fiir Dienstleister und Praxen o.d. zu errichten.

Geplant ist ein Arrangement eines Gebdudeneubaus mit zeitgemdf3er Architektur und Stellplatzanlage
entsprechend den bestehenden Erfordernissen. Parallel wird der zentrale Bereich des Ortsteilzentrums
durch einen weiteren Fachmarkt aus dem Non-Food-Bereich, Dienstleistern und Praxen gestarkt. Dies soll
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einen Anstof3 fiir die erforderliche Wiederbelebung von kleinen Fldchen fiir den Einzelhandel und
Dienstleistungen im Ortsteilzentrum geben.

Die derzeitigen baulichen Nebenanlagen werden ebenso wie das Bestandsgebdude des REWE-Marktes
aus dem Jahr 1978 abgerissen. Die geplante An- und Abfahrt fiir Kunden an der Hénower Strafle
gewdhrleistet eine schnelle Anbindung fiir die Kunden und eine Verkehrsberuhigung der
Ergdnzungsstrafien Fritz-Reuter-Strafle und Strafle An der Schule im Sinne einer Entzerrung von
Fahrbeziehungen. In diesem Sinne wird lediglich Lieferverkehr fiir Fleischereierzeugnisse, die die
Riickseite des Gebaudes anfahren (3 x pro Woche 5 Rollcontainer), der iibrige Giiterverkehr wird {iber
die An- und Abfahrten Honower Str. und die Fritz-Reuter-Strafe realisiert.

Die Anlieferung zum Lagerbereich des Fachmarktes erfolgt von der Fritz-Reuter-Strafle. Entsprechend
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) entsteht dort ein Gebdudeteil mit einer zusatzlichen oberen
Geschossebene. Im Obergeschoss ist eine Dienstleistungseinrichtung vorgesehen, welche barrierefrei
iiber einen Aufzug erreichbar ist. Es werden insgesamt 3.500 m? Verkaufsfléiche fiir Lebensmittel und
Produkte aus dem Non-Food-Bereich sowie ca. 4.500 m? vermietbare Nutzfldche entstehen.

Der &stliche Bereich des Planbereiches wurde vor Errichtung des neuen REWE- Marktes nicht oder
lediglich extensiv genutzt als Parkfldche.

Im Norden des rdumlichen Geltungsbereichs soll eine offentlich nutzbare Fahrradstellplatzanlage mit
Uberdachung auf einer Fldche von ca. 448 m? entstehen. Diese wird vom Vorhabentréger und zu dessen
Lasten erstellt. Die Fléche wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir die Offentlichkeit gesichert
und weiter vom Vorhabentréger unterhalten. Im Bereich zum Ubergang zur Hénower Strafle wird ein
iiberdachter Saulengang (Kolonaden) als erlebbare und wettergeschiitzte Einfassung geschaffen. Dieser
verlduft entlang der derzeitigen Bauflucht und gliedert den neuen Platz. Auf eine Uberdachung der Zu-
und Abfahrt zur Honower Strafle wird jedoch verzichtet. Die Regelungen zur Errichtung der baulichen
Elemente und Anlagen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden im Durchfiihrungsvertrag
verbindlich gesichert.

Die Stellplatzanlage wird gleichmdflig mit standortgerechten Laubbdumen bepflanzt. Es werden sichere
FuBwege auf der Stellplatzanlage und Verbindungswege zum riickwdrtigen Bereich zur Strafle An der
Schule und zur Fritz-Reuter-Strafle geschaffen.

Der vorhandene Baumbestand Nahe des Bahndamms, inklusive der Altholz-Baumreihe Kastanien im
ostlichen Teil des Geltungsbereichs, kann unter Beriicksichtigung der Zielstellung des Bebauungsplanes
erhalten bleiben, ebenso wie die Straflenbdume an der Strafle An der Schule sowie jene am norddstlichen
Randbereich.

Der zweite neue Gebdudekomplex an der Honower Straf3e/Fritz-Reuter-Straf3e mit Mischnutzung fiigt sich
in die bestehende StraBenrandbebauung ein und wird im riickwdartigen Raum (Ostseite) teilweise durch
vorhandene Laubbdume eingegriint. Dies wird durch die Festsetzung des siidwestlichen Baufensters
ermoglicht und ist im VEP zu erkennen. Diese Eingriinung erfiillt Forderungen des Landschaftsprogramms
Berlin (Vgl. Abschnitt 111.6).

Der fiir die ErschlieBung des Vorhabens im Planbereich notwendige Umbau einschliefilich Erweiterung
der Fahrbahn, Leitungsumverlegung und Vorbereitung einer méglichen Signalisierung liber die Honower
Strafle fiir FuBBgdnger®innen stellen eine Zwischenlésung bis zur endgiltigen planfestzustellenden
Verkehrslosung in diesem Bereich des Ortsteils Mahlsdorf dar.

28



4, Begriindung der Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Flache fiir Einzelhandel, Fachmdarkte
und Dienstleistungen festgesetzt. Zugelassen sind ein Nahversorger fiir Einzelhandel, Fachmdarkte und
Dienstleistungen, Schank- und Speisewirtschaften sowie Gebdude und Rdume fiir freie Berufe.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen zentralen Bereich des Ortsteilzentrums Mahlsdorf. Zur
Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung sollen unter Berlicksichtigung der zentralen Lage des
Grundstiicks und des verdnderten Kaufverhaltens im Sinne einer wirtschaftlich tragfdhigen Lésung die
vorgenannten Nutzungen festgesetzt werden. Sie dienen der Deckung des ortlichen Bedarfs an
zentralorilicher Stelle. Ziel ist die Erhéhung der Zentralitat des Ortsteilzentrums und damit die Steigerung
der Aftraktivitdt. Damit soll ein Beitrag geleistet werden, das Oristeilzentrum zu einem Ort der
Kommunikation und Identifikation zu entwickeln.

Insgesamt konnen sowohl offentliche Belange, der angestrebten dringlichen Entwicklung eines
leistungsfdhigen Ortsteilzentrums, als auch private Belange, der wirtschaftlich betriebenen Verwertbarkeit
von Grundstiicken, mit der Umsetzung des geplanten Vorhabens beriicksichtigt werden.

Die LKW-Anlieferung erfolgt hauptsdchlich iiber die geplante Zufahrt von der Hénower Strafle, bis zu
deren endgiiltiger Fertigstellung iiber die geplante zweite Zufahrt an der Fritz-Reuter-Strafe, sowie liber
die Fahrgassen der Stellplatzanlage. Der Lebensmittelmarkt erhdlt eine Anlieferrampe an der nérdlichen
Gebaudeseite (vgl. 11.3 ,Intention des Planes®). Fiir die Erdgeschossfléche des Bauteils 2 ist eine Lkw-
Standfldche an der Siidostecke der Stellplatzanlage vorgesehen. Die Waren werden dort liber die
Ladebordwand entladen und ebenerdig iiber den Gehweg bis zum Lager an der Gebdudesiidseite
transportiert.

Negative Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sollen durch eine Beschrankung der
Verkaufsflédche auf ca. 3.500 m? bzw. einer Nutzfldche von ca. 4.500 m? ausgeschlossen werden. Diese
Beschrdnkung der Verkaufsfldche ist eine Weiterflihrung der gleichlautenden Beschrdnkung aus dem
bislang in diesem Gebiet giiltigen Bebauungsplan XXIII-3 (textliche Festsetzung Nr. 16).

Diese textliche Festsetzung soll fiir den Kernbereich des Ortsteilzentrums Mahlsdorf ein ausreichendes,
attraktives Handels- und Dienstleistungsangebot ermdglichen.

Unzumutbare Beeintrachtigungen aus dem zu erwartenden vorhabenbezogenen Verkehrsautkommen
sind insbesondere auf Grund einer abgestimmten Verkehrsplanung nicht zu erwarten, da es sich im
Wesentlichen um eine Entwicklung des Bestandes handelt. Auf die vorhabenbezogene
Verkehrsertiichtigung wird dennoch hingewiesen (vgl. Umweltbericht 2.a.1.1). Einer mdglichen negativen
Wechselwirkung mit dem Bahnhof Mahlsdorf und dem o&ffentlichen Personennahverkehr (z.B. durch
Langzeitparker) wird durch geeignete Maf3nahmen begegnet (z.B. durch regelmaBige Kontrollen durch
den Vorhabentrdger). Entsprechend der beabsichtigten Gréf3e wird hier lediglich ein Einkaufszentrum mit
einem Lebensmittelmarkt, einem Fachmarkt aus dem Non-Foodbereich (wahrscheinlich
Drogeriefachmarkt) sowie Dienstleistungseinrichtungen von lokaler Gréfle entwickelt, bestehende
Nutzungen bleiben erhalten. Die Verkaufssortimente stammen vorrangig aus dem Bereich der
Nahversorgung und sollen durch eine Ergdnzung, Modernisierung und Steigerung der Vielfalt der
Angebote der Stabilisierung des Ortsteilzentrums dienen.

Mit der Umplanung des bestehenden Sondergebiets wird ein modifiziertes Konzept zur verbrauchernahen
Versorgung als Bestandteil des Ortsteilzentrums geschaffen. Dies auch vor dem Hintergrund eines
erhohten, langfristig prognostizierten Zuzugs in den Bezirk Marzahn-Hellersdorf. Dieser fiel insbesondere
in dem Ortsteil Mahlsdorf in den letzten 10 Jahren iiberdurchschnittlich hoch aus.
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4.1.1 Nutzungsrechte

Auf Grund der im Ortsteil iiblichen Gepflogenheiten ist ein starker Bedarf an Fahrradeinstellpldtzen in der
Ndhe des S-Bahnhofs Mahlsdorf zu erwarten. Dementsprechend wurden bereits im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXII1-3 dafiir erforderliche Fldchen festgesetzt. Im Sinne der Sicherung der Entwicklung
zur fahrradfreundlichen Stadt ist in Ubereinstimmung mit den Zielen der Senatsverwaltung diese
Einordnung (Regelerfordernis Fahrradstellfléchen) fortzufiihren und zu sichern (vgl. Abschnitt 2.3.4). So
wird die bestehende Fahrradabstellanlage auflerhalb des Geltungsbereiches im Bereich der Briicke S-
Bahn/Honower Strafle unter Beriicksichtigung der langfristig geplanten Verkehrslésung zur Sicherung der
erforderlichen ErschlieBung in den Nordwesten des Geltungsbereichs ergdnzt bzw. ersetzt. Die
iberdachte Fahrradabstellanlage wird auf Kosten der REWE Group errichtet und unterhalten. Die
Kostentragung und Durchfiihrung wird tber den im Januar 2016 geschlossenen Durchfiihrungsvertrag
geregelt.

Die Flache fiir diese Anlage wird inklusive der westlichen und stlichen Zuwegungen durch ein Geh- und
Fahrradfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt
(textliche Festsetzungsziffer 5.1). Der mittig gelegene Weg fiir Radfahrerinnen und Radfahrer und
Fuf3gdngerinnen und Fuf3gdnger ist mit 2,5 m ausreichend breit dimensioniert, so dass keine
Nutzungskonflikte zu erwarten sind. In der Planzeichnung werden die Fldchen durch den Buchstaben a
eindeutig gekennzeichnet. Die Sicherung ist bereits als Grunddienstbarkeit im Grundbuch fiir eine Fldche
von 603 m? erfolgt. Damit ist die Nutzung der Fléche ausreichend gesichert. Das Geh- und
Fahrradfahrrecht sichert zudem den wichtigen Schul- und Verbindungsweg von der Hénower Straf3e zur
Straf3e An der Schule und schafft somit eine rdumliche Durchgdngigkeit. Der Weg ist in der Dunkelheit
angemessen beleuchtet und barrierefrei.

Die Kolonnaden (= die in der Planzeichnung mit d bezeichnete Flache) ist mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit belastet. Die festgesetzte Nutzung wird dadurch nicht in Frage gestellt. Im Bereich der
Zu- und Abfahrt fiir Fahrzeuge ist der Bereich mit einem Geh- und Fahrrecht zu belasten. (vgl. texil.
Festsetzungsziffer 5.3)

4.1.2 Leitungsrecht

Fir die Stromversorgung wurde in der Planzeichnung und gem. der textlichen Festsetzungsziffer 8 auf
einer mit dem Buchstaben f gekennzeichneten Fldche unmittelbar an der Westseite der Strafle An der
Schule ein Nutzungs- und Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstrdgers festgesetzt. Aufgrund der
Uberplanung des bisherigen Standorts der Mittel- und Niederspannungsanlagen und der Kombistation
wird ein Ersatz erforderlich. Dieser wird mit zwei geplanten Trafostandorten am o.g. Standort fiir eine
,Netzstation Stromnetz Berlin GmbH“ und einer ,Ubergabestation REWE“ wie im VEP (Anlage 2)
eingezeichnet geschaffen.

Auf dieser Fldche sind zwei Transformatorenstationen einerseits fiir eine Netzstation der Stromnetz Berlin
GmbH und andererseits als Ubergabestation fiir REWE vorgesehen. Die Netzstation des vorgenannten
Unternehmens ist ein Ersatz fiir die bisherige liberplante Netzstation | (K 55098). Die Planungen sind
derzeit nicht abgeschlossen. Die Netfz- und Ubergangsstationen werden im Ubrigen die gesetzlichen
Vorgaben bzgl. ihrer Immissionen einhalten.

Die ,Richtlinie zum Schutz von 1-110kV Kabelanlagen®, die ,Richilinie zum Schutz von
Freileitungsanlagen 110 kV*, die ,Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des
Landes Berlin“ und die ,,Allgemeinen Hinweise fiir Leitungsanfragen bei geplanten Bauvorhaben“ sind
genau zu beachten. Der ehemals verrohrte Rohrpfuhlgraben erhdlt kein Leitungsrecht. Es wird angemerkt,
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dass durch die Aufhebung der Gewdssereigenschaft fiir den Rohrpfuhlgraben keine Verpflichtung zum
Erhalt oder einem Neubau der vorhandenen Verrohrung besteht.

Nach nochmaliger fachlicher Priifung durch den Fachbereich Umwelt wurde mitgeteilt, dass nérdlich der
Bahn das Regenwasser aus dem Regenriickhaltebecken dem Regenwasserkanal der BWB zugeleitet
wird. Ebenso erfolgt die Sammlung des Regenwassers in der Fritz-Reuter-Strafle {iber einen
Regenwasserkanal. Damit sind beide Gebiete dem Einzugsbereich des Rohrpfuhlgrabens entzogen. Der
Rohrpfuhlgraben im Bereich unter dem Bahndamm bis zur Fritz-Reuter-Str. besitzt damit keine
Gewdssereigenschaft mehr.

Uberdriliche Leitungen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden, andererseits besteht keine
Verpflichtung, Leitungsfiihrungen innerhalb von &ffentlichen Verkehrsflachen in die Planzeichnung zu
ibernehmen. Die Abstdnde und Verwendung von Gehdlzen an Leitungen sind auf der Ebene der
Genehmigungs- und Durchfiihrungsplanung zu beachten.

4.2 Maf} der baulichen Nutzung

Fiir die Flache fiir Einzelhandel, Fachmdarkte und Dienstleistungen wird das Maf3 der baulichen Nutzung
durch die Festsetzung der Grundflachen, der Héhe baulicher Anlagen und der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen geregelt.

4.2.1 Grundflachen

Als zuldssige Grundfldche ist die in der Planzeichnung durch Baukdrperausweisungen bestimmte
iberbaubare  Grundstiicksflache festgesetzt (vgl. textliche Festsetzungsziffer 2). Diese
Baukdrperausweisung wird zeichnerisch durch Baufenster festgesetzt. Auflerdem wurden im Sinne der
Umsetzung des stédtebaulichen Konzeptes und der Rechtssicherheit die Gebdudegrundfldchen in m? als
Hochstgrenzen in die Baufelder festgesetzt und konkretisieren hierdurch die Festsetzung der zuldssigen
Grundfléche. Konkret sind dies fiir das nordéstlich gelegene grofle Baufenster insgesamt 3.450 m?. Fiir
das siidlich-mittig gelegene Baufenster betrégt die Grundfldche insgesamt 1.050 m?, was sich mit 750
m? im westlichen - und 300 m? im &stlich gelegenen Teil verteilt. Die Gesamtsumme der Grundfldche
betrégt 4.500 m?.

Eine Grundflachenzahl (GRZ) festzulegen ist somit gem. § 16 BauNVO nicht erforderlich.

Die méglichen Obergrenzen (GRZ) der BauNVO bei einer vergleichbaren Art der baulichen Nutzung (z.B.
SO-Gebiet) fiir die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung werden in der Flache mit der
Festsetzung Sondergebiet fiir Einzelhandel, Fachmdrkte und Dienstleistungen, wie in der folgenden
Nutzungsberechnung dargestellt, nicht liberschritten.

Die Nutzungsberechnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan stellt sich wie folgt dar.

Die Grundstiicksflache des Grundstiickes Honower Strafle 74-80 der REWE Markt GmbH betrdgt Lt
Flurstiicksverzeichnis: 11.639,00 m®.

Die geplante Grundflache des REWE-Marktes + Vordach und Drogeriemarkt + Vordach betrégt: 3.953,83
m? somit ergibt sich eine Grundfléchenzahl GRZ von 0,34.

Die Flachen der Nebenanlagen betrégt 5.128,63 m?, dabei beriicksichtigt sind Fléichen der Anlieferung,
Zu- und Abfahrten, die Kolonnaden 1 und 2, Parkflachen, Fahrradstellpldtze, diverse befestigte Flchen
und die Fléche der Trafostation. Somit ergibt sich eine erweiterte Grundfléiche von 9.082,46 m®. Die
Grundflachenzahl mit Nebenanlagen betrdagt 0,78.
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4.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Mit der Festsetzung Flache fiir Einzelhandel, Fachmdrkte und Dienstleistungen werden fiir die bebaubaren
Grundstiicksflachen Hohen durch Eintragungen in der Planzeichnung festgesetzt. Im Bereich des
geplanten REWE-Marktes im nérdlich gelegenen Baufenster wird in Umsetzung des stddtebaulichen
Konzeptes fiir den iberwiegenden Teil (= nérdliches Baufenster) eine Hohe als Oberkante der baulichen
Anlagen von 63,5 m i. NHN festgesetzt, was einer Gebdudehdhe von max. ca. 9 m entspricht. Diese
Hoéhen kann fiir technische Aufbauten um 2 m iberschritten werden.

Fir das sidlich gelegene Baufenster sind zwei Hohenbereiche fiir die Oberkante des Gebdudes
festgesetzt.

Fir den Bereich entlang der Honower Strafle wird eine stdrkere Verdichtung in Umsetzung des
stddtebaulichen Konzeptes angestrebt. Analog zu den iibrigen Gebduden im weiteren Verlauf dieser
Hauptverkehrsstrafle im Sinne der Fortflihrung der gewachsenen Strukturen und einem einheitlichen
Erscheinungsbild wird eine Hohe Oberkante der baulichen Anlagen von 70,0 m ii. NHN festgesetzt. Fiir
den gréferen ostlich ausgerichteten Bereich ist eine Héhe Oberkante von 62 m i NHN festgesetzt. Dies
entspricht einer max. Oberkante Gebdudehdhe von jeweils ca. 10 m bzw. 7 m.

Dies gilt nicht fiir technische Aufbauten wie Schornsteine, Liiftungsanlagen, Aufzugsiiberfahrten,
Photovoltaikanlagen u.a.

4.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

4.3.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die (iberbaubaren Bereiche werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die iberbaubaren
Grundstiicksflachen gewdhrleisten die Umsetzung des geplanten Vorhabens. Der Hauptbauk&rper des
REWE-Einkaufsmarktes im stlichen Teil erfordert eine Erweiterung der iiberbaubaren Grundstiicksfléchen
durch eine gednderte Fiihrung der Baugrenze, wdhrend die Baugrenze im siidwestlichen Teil gegeniiber
der Straflenbegrenzungslinie deutlich zurlickgesetzt wird. So werden hier fiir die Bebauung nur Fldchen
zwischen der derzeitigen Fldche fiir Einzelhandel, Fachmdrkte und Dienstleistungen und dem besonderen
Wohngebiet in Anspruch genommen.

Um eine verkehrssichere Ab- und Zufahrt zu gewdbhrleisten, wird die Baugrenze im Zu- und
Abfahrtsbereich zur Honower Strafle am kiinftigen Eckgebdude nach dem Prinzip der Berliner Ecke
abgeschragt. Dies wurde in Abstimmung mit dem Fachbereich Straflen des Strafien- und
Griinflachenamtes abgestimmt und entspricht den Erfordernissen einer sicheren Anbindung des
Einkaufszentrums.

Weitere Bebauung als Nebenanlagen auf3erhalb der Baugrenzen sind entsprechend des stddtebaulichen
Konzepts die Fahrradabstellanlage, die Pkw-Stellplatzanlage mit Zufahrten/Fahrgassen und die
Kolonnaden.

Die Fahrradabstellanlage innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs dient dem &ffentlichen Interesse
zur sicheren, wettergeschiitzten Verwahrung der Fahrrdder wdhrend der Benutzung des offentlichen
Personennahverkehrs und damit einer Erhdhung der Attraktivitat dieser umweltschonenden
Fortbewegungsweise. Auflerdem soll der Pkw-Stellplatzanlage durch die Errichtung eines
Kolonnadenganges zur Straf3e eine Raumkante gegeben und ansprechend gestaltet werden.

Die geplante Pkw-Stellplatzanlage fiir ca. 80 Pkw in den Freianlagen einschlieflich Stellpldtzen fiir
besondere Nutzergruppen (Behinderte) kann neben ihrer Kernfunktion fiir den Vollsortiment-
Lebensmittelmarkt auch von Nutzern des Standortes Honower Strafie 74 in Anspruch genommen werden.
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Durch griinordnerische und gestalterische Mafinahmen mit zentraler Fuflgdngerachse sowie
Baumneupflanzungen soll zusammen mit der Stellplatzanlage eine durchgriinte und moderne gestaltete
Anlage entstehen.

4.3.2 Nebenanlagen und Stellplatzflache

Nebenanlagen und Pkw-Stellplatze sind generell gemaf3 § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO auch aufderhalb der
durch Baugrenzen definierten Baufenster zugelassen, um die Funktionalitét des geplanten Vorhabens zu
gewdbhrleisten und die Vorhaltung der fiir den Betrieb der Vorhaben notwendigen Stellplatze
sicherzustellen. Die ebenerdigen Stellplatze (geplant 80) sind durch Fléchen, die zu bepflanzen sind, zu
gliedern, so dass je geplante vier Stellpldtze ein Laubbaum der Artenliste 2 auf der Flache der
Stellplatzanlage gepflanzt werden soll (bei geplanten 80 Stellplatzen sind 20 Baume zu pflanzen).

4.3.3 Verkehrsflachen

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs sind die kiinftigen offentlichen Verkehrsflachen der Honower
Strafle enthalten. Diese zeichnerisch als Straflenverkehrsflachen festgesetzten Fldchen sind derzeit Teil
der Frei- und Verkehrsanlagen des REWE-Grundstiicks (Treppenanlage, Beete, usw.). Sie werden mittels
Durchfiihrungsvertrag dem Land Berlin ibertragen. In diesem Bereich sind Gehwege und die Verlegung
der langgezogenen Bushaltestelle fiir mehrere Linien fiir den Umsteigepunkt zum S-Bahnhof Mahlsdorf
als 6ffentlicher Verkehrsraum geplant.

Nicht im radumlichen Geltungsbereich, jedoch eine Voraussetzung fiir die Gewdhrleistung der Erschlief3ung
dieses Vorhabens, ist der Ausbau der Hénower Straf3e im Bereich westlich des Bebauungsplanes (vgl.
.2.3.8) vorzunehmen. Die erforderlichen Maf3nahmen wurden vertraglich vereinbart.

4.4 Griin- und Artenschutzfestsetzungen

Wichtig sind die Sicherung und Erhaltung der vorhandenen pragenden Griinstrukturen im Rahmen der
Mdglichkeiten in Ubereinstimmung mit den Zielen des LAPRO und unter Beriicksichtigung der geplanten
Funktion. So bleibt die bestehende wertvolle Baumreihe aus Kastanienalthdlzern weitgehend erhalten.
Ebenso kénnen die zwei Lindenalthdlzer im Nordosten des Plangebietes bestehen bleiben. Dies wird als
Festsetzung in der Planzeichnung eingetragen. Diese grof3kronigen Laubbdume sichern ein
ansprechendes Erscheinungsbild, sie stellen ortstypische, siedlungsbildprdgende Strukturen dar.

Weiterhin ist fiir die geplante ebenerdige Stellplatzanlage als ein Beitrag zur Verbesserung des
Naturhaushaltes entsprechend LAPRO festgesetzt, pro 4 Stellpldtze ein standortgerechter Laubbaum als
3 x verpflanzter Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm, zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang
zu ersetzen. Hier ist die abgestimmte Pflanzliste unter Nr. 3 der Hinweise als verbindlich heranzuziehen.
Dort wurden geeignete, standorttypische Gehdlze ausgewdhlt.

Beziiglich des Erhalts der wertvollen Kastanienaltholzreihe wurde in der textlichen Festsetzungsziffer Nr.
5.2 festgesetzt, die Gehdlze zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen (Flache F 1). In der Planzeichnung
wurde eine Fldche im Stidosten durch Planzeichen als Fldche mit Bindung und fiir den Erhalt von Bdumen
festgesetzt. Diese okologisch wertvollen Altgehdlze bieten potentiell einer Vielzahl von Tieren ein Habitat
(meist eher Ubiquisten) und wirken neben der bereits erwahnten Siedlungsbildverschonerung klimatisch
positiv.

Das Pflanzgebot F2 setzt gemaf3 der textlichen Festsetzungsziffer 5.3 fiir eine Flache im mittleren 6stlichen
Bereich die Anpflanzung von Strduchern der Artenliste unter Nr. 2 der Hinweise in der Dichte von einem
Strauch pro 1,5 m?, Qualitdt als verpflanzte Strducher, Hohe 60-150 cm, fest.
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Die unversiegelten Bereiche entlang der privaten Verkehrsflachen und Wege bzw. im riickwdrtigen
Gebdudebereich werden gemdf3 des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes mit Bodendeckern und
Strauchern begriint und dauerhaft gepflegt, um damit einen Beitrag zur Verbesserung des
Landschaftsbildes im Sinne des LaPro’s zu leisten.

Im nordlichen und mittleren Bereich sind mit der Festsetzung Fldche fiir Einzelhandel, Fachmdrkte und
Dienstleistungen gemdf3 der textlichen Festsetzungsziffer Nr. 5.3 die Dachflachen auf mindestens 70 %
dauerhaft extensiv zu begriinen (Substratstédrke mindestens 6 cm). Zudem sind die {iberdachten Flachen
der Kolonnade dauerhaft extensiv zu bepflanzen (Substratstérke mindestens 6 cm).

4.5 Wegerecht

Die offentliche Zuwegung (mit dem Buchstaben a bezeichnete Fléche innerhalb der Flache fiir
Einzelhandel, Fachmdarkte und Dienstleistungen) soll iiber die Festsetzung eines Wegerechts zugunsten
der Allgemeinheit umgesetzt werden und ist iber eine Baulasteintragung gesichert. Damit wird das
Gebiet in der Ndhe des verkehrlich stark frequentierten S-Bahnhofs Mahlsdorf sowie der benachbarten
Schule gut vernetzt.

4.6 Larmpegelbereiche

Gemaf3 den Ergebnissen des Larmschutzgutachtens [6] ist das Plangebiet durch den prognostizierten
Straflen- und Schienenverkehrsldrm stark belastet, so dass Ldarmpegelbereiche eingerichtet werden
mussen. Diese dienen der Gewdhrleistung von gesunden Arbeitsverhdltnissen.

Die Ldrmpegelbereiche sind Grundlage fiir die Festlegung der Auflenbauteilddmmung nach DIN
4109/11.89 und dienen allgemein einer einprdgsamen Kennzeichnung der duf3eren Larmbelastung.

Nach DIN 4109/11.89 wird der “mafigebliche Auflenldrmpegel” lediglich fiir die Tageszeit zwischen
06.00 und 22.00 Uhr ermittelt.

Im Regelfall wird beim Gewerbeldrm als ,,maf3geblicher Au3enldrmpegel“ der nach der TA Ldrm im
Bebauungsplan fiir die gewdhlte Gebietskategorie angegebenen Tag-Immissionsrichtwert + 3 dB(A)
angesetzt.

Unter Beachtung der ermittelten Verkehrsbelastungen sowie des in Hohe des Richtwertes moglichen
Gewerbeldrms wird fiir den Bebauungsplan im gesamten Plangebiet der Ldrmpegelbereich IV
festgesetzt.

Es wurde folgende Formulierung in der textlichen Festsetzungsziffer 6.1 verwendet:

“Innerhalb der durch Baugrenzen definierten Baufenster miissen bei Errichtung, Erweiterung, Anderung
oder Nufzungsénderung von Gebduden in den nichf nur zum voriibergehenden Aufenthalf von Menschen
vorgesehenen Rdumen die Anforderungen an das resultierende Schalldémm-Maf3 (R',, s (dB)) gemdi3
den ermittelten und ausgewiesenen Ldrmpegelbereichen nach DIN 4109/11.89 - Schallschutz im
Hochbau (Tabelle 8) erfiillt werden.

Nach auflen abschlieffende Umfassungsbaufeile sind so auszufihren, dass sie enfsprechend den
Larmpegelbereichen folgende Schallddmm-MafBe aufweisen:*
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Larmpegelbereich | Maf3geblicher Erforderliches bewertetes
nach DIN 4109 AuBenldarmpegel La (dB(A)) | Schalldémmmaf der
AuBenbauteile R’ s (dB)

BiirorGume

v 66-70 35

Weitere schallbezogene Informationen finden sich in Kap. V. Umweltbericht in den Abschnitten 2.a.1
(Schutzgut Mensch) sowie 2.c.1 (schutzgutbezogene Maf3nahmen).

l1l. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Neben den hier dargestellten Beschreibungen zu den Schutzgiitern Mensch, Boden, Grundwasser,
Altlasten, Sach- und Kulturgiiter sowie Flora und Fauna finden sich ausfiihrliche Informationen im
Umweltbericht, Kap. V, unter ,,Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen. Der Umweltbericht
wurde aufgrund der Komplexitat der Schutzgiiter, der moglichen Beeintrdchtigungen und Auswirkungen
erforderlich und nach der friihzeitigen Beteiligung im Friihjahr 2015 angefertigt sowie fortlaufend ergdnzt.
Vgl. hierzu: OVG NRW, Urteil vom 10.04.2014, Az: 7 D 57/12.NE.

1. Starkung der Zentralitat

Durch die Erneuerungsinvestitionen zur Modernisierung der Gebdude, der Verkehrs- und Aufienanlagen
nach stddtebaulichen Leitlinien wird das Ortsteilzentrum Mahlsdorf gestdrkt, erneuert, erhalten und den
heutigen Erfordernissen angepasst. Dadurch wird ein Beitrag zur Stdrkung der Zentralitat des
Ortsteilzentrums im Sinne des STEP Zentren und des bezirklichen Zentrenkonzeptes erreicht.

2. Auswirkungen des Eingriffs

Bei der Uberplanung der Fldchen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist
davon auszugehen, dass es sich nicht um einen Eingriff im Sinne des § 14 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542) handelt (naturschutzrechtliche Eingriffe). Durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden auf bereits mit Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes XXIII-3 belegten Flachen Anderungen der Baufenster, Lage der Gebdude und
Freianlagen sowie Gebdudeneubauten vorgenommen. Es soll eine Entwicklung innerhalb der
vorhandenen Strukturen erfolgen. Damit werden auch nach den Festlegungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Vorhaben mit Art und Maf3 der baulichen Nutzung, die das bauliche Maf3 des
rechtsgliltigen Bebauungsplanes {iberschreiten, unzuldssig sein. Ausgleich- und Ersatzmafinahmen sind
dementsprechend nicht erforderlich.

Einzelheiten zu diesem Zusammenhang finden sich im Umweltbericht in Abschnitt 2.a.2.2.

3. Auswirkungen auf den Verkehr

Eine ausfiihrliche Ausflihrung der Auswirkungen auf den Verkehr befindet sich im Kapitel Schutzgut Mensch
unter ,,Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen im Umweltbericht, Abschnitt 2.a.1. Gemdaf3
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der zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefertigten verkehrstechnischen Untersuchung [3]
kann unter Beriicksichtigung der Einwohnerprognose 2030 das kiinftige Verkehrsautkommen unter
Einbeziehung der vorhabenbezogenen Neuverkehre mit einer guten Verkehrsqualitat bewdltigt werden.
Voraussetzung dafiir bildet die geplante Verkehrsoptimierung an der Hénower Strafle. Ebenso ist eine
funktionierende OPNV-Anbindung wesentlicher Bestandteil der Planung. Sie wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt.

4, Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt, insbesondere auf die Schutzgiiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft und Klima, Siedlungsbild und Kultur und sonstige Sachgiiter, werden im Umweltbericht,
Kapitel V. im Unterkapitel 2 ,,Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen® ndher erlgutert.

Artenschutz

Zur faunistischen Situation im Plangebiet wurde vom BURO FUR FAUNISTISCH-OKOLOGISCHE FACHGUTACHTEN
eine ,Faunistische Standortuntersuchung” mit Datum vom 18.02.2014 (Version 1.2 [1]) fiir dieses
vorhabenbezogene Bauleitplanverfahren erstellt. Insbesondere am Bahndamm (= auflerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs, daher keine Betroffenheit) konnten hohe Brutvogeldichten festgestellt
werden, wdhrend am Gebdudebestand nur geringe Nistplatzangebote bestehen. Streng geschiitzte Arten
wurden nicht festgestellt. Als vorgezogene Artenschutzmafinahme fiir diese Beeintrdchtigungen im Sinne
des Artenschutzes sind vor dem Abriss der Gebdude in der Ndhe Nisthilfen angebracht worden, damit
Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG nicht eintreten. Diese Mafinahmen fanden jedoch auf der
Ebene der Durchfiihrungs- und Genehmigungsplanung statt. Einzelheiten sind unter dem Abschnitt 2.a.2
im Umweltbericht zu finden.

Bei der Tiergruppe Fledermduse konnten lediglich Nahrungsgéste und Durchziigler im Plangebiet
festgestellt werden. Bei Uberpriifung der bestehenden Bunker konnte kein Vorkommen von Flederméusen
nachgewiesen werden. Nach Begehung des Bunkers wurde das Bauwerk so versiegelt, dass keine
Fledermduse einfliegen kdnnen.

5. Auswirkungen auf den Denkmalschutz

Bodendenkmdler

Im Plangebiet ist insbesondere im &stlichen Teil des Geltungsbereichs mit archdologischen Funden zu
rechnen. Alle Bodeneingriffe sind im Vorfeld mit der Bodendenkmalpflege des Landesdenkmalamtes
Berlin abzustimmen und das betroffene Gebiet gegebenenfalls durch Ausgrabungen zu dokumentieren.

Uber das Auftreten von méglichen archéologischen Funden wurde in den Hinweisen unter Ziffer 1 im
Entwurf des Bebauungsplanes informiert. Nach nochmaliger fachlicher Priifung kann der textliche Hinweis
Nr. 1 entfallen, da das Projekt keine bodendenkmalpflegerischen Belange mehr beriihrt und das Geldnde
nicht ldnger zu einem archdologischen Verdachtsgebiet gehdrt. Die gegebene Auskunft iber das
Vorhandensein oder das Nichtvorhandensein von Bodendenkmdlern schlief3t nicht deren zufdlliges
Auftreten aus, insbesondere bei Grundstiicken und Bauvorhaben, die sich innerhalb bzw. in der
Umgebung von historischen Innenstadtlagen und von ehemaligen Dérfern von Berlin befinden.

Dariiber hinaus gilt bei zufdllig auftretenden Bodenfunden Anzeigepflicht nach § 3 Abs. 1 Satz 1
DSchGBIn und Abgabepflicht nach § 3 Abs. 2 DSchGBIn.
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Im Plangebiet ist mit archdologischen Funden zu rechnen. Alle Bodeneingriffe sind im Vorfeld mit der
Bodendenkmalpflege des Landesdenkmalamtes Berlin abzustimmen und das betroffene Gebiet
gegebenenfalls durch Ausgrabungen zu dokumentieren (vgl. Umweltbericht, Kap. 2.a.7).

Mit Realisierung des REWE-Marktes sind keine bodendenkmalpflegerischen Belange mehr beriihrt, da
das Geldnde nicht ldngen zu einem archdologischen Verdachtsgebiet gehort.

6. Landschaftsprogramm (LaPro)

Die im LaPro dargestellten landesplanerischen Maf3nahmen sollen jeweils einen bestimmten
Gebietscharakter unterstiitzen. Eine vollstdndige Umsetzung aller Mafinahmen in einem Bebauungsplan
ist, auch in Abhdngigkeit von der Grof3e und zentralen Funktion des Plangebietes, nicht mdglich.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXII-3-2VE sind u.a. folgende Mafinahmen im Sinne der Ziele
des Landschaftsprogramms Berlin geplant:

» Im Plangebiet befinden sich mit Ausnahme der Kastanienbdume im Siid-Osten des Grundstiicks
und den Linden an der Honower Strafle keine gebietstypischen Vegetationsbestdnde, die im
Rahmen der Vorhabenplanung in Ubereinstimmung mit dem LaPro erhalten bleiben miissen. Der
vorhandene Bestand soll erhalten bleiben.

» Eine Bepflanzung mit den genannten, gebietstypischen Laubb&umen ist mit einem Baum pro vier
Stellplatze vorgesehen.

» Ebenfalls ist eine Dachbegriinung der Gebdude und der Kolonnade, als kompensatorische
MaBnahme in Folge der Verdichtung in Ubereinstimmung mit dem LaPro geplant.

» Die stadtebauliche Wirkung der iibergeordneten Biotopverbindung entsprechend FNP und LaPro
wird lber die Festsetzung als fuBldufige Wegeverbindung im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan im Zusammenhang mit den nérdlichen angrenzenden Bahnfldchen einschliefllich
Bbschung in ausreichendem Umfang gesichert.

Auf die Entwicklung weiterer gebietstypischer Vegetationsstrukturen soll im Sinne der Umsetzung der
geplanten Nutzung verzichtet werden. Weitere Einzelheiten dazu finden sich an verschiedenen Stellen im
Umweltbericht sowie unter Abschnitt 1.2.3.3 dieser Planbegriindung.

7. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung sind nicht zu erwarten. Zwischen dem
Vorhabentrdger und dem Land Berlin wurde im Januar 2016 im Rahmen des verbindlichen
vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens nach § 12 BauGB ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen,
mit dem Inhalt, dass der Vorhabentrdger die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbundenen
Kosten (z.B. ErschlieBung) libernehmen wird.

Im stddtebaulichen Vertrag § 2 Abs. 4 st fiir Grundstiicke im Plangebiet geregelt: ,,Der Vorhabentrdger
verpflichtet sich, die im rdumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
liegenden Flachen, die nach dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan als &ffentliche Verkehrsflachen,
Straf3enverkehrsfldchen vorgesehen sind, nach Maflgabe dieses Vertrages kosten-, lasten und pfandfrei

4

an Berlin zu Uibergeben....... .

In kiinftige offentliche Verkehrsfldchen entstehen Grunderwerbskosten fiir das Land Berlin. Die fiir das
Land Berlin zuzahlende Grunderwerbssteuer betrdgt ca. 500 €. Sie setzt sich zusammen aus der zu
iibertragendenden &ffentlichen StraBenverkehrsfldche (1.383 m?) mal dem Verkehrswert (hier lt.
Gutachterausschuss 5 €) mal festgelegten 6 % (Prozentsatz) fiir Grunderwerbssteuer. Dariiber hinaus
werden Nebenkosten fiir die Fldcheniibertragung ggf. erforderlich.
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IV. Verfahren

1. Antrag auf Einleitung und Durchfiihrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Da die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans XXI11-3 aus Sicht des Vorhabentrdgers keine
wirtschaftliche Verwertbarkeit erméglichen, wurde durch den VorhabentrGger, die REWE Group, am
05.08.2011 fiir das Gebiet von der Straf3e An der Schule 2-8a durchgehend zur Honower Strafde 74, 76
und 80 ein Antrag zur Durchflihrung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gemdf3 § 12 BauGB
gestellt. Das Bezirksamt hat im Sinne einer zligigen Entwicklung des Ortsteilzentrums Mahlsdorf das
Verfahren eingeleitet.

2. Mitteilung der Planungsabsicht gem&f3 § 3a Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB)

Mit Schreiben vom 14.11.2011 ist der Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung, Abt. 1l C, die
Planungsabsicht zum Bebauungsplan XXII-3-2VE mit der Bitte um Stellungnahme entsprechend § 5
AGBauGB zugesandt worden.

Im Interesse des Vorhabentrdgers wurde empfohlen, eine grundsdtzliche Abstimmung mit SenStadt, VII
B, hinsichtlich der geplanten und der fiir das Vorhaben erforderlichen verkehrlichen Maf3nahmen
herbeizufiihren. Nach Wertung der derzeitigen Verhdltnisse werden durch das Vorhaben dringende
Gesamtinteressen Berlins beriihrt. Das Verfahren wird vom Bezirksamt gemdfl § 7 AGBauGB
durchgefiihrt.

Des Weiteren wurde empfohlen, die Vorpriifung zur UVP zur inhaltlichen Ergdnzung erneut durchzufiihren.
Dies ist mit der Allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls mit Datum vom Juli 2012 geschehen. Durch die
Anfertigung eines Umweltberichtes, Kap. V, wurde die seinerzeit angefertigte Allgemeine Vorpriifung des
Einzelfalls entbehrlich.

3. Einleitung eines Vorhaben- und Erschlieflungsplanes

Das Bezirksamt hat mit Beschluss-Nr. 0101/IV vom 20.03.2012 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes XXIII-3-2VE beschlossen. Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan beinhaltet neben
der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen gemdaf3 § 12 BauGB einen mit der Gemeinde, hier
dem Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf, abgestimmten Plan zur Durchfiihrung des Vorhabens und der
ErschlieBungsmaB3nahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan, VEP) aufzustellen sowie einen
Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt und dem Vorhabentréger abzuschlief3en.

Eine friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
wurde nicht durchgefiihrt, da das Verfahren urspriinglich als Bebauungsplan fiir die Innenentwicklung im
so genannten ,,beschleunigten Verfahren“ gem. § 13a BauGB begonnen wurde.

Der Beschluss iiber die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist im Amtsblatt von Berlin,
Nr. 14 vom 05.04.2012 auf S. 562 veroffentlicht worden.

4, Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 (1) BauGB

Gemdaf § 3 Abs. 1 BauGB wurde zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXI11-3-2VE im Rahmen der
frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und deren
voraussichtlichen Auswirkungen informiert und den Biirgerinnen und Biirgern Gelegenheit zur AuBerung
und Erérterung gegeben. Der Zeitraum der Offentlichkeitsbeteiligung vom 18. Juli 2012 bis einschlieBlich
17. August 2012 wurde in der Tageszeitung ,,Berliner Zeitung" bekannt gegeben.
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Die Planungen konnten im Rathaus Helene-Weigel-Platz 8 im Foyer der 4. Etage des Fachbereiches
Stadtplanung und im Stadtteilzentrum ,,Pestalozzi-Treff in Mahlsdorf eingesehen werden.

Es informierten sich mehrere Biirgerinnen und Biirger an Hand der ausgestellten Unterlagen iiber die
Planungsziele. Es liegen 10 schriftliche Stellungnahmen vor.

Wahrend des Zeitraumes der Beteiligung der Offentlichkeit konnte die Planung im Internet eingesehen
werden. Es wurde wdhrend der Auslegungsfrist 202-mal lber das Internet auf die Planungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans XXIII-3-2VE zugegriffen.

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gingen folgende Schwerpunkte und
Schlussfolgerungen in das weitere Bebauungsplanverfahren ein:

4.1 Auswirkungen auf Natur und Umwelt
Versiegelung/Niederschlagswasser

Einige Stellungnehmende setzten sich kritisch mit dem Grad der Versiegelung (,totale Versiegelung®)
sowie der Uberplanung von Gehdlzen, insbesondere der stadtbildprégenden Linden am Bahndamm
auseinander. Es werden Renaturierungsmafinahmen (Offnung des Rohrpfuhlgrabens) angeregt und auf
den Schutz der Baume hingewiesen. Es wird eine Versickerung des Niederschlagswassers angeregt.

Planwerke/Belange des Natur- und Umweltschutzes
Von Seiten der Berliner Arbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. wird u.a. auf die Beriicksichtigung des

Landschaftsprogramms Berlin (LaPro), des Berliner Biotopverbunds und des Trinkwasserschutzgebietes
[ll B des Wasserwerkes Wuhlheide/Kaulsdorf gedrdngt. Zudem bestehen folgende Forderungen:

e Betrieb des ehemaligen Kellergeschosses des jetzigen Einkaufsmarktes als unterirdischer
Regenwasserblock,

o Festsetzung von geeigneten Bdumen in einer separaten Liste,

e Anpflanzung je eines grof3kronigen heimischen Laubbaumes pro vier Stellpldatze,
e Baumreihe entlang der Hénower Strafle und

e Anlage eines mindestens 15 m breiten Geholzstreifens entlang des Bahndammes.

Von den Stellungnehmenden werden Ausgleichsmafinahmen vorgeschlagen und die Verfahrensfiihrung
gem. § 13a BauGB bedauert.

Die Abwdgung ergab folgendes Ergebnis:

Aufgrund von veralteter Gebdudesubstanz, dem Erodieren der Aufienanlagen, dem wenig gepflegten
Erscheinungsbild und nicht mehr zeitgemdfler Warenprdsentation besteht ein starker Handlungsbedarf
zur Umgestaltung der Einzelhandelseinrichtung, um ein leistungsfdhiges Angebot der wohnortnahen
Versorgung der Bevdlkerung langfristig zu sichern und damit das Nahversorgungszentrum in seiner
wichtigen Funktion als zentraler Ort der Identifikation und Kommunikation zu stérken.

Das geplante Vorhaben befindet sich im Kernbereich des Ortsteilzentrums. Hier soll die Entwicklung einer
hohen Vielfalt von Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen und damit eine hohe Urbanitat
gefdrdert werden.

Die zentrale Lage ist bestimmt durch die hervorragende Erreichbarkeit durch den o&ffentlichen
Nahverkehr; das Vorhaben liegt ebenso an der ortlichen Hauptverkehrsstrafle, deren bauliche
Umgestaltung Gegenstand intensiver planerischer Errterungen ist.
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Die notwendige Versiegelung ist begriindet durch das Erfordernis zur Sicherung der beabsichtigten
stddtebaulichen Qualitdt dieses Nahversorgungsbereiches im Sinne einer hohen Urbanitdt und
Zentralitat. Der Versiegelungsgrad wird neben der geplanten Neubebauung vorrangig durch die
erforderliche verkehrliche ErschliefBung und den Stellplatzbedarf dieser Nutzungsart verursacht. Unter
Beriicksichtigung der vorgetragenen Belange wird nach einer Modifizierung der vorgelegten Pldne die
maximale GRZ von 0,8 nach § 17 BauNVO eingehalten. Die hohen Mafistdbe an das Vorhaben auf
Grund der schwierigen stddtebaulichen oder sonstigen Rahmenbedingungen haben den Ausschlag fiir
die Festsetzung gegeben. Mit Vorrang wurde deshalb im weiteren Verfahren durch den Vorhabentréger
gepriift, durch welche planerischen Mafinahmen eine Einhaltung der Obergrenze gewdhrleistet werden
kann, da ein hoherer Versiegelungsgrad geplant ist als auf dem derzeit geltenden Bebauungsplan. Grund
dafiir ist auch der sparsame Umgang mit Grund und Boden i.S.d. § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB, so dass zur
Verringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen insbesondere die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinden durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen sowie
Nachverdichtung ausgeschopft werden.

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens ist neben der Ausfiihrung des geplanten Vorhabens in einer
»Green-Building-Bauweise”, die einen hohen 6kologisch und energetisch nachhaltigen Standard setzt,
auch eine Dachbegriinung von bis zu 70 % der Dachfldchen als Maf3nahme zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen auf die Umwelt gem. § 17 (2) Nr. 2 BauNVO vorgesehen. Dies schldgt sich in der textlichen
Festsetzungsziffer 5.4 sowie im Durchfiihrungsvertrag nieder, die dies verbindlich regeln.

Im Rahmen des erforderlichen Verkehrsgutachtens war in Folge der friihzeitigen Biirgerbeteiligung
nachzuweisen, dass die Bediirfnisse des Verkehrs unter Berlicksichtigung des derzeitigen und zukiinftigen
Verkehrsaufkommens befriedigt werden kdnnen.

Eine Beeintrdchtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse innerhalb der Ortslage Mahlsdorf ist durch
die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht zu erwarten, da die
vorgesehene Einzelhandelskonzentration (Lebensmittelmarkt und 2 Fachmdarkte) im Wesentlichen die
bereits bestehende Nutzung der Fldche als Ortsteilzentrum fortsetzt.

Baumschutz

Die bestehenden Geholze werden weitestgehend erhalten. So ging das stddtebauliche Konzept im
Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung davon aus, dass die im Siidosten des Geltungsbereichs
vorkommende Altholz-Kastanienreihe und der gehdlzbestandene Bahndamm vollstdndig erhalten
bleiben kénnen. Lediglich im Bereich fiir den Neubau des Einkaufszentrums wird Baumbestand iiberplant.
Die mit dem Vorhaben im Zusammenhang stehenden Baumfdallungen werden durch Baumneupflanzungen
entsprechend der Baumschutzverordnung aufgrund der der Novellierung des Berliner
Naturschutzgesetzes im Zuge der Ausfiihrungs- und Genehmigungsplanung ersetzt.

Im Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit werden die Linden an der S-Bahnbriicke
ebenfalls erhalten.

In Bezug auf die Uberplanung von Bdumen unter Beriicksichtigung des stédtebaulichen Konzeptes gelten
die Vorschriften der Berliner Baumschutzverordnung. Die Pflanzung einer Baumreihe auf dem Grundstiick
an der Honower Strafle wiirde dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung einer Raumkante entlang der
Straflenbegrenzungslinie durch die Errichtung einer Arkade widersprechen. Eine eigene Liste zu
Baumarten kann im weiteren Verfahren eingepflegt werden.
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Rohrpfuhlgraben

Der ehemalige Rohrpfuhlgraben quert das Plangebiet nahezu mittig im Bereich der geplanten
Stellplatzanlage/Eingangsbereich des Einkaufsmarktes. Bereits der bestehende, rechtskrdftige
Bebauungsplan XXIII-3 setzt fiir die Fldchen des ehemaligen Rohrpfuhlgrabens ein Baugebiet fest.

Fiir diesen Abschnitt des Rohrpfuhlgrabens besteht kein Erfordernis der Offnung des Grabens zur
Sicherung der wasserwirtschaftlichen Funktion, da die Gewdssereigenschaft hier aufgehoben ist.

Dariiber hinaus wiirde eine Offnung des Rohrpfuhlgrabens wesentliche Planungsziele auf Grund der
radumlichen Einschrénkungen konterkarieren. Die hier vom Vorhabentrdger beabsichtigte Nutzung wiirde
sich als wirtschaftlich schwer umsetzbar darstellen. Eine Renaturierung und Sicherung einer
Verbindungsfunktion fiir Arten der Gewdsserrdnder, wie als Entwicklungsziel im LaPro formuliert, kann
damit nicht umgesetzt werden; in Bezug auf die planerischen Einschrdnkungen wiirden zudem
Entschddigungsanspriiche des Vorhabentrdgers ausgeldst werden.

Die vorgeschlagene Alternative wére innerhalb einer 6ffentlichen Parkanlage wahrscheinlich umsetzbar,
sie wird hier jedoch den realen wirtschaftlichen Zwdngen zur Nutzung des Raumes sowie insbesondere
der zentralortlichen Funktion des Ortsteilzentrums nicht gerecht.

Versickerung von Regenwasser

Von einer generellen Versickerung von Regenwasser auf dem Grundstiick selbst kann auf Grund der
beabsichtigten Nutzung in Verbindung mit den Verbotstatbestdnden der Trinkwasserschutzverordnung
nicht ausgegangen werden. Stellpldtze sind dementsprechend generell zu versiegeln. Hinweise zum
Trinkwasserschutzgebiet 1ll B werden in der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
ibernommen.

Sdmiliche Fuf3- und Radwege erhalten einen wasserdurchldssigen Belag aus haufwerksporigen
Betonpflastersteinen. So wird die Passage des Niederschlagswassers zum Grundwasserleiter ermoglicht.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird im Sinne der rechtskraftigen
Wasserschutzgebietsverordnung  Wuhlheide/Kaulsdorf  Niederschlagswasser nur auflerhalb  der
Stellplatzflachen, Fahrgassen sowie Zu- und Abfahrten versickert. Dieser Sachverhalt wird im noch zu
fertigenden Vorhaben- und ErschliefBungsplan dargestellt.

Gehdlzbestandener Bahndamm als Biotopverbund

Der gehdlzbestandene Bahndamm, der entsprechend LaPro eine Verbindungsfunktion fiir sonstige Arten
darstellt und der im Ubrigen auBerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
liegt, bleibt in der jetzigen Form, d.h. kleiner als 15 m Breite, erhalten. Eine Erweiterung zur Starkung des
Biotopverbundes ist unter Beriicksichtigung der beabsichtigten Nutzung nicht mdoglich. Unter
Berlicksichtigung der privaten Belange der Grundstiicksnutzung und der dargestellten o&ffentlichen
Belange zur Entwicklung des Oristeilzentrums soll eine zusdtzliche Sicherung von privaten
Grundstiicksflachen fiir den Biotopverbund nicht erfolgen.

Stdadtebauliche Prioritat hat die Entwicklung des Nahversorgungsstandortes. Der &ffentliche Belang liegt
zudem in der planungsrechtlichen Sicherung einer grofien Fahrradabstellanlage im Nordwesten und im
Erhalt der vorhandenen Rad- und Gehwegverbindung.

Landschaftsprogramm (LaPro)

Die Begriindung wurde im Punkt ,Planerische Ausgangssituation” um die Nennung der Ziele des
Landschaftsprogramms und des Biotopverbundes ergdnzt. Der Auffassung der im Rahmen der
friihzeitigen Biirgerbeteiligung Stellungnehmenden Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V.
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(BLN) wird nicht gefolgt. Die im LaPro dargestellten landesplanerischen Mafinahmen sollen jeweils einen
bestimmten Gebietscharakter unterstiitzen. Eine vollstdndige Umsetzung aller Maf3nahmen in einem
Bebauungsplan ist, auch in Abhdngigkeit von der Grofle und stddtebaulichen Bedeutung des
Plangebietes, nicht moglich.

4.2 Verkehrliche Belange
Zu- und Abfahrt Hénower Strafle

Einige Anwohnerinnen und Anwohner beschaftigen sich kritisch mit der Verkehrssituation der Hénower
Straf3e im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die Honower Strafie wird als stark belastet,
konflikttrachtig durch verschiedene Verkehrstrager (Pkw, Straflenbahn, Bus, etc.) und die Zu- und
Abfahrtsituation zum Stellplatz kritisch angesehen. Es wird die Machbarkeit angezweifelt und eine aktuelle
Verkehrszahlung angemahnt.

Stellplatzanlage/Durchgdngigkeit

Weiter wird auf dem Geldnde ein Konflikt zwischen Pkw und Fuf3gdngern zu Ungunsten der
FuBgdngerinnen und FuBBgdnger (lange FuBBwege) und eine besondere Gefdhrdung fiir letztere gesehen.
Der Stellplatz wird als Giberdimensioniert, die Planung als autodominiert kritisiert.

Es wird eine Durchgdngigkeit des Geldndes von der Honower Straf3e Richtung Ost mittels eines sicheren
und beleuchteten Weges insbesondere als Schulweg bezweifelt.

Verkehrliches Gesamtkonzept

Weiteren Stellungnehmenden gehen die verkehrlichen Planungen nicht weit genug; sie mahnen ein
verkehrliches Gesamtkonzept fiir die Umgestaltung der offentlichen Verkehrsflache fir alle
Verkehrsteilnehmer an, das auch den Ausbau des S-Bahnhofs Mahlsdorf zu einem Regionalbahnhof
umfasst.

Zweite Briickenfiihrung

Es wird angefragt, ob durch die Planung die zweite Briickendurchfiihrung nicht verbaut wiirde, was einer
spateren Erweiterung der Honower Strafle aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens entgegenstiinde.
Diese Verkehrslosung wird mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch die Sicherung
notwendiger ErschliefBungsfldchen langfristig beriicksichtigt.

Umleitung des Verkehrs

In einem Fall wird die geplante Entlastung der Fritz-Reuter-Strafle und der Strafle An der Schule als
verkehrsberuhigende Mafinahme interpretiert und befiirchtet, dass es dadurch an der Strafle direkt
nordlich des S-Bahnhofs Mahlsdorf zu einem zusdtzlichen Verkehrsautkommen kommt. Zudem wird auf
die Situation in dieser Straf3e eingegangen, die unbefriedigend sei.

Abwdgung zu 4.2.: Den Bedenken wird teilweise gefolgt.

Verkehrsplanungen
Die Losung der sich abzeichnenden Fragen nach einer funktionsfdhigen Erschlief3ung durch Kunden- und
Lieferverkehr war im weiteren Verfahren durch ein Gutachten nachzuweisen.

In Bezug auf die Gestaltung des Umsteigepunktes am S-Bahnhof Mahlsdorf wurde im Ergebnis der
friihzeitigen Biirgerbeteiligung eine verkehrsplanerische Lésung in Abstimmung mit der Senatsverwaltung
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erarbeitet. An straf3enverkehrlichen Mafinahmen wird u.a. eine Aufweitung der Hénower Straf3e im Bereich
zwischen der S- Bahnbriicke und der Treskowstrafle zur Schaffung einer Aufstellfléche fiir Linksabbieger
vorgesehen.

Zudem werden die Zu- und Abfahrt zur Stellplatzfldche entsprechend grof3 dimensioniert und eine zweite
Zu- und Abfahrt iiber die Fritz-Reuter-Strafie geschaffen.

Eine Verkehrszdhlung wurde im Sommer 2012 durchgefiihrt und bildet die Grundlage fiir die weitere
Verkehrsplanung. Im Ergebnis der Abwdgung erfolgt die weitere Konkretisierung der Verkehrsplanung
unter Beriicksichtigung der Verkehrszdhlung vom Sommer 2012.

Eine zweite Briickenfiihrung ist auch nach Realisierung der Planungen mdoglich. Bzgl. der konkreten
Straf3enplanungen wird auf spdtere Planungsprozesse verwiesen.

FuBBgdnger und Radfahrer/Stellplatzanlage

Die Planung soll fiir zu Fuf3 gehende und Rad fahrende attraktive Lésungen anbieten. Die auf dem
Vorhabengrundstiick vorgesehenen Einzelbereiche sollen durch grof3ziigige, sichere und barrierefreie
Zuwegungen kiinftig erschlossen und mit der Umgebung verbunden werden.

Es ist insbesondere fiir Fahrrdder eine grof3ziigig liberdachte Stellplatzanlage vorgesehen. Damit kann
die jetzige Fahrradabstellflache unter dem &stlichen Briickenbereich zugunsten der kiinftigen
Verbreiterung der Verkehrsflachen aufgegeben werden, was wiederum eine Voraussetzung fiir die
Planung der langfristigen Verkehrslésung Mahlsdorf ist. Auflerdem werden nahe der Einkaufs- und
Fachmdrkte weitere Fahrradstellpldtze fiir Kunden angeboten.

Bei sdmtlichen Wegen entfallen zukiinftig Treppenstufen, so dass diese Wege barrierefrei und sicher
benutzbar sind. Der Schulweg ist iber einen sicheren, separat gefiihrten und ausgeleuchteten Geh- und
Radweg am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs vorgesehen.

Die geplante Stellplatzkapazitat entspricht aus Platzgriinden einem funktional notwendigen Mindestmaf3;
sie ist geringer dimensioniert als bei den meisten vergleichbaren Einzelhandelsobjekten. Der
Vorhabentrdger wird nur eine zeitlich befristete Nutzung der Stellpl&tze zulassen, damit die Pléatze auch
den Nutzerinnen und Nutfzern des Vorhabens zur Verfligung stehen und nicht durch P+R-Nutzung u.a.
ganztdgig belegt sind.

Umfang der Verkehrsplanungen

Das Gesamtkonzept der Verkehrsplanung des Ortsteils Mahlsdorf ist nicht innerhalb des zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehérenden Vorhaben- und ErschlieBBungsplan (VEP) zu |8sen. Der
VEP beriicksichtigt die Ubergeordneten Belange insofern, dass oOffentliche Verkehrsflachen
planungsrechtlich gesichert werden, die zur Umsetzung des Verkehrskonzeptes langfristig erforderlich
sind.

Machbarkeitsstudie

Durch die Anordnung des geplanten REWE-Marktes im &stlichen Grundstlicksbereich mit vorgelagerter
Pkw-Stellplatzanlage sowie den Riickbau der Treppenanlage des vorhandenen REWE-Marktes wird
entsprechend der Machbarkeitsstudie des Senats Platz fiir Geh- und Radwege und Bushaltestellen unter
der Briicke sowie fiir eine Straflenbahn-Endhaltestelle vor der Briicke geschaffen. Dies wiirde
grundsdatzlich auch eine zweite Briickenfiihrung gestatten.
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Umliegende Strafien

Die Situation in einer Anliegerstrafle direkt nordlich des S-Bahnhofs Mahlsdorf betrifft nicht das
Bebauungsplanverfahren und kann an dieser Stelle auch nicht optimiert werden. Auch gibt es keine
Verkehrsberuhigung der genannten Straf3en. Das Einkaufszentrum wird kiinftig von der Hénower Strafle
und ggf. untergeordnet von der Fritz-Reuter-Strafie direkt angefahren.

4.3 Stadtebauliche Belange

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan wird von einigen Stellungnehmenden abgelehnt, da
er zu einer Zerstiickelung der bestehenden Straflenfront beitragen und diese noch weiter auflosen wiirde.
Die Kolonnaden werden als deplatziert und die Stellplatzflache als unbelebter Ort empfunden. Es wird
angeregt, die Position von Stellplatzflache und Einkaufsmarkt zu tauschen.

Es wird kritisiert, dass der Baukdrper ein standardisiertes Muster aufweise. Weiterhin wird gefragt, wo der
Bereich fiir den Wochenmarkt zu finden sei.

Die Notwendigkeit von zwei zusdtzlichen Fachmdrkten wird bezweifelt, da es Leerstdnde im
Ortsteilzentrum gdbe.

Abwdgung zu 4.3.: Den Bedenken wird bzgl. des Bauk&rpers des Einkaufsmarktes gefolgt.

Stddtebauliches Erscheinungsbild

Die Aussage, dass durch das geplante Vorhaben die straf3enbegleitende Bebauung entsprechend der
sonst typischen Bebauung entlang der Honower Strafle nicht erreicht wird, ist zutreffend. Die vorliegende
Planung weicht von den Festsetzungen des Bebauungsplanes XXIII-3 ab.

Die bereits seit Jahrzehnten aufgeldste, ehemals geschlossene Straf3enfront soll in Anlehnung an eine
straflenbegleitende Bebauung ersetzt werden. Dies soll durch die geplanten Kolonnaden geschehen.

Der 6ffentliche Raum, der in diesem neu gestalteten wichtigen Bereich des Ortsteilzentrums Mahlsdorf
entstehen soll, wird im Wesentlichen durch Verkehrsanlagen geprdgt und soll durch Kolonnaden und die
iberdachte Stellplatzanlage rdumlich gefasst werde, deren Gestaltung und Nutzung im weiteren
Verfahren vertiefend zu priifen und darzustellen ist. Eine derart vorgesehene Differenzierung des Straf3en-
und Stadtbildes der ansonsten vorwiegend geschlossenen Straflenfront im Kernbereich erscheint in
Abstimmung mit den Ergebnissen der Konkretisierungen grundsdtzlich vertretbar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird auf ein konkretes Projekt bezogen erstellt. Die Gestaltung
des Vorhabens unterliegt den stddtebaulichen Rahmenbedingungen. Zum Zeitpunkt der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit war davon auszugehen, dass aus der maf3geblichen Umgebung, die ein
sehr heterogenes Gestaltungsbild aufweist, keine Gestaltungsanforderungen abgeleitet werden kdnnen.
Parallel zum VEP wurde das Leitlinien fiir die Gestaltung des Ortskerns Mahlsdorf nochmals gepriift und
definiert. Unter Beriicksichtigung der hier geplanten Nutzung und des vorhandenen Bestandes wurde
festgelegt, dass der Geltungsbereich des VEP nicht durch das Leitbild bestimmt wird.

Bei der Projektplanung wurden jedoch die Inhalte des stddtebaulichen Leitbildes, welches vom
Stadtentwicklungsamt erarbeitet und abgestimmt wurde, beriicksichtigt. Dort werden Aussagen zur
Gestaltung baulicher Anlagen insbesondere fiir den mehrgeschossigen Baukdrper an der Hénower
Straf3e getroffen.

44



Wochenmarkt

Der Bereich fiir den Wochenmarkt soll unter dem Kolonnadengang etabliert werden. Der zwischenzeitlich
angedachte Bereich hinter der Hausnummer Honower Strafle 74 an der Fritz-Reuter-Strafle wurde
zugunsten einer weiteren verkehrlichen Erschlief3ung verworfen.

Notwendigkeit zusdtzlicher Einzelhandelsflachen

Beziiglich der Notwendigkeit der Fachmdrkte wird auf Abschnitt ,,Abwdgung zu 1.%, 1. Absatz, verwiesen.
Durch zeitgemdfle Gebdude und deren architektonisch anspruchsvolle Gestaltung sowie durch die
Zuldssigkeit weiterer Einzelhandelsangebote unmittelbar im Zentrum des Ortsteilzentrums, soll die
besondere stddtebauliche Bedeutung des Ortsteilzentrums Mahlsdorf hervorgehoben werden. Dadurch
sollen die Zentralitat und Urbanitét des Ortes gestdrkt werden.

Fazit

Das Ergebnis der Abwégung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vorgebrachten
AuBerungen fiihrte nicht zu wesentlichen Anderungen der Planungsziele des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

Folgende Belange unterlagen dabei jedoch weiteren Priifungen bzw. Konkretisierungen:

Im weiteren Verfahren wurde gekldart, wie eine Uberschreitung der Obergrenzen gemdfl § 17 Abs. 1
BauNVO vermieden werden kann. Im Ergebnis konnte durch eine Modifizierung des Vorhabens eine
Uberschreitung der Obergrenzen verhindert werden.

Vor der Erarbeitung des Entwurfes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir die Durchfiihrung der
Beteiligung der Behérden gem. § 4 (2) BauGB war die Erstellung des durch den Vorhabentréger
beauftragten Verkehrsgutachten erforderlich, welches Aussagen zur Sicherung der Erschliefung des
geplanten Vorhabens, insbesondere unter Betrachtung der Problematik Honower Strafie getroffen hat.
Die ggf. daraus resultierenden Mafinahmen, die zur Gewdhrleistung einer gesicherten Erschlief3ung
fihren, waren in die weitere Verfahrensfiihrung (Planbegriindung, Durchfiihrungsvertrag) einzustellen.

In der Abwdgung der vorgebrachten Belange, die auf eine Bewdltigung des Durchfahrts- und
ErschliefBungsverkehrs abzielen, wurde auf die noch ausstehende Priifung im Rahmen eines
Verkehrsgutachtens unter Beriicksichtigung von Prognosedaten verwiesen.

Grundsatzlich soll eine Dachbegriinung der Gebdude und der Kolonnade vorgesehen werden (textliche
Festsetzung 5.4.).

Die Gestaltung und Nutzbarkeit der Kolonnade wurde gepriift und im Vorhaben- und Erschlie3ungsplan
dargestellt.

5. Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB wurde zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXI11-3-2VE im Rahmen der
Beteiligung iliber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und deren voraussichtlichen
Auswirkungen informiert und den Beh&rden und sonstigen Trdgern &ffentlicher Belange Gelegenheit zur
Auferung und Erérterung gegeben. Der Zeitraum der Beteiligung vom 03. Juli 2014 bis einschlieBlich 08.
August 2014 wurde per Anschreiben bekannt gegeben.

Es lagen 20 schriftliche Stellungnahmen vor.

Wahrend des Zeitraumes der Beteiligung konnte die Planung im Internet eingesehen werden.
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Das Verfahren wird gemdf3 § 13a Abs. 2, Satz 1 BauGB gefiihrt. Gemdaf3 § 13a Abs. 1, Satz 4 BauGB ist
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung Umweltvertréglichkeitspriifung (UVP) nach
dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

In der Vorpriifung zum beabsichtigten Vorhaben wurden auf Grund der geplanten Geschossfldche >1200
bis 5000 m? die im § 2 Abs. 1 Gesetz iiber die Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG) aufgefiihrten
Schutzgiiter

» Menschen, einschliefllich der menschlichen Gesundheit, Tiere und Pflanzen und der biologischen
Vielfalt,

» Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschafft,
» Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter sowie
» die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

anhand der Kriterien der Anlage 3 zum UVPG auf eine mogliche Betroffenheit liberpriift und konnten
eingesehen werden.

Die Vorpriifung kam zu dem Ergebnis, dass erhebliche Auswirkungen - insbesondere auf das Orts- und
Landschaftsbild sowie auf dkologische Belange - nicht gegeben sind und eine Pflicht zur Durchfiihrung
der eigentlichen Umweltvertraglichkeitspriifung nicht besteht. Es handelt sich somit um kein UVP-
pflichtiges Vorhaben.

Das Vorhaben beinhaltet eine abgestimmte Neuordnung des Verkehrs. Dies beinhaltet bauliche
Anpassungen im Fahrbahnbereich der Honower Strafle, westlich des Bauvorhabens. Der Kundenverkehr
soll iiber eine Zu- und Abfahrt mit Anbindung an die Honower Straf3e abgewickelt werden. Dazu werden
insbesondere die Pkws, die auf die Stellplatzanlage des geplanten neuen Einkaufs-/Fachmarktes von der
Honower Strafde abbiegen, tiber einen neuen Linksabbieger auf der Honower Straf3e aus Richtung Norden
auf das Grundstiick gefiihrt (Knotenpunkt Einkaufszentrum/Hénower Straf3e).

Schwerpunkte der Stellungnahmen bilden die Themenbereiche Verkehr, Ldrm und Regenentwdsserung:

Verkehr

e Der fiir die ErschlieBung des Vorhabens im o.g. Planbereich notwendige Umbau einschlief3lich
Erweiterung der Fahrbahn, Leitungsverlegung und Vorbereitung einer méglichen Signalisierung
des Knotens Honower Strafle/Treskowstrafle wird von einigen Stellungnehmenden als
problematisch angesehen.

Zu dieser Thematik gibt es die verkehrstechnische Untersuchung der INGENIEURGEMEINSCHAFT SETZPFANDT
vom 30.06.2014, die mit der Senatsverwaltung abgestimmt ist. Gemaf3 Auffassung der Senatsverwaltung
soll zundchst fiir die Dauer von 1 Jahr auf eine LSA verzichtet werden. Die baulichen Voraussetzungen
hierfir werden jedoch bereits geschaffen, so dass eine LSA-Nachriistung ohne grofiere bauliche
Mafinahmen zu einem spdteren Zeitpunkt ermdglicht wird. Aus Sicht des Vorhabentrdgers ist eine
Lichtsignalanlage wiinschenswert.

Larmimmissionen

e Ausgehend von dem zu erwartenden héheren Kundenaufkommen, wurde von einigen
Stellungnehmenden die Einhaltung der Immissionsrichtwerte und ein zu erstellendes
Schallgutachten thematisiert.

Eine Schalltechnische Untersuchung wurde angefertigt und zeigt die zu erwartenden Werte auf. Durch
den vorhabenbezogenen Verkehr ergeben sich Pegelerhdhungen zwischen 0,1 und 0,4 dB(A), die
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unterhalb der bei 1 dB(A) liegenden Schwelle zur Wahrnehmbarkeit durch das menschliche Gehér liegen.
In Bezug auf die geringe Erhéhung der Larmbelastung durch die vorhabenbedingten Verkehre sowie die
ermittelten Ldrmbelastungen ist die Wirkung der Verkehrszunahme in Verbindung mit dem Vorhaben im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes unbedenklich.

Der Gewerbeldrm, hauptsdchlich beruhend auf der Nutzung Einkaufen, unterschreitet die Orientierungs-
und Immissionsrichtwerte. Mit der Verlegung der Kundenparkpldtze und der Planung des neuen
Einkaufszentrums werden die Larmbelastungen im Zuge der Fritz-Reuter-Straf3e sowie der Strafle "An der
Schule" zwischen 3 und 15 dB(A) verringert.

Die Larmbelastung ist durch die beiden DB-Strecken westlich des Grundstiicks bereits sehr hoch und die
Orientierungswerte werden bereits tags und nachts erheblich iiberschritten.

Durch diese Uberschreitung der Orientierungswerte durch den DB-Verkehr ist die Festsetzung von
Larmpegelbereiche erforderlich.

Regenentwdsserung

e Von einer generellen Versickerung von Regenwasser auf dem Grundstiick selbst kann auf Grund
der beabsichtigten Nutzung in  Verbindung mit den Verbotstatbestdnden der
Trinkwasserschutzverordnung nicht ausgegangen werden. Stellpldtze sind dementsprechend
generell zu versiegeln. Hinweise zum Trinkwasserschutzgebiet |l B werden in der Begriindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan libernommen.

Beziiglich der Stellungnahmen zur Thematik der Entwdsserung des Grundsttick, ldsst sich ausfiihren, dass
die Entwdsserung des Niederschlagswassers dadurch gesichert ist, dass mit Schreiben vom 28.07.2014
die Berliner Wasserbetriebe die Ubernahme von 59 |/sec in das &ffentliche Kanalnetz zugesichert haben.
Sofern notwendig, wird iiber Staukandle auf dem SO-Grundstiick die Riickhaltung und gedrosselte
Abgabe sichergestellt. Dariiber hinaus wird eine Versickerung auf3erhalb der Stellplatzanlage durch den
Einsatz von Okopflaster ,,Geostone” erreicht.

Folgende Anregungen/Sachverhalte wurden zusammenfassend vorgetragen:

Verkehrliche Belange

Die Ausfiihrungen zum StEP Verkehr in der Begriindung seien beziiglich der Inhalte und Ziele der
Verkehrslosung Mahlsdorf zu ergdnzen. Konkrete Mafinahmen in Mahlsdorf seien zu benennen.

Die finanziellen Auswirkungen beziiglich der Zwischenlosung der verkehrlichen ErschlieBung des
Vorhabens seien vom Vorhabentrédger zu leisten und im Durchfiihrungsvertrag zu beriicksichtigen.

Der fiir die ErschlieBung des Vorhabens im o.g. Planbereich notwendige Umbau einschlieflich
Erweiterung der Fahrbahn, Leitungsverlegung und Vorbereitung einer méglichen Signalisierung des
Knotens Hoénower Strafle/Treskowstrafle wird von einigen Stellungnehmenden als problematisch
angesehen.

Immissionen

Die Begriindung sei bzgl. Larmaktionsplan und Luftreinhalteplan zu ergénzen. Eine Anderung der
Verkehrsfiihrung und zu erwartendes hoheres Kundenaufkommen wirke sich auf die Immissionsbelastung
im Bereich der angrenzenden schutzwiirdigen Bebauung aus. Neben diesen Auswirkungen seien auch die
gewerblich bedingten Immissionen und die daraus resultierende Anderung der Betroffenheiten zu
betrachten. Es fehle zudem an Aussagen zu den Betriebszeiten.
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Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Ortliche Bauvorschriffen

Die textlichen Festsetzungen seien um eine Festsetzung zur wasserundurchldssigen Befestigung der Fahr-
und Stellplatzfldchen zu ergdnzen.

Niederschlagswasser

Die Einleitung von 59 |/s Niederschlagswasser in die Regenwasserkanalisation fiihrt zu einer mittelbaren
Oberflachengewdsserbenutzung des Elsenteiches. Dazu sei eine wasserbehérdliche Genehmigung
erforderlich. Es ist vom Erfordernis der Vorreinigung der Niederschlagswdsser vor der mittelbaren
Ableitung auszugehen. Empfohlen werden die Erstellung eines Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes
und die Ausweisung von Fldchen fiir Versorgungsanlagen.

Von einer generellen Versickerung von Regenwasser auf dem Grundstiick selbst kann auf Grund der
beabsichtigten Nutzung in Verbindung mit den Verbotstatbestdnden der Trinkwasserschutzverordnung
nicht ausgegangen werden. Stellpldtze sind dementsprechend generell zu versiegeln. Hinweise zum
Trinkwasserschutzgebiet |l B werden in der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
ibernommen.

Raumordnung

Der Grundsatz der Raumordnung aus 4.8 LEP B-B sei angemessen in der Begriindung sowie in den
Festsetzungen zu beriicksichtigen. Zudem fehle eine Sortimentsliste fiir die Einzelhandelsbetriebe auf der
Flache fir Einzelhandel, Fachmdrkte und Dienstleistungen.

Denkmalschutz

Mehrere Grundstiicke des Plangebietes befdnden sich in einem archdologischen Verdachtsgebiet. Alle
Bodeneingriffe seien im Vorfeld mit der archdologischen Bodendenkmalpflege des Landesdenkmalamtes
Berlin abzustimmen und das betroffene Gebiet durch Ausgrabungen zu dokumentieren (bzgl. der
Baudenkmadler der Umgebung wird auf Abschnitt 111.5 verwiesen).

Sicherheit

Die Zahl der Fahrradstellpldtze sei zu gering, der Bedarf sei héher. Zudem fiihre die langgestreckte
Fahrradabstellanlage zu Nutzungskonflikten, wie z.B. Kollisionen zwischen Radfahrern und Fuf3gédngern.

Die Einsehbarkeit und somit soziale Kontrolle sei in dem ostlichen Bereich des Weges und in der
Abstellanlage nicht gegeben, was zu Straftaten fiihren kdonne. Entgegenzuwirken sei diesem mit einer
hellen Beleuchtung und einem permanenten Riickschnitt der Gehdlze.

Der Baumbestand im Bereich der Honower Strafle schrdnke die Einsehbarkeit auf die
Fahrradabstellanlage und die weitere Wegfiihrung ein. Ebenfalls kénne sich eine Sichteinschrdnkung
durch den iiberdachten Kolonnadengang ergeben. Die Freiflache biete sich dann als Treffpunkt fiir
Jugendgruppen und als Ubungsplatz fiir Fahranfdnger*innen ohne Fiihrerschein an.

Erhebliche Gefdhrdungen werden durch die Anordnung der Anlieferzone gesehen, da der Parkplatz
diagonal durchquert werden miisse und die Lkw nur riickwdrts die Anlieferung erreichen kénnen. Es sei
vollig unakzeptabel, dass riickwdartsfahrende Lkw ohne Einweiser die Fuf3gdngerquerung zur
Fahrradabstellanlage und zum Verbindungsweg iiberfahren. Es sollte iiber eine Anlieferung iiber die
Straf3e An der Schule nachgedacht werden.
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Die Kreuzungssituation der Honower Strafe und der Treskowstrafe verschdarfe sich durch die Planung und
flihre zu einem erhohten Risiko fiir alle Verkehrsteilnehmenden. Eine unterstiitzende Regelung durch eine
Lichtsignalanlage sei zur Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit unumgdnglich.

Abwdgung und Umgang mit den Anregungen

Alle Hinweise der Stellungnehmenden werden zur Kenntnis genommen und bei der weiterfiihrenden
Planung beachtet. Hinweise zur Ergdnzung der Begriindung werden unter Beriicksichtigung der
Abwdgung der privaten und offentlichen Belange gegen- und untereinander umgesetzt.

Verkehrliche Belange

Ausfiihrungen zum StEP MoVe werden in die Begriindungen aufgenommen.
Die Kostentragung der Erschlieflung werden wie angemahnt im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Durch die bisherige Darstellung im VEP entstand der Eindruck, dass die Attika in den Straflenraum der
Hoénower Strafle ragt. Dies ist nicht der Fall und so wird die Darstellung in diesem Bereich ergdnzt und
besser lesbar gestaltet.

Zur Verkehrsthematik gibt es die verkehrstechnische Untersuchung der INGENIEURGEMEINSCHAFT
SETZPFANDT [5], die u.a. mit der Senatsverwaltung abgestimmt ist. Gemd&B Auffassung der
Senatsverwaltung soll zundchst fiir die Dauer von 1 Jahr auf eine Lichtsignalanlage (LSA) verzichtet
werden. Die baulichen Voraussetzungen hierfiir werden jedoch bereits geschaffen, so dass eine LSA-
Nachriistung ohne gréfiere bauliche Mafinahmen zu einem spdteren Zeitpunkt ermdéglicht wird. Aus Sicht
des Vorhabentrdgers ist eine LSA wiinschenswert. Damit sind die Voraussetzungen fiir eine
verkehrssichere Losung geschaffen.

Ldrmimmissionen

Eine Schalltechnische Untersuchung wurde im Marz 2015 angefertigt und zeigt die zu erwartenden Werte
auf.

Durch den vorhabenbezogenen Verkehr ergeben sich Pegelerhhungen zwischen 0,1 und 0,4 dB(A), die
unterhalb der bei 1 dB(A) liegenden Schwelle zur Wahrnehmbarkeit durch das menschliche Gehér liegen.
In Bezug auf die geringe Erhéhung der Larmbelastung durch die vorhabenbedingten Verkehre sowie die
ermittelten Ldrmbelastungen ist die Wirkung der Verkehrszunahme in Verbindung mit dem Vorhaben im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes unbedenklich.

Die Larmbelastung ist durch die beiden DB-Strecken nérdlich des Grundstiicks bereits sehr hoch und die
Orientierungswerte werden bereits heute tags und nachts erheblich iberschritten.

Der Gewerbeldrm, hauptsdchlich beruhend auf der Nutzung Einkaufen, unterschreitet die Orientierungs-
und Immissionsrichtwerte. Mit der Verlegung der Kundenparkplétze und der Planung des neuen
Einkaufszentrums werden die Ladrmbelastungen im Zuge der Fritz-Reuter-Straf3e sowie der Straf3e An der
Schule zwischen 3 und 15 dB(A) verringert.

Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte durch den Verkehr ist die Festsetzung von
Larmpegelbereichen im Geltungsbereich erforderlich.

Ndheres ist dem Umweltbericht, Kap. 2.a.1.2 - 2.a.1.4, zu entnehmen.

Regenentwdsserung

Von einer generellen Versickerung von Regenwasser auf dem Grundstiick selbst kann, wie in der
Stellungnahme dargestellt, auf Grund der beabsichtigten Nutzung in Verbindung mit den
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Verbotstatbestdnden der Trinkwasserschutzverordnung nicht ausgegangen werden. Stellpldtze werden
dementsprechend generell versiegelt. Im Plandokument wurde ein nachrichtlicher Hinweis bzgl. dieser
Problematik aufgenommen. Hinweise zum Trinkwasserschutzgebiet Il B werden in der Begriindung
iibernommen. Zusdtzlich werden sie in den nachrichtlichen Ubernahmen zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan dargestellt.

Beziiglich der Stellungnahmen zur Thematik der Entwdsserung des Grundstiicks, ldsst sich ausfiihren, dass
die Entwdsserung des Niederschlagswassers dadurch gesichert ist, dass mit Schreiben vom 28.07.2014
die Berliner Wasserbetriebe die Ubernahme von 59 |/sec in das 6ffentliche Kanalnetz zugesichert haben
[7]. Sofern notwendig, wird liber Staukandle auf dem Plangrundstiick die Riickhaltung und gedrosselte
Abgabe sichergestellt. Darliber hinaus wird eine teilweise Versickerung auflerhalb der Stellplatzanlage
durch den Einsatz von wasserdurchléssigem Pflaster/haufwerksporiges Pflaster erreicht.

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

Die Planbegriindung wurde entsprechend ausfiihrlich ergdnzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-3-2VE liegt nach der Festlegungskarte 1 im
Gestaltungsraum Siedlung. Die kiinftige Entwicklung soll auf diesen Raum gelenkt werden. Die geplanten
Festsetzungen von Einzelhandelsfldchen stehen damit ebenso wie mit den Grundsdtzen der Raumordnung
aus § 5 Abs. 1 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) in Einklang.

Das Vorhaben entspricht dem Grundsatz 4.8 des LEP B-B.

Das Plangebiet liegt auflerhalb eines Stadtischen Kernbereichs des LEP B-B. Gemdaf3 Grundsatz 4.8
Absatz 5 ist das Vorhaben jedoch zuldssig, da es iiberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort
als wohngebietsbezogen einzuordnen ist. Die genannten Werte von 5.000 m? Verkaufsfléche mit 75 %
nahversorgungsrelevantem Sortiment werden nicht iberschritten. Im  Wesentlichen werden
nahversorgungsrelevante Sortimente (ca. 2.500 m? Verkaufsfldche inkl. Backshop, Cafébereich und
Windfang sowie Drogeriesortimente auf ca. 550 m? in Bauteil 3.1 und max. 450 m? sonstige Sortimente)
festgesetzt.

Bei der Berlicksichtigung der rgumlichen Ausdehnung der Stadt Berlin und des Stellenwertes dieses
hochwertigen Gebietes ist der Grundsatz der Raumordnung aus 4.8 Abs. 5 LEP B-B angemessen
beriicksichtigt (Integrationsgebot), so dass das Vorhaben zuldssig ist. Der Standort erfiillt iberdies
wesentliche zentrenbildende Funktionen, die im LEP B-B genannt werden. Einzelheiten kdnnen im
Abschnitt 1.2.3.5 der Begriindung entnommen werden.

Denkmalschutz
Ein Hinweis hinsichtlich archdologischer Funde wurde in die textlichen Hinweise (Nr. 1) auf dem
Plandokument ibernommen.

Fahrradsfellpldtze

Es ist unstrittig, dass im Bereich des S-Bahnhofes ein sehr hoher Bedarf an Fahrradstellpldtzen besteht.
Auf den privaten Flachen wurde die Einrichtung von 220 Fahrradstellpldtzen geplant. Eine zusdtzliche
Forderung zur Errichtung 6ffentlicher Stellpl&tze wére unverhdlinismaflig und wiirde die Funktionalitat des
Standortes  beeintrdchtigen. Die  Einrichtung der Fahrradabstellanlage  wird  durch  den
Durchfiihrungsvertrag gesichert.
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Auflerdem werden vor dem REWE-Lebensmittelmarkt 34 Fahrradstellpldtze und vor dem
Drogeriemarkt/Fachmarkt weitere 18 Stellplétze fir Fahrrader in unmittelbarer Zuordnung zu den
geplanten Nutzungen zur Verfligung gestellt.

Im weiteren Verfahren wird gepriift, ob die bestehende Fahrradabstellanlage im Bereich der S-
Bahnbriicke erhalten werden kann, um den grof3en Bedarf an Fahrradstellplatzen decken zu kénnen.

Sicherheit

Die zweifach abknickende Wedgfiihrung resultiert aus der vom Bezirksamt geforderten Erhaltung der
stddtebaulich prdgenden Bdume sowie weitgehend des Gehdlzbestandes am Bahndamm auf dem
Geldnde. Die teilweise groflen Altholzer verbessern das Siedlungsbild und haben einen
naturschutzfachlichen Wert.

Der Kolonnadengang hat grofie und breite Offnungen mit lichtem Mindestabstand von 4,50 m, die fiir
eine gute Sichtbarkeit der Stellplatzflache sorgen. Tote Winkel, bedingt durch Bd&ume und
Strauchpflanzungen, sind nicht zu erwarten.

Der Fuf3- und Fahrradweg ist mit einer ausreichenden Breite von 2,50 m geplant, um Fuf3gdngerinnen und
Fuf3gdngern und Radfahrerinnen und Radfahrern den nétigen Raum zum Durchgehen bzw. -fahren zu
geben. Bei einem ordnungsgemdflen Abstellen der Fahrrader sind keine Nutzungskonflikte zu erwarten.
Eine Verbreiterung dieser Fléchen ist unter Beriicksichtigung der privaten Belange und der Funktionalitat
der geplanten Nutzung unverhdltnismaflig.

Die Fahrradabstellanlage ist ein Angebot unter Berlicksichtigung der Belange des Eigentiimers. Die
Fahrradabstellanlage erhdlt, um dem Sicherheitsbediirfnis Rechnung zu tragen, eine Glasiiberdachung,
um die nétige Helligkeit am Tage zu gewdhrleisten. Ab Ddmmerungsbeginn und wdhrend der gesamten
Nachtzeit wird der Weg ausreichend hell und gleichmaflig beleuchtet, um Angstrdume und potenziellen
Raum fiir Straftaten zu vermeiden. Ein regelmdfliger Gehdlzriickschnitt wird gewdhrleistet und sonstige
Sichthindernisse und Abdeckmadglichkeiten vermieden.

Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes erfolgt auf dem eigenen Grundstiick, da diese in der Strafle An
der Schule, bedingt durch die Grundschule, nicht erfolgen soll. Die Anlieferung erfolgt durch ein sensibles
Agieren der Lkw-Fahrer in Zusammenarbeit mit dem Marktpersonal, wie dies bei dhnlich bedingten
Verhdltnissen von benachbarten Nahversorgungszentren mit vergleichbaren Rahmenbedingungen
ebenfalls der Fall ist.

Baumersatzpflanzungen

Die notwendigen Baumfdllungen und damit einhergehende Ersatzpflanzungen sind im Rahmen der
Genehmigungsplanung gemdf3 der Berliner Baumschutzsatzung ndher zu kldren. Bei Ersatzpflanzungen
wird Wert auf Standortndhe sowie das Erfiillen von okologischen Funktfionen, in Abstimmung mit dem
zustdndigen Fachbereich des Bezirks, gelegt. Mafinahmen fiir den Artenschutz sollen fiir den Standort
REWE in Mahlsdorf im Zusammenhang mit dem Abbruch der Gebdude und der Fallung der Bdume
abgearbeitet werden.

Fazit

Das Ergebnis der Abwdgung der im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger
offentlicher Belange vorgebrachten AuBerungen fiihrt nicht zu wesentlichen Anderungen der
Planungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Ausgehend von den im Rahmen der Trdgerbeteiligung vorgebrachten Belangen und Hinweise wurden
keine Aufgabenbereiche eines Trdgers &ffentlicher Belange erstmalig oder stdrker als bisher beriihrt und

somit ist keine nochmalige Trdgerbeteiligung durchzufiihren.
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Grundsatzlich fiihrt das Ergebnis der Abwdgung der im Rahmen der Beh&rdenbeteiligung vorgebrachten
Anregungen nicht zu Anderungen des Planungszieles des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-
3-2VE. Die Hinweise der Trager o6ffentlicher Belange werden in die Begriindung aufgenommen.

Der weitere Ablauf des Verfahrens sieht nun die Erarbeitung des Durchfiihrungsvertrags und die
Offentlichkeitsbeteiligung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXII1-3-2VE vor.

6. Durchfiihrung und Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) und Information
der Behdrden und Trédger 6ffentlicher Belange iiber die Beteiligung der Offentlichkeit gemaf3 § 3 Abs.
2 BauGB

Der Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXII-3-2VE vom 2. Februar 2016 einschlieflich
Begriindung und Umweltbericht mit den darin enthaltenen umweltbezogenen Informationen sowie der
Vorhaben- und ErschliefBungsplan zum betroffenen Bauvorhaben wurde in der Zeit vom 22.02.2016 bis
einschliefllich 23.03.2016 gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB im Rathaus Helene-Weigel-Platz 8, im Foyer der 4.
Etage, Fachbereich Stadtplanung, offentlich ausgelegt. Die erforderlichen Gutachten zur verkehrlichen
ErschliefBung, zur schalltechnischen Untersuchung, die faunistische Standortuntersuchung und die
orientierende Bewertung der Bausubstanz und Baugrunduntersuchung wurden zur Einsicht im Fachbereich
Stadtplanung zur Verfiigung gestellt.

Die offentliche Auslegung wurde ortsiiblich im Amtsblatt von Berlin Nr. 6 vom 12. Februar 2016, S. 323
und in der Tagespresse, der Berliner Zeitung vom 12. Februar 2016, bekannt gemacht.

Den Biirgerinnen und Biirgern wurde damit die Moglichkeit gegeben, Stellungnahmen zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf vorzubringen. Die vorgebrachten Stellungnahmen waren zu
priifen und sind in die anschliefBende Abwdgung eingeflossen.

Parallel dazu wurden die betroffenen Behérden und Trdger 6ffentlicher Belange iiber die Beteiligung der
Offentlichkeit gemdaf § 3 Abs. 2 BauGB informiert. Die Benachrichtigung erfolgte mit Schreiben vom 17.
Februar 2016.

Dariiber hinaus konnte der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begriindung auch im
Internet eingesehen werden.

Es wurden in zwei Stellungnahmen von Biirgerinnen und Biirgern Anregungen zum vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf gegeben. Von 15 Behérden und sonstigen Trdgern
offentlicher Belange wurden Anregungen und Hinweise zum weiteren Verfahren geduflert.

Die Aulerungen geben im Wesentlichen Hinweise zu:

» Verkehrlichen Belangen und notwendigen Ergdnzungen zur Verkehrslosung Mahlsdorf
einschliefilich der Eckabschrdgung im Zu- und Abfahrtsbereich der Honower Strafle,

» der Aufhebung der Gewdssereigenschaft fiir den Rohrpfuhlgraben,

A\

gestalterischem Umgang mit Fassaden und den Kolonnaden fiir die Denkmalpflege,

» der Errichtung von Kraftfahrzeug-Stellpldtzen innerhalb der Schutzzone 1l B des
Wasserschutzgebietes Wuhlheide/Kaulsdorf,

» starken Gerduschemissionen, die durch die Fleischanlieferung an der Ostseite des REWE-Marktes
iber die Strafle An der Schule entstehen kénnten und schutzwiirdige Nutzungen beeintréchtigen
wiirden.

Hinweise der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung Stadtentwicklung und
Verkehr (SenStadtUm, Abt. VIl) zum Stadtentwicklungsplan (StEP) Verkehr
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SenStadtUm regt an, die Ausfiihrungen zum StEP Verkehr in der Begriindung beziiglich der Inhalte
und Ziele der Verkehrslosung Mahlsdorf zu ergdnzen. Darliber hinaus fehlt ein Hinweis auf die
Darstellung der neuen Fiihrung des iibergeordneten Straflennetzes Honower Strafle - An der
Schule - Hultschiner Damm und die Vereinbarkeit mit der Verkehrslosung Mahlsdorf. In der
Plandarstellung des Bebauungsplanes ist die Baugrenze siidéstlich der Zufahrt/Abfahrt des EKZ
zur Hénower Strafde zu dndern und im Sinne einer gesicherten Verkehrsanbindung abzuschrdgen
(Prinzip der Berliner Ecke).

Die Hinweise werden berdicksichtigt, in der Begriindung ergénzt und auf dem 1. Deckblatt gedndert.

Im Flachennutzungsplan (FNP) von Berlin wird in der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereichs als
Planungsziel die Hauptverkehrsstraf3enfiihrung iiber die Straf3e An der Schule dargestellt.

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr - Bestand 2011 - stellt die stdlich verlaufende Strafle Alt Mahlsdorf
B 1/5 als Stufe | (groBBrdumige StraBBenverbindung) und die Hénower Straf3e als Stufe Il (iibergeordnete
Straf3enverbindung) dar.

Gemaf3 Stadtentwicklungsplan Verkehr - Planung 2025 soll kurz- und mittelfristig die dstlich angrenzende
Strafle An der Schule einen Teil der Nord-Siid-Verbindung als libergeordnete Straf3enverbindung
ibernehmen. Die bis dahin als iibergeordnete Straflenverbindung gekennzeichnete Hénower Strafie wird
dann im Abschnitt zwischen Pestalozzistraf3e und B 1/5 auf eine Ergénzungsstrafle herabgestuft. Gemaf3
der symbolischen Darstellung im FNP ist vorgesehen, den Durchgangsverkehr kiinftig folgendermafien zu
fihren:

Von der noérdlichen Hénower Strafle geht es auf die Pestalozzistraf3e, die dann auf die Straf3e An der
Schule fiihrt. Von dort geht es zur weiter siidlich gelegene B 1/5. Nach der Uberquerung der vorgenannten
Bundesstraf3e soll der Durchgangsverkehr den dort kiinftig angeschlossenen verschwenkten Hultschiner
Damm benutzen.

Im Entwurf des Bebauungsplanes wird die Baugrenze am Eckgebdude und die Stralenbegrenzungslinie
nach dem Prinzip der Berliner Ecke, in Absprache mit dem Fachamt SGA im Zu- und Abfahrisbereich
abgeschrdgt, um verkehrssichere Ab- und Zufahrfen zu gewdhrleisten.

Hinweis der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Planen Bauen Wohnen Natur Verkehr
zur Gewdssereigenschaft des Rohrpfuhlgrabens

Es wird angemerkt, dass durch die Aufthebung der Gewdssereigenschaft fiir den Rohrpfuhlgraben
fir den Vorhabentrdger keine Verpflichtung zum Erhalt oder einem Neubau der vorhandenen
Verrohrung besteht. Dem Grundstiickseigentiimer gehére auch die Verrohrung. Da es sich beim
Rohrpfuhlgraben urspriinglich um ein natiirlich entstandenes Gewdsser handele wird empfohlen,
die Auffiillung des Grabenbereichs mit sickerfdhigem Material vorzunehmen.

Die Hinweise werden berdicksichtigt, in der Begriindung ergdnzt und auf dem 1. Deckblatt gedndert.

Nach nochmaliger fachlicher Priifung durch den Fachbereich Umwelt wurde mitgeteilt, dass nérdlich der
Bahn das Regenwasser aus dem Regenriickhaltebecken dem Regenwasserkanal der BWB zugeleitet
wird. Ebenso erfolgt die Sammlung des Regenwassers in der Fritz-Reuter-Strafle {iber einen
Regenwasserkanal. Damit sind beide Gebiete dem Einzugsbereich des Rohrpfuhlgrabens entzogen. Der
Rohrpfuhlgraben im Bereich unter dem Bahndamm bis zur Fritz-Reuter-Str. besitzt damit keine
Gewdssereigenschaft mehr.

Dem Investor wird empfohlen, den Bereich des ehemaligen Rohrpfuhlgrabens mit einer Drainagefunktion
in Richtung des noch vorhandenen Grabens zu versehen. Das wiirde nachhaltig den Wasserhaushalt in

diesem Gebiet regeln, ohne Schichtenwasserschédden befiirchten zu missen.
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Der Vorhabentrdger beabsichtigt Auffiillungen mit sickerfGhigem, jedoch auch verdichtungs- und
tragfdhigem Material, als Untergrund fiir die geplanten befestigten Fldchen vorzunehmen.

Die fextliche Festsefzung 5.2. und dje Kennzeichnung , Verrohrtes Gewdsser” werden auf der
Planzeichnung gestrichen. Das nicht mehr bendtigte Leitungsrecht fiir den Rohrpfuhlgraben wird aus der
Planzeichnung genommen.

Hinweis Anwohner 1 zum gestalterischen Umgang mit Fassaden

Es wird vorgebracht, dass der Denkmal-Ensembleschutz in der direkten Nachbarschaft
ungeniigend beriicksichtigt sei. Die Eigenart und das Erscheinungsbild der benachbarten
Denkmalbereiche Nr. 09045337 bzw. Nr. 09045340 (Wohnhduser im Bereich An der Schule und
DonizettistraBe sowie das Schulgebdude Friedrich-Schiller-Grundschule) wiirden durch den
geplanten Neubau beeintrachtigt. Die Hinweise auf die Gestaltungsmerkmale seien
unzureichend, es entstehe eine atypische Fassadenfront.

Der Hinweis wird beriicksichtigf.

Im Rahmen der Abwdgung werden nach erneuter fachlicher Priifung in Abstimmung mit der unteren
Denkmalschutzbehorde die Kriterien des Umgebungsschutzes von Denkmalen entsprechend § 10 DSchG
vertiefend beriicksichtigt. Dies betrifft insbesondere die Hénower Straf3e 74-80 (Kolonnaden, Zufahrt,
Neubau Nr. 74), Fritz-Reuter-Straf3e, Flurstiick 393 (Drogeriefachmarkt) und An der Schule 2 und 8a
(Riickseite REWE und zwei geplante Trafostandorte). Aus den denkmalrechtlichen Rahmenbedingungen
ergibt sich, dass alle straflenseitigen Fassaden sowie die Dachkubaturen aller neu zu planenden
Gebdude den Umgebungsschutz von Denkmalen berlicksichtigen miissen.

Das Vorhaben soll als Teil und Kern des Ortsteilzentrums unter Beriicksichtigung der hier beabsichtigten
Nutzung eine eigene Formensprache und Gebdudestruktur aufweisen. Gleichzeitig ist darauf zu achten,
dass sich das neue Ortsteilzentrum in einen harmonischen Dialog mit der vorhandenen stddterdumlichen
Situation begibt, die zudem an drei Seiten von denkmalgeschiitzten Gebduden geprdagt wird.

Durch die fiir den Bunkerabbruch erforderlichen Baumféllungen an der Straf3e An der Schule ist diese
Seite aus denkmalfachlicher Sicht neu zu betrachten. Weitere Verdnderungen, wie die nun geplante
Errichtung eines Trafohduschens an Stelle des Bunkers, tragen ebenfalls zu einer erforderlichen
Neubetrachtung bei.

Der Planungsstand zeigt eine Architektur in einer zentrentypischen Formensprache. Denkmalpflegerisches
Ziel sollte jedoch sein, zusdtzlich iiber eine eigene Charakterisierung der straflenseitigen Ansichten der
Kleinteiligkeit der umliegenden Bebauung Rechnung zu tragen, ohne diese zu imitieren.

Die Umsetzung dieser Forderungen ist Bestandteil der im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
erfolgenden Abstimmungen auf der Grundlage des Denkmalschutzgesetzes.

Im Bebauungsplan bedarf es jedoch keiner weiteren gestalferischen Regelung.

Hinweis Anwohner 1 zu starken Gerduschemissionen

Durch den Lkw-Verkehr fiir die Fleischanlieferung &stlich des REWE-Marktes iiber die Strafie An
der Schule wiirden starke Gerduschemissionen entstehen und schutzwiirdige Nutzungen
beeintrdchtigt. Es wiirden in dieser Hinsicht keine Minderungsmafinahmen ergriffen. Das
Larmgutachten treffe falsche Annahmen, sei widerspriichlich und missachte die Vorgaben der TA-
Larm. Es sei lediglich eine Berechnung nach Aktenlage.

Der Hinweis wurde gepriiff und hat keine weiteren Auswirkungen auf das Verfahren.
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Auch nach nochmaliger Priifung ist festzustellen, dass die schalltechnische Untersuchung (SU 02.16) nicht
auf falschen Annahmen beruht, in sich nicht widerspriichlich ist und auch nicht die Vorgaben der TA Larm
missachtet. Eine Begehung des Gutachters vor Ort wurde durchgefiihrt.

Grundlage der SU 02.16 sind die Verkehrsmengen, die der Verkehrsuntersuchung SETZPFAND, die zu
diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefertigt wurde, entnommen wurden. Da der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes direkt an die Honower Strafle, die Fritz-Reuter-Strafle sowie die
DB-Strecken angrenzt, wurden diese Verkehrswege als “Hauptimmissionsquelle® definiert.

Auf Seite 16 der schalltechnischen Untersuchung vom Februar 2016 (SU 02.16) ist ausgefiihrt, dass fiir
den REWE-Markt die Anlieferung von Fleischwaren 3-mal wéchentlich mit 5 Rollcontainern an der Ostseite
des REWE-Marktes liber die Strafle An der Schule erfolgen soll.

Auf Seite 28 der SU 02.16 wurde ergdnzt, dass diese Anlieferung als ,,Frithanlieferung” in den Tageszeiten
mit erhohter Empfindlichkeit zwischen 06.00 Uhr und 07.00 Uhr berlicksichtigt wurde.

Des Weiteren findet sich auf Seite 28 der SU 02.16 das Ergebnis der zu erwartenden Larmbelastung fiir
das Gebdude An der Schule 5 (Westfassade) mit

55 dB(A) tags 20 dB(A) nachts.

Das o. a. Gebaude wurde mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA) beriicksichtigt.
Demnach sind gem. TA Larm/08.98 die Richtwerte mit

55 dB(A) tags 40 dB(A) nachts
zu beriicksichtigen.

Mit dem Vergleich der ermittelten Larmbelastungen (Beurteilungspegel) und der zuldssigen
Immissionsrichtwerte der TA L&rm/08.98 ist festzustellen, dass diese Immissionsrichtwerte nicht
iberschritten werden.

Die Lieferhdufigkeit wird grundsatzlich iber den zukiinftigen Betreiber des Marktes erfragt und baut nicht
auf hypothetischen Annahmen auf.

Da der Bebauungsplan nur die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau des REWE-
Nahversorgungszentrums schafft, ist es nicht Aufgabe des Bebauungsplanes ,Auflagen” zum
Betriebsablauf in die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufzunehmen. Dies wird in die Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens iibertragen.

Hinweis der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt - Wasserbehérde - zu Kraftfahrzeug-
Stellpldtzen innerhalb der Schutzzone Il B

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes
Wuhlheide/Kaulsdorf.

Unter | Pkt. 2.2.7 der Begriindung ist der dritte Satz zu streichen und zu ersetzen:

»Nach § 7 Abs. 1 Nr. 20 der Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf ist die
Errichtung von Kraftfahrzeug-Stellpldtzen, wenn diese wasserdurchldssig sind, verboten®

Der Hinweis wird berliicksichtigf.

In der Planzeichnung, Nachrichtliche Ubernahme -Niederschlagswasser-, 2. Absatz ist der erste Satz zu
streichen, da er im Widerspruch zu § 7 Abs. 1 Nr. 20 der Wasserschutzgebietsverordnung
Wuhlheide/Kaulsdorf steht und durch folgenden Satz zu ersetzen:

~PKW-Stellflachen und sonstige KFZ-Verkehrsflachen sowie Anlieferungszonen im rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind ausschliefilich in  wasserundurchldssiger Bauweise
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herzustellen. Die Fuf3- und Radwege sind, soweit der Baugrund dies zuldsst, in wasserdurchldssiger

Bauweise herzustellen.”

Die nachrichtliche Ubemahme, die Begriindung und der Umweltbericht werden berichtigt und

redaktionell gedndert.

Fazit

Die Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemafB § 3 Abs. 2 BauGB hat zu keiner, die Grundziige

der Planung beriihrenden Anderung, gefiihrt. Aufgrund der neuen Erkenntnisse werden folgende sonstige

Anderungen auf einem Deckblatt vorgenommen:

Herausnahme des Leitungsrechts fiir den Rohrpfuhlgraben, da dies aufgrund der Authebung der
Gewdssereigenschaft des Rohrpfuhlgrabens und der Funktionslosigkeit im Rahmen der Ableitung
von Regenwasser in die Kanalisation nicht mehr erforderlich ist. Hierdurch erfolgt eine Aufweitung
der Zu- und Abfahrt zur Fritz-Reuter-Strafie und die Festsetzung der Baugrenze im Abstand von
8,50 m von der westlichen Grundstiicksgrenze des Grundstiickes Fritz-Reuter-Strafle 2.

Die textliche Festsetzung 5.2. und die Kennzeichnung ,Verrohrtes Gewdsser“ werden auf der
Planzeichnung gestrichen.

In der textlichen Festsetzung Nr. 5.3. wird die mit dem Buchstaben e gekennzeichnete Fldche
gestrichen, da die Kolonnade nicht tiber dem Zu- und Abfahrtsbereich des REWE-Marktes und mit
dem neu zu errichtenden Gebdude auf dem Grundstiick Honower Str. 74 errichtet werden soll.

Die texiliche Festsetzung Nr. 9 wird hinsichtlich der nachrichtlich iibernommenen
planfestgestellten Bahnfldchen dahingehend erweitert, dass die Nebenzeichnung auch bei
Vorliegen vertraglicher Regelungen zur Mitbenutzung ergdnzt wird.

In der nachrichtlichen Ubernahme -Niederschlagswasser-, 2. Absatz ist der erste Satz zu streichen
und durch folgenden Satz zu ersetzen:

»Pkw-Stellflachen und sonstige Kfz-Verkehrsfldchen sowie Anlieferungszonen im rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind ausschliefllich in wasserundurchléssiger Bauweise
herzustellen. Die Fuf3- und Radwege sind, soweit der Baugrund dies zuldsst, in
wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen.”

Die Straflenbegrenzungslinie und die Baugrenze an der Zu- und Abfahrt zur Hénower Strafle
werden nach dem Prinzip der Berliner Ecke angepasst. Das geplante Gebdude weist jedoch
bereits diese Eckausbildung auf.

Anpassung der im Geltungsbereich westlich und &stlich liegende Flache a (Geh- und
Fahrradfahrrechte fiir die Allgemeinheit) an die 6rilichen Gegebenheiten (Hohenversatz durch
Hochbeet und Wegefiihrung).

Streichung der textlichen Festsetzung Nr. 3 ,,Auf den nichtilbberbaubaren Grundstiicksfldchen sind
Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO unzuldssig.”

Dariiber hinaus werden die Begriindung und der Umweltbericht zum vorhabenbezogenen

Bebauungsplan redaktionell entsprechend den Hinweisen ergdnzt bzw. berichtigt:

Es werden zur besseren Verstdndlichkeit der Zusammenhdnge zusdtzliche Ausfiihrungen zur
Verkehrslosung Mahlsdorf aufgenommen und die Vereinbarkeit des FNP Berlin mit der
Verkehrslésung Mahlsdorf dargestellt, da die Erschlieung des Plangebietes von der Honower
Strafle diese langfristige Verkehrsplanung tangiert.

Die Klassifizierung der Fritz-Reuter-Straf3e wird in ,,Ergdnzungsstraf3e” berichtigt.
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e Bzgl. der Aktualitat der Prognosedaten fiir den Schienenlarm (derzeit 2025) wird ergdnzt, dass
seitens des Betreibers, der Deutschen Bahn AG, keine Prognosedaten fiir 2030 vorliegen.
Auswirkungen auf die Planung sind jedoch nicht erkennbar.

o Es wird darauf hingewiesen, dass am 01.12.2015 die neue AV Zentrenkonzepte in Kraft getreten
ist. Es wird gebeten, auf Seite 14 Pkt. 2.3.5 ,Zentrenkonzepte des Bezirkes Marzahn-
Hellersdorf/Vermeiden negativer stadtstruktureller Auswirkungen auf die Umgebung” eine
inhaltliche Anpassung vorzunehmen.

e Der Verfahrensstand des Larmaktionsplans 2013-2018 wird aktualisiert.

e Die Vertraglichkeit des Einzelhandels in Bezug auf die Ldrmbelastung wird ausdriicklich betont.
Betriebsbedingt resultierende Larmimmissionen aus der Parkplatznutzung (bedingt auch durch
Offnung des REWE-Marktes bis 24 Uhr) fiir die angrenzende Wohnbebauung Fritz-Reuter-Str. 2
sind durch Maf3nahmen im Baugenehmigungsverfahren zu regeln. Da der Bebauungsplan nur die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau des REWE-Nahversorgungszentrums
schafft, ist es nicht Aufgabe des Bebauungsplanes, ,Auflagen” zum Betriebsablauf in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes aufzunehmen. Dies wird in die Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens iibertragen.

e In der Planbegriindung wird eine redaktionelle Berichtigung bzgl. der Ubernahme des
Besonderen Wohngebietes aus dem derzeit rechtskréftigen Bebauungsplan  XXIII-3
vorgenommen.

e Im Rahmen der Abwdgung werden nach erneuter fachlicher Priifung in Abstimmung mit der
unteren Denkmalschutzbehdérde die Kriterien des Umgebungsschutzes von Denkmdlern
entsprechend § 10 DSchG vertiefend beriicksichtigt. Dies betrifft insbesondere die Honower
Strafe 74-80 (Kolonnaden, Zufahrt, Neubau Nr. 74), Fritz-Reuter-Strafle, Flurstiick 393
(Drogeriefachmarkt) und Strale An der Schule 2 und 8a (Riickseite REWE und zwei geplanten
Trafostandorte).

Nach Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB fiihren die o.g. Hinweise
bzw. die erneute Anpassung der Planungsinhalte auf dem 1. Deckblatt nicht zur Anderung der Grundziige
der Planung, jedoch sollte der Vorhabentrdger aufgrund der o.g. neuen Erkenninisse und sonstige
Anderungen auf dem Deckblatt iiber eine erneute Befteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB
informiert und die Méglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben werden.

7. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit (Vorhabentrdger)

Aufgrund dessen, dass die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, wurde die erneute Beteiligung
gem. § 4a Abs. 3 BauGB auf die Einholung der Stellungnahmen von den Anderungen und Ergénzungen
betroffene Offentlichkeit beschrénkt. Die Behérden und sonstigen Trdger &ffentlicher Belange sind von
den Anderungen nicht beriihrt und wurden daher auch nicht beteiligt. Anregungen und Hinweise der
Trager fanden im weiteren Verfahren Beriicksichtigung.

Mit Datum vom 7. September 2016 wurde der Vorhabentréger iiber die Anderungen informiert, und ihm
die Moglichkeit zur Stellungnahme zu den Anderungen und Ergdnzungen eingerdumt. Von den
Anderungen/Ergdnzungen war keine andere Offentlichkeit betroffen, als der Vorhabentrdger des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst.

Die erneute Beteiligung des Vorhabentrdgers erfolgt entsprechend § 4a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit
§ 3 Abs. 2 BauGB. Es wurde die Moglichkeit eingerdumt, innerhalb einer angemessenen Frist

Stellungnahmen zu den gednderten Teilen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abzugeben. Diese
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sind in die abschlieflende Abwdgung der offentlichen und privaten Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB
einbezogen worden.

Die unter Punkt 6 genannten Anderungen sind auf dem Deckblatt vom 2. Februar 2018 dargestellt.

Mit Schreiben vom 20. September 2016 wurde vom Vorhabentrdger mitgeteilt, dass die Anderungen
angenommen werden und keine weiteren Anregungen gegeben werden. Somit liegt eine positive
Stellungnahme zu den Anderungen vor.

Im Ergebnis der erneuten Betroffenenbeteiligung ergeben sich keine Anderungen oder Ergénzungen, die
eine erneute offentliche Auslegung oder eine Betroffenenbeteiligung entsprechend § 4a (3) BauGB
erfordern. Die Festsetzung des Bebauungsplanes entsprechend § 10 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 3 des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) i.V.m. § 12 Abs. 2 Nr. 4 des
Bezirksverwaltungsgesetzes (BezVG) kann nunmehr erfolgen.

Hinweis zum Verfahrensverlauf

Das Bauleitplanverfahren wurde im sogenannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
eingeleitet. Im Laufe des Verfahrens wurde jedoch deutlich, dass die fiir dieses Verfahren gefertigte
Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nicht ausreichte. Diese Priifung ist in ihrer Kiirze nur bedingt
geeignet, die stddtebauliche und stadtdkologischen Einfliisse sowie Umweltauswirkungen erschépfend
und nachvollziehbar darzustellen. Aus diesem Grund wurde die Verfahrensart im Friihjahr 2015 in ein
Regelverfahren gedndert und ein Umweltbericht erstellt und fortlaufend ergdnzt. Dieses Vorgehen wurde
aufgrund der Komplexitdt der Schutzgiiter, der moglichen Beeintrdchtigungen und Auswirkungen fiir
notwendig befunden (vgl. hierzu: OVG NRW, Urteil vom 10.04.2014, Az: 7 D 57/12.NE).

Zu diesem fortgeschrittenen Zeitpunkt war es nicht sinnvoll, die friihzeitige Behdrden- und TOB-
Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB nachzuholen, da der Detailierungsgrad der bereits durchgefiihrten
Behdrden- und TOB-Beteiligung nach § 4 (1) BauGB (03.07. - 08.08.2014) einen hdheren
Detailierungsgrad aufweist, so dass bewusst auf diesen Verfahrensschritt verzichtet wurde. Der
Detailierungsgrad kann als Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB den Unterlagen zur Behdrden- und TOB-
Beteiligung enthommen werden.

8. Anzeige gemdf § 6 Abs. 2 AGBauGB (Rechtspriifung)

Mit Schreiben vom 10.07.2019 erfolgte bei der zustdndigen Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen, Abteilung Il C, die Anzeige zur Uberpriifung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-
3-2VE.

Im Ergebnis der Rechtspriifung (Schreiben vom 19.07.2019) - Anzeigeverfahren gemdaf3 § 6 Abs. 2
AGBauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2VE - konnte der Bebauungsplan aufgrund
von Beanstandungen nicht festgesetzt werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann erst festgesetzt werden, wenn die Beanstandungen
ausgerdumt werden.

Griinde zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 4a Abs. 3 i. V. mit § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren XXIl1-3-2VE

Mit Schreiben vom 10.07.2019 erfolgte bei der zustdndigen Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen, Abteilung Il C, die Anzeige zur Uberpriifung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-
3-2VE.
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Im Ergebnis der Rechtspriifung (Schreiben vom 19.09.2019) - Anzeigeverfahren gemdaf3 § 6 Abs. 2
AGBauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2VE - konnte der Bebauungsplan aufgrund
von Beanstandungen nicht festgesetzt werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann erst festgesetzt werden, wenn die Beanstandungen
ausgerdumt werden. Die iiberarbeiteten und ergdnzten Unterlagen sind erneut &ffentlich auszulegen und
zur Anzeige bei SenStadtWohn, | C, vorzulegen.

Umgang mit den Beanstandungen im Sinne von § 6 Abs. 2 AGBauGB zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan XXIlI-3-2VE, REWE Mahlsdorf

1. Widerspriiche in den Plandokumenten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des

Vorhaben- und ErschliefBungsplanes

Die Festsetzung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes setzt das Vorhandensein eines Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes voraus. Der Vorhaben- und ErschliefBungsplan ist vom Investor (REWE Mdarkte 2
GmbH) erarbeitet, dieser definiert und beschreibt das konkrete Vorhaben sowie die Erschlieflung und ist

Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages.

Das Bezirksamt beabsichtigt, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan als Plandokumente festzusetzen. Beide Pldne trafen hinsichtlich der Nutzungsart und

des Nutzungsmafles unterschiedliche Aussagen und waren in ihren Festsetzungen abzustimmen.
Diese Disparitdten wurden in den Plandokumenten ausgerdumt, so dass

e im Vorhaben- und ErschlieBungsplan nun auch Fldchen fiir Schank- und Speisewirtschaften

vorgesehen sind,

e die in beiden Planzeichnungen unterschiedlichen Verkaufsflachen angepasst wurden. Sowohl im
Vorhaben- und Erschlief3ungsplan als auch der vorhabenbezogene Bebauungsplan benennen die

konkreten Verkaufsflachen der jeweiligen Bauvorhaben.

o die Gebdudehdhen so dargestellt sind, dass sowohl der Vorhaben- und ErschliefBungsplan als

auch der vorhabenbezogene Bebauungsplan die konkrete Hohe benennt und festsetzt.

e die Baugrenzen zur nérdlichen und &stlichen Grundstiicksgrenze des Grundstiickes Hénower
Strafe 72/Fritz Reuter Strafle 1 sollen einen Grenzabstand von 3 m haben, somit ist eine
Grenzbebauung ausgeschlossen und die Abstandsfldchen bleiben gewahrt. Somit entféllt die
ehem. TF 3, die lautete: Die zuldssigen Grundfldchen werden durch Bauk&rperausweisung und

durch Flachenangaben festgesetzt.

2. Bedingte Festsetzung TF 1.3. ,,Es sind nur Nutzungen zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der

Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.”

Die genannte bedingte Festsetzung ,,Es sind nur Nutzungen zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.“ wird gestrichen mit Verweis auf den
Durchfiihrungsvertrag § 12 Abs. 3a BauGB. Bereits in der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung des

vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgte die Festsetzung Einzelhandel und im Vorhaben und
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ErschlieBungsplan wurde die Konkretisierung ,,Lebensmittelmarkt/Dienstleistungen® vorgenommen, so

dass die Nutzungsart durch den Vorhaben- und Erschlief3ungsplan ndher bestimmt wird.

3. Hergestellte Griin- und Vegetationsfldchen 6stlich der Bushaltestelle an der Honower Strafle

Es handelte sich hier im Vorhaben - und Erschlief3ungsplan um eine falsche Darstellung der Fldche. Die
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ehemals dargestellten Griin- und Vegetationsflachen liegen auf
kiinftigen offentlichen Straf3enverkehrsflachen und sind nur bis zur Realisierung der endgliltigen
Verkehrslosung Mahlsdorf fiir Fuf3gdnger vom VorhabentrGger begehbar hergerichtet worden. Diese
Flachen sind nicht mehr Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Der Geltungsbereich des

Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist im Ergebnis der Uberpriifung neu dargestellt.

4, Ergdnzung des Umweltberichtes gemdf3 Anlage 1 zum BauGB

Der Umweltbericht wird hier zitierf und unfer Pkt. 3 Zuséifzliche Angaben in der Begriindung ergdnzf,

Verweis auf Pkt 3a des Umweltberichfes:

»3.a Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren und aufgetretene

Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

Im Umweltbericht wurden die iibergeordneten Ziele des Umweltschutzes aus den relevanten
Fachgesetzen und -pldnen beriicksichtigt. Wichtige Grundlagen sind u.a. das LaPro und das
Altlastenkataster. Als weitere Grundlagen wurden hauptsdchlich die Aussagen aus dem Berliner

Umweltatlas verwendet, die durch die Aussagen von Gutachten ergdnzt wurden.

Die zur Untersuchung der Umweltauswirkungen verwendeten Quellen und angewendeten Verfahren,

Methoden, Anleitungen etc. werden in den entsprechenden Kapiteln des Umweltberichts genannt.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde vom Vorhabentrdger zu Beginn des Verfahrens eine
faunistische Untersuchung zum Vorkommen von besonders und streng geschiitzten Arten, Avifauna und
Fledermausfauna durchgefiihrt. Von einem Biirger wurde angemahnt, dass das Artenschutzgutachten aus

dem Jahre 2012 ist zu alt und durch eine aktuelle faunistische Standortuntersuchung ersetzt werden sollte.

Zur Richtigstellung sei angemerkt, dass die Ergebnisse zur Faunistischen Standortuntersuchung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXI11-3-2VE vom Februar 2014 sind und nicht aus dem Jahr 2012.
Die Baugenehmigung zum Vorhaben wurde in 2018 erteilt, so dass ein Zeitraum von nur vier Jahren
vorliegt. Die Ergebnisse des Gutachtens sind mit der Umsetzung der Mafinahme des REWE-Marktes
berlicksichtigt.

Damit ist eine Uberarbeitung des Gutachtens nicht erforderlich, da das Gutachten ausreichend
Grundlage bildet, um erforderliche und notwendige Maf3inahmen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

zu bestimmen. Mit der jetzigen Realisierung des Vorhabens sind die umzusetzenden Maf3nahmen erfolgt.

Die Erfassung der Brutvogel erfolgte zwischen Mdrz und Juli 2014. Es wurden 5 Begehungen des
Untersuchungsgebiets durchgefiihrt. Die Brutvogeldichte wurde mit den allgemein anerkannten

Revierkartierungsmethoden ermittelt (Siidbeck et al. Hrsg. 2005).
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Es wurden alle revieranzeigenden Merkmale und Verhaltensweisen wie singende Mdnnchen,
futtertragende Altvogel, bettelnde Jungtiere, Nistmaterial tragende Alivégel, Nester, Revierstreitigkeiten,
Balz und Paarungsverhalten u.a. systematisch erfasst. Die aufgenommenen Daten wurden in Tageskarten

eingetragen, aus denen dann am Ende der Untersuchung die Revierdaten ermittelt werden konnten.

Die Methode der Revierkartierung wird zur Ermittlung der Siedlungsdichte von Brutvégeln am hdufigsten
angewandt. Die Ergebnisse kdnnen statistisch aufgearbeitet werden und somit eine Vergleichbarkeit mit

dhnlichen Lebensrdumen erméglichen.

Durch die Heterogenitat, d.h. die Vielfalt verschiedenster Biotoptypen auf engstem Raum im
Untersuchungsgebiet, ist ein direkter Vergleich mit anderen Gebieten nur schwer moglich. Trotzdem kann
eingeschdtzt werden, dass durch die Groéfle und gute Begehbarkeit der Flache die
Untersuchungsergebnisse den Artenbestand und die avifaunistische Wertigkeit der Fldche gut

widerspiegeln.

Zur Erfassung der Fledermausfauna wurde das Gebiet zwischen April und August 2012 insgesamt 4-mal
begangen, um festzustellen, ob sich im Gebdude- oder Baumbestand Sommer- oder potentielle
Winterquartiere von Fledermdusen befinden und um eine Potentialabschdtzung im Hinblick auf mégliche

Fledermausquartiere zu treffen.

Mit Hilfe der abendlichen Kartierung sollten méglichst alle Fledermausarten, die zu unterschiedlichen
Zeitpunkten ihre Quartiere verlassen, erfasst werden. Diese Form der Kartierung erméglicht das Auffinden
von Tieren beim Schwdrmen am Quartier, unmittelbar nach dem Ausflug. Dieselbe Mdglichkeit der

Feststellung gibt es in den friihen Morgenstunden, kurz vor dem Einfliegen.

Dammerungs- und Nachtuntersuchungen wurden mit Hilfe eines Fledermausdetektors (Pettersson D 240x)

durchgefiihrt.
Aufgenommene Fledermausrufe (Aufnahmegerat: Minidisc - Rekorder SONY MZ - R700PC) wurden am

Computer mit Hilfe von spezieller Software (Software: Pettersson Batsound 3.3, Bestimmungsliteratur:
Skiba, 2003) ausgewertet. Es wurde darauf geachtet, dass nur Aufnahmen zur Auswertung kamen, die
von Tieren gemacht wurden, die sich im freien Luftraum (in einigen Metern Entfernung zur ndchsten
Struktur) befanden. Weiterhin wurde ein starker Halogen - Scheinwerfer zur visuellen Artansprache
genutzt. Daneben wurde der ,,Batcorder” der Firma ecoops eingesetzt. Das Gerdt ermoglicht eine
Aufzeichnung von Fledermausaktivitdten am Standort und eine Software gestiitzte Auswertung hinsichtlich
der aufgezeichneten Arten. Die Artauswertung wird anhand von Referenzdateien durchgefiihrt und gibt

prozentuale Wahrscheinlichkeiten zu determinierten Arten aus.

Ein Auffinden von Einzeltieren in z.B. Baumhéhlen ist ohne aufwendige, technische
Untersuchungsmethoden (z.B. Telemetrie) kaum mdglich. Ausnahmen sind Balzquartiere von z.B.
Abendsegler- oder Zwergfledermausmdnnchen (Pijpistrellus pipistrellus), die relativ einfach durch
Verhéren und Einsatz von Fledermausdetektoren festgestellt werden kénnen. Bei Begehungen am Tag

wurde das Gebiet auf geeignete Quartierméglichkeiten (Sommer- und Winterquartiere) untersucht.
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3.b Beschreibung der geplanten Mafinahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der

Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) dient der Uberpriifung der planerischen
Aussagen zu prognostizierten Auswirkungen, um erforderlichenfalls zu einem spdteren Zeitpunkt noch
Korrekturen der Planung oder Umsetzung vornehmen zu kdnnen oder mit ergdnzenden Mafinahmen auf
unerwartete Auswirkungen reagieren zu kénnen. Zu iberwachen sind in der verbindlichen Bauleitplanung

nur die erheblichen Umweltwirkungen.

Durch die Umsetzungen der Festsetzungen werden keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
auf die einzelnen Schutzgiiter erwartet. Somit sind MaBnahmen zur Uberwachung von Auswirkungen nicht

erforderlich.”

5. Umgang mit dem Hinweis auf Verstof3 gegen die AV Unterrichtung

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen wurde nicht liber die vom Bezirksamt
beabsichtigte Anwendung der Planreife gemdf3 § 33 BauGB entsprechend den Ausfiihrungsvorschriften
zu § 7 Abs. 1 AGBauGB (AV Unterrichtung) unterrichtet. Auf die Unterrichtung ist zunéchst versehentlich
verzichtet worden, da in einem sehr konstruktiven, zeitaufwendigen und zielorientierten Dialog zwischen
SenStadt, VII B, dem Vorhabentrdger und dem Bezirk Marzahn-Hellersdorf die bis hin zu konkret
benannten Baumafinahmen die verkehrlichen Belange von gesamtstddtischer Bedeutung diskutiert und
im Verfahren Berlicksichtigung fanden, so dass unzweifelhaft die dringenden Gesamtinteressen Berlins
berlicksichtigt sind. Die dringenden Gesamtinteressen Berlin sind darin begriindet, weil durch das
geplante Vorhaben verkehrliche Belange von gesamtstddtischer Bedeutung beeintrdchtigt werden

kénnten (Hénower StraBBe, StraBBenbahnfiihrung und Verkehrslésung Mahlsdorf).

Auch sind fiir die langfristige Planung zur Verkehrslésung Mahlsdorf Voraussetzungen geschaffen worden,
die eine spdatere Umsetzung der endgiiltigen Verkehrslésung Mahlsdorf in keiner Weise beeintrdchtigen.

So dass die Gesamtstadtischen Belange beriicksichtigt wurden

Die Nichtbeteiligung hat keine Rechtswirkung auf das Verfahren.

Es ist richtig, dass die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL) gemaB3 Landesplanungsvertrag zu
beteiligen ist, sofern die Bezirke beabsichtigen, einen Bebauungsplan aufzustellen. Dies ist friihzeitig vor
Aufstellungsbeschluss nicht geschehen. Jedoch sind die gegebenen Anregungen und Hinweise der GL in
der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB berlicksichtigt.

Es liegt eine Stellungnahme der GL vom 1. September 2009 zum Bebauungsplan XXIlI-3-2 vor, deren
Mitteilung zu Ziele, Grundsdatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung Beriicksichtigung fanden.
Weiterhin sind zu folgenden benannten Themen Hinweise gegeben, die nach nochmaliger fachlicher
Priifung im Sinne der Rechtssicherheit korrigiert wurden:

e Aktuelle Rechtsverordnung verwenden,

o Deckblatt zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan erarbeiten

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan aktualisieren,
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e Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan um das Abwdgungsergebnis ergdnzen.
1. Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der erneuten Beteiligung der
Trager Offentlicher Belange (TOB) gem&B § 4a Abs. 3 i. V. mit § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren XXIII-3-2VE

Der Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2VE vom 2. Februar 2016 mit Deckblatt
vom 2. Februar 2018 und Deckblatt vom 6. September 2021 sowie neuerstelltem Originalplan vom 8.
September 2021 sowie der Begriindung und der Umweltbericht mit den darin enthaltenen
umweltbezogenen Informationen und der Vorhaben- und ErschliefBungsplan wurde in der Zeit vom 27.
September 2021 bis einschliefllich 29. Oktober 2021 erneut gemaf3 § 4a Abs. 3i. V. mit § 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB offentlich im Rathaus Helene-Weigel-Platz 8, im Foyer der 4. Etage, Fachbereich
Stadtplanung &ffentlich ausgelegt.

In Vorbereitung der erneuten Offenlage wurde dariiber hinaus sichtbar:

e dass mit dem Bau des REWE-Marktes eine neue Grundstiickszuordnung (Verschmelzen von
Flurstiicken, Verschiebung der Gemarkungsgrenze und Wegfall von Béschungen) erfolgte und somit
der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes neu definiert werden musste. Der

Geltungsbereich lautet nunmehr:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan XXIII-3-2VE

fiir die Grundstiicke Hénower StrafRe 74, 76, 78 und 80 sowie Teilfldche des Flurstiicks 532 der Flur
172 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

Eine vorldufige Abzeichnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2VE wurde zur

erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gefertigt und ausgelegt.

Es wurde beglaubigt, dass der Inhalt der Abzeichnung mit dem Inhalt der Urschrift des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXII1-3-2VE vom 2. Februar 2016 iibereinstimmt.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehéren Deckblatt 1 vom 2. Februar 2018 und
Deckblatt 2 vom 8. September 2021.

Ab 8. September 2021 kommt die neue Kartengrundlage vom September 2021 zur Anwendung.

e dass die TF 9: ,,Fiir die mit dem Buchstaben c gekennzeichnete nachrichtlich iibernommene
planfestgestellte Bahnfldche gilt die Festsetzung der Nebenzeichnung nach Eintritt der Entwidmung
bzw. bei Vorliegen vertraglicher Regelungen zur Mitbenutzung.“, entfallen kann. Die getroffene
Festsetzung ist nicht mehr notwendig, weil die Bedingung schon eingetreten ist. Es handelt sich um
eine Ergdnzungsfldche, die aus dem Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlief3ungsplanes zu
nehmen ist. Ergdnzend wird aufgefiihrt, dass der Wegfall der bedingten TF 9 und der
Nebenzeichnung darin begriindet ist, da es zwischen der DB Netz AG (Gestattungsgeber) und der
REWE Mdarkte 2 GmbH (Gestattungsnehmer) ein Gestattungsvertrag im Juli 2013 geschlossen wurde,
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der die Mitnutzung einer Teilflache des Flurstiicks 532 der Flur 172 gestattet. Der Gestattungsnehmer

erhdlt das unbefristete Recht auf der Fldche einen Fahrradabstellplatz zu errichten.

Unterlagen zum o.g. Bebauungsplanentwurf konnten gemdB3 § 3 Absatz 1 des
Planungssicherstellungsgesetzes und unter den Beteiligungsportalen:

www.mein.berlin.de und www.berlin.de/mh-beteiligung-bebauungsplan im Internet eingesehen und es

konnte sich online geduflert werden.
Die offentliche Auslegung wurde ortsiiblich im Amtsblatt von Berlin Nr. 41 vom 17. September 2021, S.
3754-3756, und in der Tagespresse, der Berliner Zeitung vom 17. September 2021, bekannt gemacht.

Den Biirgerinnen und Biirgern wurde damit die Mdglichkeit gegeben, erneut Stellungnahmen zu den
gednderten und ergdnzten Teilen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfes vorzubringen. Die

vorgebrachten Stellungnahmen waren zu priifen und sind in die anschliefende Abwdgung eingeflossen.

Parallel dazu wurden die betroffenen Behdrden und Trager Sffentlicher Belange iiber die erneute
Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 4a Abs. 3 i. V. mit § 3 Abs. 2 BauGB zu den gednderten oder

ergdnzten Teilen informiert. Die Benachrichtigung erfolgte mit Schreiben vom 21.09 2021.

Die erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB
erfolgte unter Bezugnahme auf § 4a Abs. 4 BauGB in digitaler Form.

Es wurden keine Stellungnahmen von Biirgerinnen und Biirgern zum vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplanentwurf XXIII-3-2VE abgegeben.

Von neunzehn Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden Anregungen und Hinweise
zum weiteren Verfahren geduflert.

Die vorgebrachten Anregungen sind detailliert in der als Anlage 2 beigefiigten Tabelle aufgelistet und
mit dem entsprechenden Abwégungsvorschlag versehen. Die Reihenfolge der aufgefiihrten AuBerungen

stellt keine Wertung der vorgebrachten Inhalte dar.

Fazit

Grundsdtzlich fiihrt das Ergebnis der Abwdgung der im Rahmen der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit gemdB § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Anregungen nicht zu
Anderungen des Planungszieles des Bebauungsplanes XXI11-3-2VE. Die Hinweise der Tréger 6ffentlicher
Belange werden gemdaf3 § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in die Begriindung aufgenommen. Ein
wesentlicher Teil der gegebenen Hinweise sind bereits bei der Vorhabendurchfiihrung auf
Baugenehmigungsebene beriicksichtigt worden.

Im Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2VE ist der textliche Hinweis Nr. 1 zu
streichen, da das Geldnde nicht ldnger zu einem archdologischen Verdachtsgebiet gehért und durch die
Umsetzung des Vorhabens keine bodendenkmalpflegerischen Belange mehr beriihrt werden..

Auf der Grundlage der Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der erneuten
Beteiligung der Trager Offentlicher Belange gemdf § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
ist der Entwurf des Bebauungsplanes zu ergdnzen und das Anzeigeverfahren gemdaf3 § 6 Abs. 2 AGBauGB
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2VE bei SenStadtWohn, IC, zu wiederholen.
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V. Umweltbericht

1. Einleitung

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen ist nach § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung fiir die Belange des
Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltpriifung sind nach § 2a Abs. 1 Nr. 2 BauGB die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten. Inhaltlich sollen die Themen im Rahmen der Umweltpriifung herausgearbeitet werden,
die nach gegenwdrtigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessen sind. Zu den inhaltlichen Anforderungen ist die Anlage
1 zum BauGB anzuwenden.

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIlI-3-2VE sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Realisierung eines Einzelhandels-, Fachmarkt- und Dienstleistungsvorhabens
geschaffen werden. Der raumliche Geltungsbereich ist Bestandteil des Ortsteilzentrums Mahlsdorf, das
wegen seiner stddtebaulich hervorgehobenen Lage sowie seiner Verkehrsanbindung an die lokalen und
regionalen Verkehrsnetze (Bus, StraBenbahn, S-Bahn) und der vorhandenen Versorgungseinrichtungen
eines der am stdrksten besuchten Zentren des Bezirks ist. Auch wegen dieser besonderen Lage und
Funktion wird unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit die Entwicklung eines attraktiven und
identitdtsstiftenden Ortteilzentrums an einem historisch gewachsenen Standort betrieben.

Durch ausgebliebene Instandhaltungsmafinahmen und uneffektive Fldchennutzung innerhalb des
Geltungsbereiches besteht einerseits beim baulichen Bestand und der stddtebaulichen Struktur mdfiger
sowie andererseits durch veraltete Gebdude und nicht zeitgemdfle Warenprdsentation ein starker
Handlungsbedarf bei der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzung. Dies auch vor dem Hintergrund,
dass ein solcher Handlungsbedarf bei den benachbarten dstlichen Stadt- und Ortsteilzentren (Spree-
Center, Elsterwerdaer Platz, Helle Mitte) nicht oder nur in abgeschwdchter Form besteht und das
Ortsteilzentrum Mahlsdorf durch die Umorientierung der Bewohnerschaft und den Strukturwandel im
Einzelhandel gefdhrdet ist. Es kann seiner wichtigen Funktion als Ortsteilzentrum nicht dauerhaft gerecht
werden (vgl. Stadtentwicklungsplan [SteP] Zentren 3).

Zur verkehrsgiinstigen ErschlieBung und effektiven Nutzung der Grundstiicksfladchen ergibt sich die
Notwendigkeit, die Grundstiicksfldchen neu zu ordnen. Durch diese Neuordnung wird auch fiir den
offentlichen Raum eine stddtebauliche Verbesserung bewirkt. Dies umfasst v.a. die Umverlegung des
Gebdudestandortes und der Stellplatzanlage im nérdlichen Bereich, die Zu- und Abfahrt fiir den Kfz-
Verkehr iber die Hoénower Strafle sowie die Errichtung einer o6ffentlichen iberdachten
Fahrradstellplatzanlage im Norden. Daneben sollen auch die Fu3gédngerwege neu geordnet und der
benachbarte dffentliche Verkehrsraum fiir FuBgdnger/*innen (auBBerhalb des Geltungsbereichs) neu und
ansprechender gegliedert werden. Insbesondere die schwierigere ErschlieBung des Vorhabens im Netz
der bestehenden bzw. geplanten offentlichen Straflenabschnitte v.a. von der Honower Strafle wurde
bereits im Vorfeld durch umfangreiche verkehrliche Untersuchungen und durch mit den Behorden
abgestimmte Lésungen gesichert. Hier ist u. a. eine Straf3enverbreiterung zur Schaffung einer separaten
Aufstellflache fiir Linksabbieger vorgesehen.

Dariiber hinaus wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sichergestellt, dass, bedingt durch die
Ansiedlung eines grof3- und mehrerer kleinfldchiger Einzelhandelsbetriebe sowie Dienstleister, die
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bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und umliegenden Gemeinden keine schdadlichen
Auswirkungen zu erwarten haben.

Im Ubrigen wird auf die Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan verwiesen.

1.2 Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sollen Bauleitpldne eine geordnete nachhaltige stddtebauliche
Entwicklung, eine auf das Wohl der Allgemeinheit ausgerichtete sozialgerechte Bodennutzung und eine
menschenwiirdige Umwelt sicherstellen. Gemdf3 §1 Abs.6 Nr.7 BauGB sind die Belange des
Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu beriicksichtigen. Laut
§ 1la BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen und Bodenversiegelungen sind auf das
notwendige Maf3 zu begrenzen.

Ziele des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind der langfristige und nachhaltige Schutz sowie
die Wiederherstellung des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als
Lebensgrundlage und Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Ndhrstoftkreisldufen.
Schddliche Bodenverdnderungen sind abzuwehren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden zu treffen.

Das Wasser ist entsprechend seiner Funktionen als zu schiitzendes Gut bei den Umweltbelangen (§ 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB) sowie mit der Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung unter den wirtschaftlichen
Belangen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB) im Baugesetzbuch aufgenommen. Der Schutz, der Umgang und die
Benutzung von Oberflachen- und Grundwasser werden im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes
und im Berliner Wassergesetz (BWG) geregelt.

Fir Bebauungsplanverfahren ist der Planungsgrundsatz des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) mit den entsprechenden Verordnungen zu beachten. Durch schadliche Immissionen
hervorgerufene Auswirkungen auf schutzwiirdige Gebiete sollen soweit als moéglich vermieden und
Gebiete mit sich gegenseitig erheblich beeintrdchtigenden Nutzungen nach Moglichkeit rGumlich
getrennt werden.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt, dass Natur und Landschaft auch im besiedelten
Bereich geschiitzt, gepflegt und entwickelt werden und dass die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes,
die Nutzungsfahigkeit der Naturgliter, die Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit
von Natur und Landschaft als Lebensgrundlagen des Menschen und als Voraussetzung fiir seine Erholung
nachhaltig gesichert werden.

Die allgemeinen Ziele zum Naturschutz und der Landschaftspflege aus § 1 BNatSchG werden in dem
Berliner Naturschutzgesetz (§ 2 NatSchGBIn) aufgegriffen und fiir das Land Berlin spezifiziert.

Auf der Grundlage der Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO) ist der Baumbestand in Berlin als
Landschaftsbestandteil geschiitzt. Gemaf3 dieser Verordnung ist es verboten, geschiitzte Baume ohne
erforderliche Genehmigung zu beseitigen, zu beschddigen oder auf sonstige Weise in ihrem Bestand zu
beeintrdchtigen.

Das Landschaftsprogramm (LaPro) weist als Ergdnzung zum FNP Entwicklungsziele und Maf3nahmen
hinsichtlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus. Ausgehend von der Analyse und Bewertung
des Zustands von Natur und Landschaft werden im Landschaftsprogramm einschlieflich
Artenschutzprogramm die fiir die gesamte Stadt bedeutsamen Anforderungen, wie

o die Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen,
. der Naturhaushaltsfunktionen,
. die Erhaltung und Schaffung von Griin- und Erholungsfldchen, von FreirGumen,
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o die Beriicksichtigung des Biotop- und Artenschutzes sowie
o die Verbesserung des Landschaftsbildes
in bebauten wie unbebauten Bereichen dargestellt.

Fir kinftige Entwicklungen im landschaftlichen und stddtebaulichen Bereich sind Erfordernisse und
Maf3nahmen fiir Natur und Landschaft formuliert. Im Zusammenspiel mit dem Fléchennutzungsplan (FNP)
stellt das Landschaftsprogramm einschliefllich Artenschutzprogramm eine vor allem auf qualitative Ziele
und Anforderungen bezogene Ergdnzung der vorbereitenden Bauleitplanung dar und bildet die
Grundlage der kiinftigen Stadtentwicklung.

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) beschreibt Grundsdtze und Ziele der
Raumordnung in Bezug auf Einzelhandelsvorhaben, die im Rahmen des vorliegenden
Bauleitplanverfahrens zu berlicksichtigen sind. Es werden Regeln zur Lenkung und Ordnung des
Einzelhandels gegeben. Nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt das Plangebiet innerhalb des
Gestaltungsraumes Siedlung. Die kiinftige Siedlungsentwicklung soll auf diesen Raum gelenkt werden
(Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B).

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-3-2VE ist im rechtsgiiltigen
Flachennutzungsplan (FNP Berlin) eine Wohnbauflaéche W3 dargestelll, die mit einer
Geschossflachenzahl (GFZ) bis 0,8 gekennzeichnet ist. Randlich im Westen befinden sich eine
iberdrtliche Hauptverkehrsstraf3e (Hénower Strafle sowie eine bandfdrmige Griinflache benachbart im
Osten und die linienférmige Bahnfldche im Norden mit der nahegelegenen S-Bahnstation. Der FNP Berlin
stellt fiir das Ortsteilzentrum symbolisch eine Einzelhandelskonzentration dar. Ostlich und westlich -
jenseits der Waldowstrafle und Strafle An der Schule - sind Wohnbaufldchen W 4 mit einer GFZ bis 0,4
dargestellt. Der hier vorgelegte vorhabenbezogene Bebauungsplan kann aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelt werden.

Denkmale sind nach MafBgabe des Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bln) zu schiitzen und zu erhalten.
Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind in die stddtebauliche Entwicklung
einzubeziehen.

Als Fortschreibung des bisherigen Luftreinhalte- und Aktionsplans fiir Berlin 2005-2010 enthdlt der
Luftreinhalteplan 2011-2017 ein Mafinahmenpaket, das sowohl die Fortfiihrung bereits laufender
Projektmaf3inahmen als auch zusdtzliche neue Konzepte zur Reduzierung des Schadstoffausstofes und
der Verbesserung der Luftqualitat umfasst.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.a.1 Schutzgut Mensch

Eine intakte Umwelt ist die Lebensgrundlage des Menschen. Folglich ist der Mensch indirekt von allen
Beeintrachtigungen der Schutzgiiter in seiner Umwelt durch planerische Mafinahmen betroffen. Es soll
erldutert werden, wie sich die Planung auf die Umwelt und somit auf den Menschen auswirkt. Fiir den
Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung die Erholungsfunktion (L&rm- und
Barrierewirkung) und Auswirkungen auf das Wohnumfeld (L&rm und Luftschadstoff-Immissionen sowie
visuelle Beeintrachtigungen) von Bedeutung.

Sensible Nutzungen

Ein wichtiges Planungsziel besteht in der Vermeidung und Reduzierung der Beeintrdchtigungen v.a. durch
Verkehrsldrm auf empfindliche Nutzungen. Gegeniiber dem festgesetzten Bebauungsplan XXIII-3 mit
seinen Festsetzungen von Besonderen Wohngebieten (WB) innerhalb des jetzigen Plangebietes, enthalt
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der vorhabenbezogene Bebauungsplan XXIII-3-2VE keine sensiblen Nutzungen mehr. Weiterhin zu
beachten ist jedoch die sensible Wohnnutzung, welche im unmitteloaren Anschluss der siidlichen
Plangebietsgrenze zulassig ist. Auch die jetzige Schulnutzung im Osten (Bebauungsplanverfahren XXIII-
4b) ist eine sensible Nutzung.

2.a.1.1 Verkehr
Bestandssituation

Erschlossen wird das Plangebiet fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) iiber die Strafle An der
Schule, die wiederum von der Hénower Straf3e liber die Fritz-Reuter-Strafie zugdnglich ist. Von der Strafle
An der Schule aus sind in einem langlichen Korridor Fahrgasse und Stellplatze auf dem Grundstiick
vorhanden (siehe unten). Die An- und Abfahrt {iber die genannten Straf3en ist fiir Kunden/-innen, die
Schiiler/- innen der benachbarten Schule sowie fiir die Anwohner/-innen als ungiinstig zu bezeichnen und
schmadlert die effektive Nutzung des Plangebietes.

Der Verkehrsraum der Honower Strafle als Trager unterschiedlicher Verkehrsarten ist stark belastet und
in einem schlechten baulichen Zustand. In unmittelbarer Umgebung des Geltungsbereiches befinden sich
nur sehr beschrdnkte Parkmoglichkeiten im &ffentlichen Straflenland. Insgesamt sind damit erhebliche
stddtebauliche Mangel zu verzeichnen und die Funktionalitdt des Ortsteilzentrums Mahlsdorfs stark
beeintrdchtigt.

Geplantes Verkehrskonzept

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs sind die kiinftigen offentlichen Verkehrsflachen der Honower
Straf3e enthalten. Diese zeichnerisch als Straf3enverkehrsflachen festzusetzenden Flachen sind derzeit Teil
der Frei- und Verkehrsanlagen des REWE-Grundstiicks (Treppenanlage, Beete usw.). Eine Flache von 300
m? wird zeitnah mittels Durchfihrungsverfrag der Stadt Berlin iibertragen, der restliche Teil erst beim
endgiiltigen Ausbau der Verkehrsanlagen in einigen Jahren. In diesem Bereich befinden sich Gehwege
sowie eine langgezogene Bushaltestelle fiir mehrere Linien fiir den Umsteigepunkt zum S-Bahnhof
Mahlsdorf (offentlicher Verkehrsraum).

Nicht im rdumlichen Geltungsbereich enthalten, jedoch als eine Voraussetzung fiir die Gewdhrleistung
der ErschlieBung dieses Vorhabens, ist der Ausbau der Honower Strafle im Bereich westlich des
Plangebietes auf dem Flurstiick 462. Dies wird aufgrund der starken verkehrlichen Belastungen der
Hénower Straf3e in Verbindung mit bestehenden Defiziten (Stauungen und dem Erfordernis der einfachen
Anfahrbarkeit der Pkw-Stellplatzanlage) gemdaf3 der verkehrstechnischen Untersuchung (VUS) ,,REWE-
Nahversorgungszentrum Honower Str. 74-80“ der INGENIEURGEMEINSCHAFT SETZPFAND GMBH & Co. KG
(IGS) [3] fiir notwendig erachtet. Die Verkehrsdichte und Defizite fiihren derzeit in diesem Abschnitt zu
einer eingeschrdnkten Verkehrsqualitdt und verminderten Leistungsfdhigkeit.

Verkehrstechnische Untersuchung

Die ,,Verkehrstechnische Untersuchung REWE-Nahversorgungszentrum Honower Str. 74-80“ wurde von
der IGS (Endstand: 03/2016) [3] in Abstimmung mit der SENATSVERWALTUNG FUR STADTENTWICKLUNG UND
UMWELT DES LANDES BERLIN erarbeitet und beinhaltet neben einer grofirdumigen verkehrlichen
Standortbeurteilung eine Simulation zur Beurteilung der Leistungsfdhigkeit der Knotenpunkte. Dabei
wurden auch die geplanten Offnungszeiten montags bis samstags von 6 - 22 h fiir den REWE-Markt (=
Ankermieter) und sonntags 7 - 16 h fiir den Backer beriicksichtigt.

Das iibergeordnete Straflennetz des Bestandes 2012 besteht aus einer nahegelegenen Strafle der
hochsten Kategorie, Stufe |, die nahegelegene BundesstrafBe B 1/5 Alt-Mahlsdorf, die eine grof3rdumige
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Straf3enverbindung darstellt. Die ndchstfolgende Stufe Il, d.h. eine iibergeordnete Straflenverbindung,
stellt die Honower Straf3e dar, deren Anliegerinnen und Anlieger u.a. die Grundstiicke innerhalb dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind. Die ndchsten im Nahbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes vorhandenen kategorisierten Straf3en, die Ergdnzungsstraf3en als ,,weitere Strafien von
besonderer Bedeutung” sind, sind einerseits der Straflenzug Fritz-Reuter-Strafie - An der Schule -
Donizettistraf3e - Lemkestraf3e und andererseits der Wilhelmsmiihlenweg. Ferner werden die Straflenziige
Wodanstrafle - Bausdorfstraf3e und Ridbacher Straf3e dieser Kategorie zugeordnet.

Der Verkehrsablauf gem. der Verkehrsinformationszentrale Berlin (ViZ Berlin, Bestand 2013) zeigt fiir den
Nahbereich eine gute bis verminderte Verkehrsqualitdt im morgendlichen (06-09 Uhr) und
nachmittaglichen Berufsverkehr (15-18 Uhr). Regelmdafige Riickstauerscheinungen treten in der Hénower
Straf3e insbesondere beidseitig des S-Bahnhofes Mahlsdorf und in der nérdlichen Knotenpunktzufahrt zum
Knotenpunkt mit der B 1/5 auf.

Die FuBgdnger-Lichtsignalanlage (LSA) am S-Bahnhof Mahlsdorf ist verkehrsabhéngig geschaltet.
EinflussgrofBen sind anfordernde Busse, Fuf3gdngerinnen und Fuf3gdnger und Kraftfahrzeuge. Unter
Beriicksichtigung der Mindeststandzeiten von 20 sec bzw. 30 sec resultieren daraus fiir den Bereich der
Hénower StraBe vor der Treskowstraf3e Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs zwischen A (sehr gut) bis F
(Zusammenbruch des Systems - Uberlastung). Die Riickstauléngen liegen zwischen 60 m und 125 m, d.h.
der Riickstau reicht entweder von der Fu3génger-LSA bis zur Treskowstraf3e oder bis in Hohe Fritz-Reuter-
Strafle und entspricht den Verkehrslagemeldungen der ViZ Berlin. Das bedeutet wiederum, dass die
Haufigkeit der Griin-Anforderungen durch Fu3gdngerinnen und Fuf3gdnger und die Fahrplanmdafligkeit
der BVG-Busse sich direkt in der Verkehrsqualitat widerspiegelt.

Bzgl. der Verkehrszdhlung wurde in Abstimmung mit der Verkehrslenkung Berlin im Jahr 2012 eine
Verkehrszdhlung durch den Fachgutachter durchgefiihrt. Unter Einsatz von Seitenradargerdten wurden
die Verkehrsmengen an vordefinierten Straflenquerschnitten gemessen. Danach wurde das Modell
Teilnetz in Mahlsdorf anhand der Verkehrserhebungen im Bestand kalibriert und dann die Prognose
ermittelt. Um den Trend anzuzeigen, wurden in [3] die Verkehrsmengen aus der Verkehrsmengenkarte
2009 zusatzlich dargestellt.

Die Verkehrsbelastung (DTV., Bestand 2009) betragt auf der Hoénower StraBe nordlich des
Vorhabengebietes 16.000 Kfz/24h und 12.600 Kfz/24h siidlich des Vorhabengebietes, wobei der Lkw-
Anteil (Kfz > 3,5 t) nérdlich 400 - und siidlich 500 Lkw pro 24h betrégt. Die Tagesganglinie am
Knotenpunkt Honower Straf3e/Treskowstrafle weist an einem Wochentag zwischen 7 Uhr und 19 Uhr einen
funfstiindigen hohen Verkehrsfluss mit ca. 1.200 Kfz/h auf. Dazwischen schwankt die Verkehrsbelastung
zwischen 600 Kfz/h und 1.000 Kfz/h. Diese Werte stellen Querschnittsbelastungswerte dar. Weitere
Erhebungen fiir den betrachteten Abschnitt von der Verkehrslenkung Berlin C / Ingenieurbiiro STATPLAN
vom Juni 2012 wurden herangezogen (Knotenstrombelastungspléne). Generelle Verkehrsbelastungen
der angrenzenden Strafienziige An der Schule oder Fritz-Reuter-Straf3e wurden jedoch nicht betrachtet.
Dies muss nun innerhalb der Bebauungsplanverfahren erfolgen, deren Plangebiete an die
Entlastungsstrafie grenzen und sensible Nutzungen enthalten, die vor Straf3enverkehrsldrm zu schiitzen
sind.

Als Zeitraum mit der hochsten werktdglichen Verkehrsbelastung wurde anhand der Stichprobenerhebung
vom Juni 2012 das Zeitintervall zwischen 15 Uhr und 18 Uhr ermittelt, wahrend die morgendliche
Spitzenstunde zwischen 7 Uhr und 8 Uhr auflerhalb des Zeitfensters des Einkaufsverkehrs als
Hauptverkehrsstrom liegt.
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Verkehrsprognose / Interne Erschlief3ung

Der Prognosehorizont 2025 beinhaltet das gleiche lbergeordnete Verkehrsnetz mit Ausnahme der
Umlenkung des Verkehrs der Honower Straf3e in Richtung Sid. Es ist geplant, die Straflenverbindung
PestalozzistraBe - An der Schule bis B 1/5 zu einer libergeordneten Verkehrsverbindung (Stufe 1)
umzugestalten und den entsprechenden Teil der Honower Strafle zu beruhigen. Einen konkreten
Realisierungszeitraum gibt es fiir diese Planung bislang noch nicht (vgl. Ausfiihrungen im Abschn. 1.2.3.8
der Begriindung).

Die Prognose 2025 geht in Ubereinstimmung mit den Zielstellungen der iibergeordneten Planung der
zustdndigen Senatsverwaltung im Nahbereich des rdumlichen Geltungsbereichs von einer
Straf3enbahnverldngerung und der Umsetzung der oben genannten Umlenkung des Verkehrs von der
Honower Strafle iiber den Straflenzug Pestalozzistrafle - An der Schule aus. Von Norden nach Siiden
nimmt der Verkehr auf etwa 18.000 Kfz/24h auf Héhe des Geltungsbereichs zu und erfdhrt siidlich der
Fritz-Reuter-Str. eine geringe Abschwdchung auf 17.000 Kfz/24h. Auf der Straf3e An der Schule liegt die
prognostizierte Verkehrsbelastung bei etwa 16.000 bis 16.500 Kfz/24h.

Die voraussichtliche Richtungsverteilung der Verkehrsstrome des neuen Einkaufs-/Fachmarktes wurde mit
65 % aus dem Norden und 35 % aus Siiden angenommen.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind derzeit hinter dem bestehenden REWE-Lebensmittelmarkt
ca. 35 Stellplatze mit Zufahrt iiber die Straf3e An der Schule und ca. 22 Stellpldtze im Bereich zwischen
Fritz-Reuter-Strafle Hausnummern 1 und 2 vorhanden. Die prognostizierte Hdufigkeitsverteilung des
Verkehrs in [3] auf der geplanten Pkw-Stellplatzanlage zeigt den Bedarf an zusdtzlichen Stellplatzen
gegenliber dem heutigen Bestand.

Bei der Abschétzung des Kundenpotentials fiir das geplante Vorhaben - unter Beriicksichtigung der
Gewichtung des Mitnahme-, Konkurrenz- und Verbundeffekts und weiterer Annahmen - wurden parallel
verschiedene Berechnungsansdtze gewdhlt. Sie alle fiihren fiir den REWE-Verbrauchermarkt zu einem
motorisierten Kundenaufkommen von etwa 55 Kfz/Stunde bis 70 Kfz/Stunde. Diese Gréf3enordnung
korreliert mit dem heutigen ermittelten Verkehrsautkommen. In den Spitzenstunden fiir diese Nutzung
(werktags 17-18 Uhr/samstags 12-13 Uhr) ist mit 70 Kfz/Stunde bis 80 Kfz/Stunde im Zu- und Abfluss zu
rechnen. Damit ist die Stellplatzanlage nachweislich ausreichend bemessen. Zudem ist zu betonen, dass
der Standort besonders gut an den regionalen und iiberregionalen OPNV angeschlossen ist. Ein
Ausweichen von parkenden Fahrzeugen in die benachbarten Straflen ist keineswegs zu erwarten.

Der durch das Bauvorhaben resultierende Liefer- und Wirtschaftsverkehr wurde ebenfalls ermittelt. Die
Lieferhdufigkeit wurde von dem kiinftigen Betreiber nach dessen realistischen Erfahrungen angegeben.
Es wird von einem Aufkommen von bis zu zehn Fahrzeugen pro Tag ausgegangen. Weiterhin wird Verkehr
durch die Beschdftigten erzeugt.

In der Spitzenstunde besteht zukiinftig fir das geplante Bauvorhaben fiir den Kundenverkehr ein
Stellplatzbedarf von ca. 80 Stellplatzen. Darin enthalten sind die Pflichtstellplatze fiir schwer
Gehbehinderte und Behinderte mit Rollstuhl entsprechend der Berliner Bauordnung sowie spezielle
Stellplatze fiir Frauen und Eltern mit Kindern. Mitarbeiterstellplatze kdnnen nicht zur Verfliigung gestellt
werden. Der Vorhabentrdger plant zudem Kontrollen bzw. eine Parkplatzbewirtschaftung, um
sicherzustellen, dass keine Langzeitparker (z.B. S-Bahn-Pendler) Stellplatzkapazitaten blockieren.

Die verkehrstechnische Untersuchung incl. Standortbeurteilung [3] wurde im regelmafligen
Abstimmungsprozess mit der SENATSVERWALTUNG FUR STADTENTWICKLUNG UND UMWELT, ABTEILUNG VERKEHR,
u.a. erarbeitet.
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Das Vorhaben beinhaltet eine abgestimmte Neuordnung des Verkehrs. Dies beinhaltet bauliche
Anpassungen im Fahrbahnbereich der Honower Straf3e, westlich des Bauvorhabens. Der Kundenverkehr
soll iiber eine Zu- und Abfahrt mit Anbindung an die Honower Straf3e abgewickelt werden. Dazu werden
insbesondere die Pkw’s, die auf die Stellplatzanlage des geplanten neuen Einkaufs-/Fachmarktes von der
Honower Straf3e abbiegen, liber einen neuen Linksabbieger auf die Hénower Strafle aus Richtung Nord
auf das Grundstiick gefiihrt (Knoten Einkaufszentrum/Hénower Straf3e). Dabei wurde auch der Fall von
geplanten Nachtéffnungszeiten bis 24h beriicksichtigt.

Auswirkungen auf den Verkehr / AuBBere ErschlieBung

Das Vorhaben beinhaltet eine kundenfreundlichere Neuordnung des Verkehrs, auf die bisherigen weiten
Wege Uber die Strafle An der Schule wurde verzichtet. Der Kundenverkehr soll iiber eine Zu- und Abfahrt
an der Honower Straf3e/Treskowstrafle abgewickelt werden, wahrend der Lkw-Verkehr zusatzlich iiber die
Zu- und Abfahrt an der Fritz-Reuter-Str. flielen kann. Fiir die erstgenannte Kundenzufahrt sollen die
Fahrzeuge, die auf die Stellplatzanlage von der Honower Strafle abbiegen, iiber einen separaten
Linksabbieger-Fahrstreifen auf der Honower Strafle aus Richtung Nord auf das Grundstiick gefiihrt
werden (Knoten REWE-Einkaufszentrum/Treskowstraf3e/Hénower StraBe). Fiir die einspurige Fiihrung des
Verkehrs auf der Honower Straf3e ist im Bereich zwischen S-Bahnbriicke und der Treskowstraf3e und der
Fritz-Reuter-Str. hierzu eine Aufweitung notwendig. Die Aufweitung erfolgt im unmittelbaren Bereich des
Knotenpunktes Treskowstraf3e/Einkaufszentrum/Hénower Str. unter Verschiebung der BVG-Bushaltestelle
in Ostlicher Richtung. Im Fall einer eventuellen Signalisierung des Knotenpunktes Honower
Straf3e/Treskowstraf3e ist eine rdumliche Trennung der Straflenbahn-Trasse vom Kfz-Verkehr essenziell,
so dass auch der Bereich zwischen Treskowstraf3e bis Fritz-Reuter-Str. eine Aufweitung erfdhrt. Hier musste
gepriift werden, ob die Kfz-Fahrbahnen beide auf der westlichen Seite oder mit der Straf3enbahn in der
Mitte der Fahrbahnen unter Inanspruchnahme der dstlichen Straf3enseite realisiert werden sollen. Mit der
Umlegung der Zufahrten fiir den Kfz-Verkehr von der Straf3e An der Schule zu den beiden vorgenannten
Zu- und Abfahrten ist eine deutliche Entlastung der Strafle An der Schule verbunden, die lediglich fir
gelegentlichen Lieferverkehr fiir Fleischerzeugnisse genutzt wird (3 x pro Woche 5 Rollcontainer).

Der genaue Ablauf der Realisierung und die detaillierten Mafinahmen werden in der Planbegriindung
dargestellt (vgl. 1.2.3.8). Die Verkehrssteuerung durch Lichtsignalanlagen (LSA) wird weiterhin lediglich
iber die bestehende LSA am S-Bahnhof Mahlsdorf erfolgen. Die vorgenannte von der IGS [3]
vorgeschlagene LSA am (Teil-)Knoten Treskowstraf3e/Einkaufszentrum/Hdnower Str. wird nach MaBgabe
der Verkehrslenkung Berlin (VLB) vorerst nicht umgesetzt. So soll die Verkehrssituation nach Realisierung
der Straflenverbreiterung beobachtet werden. Sind Auffdlligkeiten zu beobachten, ist die LSA am
genannten Knoten durch im Rahmen der Umbauarbeiten vorbereiteter LSA-Leerrohre unproblematisch
nachriistbar (Bezugsraum: 0,5 - 1 Jahre). Ist innerhalb eines Jahres bzgl. der Verkehrssituation nichts
Ungewodhnliches wie UnfallhGufungen oder zahlreiche Stauungen zu beobachten, kann auf die LSA
verzichtet werden. Dies hdtte den Vorteil, dass den Verkehrsteilnehmern weniger Reglementierungen
auferlegt wiirden und kurze Umlaufzeiten der Rot- und Griinphasen fiir Fu3gdngerinnen und Fuf3gdnger
beibehalten werden kdnnten. Das verkehrstechnische Ergebnis wurde in einem zugehdrigen Lageplan [4]
dargestellt.

Planungen im 6ffentlichen Personennahverkehr
Im Bereich der Honower Straf3e Hausnummer 76-80 wird seitens des Bezirks Marzahn-Hellersdorf eine
Umgestaltung der offentlichen Verkehrsfldchen (auflerhalb des Geltungsbereichs) inklusive der

Neueinrichtung einer Straflenbahnendhaltestelle angestrebt. Vorzugsvariante ist dabei derzeit, die
Straf3enbahnendhaltestelle an dem westlichen Straf3enrand der Hénower Straf3e einzurichten. Dabei soll
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die geplante Schienentrasse der Straflenbahn siidlich der Treskowstrafle in die Straflenmitte verschwenkt
werden (vgl. Ausfiihrungen im Abschn. 1.2.3.4 S. 12f der Begriindung).

2.a.1.2 Aktuelle Larmsituation nach den strategischen Larmkarten

Insgesamt sind entlang der Honower Strafle, die das Plangebiet im Westen flankiert, sehr hohe
Larmbelastungen festzustellen, die zu grofien Teilen auf den Straflenverkehrsldrm zuriickzufiihren sind.

Der Larmaktionsplan Berlin 2013-2018 ist die Fortschreibung des Larmaktionsplans 2008 und enthalt
Mafinahmen und Strategien zur Reduzierung der Belastungen durch Verkehrsldrm im Ballungsraum
Berlin. Schwerpunkte sind die Verbesserung der Infrastruktur, besserer Ldrmschutz bei allen Planvorhaben
und die Forderung des Einbaus von Schallschutzfenstern.

Die Ldrmaktionsplanung setzt dabei auf Vorbeugung und Sanierung an der Quelle.
Larmminderungsmaf3inahmen an den Strafien sowie die stdrkere Integration der Larmschutzbelange in
allen stadtischen Planungsebenen stehen hierbei im Vordergrund.

In den strategischen Larmkarten sind Fassadenpegel an vorhandenen Gebduden fiir die Honower Strafle
74-80, 12623 Berlin, innerhalb des Plangebietes und in der Umgebung des Plangebietes fiir das Jahr
2013 ablesbar. So sind an den straflenzugewandten Fassaden direkt ostlich der Honower Strafle Werte
von bis zu 75 dB(A) als 24h-Wert (Lpen, siehe nachfolgende Abbildung 1) und bis 65 dB(A) in der Nacht
(Ln, ohne Abb)) festzustellen. In der Honower StraBBe werden die Richtwerte nach den Larmschutz-
Richtlinien Straf3enverkehr! fiir Kerngebiete bereits jetzt tiberschritten.

Mit Werten tber 70 dB(A) tags (Loen) und 60 dB (A) nachts (Ln) ist gem. Einteilung nach Berliner
Larmaktionsplan fiir breite Randbereiche an der Strafle eine so hohe Ldarmbelastung verbunden, dass
eine Gesundheitsgefdhrdung vorliegt. Schon heute liegt fiir die Randbereiche der Straf3e daher sogar die
erste Dringlichkeifsstufe fiir Schutzmaf3nahmen vor Straflenldrm gem. Berliner Larmaktionsplan 2013 -
2018 vor. Insofern ist die Ansiedlung von sensiblen Nutzungen in diesen Bereichen zu vermeiden. Das
Vorhaben fiir Einzelhandel und Dienstleistungen stellt jedoch eine lGrmrobuste Nutzungsart dar. Es gilt,

eine zusdtzliche Verlarmung durch das Einzelhandelsvorhaben weitgehend zu vermeiden und geplante
schutzwiirdige Nutzungen durch geeignete Larmschutzmafinahmen zu schiitzen.

Aufgrund eines grundsdtzlich anderen Berechnungsverfahrens (Loen, Ln) und den tw. aktuelleren und
detaillierteren Verkehrserhebungen im Zuge des Bebauungsplanverfahrens sind diese Daten jedoch nicht
als alleingiiltiger Mafistab zu verstehen bzw. sind nicht mit dem nachfolgenden zu diesem
Bebauungsplanverfahren erstellten Larmgutachten vergleichbar. Aufgrund ihrer gesamistddtischen
Bedeutung und der grundsdtzlichen Verpflichtung des Umweltberichts, die umweltrelevanten Daten
vorzulegen, sind die strategischen Larmkarten in diesem Bericht jedoch mitaufgefiihrt.

Durch die Neuanordnung der Gebdude des Einkaufszentrums wird sich die Ldrmbelastung fiir die
Anwohner in der Strafle An der Schule sowie in der Fritz-Reuter-Straf3e nicht erhéhen, ggfs. sogar
verbessern. Da nun der Parkplatz zur Hénower Straf3e hin errichtet wird, schirmen die Gebdudeteile den
verkehrsbedingten Larm in Richtung Osten und Siidosten ab. Die gute Verkehrsanbindung per Bahn, Bus,
Fahrrad und Fuf unterstiitzt indes einen Verzicht auf motorisierten Individualverkehr, mit dem hohe L&rm-
und Luftbelastungen einhergehen.

Richtlinien fur straBenverkehrsrechtliche Malinahmen zum Schutz der Bevélkerung vor Larm, VKBI. Amtlicher
Teil, Heft 24-2007. Fur das Plangebiet liegen keine konkreten Richtwerte vor. Unter Beachtung der o. g.
Zweckbestimmung wird mit der beabsichtigten gewerblichen Nutzung (= Einzelhandelszentrum, Blros) der
Schutzanspruch dem Kerngebiet gleichgestellt. Der Richtwert fir Kerngebiete liegt bei 72 dB(A) am Tag und 62
dB(A) in der Nacht und wird insofern Uberschritten.
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Abbildung 1: Strategische Larmkarte Straflenverkehr (2013), Quelle: FBINTER.STADT-BERLIN.DE
(03/2015)

2.a.1.3 Aktuelle Larmsituation geméf Schalltechnischer Untersuchung [6]

Zu diesem Bauleitplanungsverfahren wurde eine Schalltechnische Untersuchung (PLANUNGSBURO FUR
LARMSCHUTZ ALTENBERGE 03/2016 [6]) gefertigt. Sie wertete v.a. die umfangreichen Daten der
Verkehrserhebung und der Verkehrsuntersuchung [3] sowie der Bestands- und Prognosedaten
(2015/20252) der Bahn (DB AG / S-Bahn) aus. Dabei wurden die derzeitigen und kiinftigen Larmquellen
des rdumlichen Geltungsbereichs, die durch Straflen- und Schienenverkehrslarm bedingten sowie
vorhabenbedingte Auswirkungen auf schutzwiirdige Nutzungen der ndheren Umgebung betrachtet.
Generelle Larmbelastungen der angrenzenden Straf3enziige An der Schule oder Fritz-Reuter-Straf3e
wurden jedoch nicht betrachtet. Dies muss nun innerhalb der Bebauungsplanverfahren erfolgen, deren
Plangebiete an die Entlastungsstrafle grenzen und sensible Nutzungen enthalten, die vor
Straf3enverkehrsldrm zu schiitzen sind.

. Bzgl. der Aktualitét der Prognosedaten fir den Schienenlarm (derzeit 2025) ist zu beachten, dass seitens des Betreibers, der
Deutschen Bahn AG, keine Prognosedaten bzgl. 2030 vorliegen. Auswirkungen auf die Planung sind jedoch nicht erkennbar.
Bei der Betrachtung der Auswirkungen einer mdglichen Larmerhéhung kann dabei eine Verdoppelung (= + 3 dB(A) zusatzlich)
ausgeschlossen werden. Die Schienenlarmprognose wird nach fachgutachterlichen Angaben Uberdies sehr pessimistisch
angegeben (worst-case-Szenario).

Da die larmemittierenden Bahnnutzungen durch Guterziige in der Nacht erfolgt, ist lediglich bei den schutzwirdigen
langerfristigen Aufenthaltsraumen, die in der Nacht genutzt werden, Uberpriifungsbedarf gegeben. Fiir das geplante Geb&ude
mit Biiro- und Praxennutzung an der Honower Stral3e ergeben sich somit keine Auswirkungen (nur tagsiiber genutzt). Lediglich
an den zur Bahnlinie ausgerichteten geplanten Personalrdumen im REWE-Markt kdnnten sich Auswirkungen ergeben. Mégliche
Larmpegelerhéhungen sind jedoch bautechnisch durch den Einbau von Fenstern einer hoheren Larmschutzklasse I6sbar.

Da derzeit keine Prognosedaten vorliegen, ist es sinnvoll diese Einzelheiten auf der Ebene der Genehmigungs- und
Ausfiihrungsplanung im Rahmen der Genehmigung zu prifen.
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Das Plangebiet liegt deutlich au3erhalb von luftverkehrsbezogenen Schutzzonen.

Die Werte aus [6] sind nicht mit denen der strategischen Larmkarten vergleichbar. In den strategischen
Larmkarten wurde u.a. eine lber 24h gemittelte Larmbelastung verwendet, die nicht mit dem Wert der
Immissionssituation tags/nachts vergleichbar ist. Der Lpen ist daher mit dem nach RLS-90 und Schall 03
ermittelten Beurteilungspegel Lrrg nicht vergleichbar.

Gem. DIN 18005/07.02 wird generell festgestellt, dass fiir das Plangebiet keine konkrete Zuordnung zu
Orientierungswerten zutrifft. Aufgrund der gewerblichen Nutzung werden die Schutzanspriiche durch die
Funktion des Ortsteilzentrums als Nahversorgungszentrum und fiir Biironutzungen einem Mischgebiet
gleichgestellt. Diese betragen 60 dB(A) tags und 50 bzw. 45 dB(A) nachts (der niedrigere Nachtwert gilt
nur fir den Industrie-, Gewerbe- und Freizeitldrm sowie fiir Gerdusche von vergleichbaren &ffentlichen
Betrieben).

Verkehrsldrm - Plangebiet

Grundlage der hier zur Rede stehenden schalltechnischen Untersuchung bzgl. des Verkehrs sind die
Verkehrsmengen, die der Verkehrsuntersuchung [3] entnommen wurden (vgl. S. 11, Tab. 1 in [6]). Damit
sind samtliche Verkehrswege, in deren Einwirkungsbereich dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan
XXII1-3-2VE liegt, in die Ermittlung und Bewertung der Immissionssituationen eingeflossen. Ebenso wurden
Korrekturwerte fiir unterschiedlich zuldssige Hochstgeschwindigkeiten, fiir Steigung und Gefdlle, fiir die
Fahrbahnart, Kurven, etc. beriicksichtigt.

Das Plangebiet wird durch die tangierenden Verkehrswege mit Straflen- und Schienenverkehrslarm
belastet. Mit Bezug auf die je nach Lage zum Plangebiet relevanten Verkehrswege stellt sich die
Immissionssituation wie folgt dar:

DB-Strecke

(6006 - Berlin-Strausberg - Abschnitt Berlin-Hellersdorf &stlich des S-Bf. Wuhletal / 6078 - Berlin -
Kostrzyn - Abschnitt Berlin-Mahlsdorf)

63 dB(A) tags 60 dB(A) nachts SO (Baufenster Nord)-Nord
Hoénower Strafle

Min. 59 dB(A)tags 54 dB(A) nachts Baufenster Nord-West

Max. 67 dB(A)tags 58 dB(A) nachts Baufenster Siid-West
Fritz-Reuter-Strafle:

Min. 55dB(A)tags 45 dB(A) nachts Baufenster Nord-Siid

Max. 59 dB(A)tags 49 dB(A) nachts Baufenster Siid-Siid

Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005/07.02 im Beurteilungszeitraum tags bis zu 7 dB(A)
und nachts bis zu 11 dB(A) iberschritten.

Gewerbeldrm, REWE-Nahversorgungszentrum Ldrm, den das Vorhaben auf dem Vorhabengrundstiick
selbst verursacht

Die im Geltungsbereich geplanten Strukturen sind im Wesentlichen durch die Nutzung Einkaufen geprdgt.
Die geplanten Offnungszeiten sind montags bis samstags von 6 - 22 h fiir den REWE-Markt und sonntags
7 - 16 h fiir den Bdcker.

Die ermittelte Larmbelastung betrdgt an den Baugrenzen des siidlichen Baufensters mit moglicher
Biironutzung
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59 dB(A) tags 49 dB(A) nachts Baufenster Siid-Nord

durch die von dem REWE Nahversorgungszentrum, hier insbesondere dem Kundenparkplatz des
Einzelhandels und der Fachmarkte ausgehenden Emissionen. Damit werden die Orientierungswerte der
DIN 18005/07.02 sowie die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm/08.98 im Beurteilungszeitraum Tag
eingehalten. Die geringfiigige Uberschreitung in der Nacht ist nicht relevant da eine Nutzung in diesem
Zeitraum nicht gegeben sein wird.

Im Einwirkungsbereich des Nahversorgungszentrums wurden auch an der Bestandsbebauung die zu
erwartenden Larmbelastungen durch Gewerbeldrm ermittelt. Die maximalen Ldrmbelastungen betragen
an diesem Immissionsort

53 dB(A) tags 40 dB(A) nachts (Honower Straf3e 75) - Ost
bzw.
55 dB(A) tags 20 dB(A) nachts (An der Schule 5) - West

Diese wurden im Wesentlichen durch den Anlieferverkehr des Nahversorgungszentrums verursacht, der
u.a. mit 2 Lkw noérdlich und 1 Lkw &stlich in den Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit als
Friihanlieferung zwischen 06.00 und 07.00 Uhr beriicksichtigt. (Von der dstlichen Friihanlieferung tiber die
Straf3e An der Schule wurde jedoch vom Vorhabentrager abgesehen.) Dabei muss der Lieferverkehr
zudem die Immissionsrichtwerte der TA Larm einhalten (Spitzenpegel; siehe unten).

Fir alle weiteren Uberpriften  Immissionsorte im  direkten  Einwirkungsbereich  des
Nahversorgungszentrums ergeben sich zuerwartende Lérmbelastungen zwischen 36 und 56 dB(A) tags.
Diese Ldarmbelastung liegt damit deutlich niedriger als die zuldssigen 60 dB(A) fiir besondere
Wohngebiete gemdf3 § 4a BauNVO entsprechend der DIN 18005. Die Larmbelastung ist im Sinne der TA
Larm/08.98 fiir die iberwiegenden Immissionsorte irrelevant, d. h. die Ermittlung einer Vorbelastung aus
anderen gewerblichen Einrichtungen als das Nahversorgungszentrum selbst, ist nicht erforderlich. Die
Netz- und Ubergangsstationen werden im Ubrigen die gesetzlichen Vorgaben bzgl. ihrer Immissionen
einhalten.

2.a.1.4 Angestrebte Verkehrs- und Larmsituation

Im Gegensatz zu der urspriinglichen Anordnung des Marktes an der Hénower Straf3e wird nun mehr das
Baufenster fiir den REWE-Markt im &stlichen Bereich des Grundstiicks eingeordnet. Damit wird der
Kundenparkplatz an die Hénower Strafle verlegt.

Im Zuge der Fritz-Reuter-Straf3e sowie der Strafle ,An der Schule” werden mit der Verlegung der
Kundenparkpldtze mit der Planung des neuen REWE Nahversorgungszentrums die Larm-belastungen
nachts zwischen 3 und 15 dB(A) verringert. Tags kommt es mit Umsetzung des Vorhabens zu einer
Erhdhung der Ldrmbelastung, der zuldssige Immissionsrichtwert wird nicht iiberschritten. Der
Mindestabstand zwischen dem Rand der Stellplatzanlage und dem ndchstgelegenen Immissionsort mit
dem Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes erfiillt das mafigebliche Kriterium fiir Spitzenpegel
der BAYERISCHEN PARKPLATZSTUDIE ausreichend.

Insbesondere in Bezug auf die deutliche Unterschreitung der zul. Richtwerte tags und die Reduzierung
der Larmbelastung durch Gewerbe- und Verkehrslarm innerhalb der besonderen Wohngebiete gemdf3 §
4a BauNVO im Zuge der Fritz-Reuter-Strafie sowie der Strafle ,,An der Schule®, bestehen gegeniiber der
Planung des REWE Nahversorgungszentrums aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken.

76



Generell ist anzumerken, dass eine Schallminderung durch einen Erhalt der lberplanten Bdume
gegeniiber dem geplanten Zustand mit den notwendigen Baumfdllungen nachweislich nicht stattfinden
wiirde.

Passiver Larmschutz Honower Strafle / Fritz-Reuter-Strafe / DB-Strecken

Im Allgemeinen sind bei Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN
18005/07.02 durch die Beurteilungspegel aus dem Verkehrs- und Gewerbeldrm sind zum Schutz gegen
Auf3enlérm die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen nach DIN 4109/11.89 zu
beachten. Riihrt die Gerduschbelastung von mehreren (gleich- oder verschiedenartigen) Quellen her, so
berechnet sich der resultierende Auf3enldrmpegel aus den einzelnen ,,mafigeblichen Au3enldrmpegeln®,
die gem. Punkt 5.5.7 der DIN 4109/11.89 zu iiberlagern sind. Letzteres war im Rahmen der vorliegenden
schalltechnischen Untersuchung fiir den Verkehrs- und Gewerbeldrm zu beriicksichtigen.

Die Einhaltung oder Unterschreitung der Orientierungswerte ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart
des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Baufldche verbundene Erwartung auf
angemessenen Schutz vor Ldrmbelastungen zu erfiillen.

Da das Plangebiet durch die Anordnung aktiver Larmschutzmaf3nahmen nicht bzw. nicht ausreichend
geschiitzt werden kann, ist die Ausweisung passiver Larmschutzmaf3nahmen durch die Festsetzung von
Larmpegelbereichen notwendig, um gesunde Arbeitsbedingungen zu gewdhrleisten.

FAZIT:

Da aktfiver Larmschutz (z.B. Fliisterasphalt, offenporiger Asphalt, leisere Fahrzeuge) in diesem
stddtebaulich stark verdichteten Bereich rdumlich, organisatorisch oder zeitlich nicht im erforderlichen
Umfang durchfiihrbar ist, werden passive Larmschutzmaf3nahmen durchgefiihrt, siehe hierzu textliche
Festsetzung 6.1.

In jedem Fall muss ein zumutbarer Innenpegel (passiver Lérmschutz) gewdbhrleistet sein Mit der
Festsetzung und Einhaltung des Ldrmpegelbereiches sind im Plangebiet in den AufenthaltsrGumen
gesunde Arbeitsverhdltnisse sichergestellt.

Der Ldrmpegelbereich ist Grundlage fiir die Festlegung der Auflenbauteilddmmung nach DIN
4109/11.89 und dient allgemein einer einprdgsamen Kennzeichnung der Guf3eren Larmbelastung.

Nach DIN 4109/11.89 wird der “maf3gebliche AuBBenldrmpegel” lediglich fiir die Tageszeit zwischen
06.00 und 22.00 Uhr ermittelt.

Vorhabenbezogener Verkehr

Fiir den Bebauungsplan XXIlI-3-2 VE bedeutet das Folgendes:

Die vorhabenbedingfe Verkehrszunahme fihrt im Zuge der unmittelbar der ErschliefBung des
Plangebietes dienenden StraBen zu einer weitergehenden Uberschreitung der Grenzwerte der 16.
BImSchV bzw. der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005/07.02, da mit der Hénower
Straf3e eine Hauptverkehrsstrafle der Stadt Berlin betroffen ist. Die 16. BImSchV ist nicht anzuwenden, sie
gilt fiir den Bau oder die wesentliche Anderung von &ffentlichen StraBen sowie von Schienenwegen der
Eisenbahnen und Straf3enbahnen.

Die durch den Verkehrslarm verursachten Beurteilungspegel werden durch die vorhabenbedingte
Verkehrszunahme um 0,1 bis 0,4 dB(A) erhdht. Dies ist im Ergebnis im Zuge der Hauptverkehrsstrafien,
die zur Erschliefung des Einkaufszentrums dienen, festzustellen.
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Die vorhabenbedingten Pegelerhéhungen gegeniiber dem Prognosenullfall liegen zwischen 0,7 und 0,4
dB(A)und damit deutlich unferhalb der bei 1 dB(A) liegenden Schwelle zur Wahrnehmbarkeit durch das
menschliche Gehor.

In Bezug auf die geringe Erhéhung der Larmbelastung durch die vorhabenbedingten Verkehre sowie die
ermittelten Larmbelastungen ist die Wirkung der Verkehrszunahme in Verbindung mit den Vorhaben im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-3-2VE unbedenklich.

Im Zuge der Fritz-Reuter-Strafie sowie der Strafle An der Schule nehmen die zu erwartenden
Verkehrslarmbelastungen mit Umsetzung des Vorhabens gegeniiber der heutigen Situation um rd. 1 dB(A)
ab.

Weitere spezifische Maf3nahmen wie die Erteilung von Auflagen zur Begrenzung der Haufigkeit der An-
und Abfahrten fiir beliefernde Lkw werden auf der nachfolgenden Ebene der Baugenehmigung gepriift.
Sie kénnen jedoch nur dann erfolgen, wenn eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm
ermittelt wird und die Lkw relevant zur Larmbelastung beitragen. Dies gilt ebenfalls fiir die Spitzenpegel.

Nach nochmaliger fachlicher Priifung bestehen im Ergebnis der Untersuchung gegen die Errichtung des
Nahversorgungszentrums aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken, da die im Zusammenhang mit dem
Betrieb des Nahversorgungszentrums erwartete L&rmbelastung durch ldrmmindernde Maf3nahmen
verringert werden kann, um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte im Einwirkungsbereich des
Nahversorgungszentrums, insbesondere des REWE-Marktes zu gewdhrleisten. Das Bauvorhaben ist
bereits umgesetzt und es handelt sich hierbei um eine ,ldrmrobuste Bauweise“, welche bereits in der
Genehmigung und in der Umsetzung des Vorhabens realisiert ist und insoweit keiner weiteren Sicherung
durch eine Baulast 0.d. bedarf.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist eine erneute Schalltechnische Untersuchung zum
Bauantrag erarbeitet und mit der Baumaf3nahme umgesetzt worden. Ein Erschiitterungsgutachten mit der
Betriebsprognose 2030 liegt nicht vor.

2.a.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Tiere und Pflanzen sind als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natiirlichen und historisch
gewachsenen Artenvielfalt auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zu erhalten.
lhre LebensrGume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und
ggf. wiederherzustellen. Durch die Verédnderung von Fldchennutzungen, insbesondere durch die Planung
baulicher Nutzungen, verdndert sich jedoch der Lebensraum von Pflanzen und Tieren.

2.a.2.1 Landschaftsprogramm (LaPro)

Die im LaPro dargestellten landesplanerischen Mafinahmen (vgl. Abschnitt 1.2) sollen jeweils einen
bestimmten Gebietscharakter unterstiitzen. Eine vollstdndige Umsetzung aller Maf3nahmen in einem
Bebauungsplan ist, auch in Abhdngigkeit von der Grofle des Plangebietes, nichf moglich.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIl1-3-2VE sind u.a. folgende Mafinahmen im Sinne der Ziele
des Landschaftsprogramms Berlin geplant:

» Im Plangebiet befinden sich mit Ausnahme der Kastanienbdume im Siid-Osten des Grundstiicks
und den Linden an der Honower Straf3e keine gebietstypischen Vegetationsbestdnde, die im
Rahmen der Vorhabenplanung in Ubereinstimmung mit dem LaPro erhalten bleiben miissen. Der
vorhandene Bestand soll erhalten bleiben.
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» Eine Bepflanzung mit den genannten, gebietstypischen Laubb&umen ist mit einem Baum pro vier
Stellplatze vorgesehen.

» Ebenfalls ist eine Dachbegriinung der Gebdude und des Kolonnadenganges, als
kompensatorische MaBnahme in Folge der Verdichtung in Ubereinstimmung mit dem LaPro
geplant. Dies wird als Verpflichtung in der textlichen Festsetzungsziffer 6.4 festgesetzt.

» Die stadtebauliche Wirkung der iibergeordneten Biotopverbindung entsprechend FNP und LaPro
wird einerseits im Falle der Bahnb&schung im Norden auch iiber die Festsetzung als fuf3ldufige
Wegeverbindung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Zusammenhang mit den nérdlichen
angrenzenden Bahnflachen (= auflerhalb des Geltungsbereichs) einschliefllich Béschung in
ausreichendem Umfang gesichert. Bdume fiir die Frei- und Verkehrsanlagen werden nur im
unbedingt notwendigen Rahmen (berplant. Andererseits hat sich die Bedeutung des
Rohrpfuhlgrabens verdndert (keine Einleitung von Oberflachenwasser). Er liegt in einem intensiv
genutzten urbanen Raum und wird weiterhin verrohrt bleiben.

Auf die Entwicklung weiterer gebietstypischer Vegetationsstrukturen soll im Sinne der Umsetzung der
geplanten Nutzung verzichtet werden.

2.a.2.2 Artenschutz

Bei der Verwirklichung konkreter Baumafinahmen sind unabhdngig von einem Bebauungsplanverfahren
die Verbote des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu beachten, nach dem eine Zerstérung oder
Beschddigung von besonders geschiitzten Pflanzenarten bzw. die Tétung oder Verletzung von besonders
geschiitzten Tierarten verboten ist. Dariiber hinaus diirfen Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht zerstort
oder beschddigt werden.

Zur faunistischen Situation im Plangebiet wurde vom BURO FUR FAUNISTISCH-OKOLOGISCHE FACHGUTACHTEN
eine ,Faunistische Standortuntersuchung” mit Datum vom 18.02.2014 (Version 1.2 [1]) fir dieses
vorhabenbezogene Bauleitplanverfahren erstellt. Darin werden die Tiergruppen Avifauna und
Fledermduse behandelt und deren Verbreitung und Schutzstatus im Plangebiet sowie an dessen Randern
untersucht. In Abstimmung mit dem Umweltamt Marzahn-Hellersdorf wurde auf die Untersuchung weiterer
Artengruppen (z.B. Amphibien, Reptilien) verzichtet, da die vorhandenen Habitate ein Vorkommen
weiterer Artengruppen sehr unwahrscheinlich erscheinen lasst. Dem artenkundigen Gutachter fielen bei
seinen Begehungen lberdies keine Vorkommen naturschutzfachlich relevanter Arten auf.

In jeweils 4 Begehungen in den Monaten Mdarz bis August 2012 wurde mit allgemein anerkannten
Revierkartierungsmethoden und im Fall der Fledermduse mit speziellen Erfassungsgerdten Begehungen
durchgefiihrt. Diese Untersuchungen wurden in Abstimmung mit dem Umweltamt Marzahn-Hellersdorf
durchgefiihrt.

Das Thema Maf3nahmen fiir den Artenschutz fiir den Standort REWE Mahlsdorf ist im Zusammenhang mit
dem Abbruch der Gebdude und der Fdllung der Bdume abgearbeitet worden. Hierzu war die
Ausnahmegenehmigung bei der Naturschutzbehdrde des Bezirksamtes eingereicht worden. Die
Vorarbeiten hat das Gutachten hinsichtlich Erfassung und Ersatzkonzept geleistet und es stellte eine sehr
gute Grundlage dar. Da sich die Rechtsgrundlagen durch Novellierung des Berliner Naturschutzgesetzes
gedndert hat, ist die Oberste Naturschutzbehdrde nicht mehr zustdndig fir Ausnahmegenehmigung zur
Beseitigung von Lebensstdtten bei Gebdudebriitern. Es ist Anzeige gemdf3 § 2 der Verordnung iiber
Ausnahmen von Schutzvorschriften fiir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten (Végel und
Fledermduse an Gebduden) zu stellen.
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Zur Klarstellung sei angemerkt, dass die Ergebnisse zur Faunistischen Standortuntersuchung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2VE vom Februar 2014 sind und nicht aus dem Jahr 2012.
Die Baugenehmigung zum Vorhaben wurde in 2018 erteilt, so dass ein Zeitraum von nur vier Jahren
vorliegt. Das Bauvorhaben wurde zwischenzeitlich umgesetzt.

Dariiber hinaus ist eine Uberarbeitung des Gutachtens nicht erforderlich, da das Gutachten nach
Abstimmung mit der Fachabteilung ausreichende Grundlage bildete, um erforderliche und notwendige
Maf3inahmen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu bestimmen. Mit der Realisierung des Vorhabens
sind die umzusetzenden Mafinahmen erfolgt.

Avifauna

Bei der Tiergruppe Avifauna (Vdgel) wurden 18 Arten im und in der Ndhe des Plangebietes festgestellt.
Hier wurden insbesondere an den dicht bewachsenen Bahnddmmen hohe Artendichten festgestellt,
wdhrend am Gebdaudebestand nur niedrige Nistplatzangebote bestehen. Das Hauptrevier (Bahndamm)
befindet sich nicht innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs.

Als einzige Art ist der Haussperling zu erwdhnen, der in der hier héchsten Gefdhrdungsstufe, der
Vorwarnliste, aufgefiihrt ist. Die Vorwarnliste ist keine Kategorie der Roten Liste, da noch keine aktuelle
Gefdhrdung erkennbar ist. Es besteht aber die Befiirchtung, dass die Arten der Vorwarnliste innerhalb der
ndchsten 10 Jahre gefdhrdet sein werden.

Insgesamt sind die nachgewiesenen Arten im Berliner Stadtgebiet hdufig vertreten (Ubiquisten). Der
Verlust einzelner Reviere dieser Arten wird keine negativen Auswirkungen auf die lokalen Populationen
der Umgebung haben.

Das Plangebiet mit den unmittelbar anschlieBenden Randbereichen (Bahndamm) hat eine entsprechende
Wertigkeit fiir die vorhandene Avifauna. Auf der untersuchten Fldche dominieren Arten der Baum- und
Heckenstrukturen. Das Vorkommen und die Haufigkeit hdhlenbriitender Vogelarten sind vor allem auf das
Hohlenangebot der vorhandenen Gebdudesubstanz, aber auch des Baumbestandes mit vorhandenen
Vogelnisthilfen zuriickzufiihren.

Die Artenzusammensetzung entspricht der von Gebdudesubstanz mit Baumbestand und mehr oder
weniger genutzten, teilweise beruhigten Griin- und Brachfldchen im Siedlungsbereich Berlins. Da eine
Berdumung von Vegetationsbestdnden und die Beseitigung von Bdumen zur Durchfiihrung von
notwendigen Maf3nahmen unabdingbar sind, sind diese Handlungen nur bei gleichzeitiger Durchfiihrung
von Minimierungsmafinahmen bzw. vorgezogener Durchfiihrung von Ausgleichsmafinahmen zuldssig.
Diese Mafinahmen finden jedoch nicht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens statt, sondern sind
Bestandteil der weiterfiihrenden Durchfiihrungs- und Genehmigungsplanung. Die Maf3nahme wird gem.
der Novellierung des Berliner Naturschutzgesetzes liber eine Ausnahmegenehmigung im Zusammenhang
mit dem Abbruch der Bestandsgebdude und mit den notwendigen Baumfdllungen erfolgen. Die Aussagen
in der ,Faunistische Standortuntersuchung” (Ersterstellung: Oktober 2012, Kartierungen 2012) zur
formalen Umsetzung und behdordlichen Reglung der vorgezogenen Ausgleichsmafinahmen geben den
damaligen Stand vor besagter Novellierung des Berliner Naturschutzgesetzes wieder.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wirkt sich in keiner Weise auf die hier unter Avifauna
beschriebenen Arten aus, die auf Vorhabenebene eine Ausnahme oder Befreiung von
naturschutzrechtlichen Verboten erfordern wiirde oder dem B-Plan gdnzlich entgegensteht.
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Fledermduse

Fledermduse gehdren zu den besonders geschiitzten Arten i.S.d. § 44 BNaTSchG. Beziiglich dieser
Artengruppe konnten 2 Fledermausarten festgestellt werden, die das Untersuchungsgebiet allerdings
lediglich als Nahrungsgebiet nutzen oder es lediglich iiberflogen (Tabelle 3 in [1]). Im Baumbestand
konnten keine Quartiere nachgewiesen werden. Die vorhandenen Altbdume bieten dariiber hinaus nur
ein geringes Quartierpotential fiir die vorhandene Fledermausfauna. Weiterhin stehen ausreichend
Nahrungshabitate zur Verfiigung.

Das Gebiet stellt mit dem Baumbestand, der kaum geeignete Quartierstrukturen aufweist und der
vorhandenen Gebdudesubstanz inkl. des alten Bunkers keinen bedeutsamen Lebensraum fiir die
nachgewiesene Fledermausfauna dar. Winterquartiere von Fledermdusen waren nicht zu vermuten. Die
endgiiltige Bestatigung dieses begriindeten Verdachts eines Nichtvorkommens im alten Bunkerbauwerk
erfolgte im Februar 2014 durch ein Aufbrechen des Bunkers, da der Bunker vorher nicht begehbar war.
Die unterirdischen RGume wurden vom Fachgutachter ohne Nachweis abgesucht. Nachfolgend wurde
das Bauwerk so versiegelt, dass keine Fledermduse einfliegen kénnen. In der Literatur werden Bunker
prinzipiell als geeignete Winterquartiere fiir Fledermausarten beschrieben. [1]

Es wurde somit nachgewiesen, dass eine Verdnderung des Gebietes keine negativen Auswirkungen auf
die Fledermauspopulation des Umfeldes hat.

2.a.2.3 Pflanzen und Biotope

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-3-2VE ist entsprechend der
bisherigen langjdhrig eher extensiven und suboptimalen Gewerbenutzungen durch einen méafiigen bis
erhdhten Versiegelungsgrad (ca. 65 %) geprdgt. GemdaB der vorliegenden Kartierung finden sich
innerhalb des Plangebiets neben den Gewerbe-, Stellplatz- und Lagerfldchen, welche den
iberwiegenden Anteil an der Gesamtflache ausmachen, gréflere baum- und strauchbestandene
Randfldchen. Dies sind einerseits der dicht bewachsene nordwestlich gelegene Bahndamm mit Hangfuf3
(auBerhalb des Geltungsbereichs), die wertvolle Rosskastanien-Altholz-Baumreihe im Siidwesten des
Geltungsbereichs sowie eine Fldche mit den oberirdischen Teilen von Bunkern im Westen. Bei der letzteren
verhinderte vermutlich der umfangreiche ober- und unterirdische und aufwendiger zu beseitigende
Gebdudealtbestand eine effektive einzelhandelsgewerbliche Nutzung der Fldche als Stellplatzanlage. Im
Fall der Griinflachen im Westen und Siidwesten ist kein oder kaum Unterwuchs anzutreffen.

Der Bebauungsplan hat keine Auswirkungen auf Biotope.

Planung: Baumschutz und Versiegelung

Im Plangebiet befinden sich die Ruine eines alten Bunkers und alte Nebengebdude sowie randliche
Gehdlzbestdnde, insbesondere eine alte Kastanienreihe. Die Kastanienreihe bleibt erhalten. Der flachige
Bestand an Gehdlzen, Griinbeeten und zum Teil extensiv genutzten baulichen Anlagen im &stlichen Teil
(Bunker) verhindert derzeit eine zweckmaflige Ausnutzung des Geléndes.

Durch die bauliche Umgestaltung und den Abriss von unzweckmdfigen Bestandsgebduden (Bunker,
veraltete Nebengebdude) sowie durch die Erbauung des geplanten REWE-Marktes und der Pkw-
Stellplatzanlage im &stlichen und siidwestlichen Bereich der Flache fiir Einzelhandel, Fachmdarkte und
Dienstleistungen werden eine erhebliche Anzahl an Bestandsb&umen tiberplant. Ohne Baumfallungen ist
eine notwendige Neuplanung nicht mdglich. Auf Basis der derzeit vorliegenden Unterlagen wurde eine
vorldufige Bilanz auf Grundlage der Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin
(Baumschutzverordnung - BaumSchVO) vom 11. Januar 1982 erstellt. Somit wurden die Bdume
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differenziert in langsam und schnell wachsende Gehdlze sowie verschiedene Klassen des
Dickenwachstums ermittelt. Dieser hier nur nachrichtlich aufgefiihrte Sachverhalt wird nicht im Rahmen
dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durchgefiihrt, sondern erfolgt in der Ebene der
nachfolgenden Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung.

Entsprechend der Vorhabenplanung werden die Linden an der Honower Strafle insbesondere auf Grund
ihrer stadtebaulichen Wirkung im Straflenraum langfristig erhalten. Sie werden in ihrem Bestand nicht
angetastet, indem sie durch Planzeichen in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzt werden. Der Bereich
der Kastanienaltholzer hat eine Kennzeichnung durch Planzeichen. Der Gehélzbestand wird als
Erhaltungsgebot festgesetzt.

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens ist neben der Ausfiihrung des geplanten Vorhabens in einer
»Green-Building-Bauweise”, die einen hohen 6kologisch und energetisch nachhaltigen Standard setzt,
auch eine Dachbegriinung von bis zu 70 % der Dachfldchen als Mafinahme zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen auf die Umwelt in der texilichen Festsetzungsziffer 5.4 festgesetzt. Die festgesetzte
Dachbegriinung (70 % entspricht rund 2.650 m?) sichert die dkologisch und stddtebaulich sinnvolle
Begriinung des Geldndes. Neben den auf ca. 20 % realisierbaren Griinfladchen nimmt die Dachbegriinung
zusdftzlich etwa 26 % der Grundstiicksflache ein. Dies ist bzgl. der Niederschlagswasserretention sowie
fir ein ansprechenderes Siedlungsbild von Bedeutung.

Durch griinordnende und gestalterische Mafinahmen mit zentraler Fuf3gdngerachse und evil.
Sitzgelegenheiten sowie Baumneupflanzungen entsteht zusammen mit der Stellplatzanlage eine
durchgriinte ansprechende Anlage, die zur Freiraumsicherung beitragt.

2.a.2.4 Schutzgebiete

Im Plangebiet und seiner unmitteloaren Umgebung gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der
Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung (= Natura 2000) wie der europdischen Vogelschutzgebiete,
sowie der Naturschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes und der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH). Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind nicht vorhanden und somit durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht betroffen. Das ndchste Schutzgebiet ist das
Landschaftsschutzgebiet Barnimhang, welches siidlich des Plangebiets in ca. 1 km Entfernung am
Gutshaus Mahlsdorf beginnt und sich nach Westen erstreckt.

2.a.3 Schutzgut Boden

Der Boden als Hauptbestandteil landschaftlicher Okosysteme erfiillt wichtige Funktionen fiir Mensch und
Umwelt, beispielweise als Lebensraum, Schadstofffilter und -puffer, Wasserspeicher, Klimaregler, Nutz-
und Rohstoffflache sowie naturhistorisches Archiv.

Gemdf3 § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden, indem zur
Verringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Flédchen fiir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen wahrzunehmen sind. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
ist dies durch die Entwicklung eines gewerbegebietstypisch geprdgten Bereiches zu einer gewerblichen
Einzelhandelsnutzung gewdhrleistet.

Der UMWELTATLAS VON BERLIN (Stand 2005) weist die Flache des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
als Grundmordnenhochfldche aus Geschiebemergel aus.

Somit liegt der Bebauungsplan auf der weichselzeitlichen Grundmordnenplatte der Barnim-Hochfléche.
Hier stehen mdchtige, wasserstauende Geschiebelehm-/Geschiebemergelsedimente von Mdchtigkeiten
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zwischen 15-30 m an. In diinnen Lagen sind wasserfiihrende Sande und Kiese eingelagert, die nur lokale
Bedeutung haben und hydrologisch meist nicht in Verbindung stehen.

An der Oberflache ist oft eine relativ diinne (0,5-2 m) Decksandbedeckung vorhanden.

Urspriinglich war die Geldndeform beidseitig leicht geneigt zum mittigen Rohrpfuhlgraben hin
ausgerichtet. Durch die stddtebauliche Nutzung in der Vergangenheit ist dieser Boden anthropogen stark
iberformt. So ist der Rohrpfuhlgraben in diesem Bereich vollsténdig verrohrt, nicht mehr mit dem
Regenriickhaltebecken Rohrpfuhl verbunden und ein Grofiteil der Fldchen versiegelt. In den durch
Gebdude iiberbauten Bereichen (Bunker/Hochbauten), wurde ein Teil der Bodenmassen abgefahren und
iberpragt, so dass dieses Schutzgut bereits jetzt als sehr stark tiberprégt angesehen werden muss.

Fir das Plangebiet sind keine Eintragungen im  Bodenkataster der Stadt Berlin
(= Altlastenverdachtsflachen, etc.) enthalten (vgl. ndchster Abschnitt 2.a.3.1.).

Beabsichtigt ist eine fldchige Bebauung fiir Einzelhandel, Fachmdrkte und Dienstleistungen sowie
bauliche Anlagen fiir Pkw-Stellplatze.

Durch die zwei Bereiche mit geschlossenen Baugrenzen sowie durch eine Zahlenangabe der
Grundflachenzahl wird das Maf3 der baulichen Nutzung in der Fldche fiir Einzelhandel, Fachmdrkte und
Dienstleistungen bestimmt. Dabei befindet sich der Versiegelungsgrad im Rahmen der fiir solche intensiv
gewerblich genutzten Gebiete liblichen Anteile.

Die Ausnutzung der mdéglichen Nutzungsmafle ist begriindet durch seine besondere Lagegunst und
Urbanitat sowie durch die beabsichtigte intensive stddtebauliche Verdichtung im Sinne der Entwicklung
des Ortsteilzentrums Mahlsdorf. Dieser wird als zentraler Ort intensiv frequentiert.

Nachteilige Auswirkungen auf Natur und Umwelt sind, unter Beriicksichtigung der bereits aktuell hohen
Versiegelung, nicht zu erwarten. Das hat den nachfolgend vorgetragenen Zusammenhang:

Sdmtliche Fuf3- und Radwege erhalten einen Belag aus wasserdurchldssigen, haufwerksporigen
Betonpflastersteinen. Dabei wird in Ubereinstimmung mit dem LaPro das Niederschlagswasser
zeitverzégert dem  Grundwasserleiter zugefiihrt  (Retention). So wird die Passage des
Niederschlagswassers zum Grundwasseraquifer erméglicht. Damit wird den Nachteilen des Fehlens einer
belebten Bodenzone begegnet.

Zur Vermeidung von weiterer Versiegelung wurden Alternativen von Stellpldtzen gepriift, die jedoch unter
den vorliegenden raumlichen Bedingungen keinesfalls umsetzbar sind (Bestimmungen des dort geltenden
Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf v. 11.10.1999, vgl. 2.a.4).

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Stadtquartier zu gewdhrleisten, sind folgende
griinordnerische Mafinahmen zur Reduzierung der nachteiligen Auswirkungen der Verdichtung
vorgesehen:

Durch griinordnerische und gestalterische Mafinahmen mit zentraler Fuf3gdngerachse und evil
Sitzgelegenheiten sowie Baumneupflanzungen entsteht zusammen mit der Stellplatzanlage eine
durchgriinte  ansprechende  Anlage, die  zur  Freiraumsicherung beitragt.  Weitere
Minimierungsmafinahmen zur Reduzierung der Versiegelung sind die Ausfiihrung sdmtlicher Geh- und
Radwege auflerhalb der offentlichen Verkehrsfldche mit einer wasserdurchldssigen, haufwerksporigen
Pflasterung. Zudem wird auf einem Grof}teil der hier geplanten (Flach-) Dachflache extensive
Begriinungen durchgefiihrt. Der Einsatz biozidhaltiger, wurzelfester Bitumenbahnen auf Ddchern ist
aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet verboten. Insbesondere betrifft das Baustoffe, die Mecoprop
freisetzen.
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2.a.3.1 Altlasten

Altlastenverdachtsmomente beruhen auf ehemaligen bzw. derzeitigen Nutzungen der Fldchen. Es gibt
keine Altlastverdachtsfldchen. Dies geht aus der Abfrage des Berliner Altlastfldchenkatasters im Rahmen
der Erarbeitung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes XXIlI-3, der den rdumlichen Geltungsbereich
dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes miteinschliefit, hervor.

Fir den Bereich des REWE-Marktes bzw. der Fldche fiir Einzelhandel, Fachmarkte und Dienstleistungen,
Hoénower Str. 74-80, liegt eine orientierende Bewertung der Bausubstanz und Baugrunduntersuchung der
GESELLSCHAFT FUR SICHERHEITS- UND UMWELTTECHNIK MBH (Nov. 2010) [2] vor. Aus diesem Gutachten geht
auf Grund der Beprobung des Bodens im Tiefenbereich des Bodenaushubs fiir die Baumafinahmen
hervor, dass keine chemischen Auffdlligkeiten vorliegen.

2.a.3.2 Zusammenfassung Boden

Der Boden des Planbereichs weist keine chemischen Auffalligkeiten auf [2]. Im Plangebiet gibt es zudem
keine bekannten Altlastenverdachtsflachen. Der Oberboden ist hingegen anthropogen stark verdndert.

Es ist somit nicht zu erwarten, dass Boden- und/oder Grundwasserverunreinigungen der Realisierung der
Planung entgegenstehen.

Durch die Realisierung der Planung bleibt der starke Versiegelungsgrad ungefdhr erhalten. Zur
Minimierung der Versiegelung werden auf Geh- und Radwegen - soweit der Untergrund dies zuldsst -
wasserdurchldssige Pflasterungen verwendet und umfangreiche Dachbegriinungen vorgenommen.

2.a.4 Schutzgut Wasser

Zum Schutzgut Wasser ist zu bemerken, dass der Planbereich im rdumlichen Trinkwasserschutzgebiet Il
B des Wasserwerkes Wuhlheide/Kaulsdorf liegt. Es gilt die Wasserschutzgebietsverordnung
Wuhlheide/Kaulsdorf, die in § 7 besagt, dass es verboten ist, Niederschlagswasser von Stellplatzflachen
innerhalb dieser Schutzgebietszone Il B zu versickern, da hier die Gefahr besteht, dass Motordle und
ahnliche (grundwassergefdhrdende) Stoffe in den Grundwasseraquifer gelangen.

Von einer generellen Versickerung von Regenwasser auf dem Grundstiick selbst kann auf Grund der
beabsichtigten  Nutzung in Verbindung mit den Verbotstatbestdnden der genannten
Wasserschutzgebietsverordnung nicht ausgegangen werden. Stellpldtze sind entsprechend der
Wasserschutzgebietsverordnung generell zu versiegeln, damit z. B. Motorol aus einem undichten
Motorblock oder andere Betriebsflissigkeiten von Kraftfahrzeugen nicht ins Grundwasser gelangen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird im Sinne des langfristigen Erhalts der Versickerungsfahigkeit
von Nebenanlagen auflerhalb der Stellplatzflachen eine entsprechende Festsetzung vorgesehen und im
Durchfiihrungsvertrag wurde eine entsprechende Regelung vereinbart.

Das im rdumlichen Geltungsbereich eintreffende Niederschlagswasser erfdhrt somit je nach auftretendem
Bereich unterschiedliche Verwendung. So wird es einerseits auf den grof3flachig begriinten Dachfldchen
erst verzégert abgefiihrt und zusammen mit den Fldchen der versiegelten Stellplatzbereiche der
Kanalisation zugefiihrt. Die Berliner Wasserbetriebe haben mit dem Schreiben vom 17.02.2012 dazu
ausgefiihrt, dass eine Einleitung in die Kanalisation in der Gréf3enordnung von 59 |/Sekunde méglich ist
[5]. Damit ist voraussichtlich die Errichtung eines unterirdischen Staukanals entbehrlich. Eine erneute
Uberpriifung der erlaubten Niederschlagswassermenge erfolgt spdtestens auf der Ebene der
Ausfiihrungs- und Genehmigungsplanung. Gegebenenfalls wird zur Einhaltung der zuldssigen
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Ableitungsmengen ein Staukanal auf dem Grundstiick erstellt. Auf derselben Ebene werden ebenfalls
Details der zuldssigen Baumaterialien beachtet.

Auf der anderen Seite ist geplant, auf den nicht von motorgetriebenen Fahrzeugen befahrenen Wegen
auflerhalb der o&ffentlichen Straf3enverkehrsfldche, haufwerkporiges Betonpflaster zu verwenden d.h.
einen wasserdurchldssigen Belag - soweit der Untergrund dies zuldsst. So wird die Passage des
Niederschlagswassers zum Grundwasseraquifer ermdglicht. Die unmittelbare Ladezone des
Verbrauchermarktes ist hingegen an die Schmutzwasserkanalisation anzuschlief3en oder zu liberdachen.

Der auflerhalb des Plangebietes nur rudimentdr erkennbare ehemalige Rohrpfuhlgraben quert verrohrt
den Planbereich. Der Rohrpfuhlgraben verlduft urspriinglich zwischen dem Regenriickhaltebecken
Rohrpfuhl und dem Park am Griinderzeitmuseum. Friiher war der Rohrpfuhlgraben der natiirliche Abfluss
des Rohrpfuhles, doch auf Grund von Bautdtigkeiten an der S-Bahn Mahlsdorf wurde der urspriingliche
Verlauf unterbrochen. Das aus dem Rohrpfuhl stammende Wasser wird seitdem in den Regenkanal der
Honower Strafde geleitet und steht nicht mehr zur Speisung des Grabens zur Verfligung. Ebenso erfolgt
die Sammlung des Niederschlagswassers in der Fritz-Reuter-Strafle liber einen Regenwasserkanal. Damit
sind beide Gebiete dem Einzugsbereich des Rohrpfuhlgrabens entzogen. Der Rohrpfuhlgraben im
Bereich unter dem Bahndamm bis zur Fritz-Reuter-Str. besitzt damit keine Gewdssereigenschaft mehr.

Der Rohrpfuhlgraben quert das Plangebiet nahezu mittig im Bereich der geplanten
Stellplatzanlage/Eingangsbereich des Einkaufsmarktes. Bereits der bestehende, rechtskrdftige
Bebauungsplan XXIII-3 setzt fiir die Flachen des ehemaligen Rohrpfuhlgrabens ein Baugebiet fest. Fiir
diesen Abschnitt des Rohrpfuhlgrabens besteht kein Erfordernis der Offnung des Grabens zur Sicherung
der wasserwirtschaftlichen Funktion, da die Gewdssereigenschaft hier aufgehoben ist. Es besteht im
Gegenteil aus behordlicher Sicht sogar keine Verpflichtung zum Erhalt bzw. Neubau der vorhandenen
Verrohrung.

Nach allgemeiner wasserwirtschaftlicher Auffassung sollten Gewdsser Il. Ordnung (offene und verrohrte)
und Rohrleitungen ohne Gewdssereigenschaft nicht liberbaut, befestigt und bepflanzt werden.

Der Bereich des ehemaligen Rohrpfuhlgrabens sollte mit einer Drainagefunktion in Richtung der noch
vorhandenen Grabenrinne versehen werden. Das wiirde nachhaltig den Wasserhaushalt in diesem Gebiet
regeln ohne Schichtenwasserschdden befilirchten zu miissen. Der Vorhabentrdger beabsichtigt
Auffiillungen, sofern erforderlich, mit sickerfGhigem, jedoch auch verdichtungs- und tragfdhigem Material
als Untergrund fiir die geplanten befestigten Fldchen vorzusehen. Der derzeit auf dem Gebiet befindliche
REWE-Markt hat schon immer Probleme mit Feuchtigkeit und stauender Nésse gehabt. Die bautechnische
Berlicksichtigung findet auf der Ebene der Ausfiihrungs- und Genehmigungsplanung statt.

Im Zuge einer nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung ist eine weitestgehende Dachbegriinung des
Baukorpers vorgesehen. Details der zuldssigen Baumaterialien werden ebenfalls auf der Ebene der
Ausfiihrungs- und Genehmigungsplanung beachtet.

2.a.5 Schutzgut Luft und Klima

Bedingt durch die hohere bauliche Verdichtung und eine verringerte Anzahl an Vegetationsflachen, tritt
in Stddten eine erhéhte Wdarmeleit- und Speicherfahigkeit auf. Dies flihrt zu einer hoheren
Durchschnittstemperatur, die durch einen zusdatzlichen Energiestrom, der anthropogenen
Warmeproduktion, verstarkt wird. Dies ist der Grund fiir ein verdndertes Lokalklima, wie es in besiedelten
und stark bebauten Gebieten vorkommt, gegeniiber dem weniger stark besiedelten Umland (,,stGdtische
Warmeinsel“). In Stédten sind zudem eine niedrigere Luftfeuchtigkeit, niedrigere Windgeschwindigkeiten
und weniger Luftmassenaustausch kennzeichnend. In Berlin ist der Kraftfahrzeugverkehr seit Jahren ein
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erheblicher Verursacher der Larmimmissionen und vor allem auch der Luftverschmutzung. Da die erhéhte
Schadstoffkonzentration die Flora, Fauna und die Gesundheit des Menschen negativ beeinflusst, bedarf
primdr die Problematik der Luftverunreinigung in Siedlungsrdumen einer besonderen Beachtung.

Die langjdhrige Entwicklung der verkehrsbedingten Luftbelastung fiir den Schadstoff NO:
(Stickstoffdioxid) liegt laut Umweltatlas im Gebiet der Honower Straf3e und Fritz-Reuter-Strafe in einem
Bereich von 5,0 - 10,0 t/km? jahrlich, was einer niedrigen Belastung gleichkommt. Die Werte fiir den
Schadstoff PM10 (Feinstaub) liegen im Bereich von 0,5 - 1,0 t/km? jéhrlich und befinden sich somit im
mittleren Bereich der Belastung. Die Trendberechnungen gehen von einer Minderung aller
Schadstoffbelastungen in den Jahren 2015 und 2020 aus (siehe nachfolgende

Abbildung 2).
Langjdhrige Entwicklung der Luftqualitct
Angaben in Tonnen pro Jahr (t/a)
1989 1994 2000 | 2002 |2005 |2008 |2009 |Trend | Trend
2015 2020
Schwefeldioxid | 70801 | 17590 | 8868 | 7158 |4666 | 3861 |[3838 | 3666 3153
Stickoxide 69971 | 42417 | 25981 [ 21913 | 20292 | 20744 | 18619 | 16620 | 13006
Kohlenmonoxid | 293705 | 203948 | 94928 | 76133 | 69701 | 66557 | 57463 | 48897 | 37481
Feinstaub 17580 | 8804 4729 | 4199 | 3854 |[3623 | 3125 [2993 2778
(PM10)
Feinstaub 2363 | 2239 |1829 |1708 1563
(PM2,5)
Organische 103351 | 73703 | 32814 | 26590 | 24033 | 22924 | 22427 | 20216 | 17951
Gase

Abbildung 2: Emissionen in Berlin nach Emittentengruppen (2013), Quelle:

WWW.STADTENTWICKLUNG.BERLIN.DE (03/2015)

Auch die langfristige Entwicklung der Schadstoffbelastungen im Gebiet lGsst erkennen, dass nach 1989
die Emissionen durch den Kfz-Verkehr im Gesamtnetz bis 2002 zwar stark angestiegen sind, von da ab
bis 2009 jedoch sanken. Dies gilt gleichermaflen fiir die Gesamtemissionen.

Die gute Verkehrsanbindung des Plangebietes per Bahn, Bus, Fahrrad und Fuf3 unterstiitzt einen Verzicht
auf motorisierten Individualverkehr, mit dem hohe Luftbelastungen einhergehen. Da die

Schadstoffbelastung vor allem aufgrund der technischen Entwicklungen gesunken ist und gemdaf3 den
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Trendberechnungen fiir die Jahre 2015 und 2020 weiterhin sinkt, ist nicht davon auszugehen, dass die

Schadstoffbelastung zunimmt (vgl.

Abbildung 2). Die von der zustdndigen Senatsverwaltung langfristig geplante {ibergeordnete
Verkehrsverbindung (Stufe Il) der StraBenverbindung Pestalozzistraf3e - An der Schule bis B 1/5 konnte
dazu beitragen, den entsprechenden Teil der Honower Strafle zu beruhigen und die umliegenden

Wohngebiete zu entlasten.

Das Plangebiet liegt in der stadtklimatischen Zone 1, was bedeutet, dass nur geringe Verdnderungen
gegeniiber Freilandverhdltnissen vorliegen. Nach den Planungshinweisen zum Stadtklima 2009 wird das
Plangebiet als bioklimatisch giinstiger Siedlungsraum angesehen, bedingt durch eine gute Durchliiftung
und eine klimarelevante Unterstiitzung der Kaltluftstrdmung (siehe nachfolgende Abbildung 3). Durch das
glinstige  Bioklima besteht eine geringe Empfindlichkeit des Plangebiets gegeniber
nutzungsintensivierenden Eingriffen.

Planungshinweise Stadtklima
Grin- und Freiflachen

Sehr hohe stadtklimatische Bedeutung
Hohe bis mittlere stadtklimatische Bedeutung

Geringe stadtklimatische Bedeutung

b n

Siedlungsraume

Klimatisch giinstige Siedlungsréume
Bewertungskategorie nach VDI: sehr giinstig

Bewertungskategorie nach VDI: giinstig

Belastungsbereiche
Bewertungskategorie nach VDI:
weniger guinstig

g0

Bewertungskategorie nach VDI: unglinstig

Potenzielle verkehrsbedingte Luftbelastung der
Siedlungsraume entlang der HauptverkehrsstraBen
>45 pg/m3 NO; (Immissionsgrenzwert
] 22. BImSchV) wird mit groRer Wahr-
scheinlichkeit tiberschritten

Abbildung 3: Umweltatlas, Planungshinweise Stadtklima (2009), Quelle:
WWW.STADTENTWICKLUNG.BERLIN.DE (03/2015)

Die Situation bei Fortschreibung des Umweltatlas (Hrsg. 2015) ist Folgende: Die thermische Situation ist
als eher ungiinstig dargestellt. Die thermische Situation der Honower Strafle ist bei mafliger
Verkehrsbelastung ungiinstig, wahrend jene der Strafle An der Schule als giinstig dargestellt wird. Die
Griin- und Freiflachen im Bereich der S-Bahnbriicke sind mit der hochsten Schutzwiirdigkeit eingetragen.
Dies wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan insofern beriicksichtigt, als dass die beiden Linden-
Altholzer im Bereich der S-Bahnbriicke zum Erhalt festgesetzt wurden. Der Bahndamm hingegen stellt
eine nicht bewertete Flache dar.

Als ergdnzende Hinweise ist das Plangebiet bei der ,Fldche mit besonderer Vulnerabilitat (=
Verwundbarkeit) gegeniiber dem Stadtklima aufgrund ihrer klimasensiblen Flachennutzung” mit einer
hohen Vulnerabilitat eingetragen.

Durch das geplante Zuriicksetzen des Hauptgebdudekdrpers (= REWE-Markt) in den &stlichen Bereich
des Plangebietes mit vorgelagerter Pkw-Stellplatzanlage wird das Gebdude weg von der
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Luftschadstoffemissionsquelle verlagert. Dies ist aus luftschadstoffrelevanten Griinden zu begriifien.
Zudem wird die Stellplatzanlage begriint.

Luftreinhalteplan 2011-2017

Als Fortschreibung des bisherigen Luftreinhalte- und Aktionsplans fiir Berlin 2005-2010 enthdlt der
Luftreinhalteplan 2011-2017 ein Mafinahmenpaket, das sowohl die Fortfiihrung bereits laufender
Projektmafinahmen als auch zusdtzliche neue Konzepte zur Reduzierung des Schadstoffausstofies und
der Verbesserung der Luftqualitdt umfasst. Der Straf3enverkehr gilt weiterhin als Hauptverursacher hoher
Luftbelastung, vor allem Anwohner/-innen der Hauptverkehrsstraflen sind héheren Belastungen durch
Feinstaub und Stickstoffdioxid ausgesetzt.

Minimierungsmaf3nahmen fiir Luft und Klima

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens ist neben der Ausfiihrung des geplanten Vorhabens in einer
»Green-Building-Bauweise”, die einen hohen 6kologisch und energetisch nachhaltigen Standard setzt,
auch eine Dachbegriinung von bis zu 70 % der Dachfldchen als Mafinahme zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen auf das Klima (anthropogene Erwdrmung) in der textlichen Festsetzungsziffer 6.4
festgesetzt. Die festgesetzte Dachbegriinung (70 % entspricht rund 2.650 m?) sichert die klimatisch und
stddtebaulich sinnvolle Begriinung des Geldndes (Kiihlung durch Verdunstung auf den Fléchen). Neben
den auf ca. 20 % realisierbaren Griinflachen nimmt die Dachbegriinung zusdatzlich etwa 26 % der
Grundstiicksfldche ein. Dies ist auch bzgl. der Niederschlagswasserretention sowie fiir ein
ansprechenderes Siedlungsbild von Bedeutung.

Durch Griinfestsetzungen (Pflanzgebote, Erhaltungsbindungen, Stellplatzgriin) wird ein durchgriinter
Raum geschaffen bzw. erhalten, der Temperaturspitzen mildert und ein angenehmes Mikroklima aufweist.

2.a.6 Schutzgut Siedlungsbild

Das Plangebiet ist Teil und Kern des Ortszentrums Mahlsdorf, es befindet sich in einer stddte-baulich
hervorgehobenen Lage und wird durch gewerbliche, dezidiert urbane Nutzung mit einem hohen Anteil
versiegelter Fldchen charakterisiert. Die an das Plangebiet angrenzende Honower Strafle ist
gekennzeichnet durch eine kleinteilige, dorfliche Bebauung. Es sind einige historische Gebdude und
historische StraBenziige eingestreut (vgl. Kap. 2.a.7). Die Umgebung besteht aus einer Mischung aus
Wohnen, Kleingewerbe, Gewerbe, Einzelhandel, Dienstleistungen und gdrtnerisch genutzten
Grundstiicken. Die wesentliche Zielstellung ist die Erhaltung der stddtebaulichen Besonderheit des
besonderen Wohngebietes.

Die im Plangebiet bestehenden Geholze werden laut Planung weitestgehend erhalten, dazu zdhlen die
Altholz-Kastanien und die Linden an der Hénower Strafle. Ebenso werden einige Althdlzer auf dem
rickwartigen Grundstiicksteil der Honower Strafle 74 sowie im noérdlichen Randbereich am Bahndamm
erhalten. Diese grof3kronigen Laubbdume sichern ein ansprechendes Erscheinungsbild und wirken als
Verdeckung und Abmilderung der harten Kanten der Architektur. Die das Siedlungsbild prdgenden Linden
an der S-Bahnbriicke Mahlsdorf (nordwestlicher Geltungsbereich) werden zum Erhalt festgesetzt. Dariiber
hinaus unterliegen die Bdume in ihrem Bestand ab einem Stammumfang von 80 cm, gemessen in 1,3 m
Hohe, der Baumschutzverordnung.

Der Rohrpfuhlgraben, eine friihere Verbindung zwischen dem Kérnerteich incl. parkdhnlicher Griinflache
(= Rohrpfuhl) und dem Park am Griinderzeitmuseum, quert verrohrt den Planbereich im Bereich der
geplanten Stellplatzanlage/Eingangsbereich des Einkaufsmarktes. Bevor der urspriingliche Verlauf auf
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Grund von Bautdtigkeiten an der S-Bahn Mahlsdorf unterbrochen wurde, war der Rohrpfuhlgraben der
natiirliche Abfluss des Rohrpfuhles. Das aus dem Rohrpfuhl stammende Wasser wird mittlerweile in den
Regenkanal der Honower Strafle geleitet. Ebenso erfolgt die Sammlung des Niederschlagswassers in der
Fritz-Reuter-Strafle iber einen Regenwasserkanal. Damit sind beide Gebiete dem Einzugsbereich des
Rohrpfuhlgrabens entzogen. Der Rohrpfuhlgraben im Bereich unter dem Bahndamm bis zur Fritz-Reuter-
Str. besitzt damit keine Gewdssereigenschaft mehr.

Das Vorhaben als Teil und Kern des Ortsteilzentrums soll unter Berlicksichtigung der hier beabsichtigten
Nutzung eine eigene Formensprache und Gebdudestruktur im Sinne der Sicherung der Funktionalitat
erhalten. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass sich das neue Ortsteilzentrum in einen harmonischen
Dialog mit der vorhandenen stddterdumlichen Situation begibt, die zudem an drei Seiten unmittelbar von
denkmalgeschiitzten Gebduden gepragt wird (vgl. Kap. 2.a.7). Der vorliegende Planungsstand zeigt eine
Architektur in einer zentrentypischen Formensprache. Denkmalpflegerisches Ziel ist es, zusétzlich tiber
eine eigene Charakterisierung der straflenseitigen Ansichten der Kleinteiligkeit der umliegenden
Bebauung Rechnung zu tragen ohne diese zu imitieren.

Das wirtschaftlich bereits sehr langfristig vollig unternutzte Geldnde im &stlichen Teil des
Geltungsbereichs wird mit der Umsetzung der Planung einer sinnvollen und allgemein notwendigen
Funktion unter Berlicksichtigung der privaten Belange zugefiihrt. Die Sicherung der Versorgung der
Bevolkerung an diesem Standort ist eine erforderliche Funktion im urbanen Raum.

Die vorliegende Planung ist im Grundsatz mit der Denkmalschutzbehérde abgestimmt. Im Rahmen der
Ausfiihrungsplanung muss jedoch noch eine detaillierte Abstimmung erfolgen.

Im Bereich zum Ubergang zur Hénower Strafle ist ein liberdachter Sdulengang (= Kolonnaden) als
erlebbarer und wettergeschiitzter Stadtraum vorgesehen, der erheblich zur Verschonerung des
Stadtbildes beitragen soll. Des Weiteren entsteht zusammen mit der begriinten Stellplatzanlage durch
grinordnerische und gestalterische Mafinahmen mit zentraler Fuf3gdngerachse und evil.
Sitzgelegenheiten sowie durch Baumneupflanzungen eine durchgegriinte und ansprechende
Gesamtanlage.

Durch eine zugunsten der Allgemeinheit festgesetzten 6ffentlichen Durchwegung wird das Plangebiet in
der Ndhe des verkehrlich stark frequentierten S-Bahnhofs Mahlsdorf gut vernetzt. Der Schulweg ist als ein
sicherer, separat gefiihrter und ausgeleuchteter Geh- und Radweg am nordlichen Rand des
Geltungsbereichs geplant. Die unversiegelten Bereiche entlang der privaten Verkehrsflachen und Wege
bzw. im riickwdrtigen Gebdudebereich werden mit Bodendeckern und Strduchern begriint.

Die angewendete ,Green-Building-Bauweise® setzt einen hohen &kologischen und energetisch
nachhaltigen Standard und flihrt zu einer Verringerung des Energieverbrauchs um beinahe 50 % im
Vergleich zu einem Standardbau. Die Architektur und Nutzung von nachhaltigen Materialien wie z. B. Holz
gewdhrleistet einen nachhaltigen Umgang mit Ressourcen. Die ,,Green-Building-Bauweise® fungiert
durch die Dachbegriinung von bis zu 70 % der Dachflachen als Ausgleichsmafinahme nachteiliger
Auswirkungen auf die Umwelt. Damit ist die Sicherung der &kologisch und stddtebaulich sinnvollen
Begriinung des Geldndes gewdhrleistet.
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2.a.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Osten ist mit archdologischen Funden zu rechnen. Alle Bodeneingriffe sind im Vorfeld mit der
archdologischen Bodendenkmalpflege des Landesdenkmalamtes Berlin  abzustimmen und das
betroffene Gebiet durch Ausgrabungen zu dokumentieren.

Weitere Sachgiiter sind die Bestandsgebdude des Einkaufszentrums, des Geschdftsgebdudes Honower
Stra3e 74 sowie die im Osten des Geltungsbereichs gelegenen Nebengebdude, die allesamt zur
Realisierung des neuen Gesamtensembles liberplant werden. Eine besondere stddtebauliche Bedeutung
weisen diese Gebdude nicht auf.

Baudenkmadler sind im Plangebiet nicht vorhanden. Gegeniiber dem Plangebiet ist im Osten an der
Straf3e An der Schule gemdaf3 der Denkmalliste Berlin (Stand: 14. Januar 2016) ein Ensemble mit mehreren
Objekten im Bereich der Hausnummern 3/5 und Eckhaus zur DonizettistraBBe 1/3 vorhanden. Es besteht
aus der Friedrich-Schiller-Oberschule mit Turnhalle und Hofanlage und aus Wohnh&usern. Weitere
konstituierende Bestandteile des Ensembles (Wohnhduser Ghnlichen Baujahrs) erstrecken sich auch in die
DonizettistraBe Hausnummern 5, 6, 8, 10, 11/13) (vgl. Abbildung 4).
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Abbildung 4: Denkmalbereich (rosa/rot) in der Ndhe des Plangebietes

Der S-Bahnhof Mahlsdorf mit Bahnhofsgebdude, Bahnsteigiiberdachung und S-Bahnbriicke aus den
Jahren 1929-31 steht ebenfalls unter Denkmalschutz. Weiter befinden sich an der Honower Strafie 69
und 71 (gegeniiber/schrdg gegeniiber dem Plangebiet) drei in der Denkmalliste Berlin eingetragene
Wohnhduser bzw. Wohnhaus mit Einfriedung aus den Baujahr 1890. An der Ecke Fritz-Reuter-
Straf3e/siidliche Ecke Honower Straf3e befindet sich zudem das eingetragene denkmalgeschiitzte Wohn-
und Geschdftshaus Hausnr. 70 aus dem Baujahr 1910.

Zusammenfassend sind folgende Baudenkmdler angrenzend zum Bebauungsplan zu benennen:
90



Nordwestlich des Geltungsbereichs befindet sich das Baudenkmal ,,S-Bahnhof Mahlsdorf“ (Obj-Dok-
Nr.:09045358), siidwestlich das Ensemble Hénower Str. 69-71 (Obj-Dok-Nr.: 09045354) sowie &stlich
das Ensemble An der Schule 3-7 & 13-17 & DonizettistraBBe 1-6 & 8 & 10-11 & 13 (Obj-Dok-Nr.:
09045337) mit der Gesamtanlage ,,Gemeindeschule Mahlsdorf“ (Obj-Dok-Nr.: 09045340), welche
wiederum zwei eingetragene Baudenkmale aufweisen.

Aus den denkmalrechtlichen Rahmenbedingungen ergibt sich, dass alle straflenseitigen Fassaden sowie
die Dachkubaturen aller neu zu planenden Gebduden den Umgebungsschutz von Denkmalen
berlicksichtigen miissen.

Das Vorhaben soll als Teil und Kern des Ortsteilzentrums unter Berlicksichtigung der hier beabsichtigten
Formensprache und Gebdudestruktur aufweisen. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass sich das neue
Ortsteilzentrum in einen harmonischen Dialog mit der vorhandenen stadtebaulichen Situation begibt, die
zudem an drei Seiten von denkmalgeschiitzten Gebduden geprdgt wird.

Im Rahmen der Abwdgung wurde dieser Aspekt in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehorde
vertiefend beriicksichtigt. Dies betrifft vornehmlich die denkmalgeschiitzten Bereiche an der Hénower
StraBe 74-80 (Kolonnaden, Zufahrt, Neubau Nr. 74), Fritz-Reuter-StrafBe, Flurstiick 393
(Drogeriefachmarkt) und Strafle An der Schule 2 und 8a (Riickseite REWE und zwei geplante
Trafostandorte).

Durch die fiir den Bunkerabbruch erforderlichen Baumfdllungen an der Straf3e An der Schule wurde diese
Seite aus denkmalfachlicher Sicht erneut betrachtet. Weitere Verdnderungen, wie die zwei geplanten
Trafostandorte  aufgrund  der  Uberplanung des  bisherigen  Standorts der  Mittel-  und
Niederspannungsanlagen und der Kombistation im ehemaligen Bunkergebdude wird ein Ersatz
erforderlich.

Die vorliegende Planung ist im Grundsatz mit der Denkmalschutzbehérde abgestimmt. Im Rahmen der
Ausflihrungsplanung muss jedoch noch eine detaillierte Abstimmung der Gebd&udefassaden und Kubatur
der Dachlandschaft sowie der Freifldchen inklusive der Kolonnaden erfolgen.

Auf die vorgenannten Denkmalsensembleeigenschaften wird in der weiterfiihrenden Planung wie folgt
eingegangen:

o Der vorliegende Planungsstand des Hochbaus zeigt eine Architektur in einer zentrentypischen
Formensprache. Denkmalpflegerisches Ziel sollte jedoch sein, zusdtzlich iber eine eigene
Charakterisierung der straflenseitigen Ansichten der Kleinteiligkeit der umliegenden Bebauung
Rechnung zu tragen ohne diese zu imitieren.

e Hdnower Strafle, Kolonnaden

Die Kolonnaden dienen primdr dazu, den Straflenraum einer Architektur gleich zu fassen und
damit den Parkplatz des neuen Marktes optisch zuriicktreten zu lassen. Daher ist eine schlichte
zuriickhaltende Formensprache zu wdhlen, die sich der straf3enbegleitenden Architektur
vermittelnd unterordnet. Folglich ist auf die im stddterdumlichen Kontext untypischen
Uberhéhungen sowie die untypische Uberdachung einer Zufahrtsstrae zu verzichten.
o Honower Strafle 74, Neubau

Das Gebdude Honower Strafle 74 wird direkt an ein historisches Gebdude angefiigt und ist als
Vermittler zwischen alt und neu zu verstehen.

Denkmalensemble (Ensembles) beachfen:
o (09045354 Honower Straffe 69-71, Wohnhduser
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Denkmalensemble (Gesamtanlage) beachfen:
o 09045358 Honower Strafle 83 & 85, S-Bahnhof und Briicke
e Fritz-Reuter-Strafle und An der Schule

An der Fritz-Reuter-Straf3e und Strafie An der Schule verzahnt sich das geplante Gewerbe mit
dem umliegenden Wohngebiet. Die Fassaden in diesem Bereich sind demnach nicht als
Gebduderiickseiten zu betrachten. Sie sind vielmehr als Schaufassaden zu gestalten, die mit dem
Wohngebiet harmonieren.

Um harte Kontraste zwischen alt und neu zu vermeiden sind geneigte oder gepultete Ddcher an
den Straf3en zu verwenden.

Mit dem Verlust der Baume an der Straf3e an der Schule ist eine neue Vorgartenzone zu definieren.
Denkmalensemble (Ensembles) beachfen:

o 09045337 An der Schule 3/5, 13/17, Friedrich-Schiller-Oberschule und
Wohnhéuser DonizettistraBe 1-6, 8/10, 11/13

o (09045354 Hénower Strafle 69-71, Wohnhduser

2.b Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung gelten weiterhin die Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes XXIII-3. Darin festgesetzt ist fiir den westlichen Teilbereich ein Sondergebiet (SO) und
fiir den ostlichen Teil ein Besonderes Wohngebiet (WB). Die Realisierbarkeit von Wohnraum ist jedoch
aufgrund der Ndhe zu den Bahngleisen und der umgebenden Straf3en ldrmtechnisch schwer umsetzbar.
Die Festsetzung einer ,,Flache fiir Einzelhandel, Fachmdrkte und Dienstleistungen® lasst weiterhin die
bestehende Nutzung als Lebensmittelmarkt oder dhnlichem zu.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand im Plangebiet zukiinftig nicht
nennenswert verdndern. Im Sinne des Naturschutzes wiirden die vorherrschenden Gehdlzbiotope sowie
diese bewohnenden Allerweltsarten stérungsfrei existieren. Das Gebiet wiirde weiterhin keine besondere
Bedeutung fiir den Natur- und Artenschutz, die Biotopvernetzung, das Klima (keine Flachen fiir die
Frischluft oder die Kaltluftentstehung, o. &.) oder die Wassergewinnung besitzen. Der Rohrpfuhlgraben
bleibt in beiden Fdllen verrohrt. Der Versiegelungsgrad bleibe etwas geringer als derzeit, was etwas
besser fiir den Boden und die Zufuhr von Niederschlagswasser zum Grundwasserleiter ist. Das
Bestandsgebdude besitzt laut Schadstoffgutachten [2] u.a. einen hohen Schadstoffsanierungsbedarf
(Asbest, kiinstliche Mineralfasern. Auch diese negativen Eigenschaften wiirden bei Nichtdurchfiihrung der
Planung bestehen bleiben.

Ohne die Planung wird es wahrscheinlich zundchst bei dem Fortbestehen des Einkaufsmarktes bleiben.
Aufgrund der Zeitspanne seit der ersten Planung haben sich die funktionalen Anforderungen an solche
Vorhaben derart entwickelt, dass eine Entwicklung innerhalb der urspriinglichen Entwicklung nicht mdglich
wdre.

2.c Zusammenfassende Darstellung der Maf3nahmen

Es gelten die Vorschriften des § 44 BNatSchG (Stérungsverbot wéhrend bestimmter Zeiten). Zur Erfiillung
dieser Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tierarten gemaf3 § 44 BNatSchG
werden bei Verlust der Fortpflanzungsstdtten entsprechende Mafinahmen mit der zustdndigen
Fachabteilung abgestimmt.
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Bereits vor Erstellung des Umweltberichtes wurde mit entsprechenden Festsetzungen bzw. im
Durchfiihrungsvertrag auf nachteilige Auswirkungen reagiert:

> Herausnahme sensibler Nutzungen (Wohnen) zum Schutz vor der bestehenden und zukiinftigen
Larmbelastung durch den Straflenverkehr,

» Entlastung der Honower Strafle von Verkehrsmengen durch die Fahrbahnverbreiterung fiir den
neuen Knoten incl. Aufstellflache fiir den Linksabbieger Honower Straf3e/Treskow Strafe/Zu- und
Abfahrt Plangebiet,

» Zuordnung des Vorhabens zum Ortsteilzentrum Mahlsdorf durch Abriicken von der Honower
Strafle; Sortiments- und Verkaufsflachenbeschrdnkungen,

» Optisch attraktive Fassade, Realisierung der hohen Vorgaben der Green-Building-Zertifizierung
fir das Gebdude,

» Anpflanzungs- und Erhaltungsbindungen zum Erhalt der historisch gewachsenen Baumbestdnde
(Kastanien- und Lindenalthdlzer) zur qualitativen Aufwertung der Umgebung,

» Dachbegriinung von bis zu 70% der Dachflachen als Mafinahme zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen auf die Umwelt. Die festgesetzte Dachbegriinung (70% entspricht rund 2.650 m?)
und sichert die 6kologisch und stddtebaulich sinnvolle Begriinung des Geldndes,

» Gliederung der Pkw-Stellpldtze durch Baumanpflanzungen zur Minderung der negativen
Auswirkungen der durch Pkw-Stellpl&tze erhéhten Versiegelung auf Niederschlagsversickerung,

» \Verbesserung der Niederschlagsversickerung durch Anpflanzungs- und Erhaltungsbindungen
sowie durch Anlage der Fuf3- und Radwege mit wasserdurchlé@ssigem Belag,

» Verschattung und Begriinung der Stellplatzflache durch Baumanpflanzungen,

» Foérderung der Benutzung des &ffentlichen Personennahverkehrs durch Errichtung eines 6ffentlich
nutzbaren Fahrradabstellplatzes.

Diese Mafinahmen wirken sich auf die Schutzgiiter positiv aus. Daneben werden die in den angrenzenden
Bebauungspldnen verfolgten Zielsetzungen zum Schutz nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt
unterstiitzt.

2.c.1 Schutzgutbezogene Mafinahmen
Schutzgut Tiere und Pflanzen: Avifauna

Es diirfen weder aktuell belegte Nester freibriitender Végel zerstort werden oder die Tiere selbst zu
Schaden kommen, noch ein ggf. aktuelles Aufzuchtgeschehen durch die Arbeiten derart gestort werden,
dass die Altvogel die Jungenaufzucht aufgeben. Die gleichen Vorgaben bestehen bei der Sanierung oder
bei Abbrucharbeiten bestehender Gebdudesubstanz. Dies beinhaltet gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG,
dass die Geholze lediglich innerhalb des Zeitraums vom 1. Oktober bis Ende Februar entfernt werden
diirfen. D. h. durch Bauzeitenregelung konnen die artenschutzrechtlichen Bestimmungen eingehalten
werden. Zu beachten ist allerdings, dass der Gehdlzbestand auf dem Bahndamm (auBerhalb des
Geltungsbereichs) vollsténdig erhalten wird und innerhalb des Plangebietes v. a. Gehélze im Bereich des
Neubaus fiir den Einkaufsmarkt tiberplant werden. Dariiber hinaus ist zur Vermeidung von méglichen
Individuenverlusten eine 6kologische Baubegleitung einzuplanen oder durch geeignete Maf3nahmen, wie
Versiegelung von Baumhohlen, sicherzustellen, dass keinerlei Gefdhrdung besteht. Im Folgenden wird
nachrichtlich  iGber die geplanten  vorgezogenen  Ausgleichsmafinahmen  sowie  iber
Vermeidungsmafinahmen fiir Tiere und Arten berichtet. Es ist jedoch ausdriicklich zu beachten, dass diese
Maf3inahmen jedoch nicht im Rahmen des Bauleitplanverfahrens stattfinden, sondern Bestandteil der
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weiterfiihrenden Durchfiihrungs- und Genehmigungsplanung sind. Die Mafinahme wird gem. der
Novellierung des Berliner Naturschutzgesetzes entsprechend der Baumschutzverordnung m
Zusammenhang mit dem Abbruch der Bestandsgebdude und mit den notwendigen Baumfdllungen
erfolgen. Die Aussagen in der ,Faunistische Standortuntersuchung® (Ersterstellung: Oktober 2012,
Kartierungen 2012) zur formalen Umsetzung und behdrdlichen Reglung der vorgezogenen
Ausgleichsmafinahmen geben den damaligen Stand vor besagter Novellierung des Berliner
Naturschutzgesetzes wieder.

Vorgezogene Ausgleichsmafinahme Avifauna

Ein Anbringen von 12 Nistkdsten im Geltungsbereich, vor Baubeginn, auflerhalb des Bereichs
baubedingter Beeintrdchtigungen wird aufgrund des Verlustes von 6 Fortpflanzungsstdtten notwendig.
Die Erforderlichkeit einer Ausnahmeregelung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entfallt damit.

In der faunistischen Standortuntersuchung des BUROS FUR FAUNISTISCH-OKOLOGISCHE FACHGUTACHTEN
(2014) werden konkrete Empfehlungen fiir Nisthilfen fiir Baum- und Gebdudebriiter incl.
Montagehinweisen gegeben [1].

Vermeidungsmafinahmen Fledermduse

Es werden Minderungsmafinahmen von potentiell moglichen baubedingten Individuenverlusten
(Bauzeitenregelung wie bei der Avifauna) durchgefiihrt. Dariiber hinaus wird zur Vermeidung von
moglichen Individuenverlusten eine o&kologische Baubegleitung eingeplant oder durch geeignete
Mafinahmen, wie Versiegelung von Einfluglochern, sichergestellt, dass keinerlei Gefdhrdung besteht.

Schutzgut Mensch - Larmpegelbereiche

Gemaf3 den Ergebnissen des Larmschutzgutachtens [6] ist das Plangebiet durch den prognostizierten
Straflen- und Schienenverkehrslarm stark belastet, so dass Ldarmpegelbereiche eingerichtet werden
missen. Diese dienen der Gewdhrleistung von gesunden Arbeitsverhdltnissen.

Die Larmpegelbereiche sind Grundlage fiir die Festlegung der Auf3enbauteilddmmung und nach DIN
4109/11.89 und dienen allgemein einer einprdgsamen Kennzeichnung der Guf3eren Larmbelastung.

Nach DIN 4109/11.89 wird“ mafigeblicher Au3enlérmpegel” lediglich fiir die Tageszeit zwischen 06.00
und 22.00 Uhr ermittelt.

Im Regelfall wird beim Gewerbeldrm als ,mafigeblicher Auflenpegel“ der nach TA-Larm im
Bebauungsplan fiir die gewdhlte Gebietskategorie angegebenen Tag-Immissionsrichtwert + 3 dB(A)
angesetzt.

Unter Beachtung der ermittelten Verkehrsbelastungen sowie des in Hohe des Richtwertes moglichen
Gewerbeldrms wird fiir den Bebauungsplan im gesamten Plangebiet der Ldrmpegelbereich IV
festgesetzt.

Es wurde eine entsprechende textliche Festsetzungsziffer Nr. 7.1 zur Vorkehrung gegen schddliche
Umwelteinwirkungen nach § 9, Absatz 1, Nummer 24, BauGB Nr. 7 wie folgt verwendet:

“Innerhalb der durch Baugrenzen, definierfen Baufenster miissen bei Errichtung, Erweiterung, Anderung
oder Nufzungsénderung von Gebduden in den nichf nur zum voriibergehenden Aufenthalf von Menschen
vorgesehenen Rdumen die Anforderungen an das resultierende Schalldémm-Ma# (R'w, res (dB)) gemdr3
des ermitfelten und ausgewiesenen Ldrmpegelbereiches nach DIN 4109/11.89 - Schallschutz im
Hochbau - Tabelle 8 erfiillt werden.
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Nach auflen abschlieffende Umfassungsbauteile sind so auszufiihren, dass der enfsprechende
Lédrmpegelbereich folgende Schalldémm-Mafe aufweist:*

Larmpegelbereich | Mafigeblicher Erforderliches bewertetes
nach DIN 4109 Auf3enlarmpegel La (dB(A)) | Schallddmmmaf3 der
Auf3enbauteile R’y «s (dB)

Biroraume

v 66-70 35

Es wird auf die zusdtzlichen Ausfiihrungen in Abschnitt 2.0.1.4 sowie auf die schalltechnische
Untersuchung [6] verwiesen.

2.d Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Fir das Vorhaben der Erneuerung und Revitalisierung des Ortsteilzentrums Mahlsdorf durch die
Erneuerung des Gebdudebestandes und die Uberplanung von altem und sehr altem Gebdudebestand
ist aufgrund der rdumlichen Bindung kein anderer Bereich vorgesehen. Eine Standortalternative zu diesen
Planungen ist deshalb nicht vorhanden, da eine Verlagerung der Planungen an andere Standorte
stddtebaulich unvertrdglich wdre, da sich das Ortsteilzentrum Mahlsdorf nur an seiner historisch
gewachsenen Struktur sinnvoll reetablieren kann. Hier sind die zentralérilichen Verbindungen der
offentlichen Verkehrsmittel, die Einzelhandelsstruktur ist besonders gut ausgebildet und trifft die
Nachfrage durch die Wohnbevdlkerung. Die Verlagerung an einen weniger gut erschlossenen Standort
wiirde aller Voraussicht nach keine solch auflergewshnlich dichte ErschlieBung insbesondere des OPNV
aufweisen oder in Fuf3laufigkeit fiir gréf3ere Teile der Wohnbevdlkerung liegen.

Planungsalternativen zu den Grundziigen des derzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind die
Realisierung einer Bestandsentwicklung auf Grundlage der Festsetzung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes XXIII-3. Dies wird vom Vorhabentrdger abgelehnt. Nach Auffassung des
Vorhabentrdgers sieht die neue Planung eine moderne auf den Bedarf zugeschnittene Lésung der
Verbindung eines Einkaufens mit dem Pkw sowie eines fuf3ldufig oder per Fahrrad sehr gut zugdnglichen
Nahversorgungszentrums innerhalb des gewachsenen Ortsteilzentrums Mahlsdorf vor. Die Positionierung
der Stellplatzanlage vor dem Einkaufsmarkt folgt einem bundesweit einheitlichen Standard, dessen
Konzept mittlerweile als erprobt gelten darf. Weitere Planungsalternativen wie einige Stellpldtze als
Parkdeck oberhalb des REWE-Marktes kommen aufgrund konomischer Uberlegungen nicht in Frage, da
die Investitionen schwer refinanzierbar waren.

3 Zusatzliche Angaben

3.a Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren und aufgetretene
Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

Im Umweltbericht wurden die iibergeordneten Ziele des Umweltschutzes aus den relevanten
Fachgesetzen und -pldnen beriicksichtigt. Wichtige Grundlagen sind u.a. das LaPro und das
Altlastenkataster. Als weitere Grundlagen wurden hauptsdchlich die Aussagen aus dem Berliner
Umweltatlas verwendet, die durch die Aussagen von Gutachten erganzt wurden.
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Die zur Untersuchung der Umweltauswirkungen verwendeten Quellen und angewendeten Verfahren,
Methoden, Anleitungen etc. werden in den entsprechenden Kapiteln des Umweltberichts genannt.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde vom Vorhabentrdger zu Beginn des Verfahrens eine
faunistische Untersuchung zum Vorkommen von besonders und streng geschiitzten Arten, Avifauna und
Fledermausfauna durchgefiihrt. Die Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. mahnt an, dass
das Artenschutzgutachten aus dem Jahre 2012 ist zu alt und durch eine aktuelle faunistische

Standortuntersuchung ersetzt werden sollte.

Zur Klarstellung sei angemerkt, dass die Ergebnisse zur Faunistischen Standortuntersuchung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXII-3-2VE vom Februar 2014 sind und nicht aus dem Jahr 2012.
Die Baugenehmigung zum Vorhaben wurde in 2018 erteilt, weil zum Zeitpunkt der Erteilung der
Baugenehmigung die Genehmigung nach § 33 BauGB erteilt werden konnte, so dass ein Zeitraum von

nur vier Jahren vorliegt.

Dariiber hinaus ist eine Uberarbeitung des Gutachtens nicht erforderlich, da das Gutachten ausreichend
Grundlage bietet, um erforderliche und notwendige Maf3inahmen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
XXIII-3-2 VE zu bestimmen. Mit der jetzigen Realisierung des Vorhabens sind die umzusetzenden

Maf3nahmen erfolgt.

Das Thema Maf3nahmen fiir den Artenschutz fiir den Standort REWE Mahlsdorf ist im Zusammenhang mit
dem Abbruch der Gebdude und der Fallung der Bdume vom zustdndigen Fachamt im Rahmen der
Auswertung der Beteiligung der Behérden gemdaf3 § 4 (2) BauGB zum Bebauungsplanverfahren XXI1-3-
2 VE im Mdérz 2015 (Vorlage an des Bezirksamt Nr. 926/IV) abgearbeitet worden. Hierzu war die
Ausnahmegenehmigung bei der Naturschutzbehérde des Bezirksamtes beantragt. Die Vorarbeiten hat
das Gutachten hinsichtlich Erfassung und Ersatzkonzept geleistet und es stellte eine sehr gute Grundlage
dar. Da sich die Rechtsgrundlagen durch Novellierung des Berliner Naturschutzgesetzes gedndert hat, ist
die Oberste Naturschutzbehérde nicht mehr zustdndig fiir Ausnahmegenehmigung zur Beseitigung von
Lebensstdtten bei Gebdudebriitern. Es ist Anzeige gemdf3 § 2 der Verordnung iiber Ausnahmen von
Schutzvorschriften fiir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten (Végel und Fledermduse an
Gebduden) zu stellen.

Die Erfassung der Brutvogel erfolgte zwischen Mdrz und Juli 2014. Es wurden 5 Begehungen des

Untersuchungsgebiets durchgefiihrt. Die Brutvogeldichte wurde mit den allgemein anerkannten
Revierkartierungsmethoden ermittelt (Stiidbeck et al. Hrsg. 2005).

Es wurden alle revieranzeigenden Merkmale und Verhaltensweisen wie singende Mdnnchen,
futtertragende Altvogel, bettelnde Jungtiere, Nistmaterial tragende Alivégel, Nester, Revierstreitigkeiten,
Balz und Paarungsverhalten u. a. systematisch erfasst. Die aufgenommenen Daten wurden in Tageskarten
eingetragen, aus denen dann am Ende der Untersuchung die Revierdaten ermittelt werden konnten.

Die Methode der Revierkartierung wird zur Ermittlung der Siedlungsdichte von Brutvégeln am hdufigsten
angewandt. Die Ergebnisse kdnnen statistisch aufgearbeitet werden und somit eine Vergleichbarkeit mit
dhnlichen Lebensrdumen ermdglichen.

Durch die Heterogenitat, d.h. die Vielfalt verschiedenster Biotoptypen auf engstem Raum im
Untersuchungsgebiet, ist ein direkter Vergleich mit anderen Gebieten nur schwer moglich. Trotzdem kann
eingeschdtzt werden, dass durch die Grofle und gute Begehbarkeit der Fldche die
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Untersuchungsergebnisse den Artenbestand und die avifaunistische Wertigkeit der Fldache gut
widerspiegeln.

Zur Erfassung der Fledermausfauna wurde das Gebiet zwischen April und August 2012 insgesamt 4-mal
begangen um festzustellen, ob sich im Gebdude- oder Baumbestand Sommer- oder potentielle
Winterquartiere von Fledermd&usen befinden und um eine Potentialabschdtzung im Hinblick auf mégliche
Fledermausquartiere zu treffen.

Mit Hilfe der abendlichen Kartierung sollten mdéglichst alle Fledermausarten, die zu unterschiedlichen
Zeitpunkten ihre Quartiere verlassen, erfasst werden. Diese Form der Kartierung ermdglicht das Auffinden
von Tieren beim Schwdrmen am Quartier, unmittelbar nach dem Ausflug. Dieselbe Mdglichkeit der
Feststellung gibt es in den friihen Morgenstunden, kurz vor dem Einfliegen.

Dammerungs- und Nachtuntersuchungen wurden mit Hilfe eines Fledermausdetektors (Pettersson D 240x)
durchgefiihrt.

Aufgenommene Fledermausrufe (Aufnahmegerat: Minidisc - Rekorder SONY MZ - R700PC) wurden am
Computer mit Hilfe von spezieller Software (Software: Pettersson Batsound 3.3, Bestimmungsliteratur:
Skiba, 2003) ausgewertet. Es wurde darauf geachtet, dass nur Aufnahmen zur Auswertung kamen, die
von Tieren gemacht wurden, die sich im freien Luftraum (in einigen Metern Entfernung zur ndchsten
Struktur) befanden. Weiterhin wurde ein starker Halogen - Scheinwerfer zur visuellen Artansprache
genutzt. Daneben wurde der ,Batcorder” der Firma ecoops eingesetzt. Das Gerdt ermoglicht eine
Aufzeichnung von Fledermausaktivitdten am Standort und eine Software gestiitzte Auswertung hinsichtlich
der aufgezeichneten Arten. Die Artauswertung wird anhand von Referenzdateien durchgefiihrt und gibt
prozentuale Wahrscheinlichkeiten zu determinierten Arten aus.

Ein Auffinden von Einzeltieren in z.B. Baumhéhlen ist ohne aufwendige, technische
Untersuchungsmethoden (z.B. Telemetrie) kaum mdglich. Ausnahmen sind Balzquartiere von z.B.
Abendsegler- oder Zwergfledermausmannchen (Pipistrellus pipistrellus), die relativ einfach durch
Verhoren und Einsatz von Fledermausdetektoren festgestellt werden kénnen. Bei Begehungen am Tag
wurde das Gebiet auf geeignete Quartiermdglichkeiten (Sommer- und Winterquartiere) untersucht.

3.b Beschreibung der geplanten Mafinahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) dient der Uberpriifung der planerischen
Aussagen zu prognostizierten Auswirkungen, um erforderlichenfalls zu einem spdteren Zeitpunkt noch
Korrekturen der Planung oder Umsetzung vornehmen zu kénnen oder mit ergdnzenden Maf3nahmen auf
unerwartete Auswirkungen reagieren zu kénnen. Zu iiberwachen sind in der verbindlichen Bauleitplanung
nur die erheblichen Umweltwirkungen. Die Behérden sind dabei aufgefordert, auch iiber beabsichtigte
eigene Planungen oder Mafinahmen im Gebiet und iiber nutzbare Informationsquellen aus dem eigenen
Aufgabenbereich fiir das Monitoring zu informieren.

Uberwachung setzt eindeutige Kriterien und klare Ziele voraus. Wichtigstes Ziel der Kontrolle ist eine
Uberwachung der Umsetzung der umweltrelevanten Festsetzungen.

Durch die Umsetzungen der Festsetzungen werden keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
auf die einzelnen Schutzgiiter erwartet. Somit sind Mainahmen zur Uberwachung von Auswirkungen und
ein systematisches Monitoring nicht erforderlich.

97



4, Zusammenfassung

Dieses Bauleitplanverfahren dient dazu, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung
eines Fachmarkt-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsvorhabens mit Stellplatzanlage zu schaffen. Durch
Umsetzung der Planung wird der Geltungsbereich erheblichen Verdnderungen, wie erh&hter
Versiegelung, baulicher Umgestaltung, Uberplanung von Bunkerruine, Nebengebduden und
Jungbaumaufwuchs sowie Abriss von Bestandsgebduden mit anschlieflendem Neubau, unterworfen sein.
Nach Umsetzung der zahlreichen Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen werden durch
das Bauleitplanverfahren keine relevanten Auswirkungen oder Wechselwirkungen auf die zu
betrachtenden Schutzgliiter ausgelost.

Schutzgut Auswirkungen Vermeidungs-, Minderungs- und
Ausgleichsmafinahmen
Boden - anthropogen bereits stark tiberprdgt |- Anpflanzungs- und
- Grofiteil der Flache bereits Erhaltungsbindungen und
versiegelt; Versiegelung anndhernd Dachbegriinungen zur Minderung
gleichbleibend der negativen Auswirkungen der

durch Stellpldtze erhdhten
Versiegelung auf
Niederschlagswasserversickerung.

Fazit Boden Die Auswirkungen der Planungen Keine negativen Auswirkungen fiir
sind unter Berlicksichtigung der das Schutzgut Boden zzgl. des
Minimierungs- und Schutzgutes Wasser.

Vermeidungsmafinahmen
umweltvertraglich

Wasser - der vollstandig verrohrte - Verbesserung der
Rohrpfuhlgraben ohne Niederschlagsversickerung durch
Gewdssereigenschaften bleibt Anpflanzungs- und
oberflachlich geschlossen Erhaltungsbindungen,
- die Entwdsserung wird neu geordnet Dachbegriinung sowie durch Anlage
- Grofiteil der Flache bereits der FuBbwege mit
. wasserdurchldssigem Belag
versiegelt
Fazit Wasser Die Auswirkungen der Planungen Keine negativen Auswirkungen fiir
Sind unter Berﬁcksichﬂgung der dos Schufzguf Wosser und des

Minimierungs- und
Ausgleichsmafinahmen

Schutzgutes Boden.

umweltvertraglich

Klima/Luft - Ein Stadt-Klimatop verbleibt, da
keine andere Nutzung der Flache Errichtung von randlichen

Anpflanzung von Gehélzen, die

Pflanzgebotsstreifen und Erhalt von
Baumbestdnden

- Realisierung der hohen Vorgaben
der Green-Building-Zertifizierung fiir
das Gebdude
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Die gute Verkehrsanbindung des
Standorts per Bahn, Bus, Fahrrad
und Fuf3 unterstiitzt einen Verzicht
auf motorisierten Individualverkehr

die Laubmassen der
anzupflanzenden Gehélze filtern
insbesondere nach einigen Jahren
Staub, produzieren Sauerstoff und
absorbieren Kohlendioxide aus der
Luft

Fazit Klima/Luft Die Auswirkungen der Planungen Die grofiflachige Versiegelung wirkt
sind unter Berlicksichtigung der weiterhin negativ, die Mafinahmen
Minimierungs- und positiv.
Ausgleichsmafinahmen
umweltvertraglich
Mensch: Verkehr / - Weiterhin starke Larmemissionen - Herausnahme sensibler Nutzungen
Larm / Erholung durch das Verkehrsautkommen auf (Wohnen) zum Schutz vor der

der Hénower Straf3e und durch die
Bahnlinie

Weiterhin vorhandene
Larmbelastung durch Stellplatz- und
Lieferverkehr

StrafBenbaumaf3nahmen mit einer
Neuordnung der Straflenverhdltnisse
Zu- und Abfahrt liber Honower
Straf3e und Fritz-Reuter-Strafle

Das Gebiet besitzt weiterhin eine
grofle Bedeutung als Ortsteilzentrum

bestehenden und zukiinftigen
Larmbelastung durch den
Straf3enverkehr

Verbindliche Festlegung von
Larmpegelbereichen zur
Sicherstellung gesunder
Arbeitsverhdltnisse

Entlastung der Honower Straf3e von
Verkehrsmengen durch die
Fahrbahnverbreiterung fiir den
neuen Knoten incl. Aufstellfldche fiir
den Linksabbieger Hénower
Straf3e/Treskowstraf3e/Zu- und
Abfahrt Plangebiet

Entlastung der Straf3e An der Schule
durch Umlenkung der
Kundenverkehre und des Grof3teiles
der Lieferverkehre

Zuordnung des Vorhabens zum
Ortsteilzentrum Mahlsdorf durch
Abriicken von der Honower Strafle;
Sortiments- und
Verkaufsflachenbeschrdnkungen.

Errichtung einer &ffentlichen
Fahrradabstellanlage und eines
Gehweges entlang der nérdlichen
Grundstlicksgrenze
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Fazit Mensch

Die Auswirkungen der Planungen
sind unter Beriicksichtigung der
Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen
umweltvertraglich

Unter Beachtung der hohen
Vorbelastung vertrdglich

Arten & Biotope

Uberplanung von Griinfldchen und
Bdumen und Neuanpflanzung von
Griinfladchen und Bdumen

Uberplanung iiberalterter
Gebdudestrukturen

Vorgezogene Maf3nahmen:
Nisthilfen (auBBerhalb des
Bauleitplanverfahrens)

besondere Schutzanforderungen
werden eingehalten, wie z. B. die
jahreszeitliche Beschrdnkung von
Geholztallungen

umfangreiche griinordnerische
Mafinahmen: Gehdlzpflanzungen im
Pflanzgebot, auf der ebenerdigen
Stellplatzanlage,

Erhalt der Altholz-Kastanienbaum-
reihe

Pflanzung von Ersatzb&umen
innerhalb und auflerhalb des
Geltungsbereiches (auBerhalb des
Bauleitplanverfahrens)

Fazit Arten und
Biotope

Die Auswirkungen der Planung sind
bei Umsetzung der umfangreichen
Vermeidungs-, Minimierungs- und
Ausgleichsmafinahmen bedingt
umweltvertrdglich

Nach Umsetzung der Vermeidungs-,
Ausgleichs- und
Minimierungsmaf3inahmen
(auBerhalb des
Bauleitplanverfahrens) sind die
Beeintrachtigungen als beglichen
einzuordnen.

Stadtbild

Errichtung eines Gebdudes mit
vorgelagertem Stellplatzbereich und
eines Arkadenganges

Optisch attraktive Fassade,
Realisierung der hohen Vorgaben
der Green-Building-Zertifizierung fiir
das Gebdude

Anpflanzungs- und
Erhaltungsbindungen und
Dachbegriinungen zum Erhalt der
historisch gewachsenen
Baumbesténde (Kastanien- und
Lindenalthdlzer) zur qualitativen
Aufwertung der Umgebung

Fazit Stadtbild

Die Auswirkungen der Planung sind
bei Umsetzung der umfangreichen
Vermeidungs- und

Keine negativen Auswirkungen fiir
das Stadtbild zu erwarten.
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Minimierungsmafinahmen
umweltvertraglich
Kultur- und - Das Auftreten von archdologischen |-  Alle Bodeneingriffe sind im Vorfeld
Sachgiiter Funden ist méglich mit der archdologischen
Bodendenkmalpflege des
Landesdenkmalamtes Berlin
abzustimmen und das betroffene
Gebiet durch Ausgrabungen zu
dokumentieren.
Fazit Kultur- und Die Auswirkungen der Planung sind Unter Beachtung der Abstimmung
Sachgiiter umweltvertraglich. mit dem Landesdenkmalamt
vertrdglich

101




VI. Rechtsgrundlagen

VIL.

[1]

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 6) geandert
worden ist

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AG Bau GB) in der Fassung vom 7. November 1999
(GVBL.S.578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.10.2022 (GVBI. S. 578)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBLI. | S. 3786); die durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 6) gedndert worden ist

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planinhalts
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBLI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG), vom 29. Juli
2009 (BGBL. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBL. | S.
306) gedndert worden ist

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz - NatSchGBIn)
vom 29.Mai 2013 (GVBL.S.140), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.09.2021
(GVBL. S. 1166)

Verwendete Gutachten

Faunistische Standortuntersuchung ,,Hénower Strafle 74-80, Berlin-Mahlsdorf“, Version 1.2, BURO
FUR FAUNISTISCH-OKOLOGISCHE FACHGUTACHTEN / Berlin vom 18.02.2014.

Orientierende Bewertung der Bausubstanz und Baugrunduntersuchung (Gutachten Nr. 4555005) -
Objekt: REWE-Zentral AG, Domstraf3e 20, 50668 Koln, erstellt vom Biiro GSU, Berlin den 02.11.2010

Untersuchungsbericht Nr. 170807 -geotechnische Untergrunderkundung mit Baugrundbeurteilung fiir
Neubau REWE Nahversorgungszentrum Mahlsdorf, aufgestellt vom Biiro GECO GmbH, Wilhelm-
Kabus-Strafle 28 in 10829 Berlin vom 25.08.2017

Verkehrstechnische Untersuchung REWE Nahversorgungszentrum Hénower Strafle 74-80, Bezirk
Marzahn-Hellersdorf von Berlin, B-Plan XXIII-3-2VE, aufgestellt von der INGENIEURGEMEINSCHAFT
SETZPFAND GMBH & CO KG [IGS] im Juni 2014, ergénzt zum Endstand vom 17. Febr. 2016.

Larmschutzgutachten - gem. DIN 18005 Schallschutz im Stddtebau - Bebauungsplan XXIII-3-2 Bezirk
Marzahn, Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf. ErlGuterungsbericht, aufgestellt von PLANUNGSBURO FUR
LARMSCHUTZ, Senden, im Mdrz 2015, ergdnzt und aktualisiert zum Endstand vom Marz 2016.
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Anlage 4
zur BA-Vorlage
Nr. 0555/VI

Verordnung

iiber die Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XXIl1-3-2VE
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

Auf Grund des § 12 Absatz 1 in Verbindung mit § 10 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel
1 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist, in Verbindung mit §
6 Absatz 3 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 7. November 1999 (GVBL. S. 578), das zuletzt durch Artikel 1 des sechsten
Anderungsgesetzes vom 14. Oktober 2022 (GVBL. S. 578) gedndert worden ist, verordnet das
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

§1
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan XXI11-3-2 VE vom 2. Februar 2016 fiir die Grundstiicke
Honower Straf3e 74, 76, 78 und 80 sowie Teilfldche des Flurstiicks 532 der Flur 172 im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf, wird festgesetzt. Er dndert teilweise den durch
Verordnung liber die Festsetzung des Bebauungsplans XXIII-3 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf,
Ortsteil Mahlsdorf, veréftentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin 60. Jahrgang Nr. 49
auf S. 510 am 22. Dezember 2004.

§2
Die Urschrift des vorhabenbezogenen Bebauungsplans XXI1I-3-2VE kann bei der fiir die
Vermessung zustdndigen Abteilung des Bezirksamtes, beglaubigte Abzeichnungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans kdnnen bei der fiir die Stadtplanung zustdndigen Abteilung
des Bezirksamtes kostenfrei eingesehen werden.

§3
Auf die Vorschriften Uber

1. die Geltendmachung und die Herbeifiihrung der Falligkeit etwaiger Entschadi-
gungsanspriiche (§ 44 Absatz 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

2. das Erléschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemédBer Geltendmachung (§
44 Absatz 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.
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(1) Es wird darauf hingewiesen, dass unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berlicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der Vorschriften iber das Verhdltnis des Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mdngel des
Abwdgungsvorgangs und

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

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung schriftlich
gegeniiber dem Bezirksamt YY von Berlin unter Darlegung des die Verletzung begriindenden
Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Satz 1 gilt entsprechend, wenn Fehler nach §
214 Absatz 2a des Baugesetzbuchs beachtlich sind. Nach Ablauf der in Satz 1 genannten
Frist werden die in Satz 1 Nummer 1 bis 3 und Satz 2 genannten Verletzungen oder Fehler
gemdf3 § 215 Absatz 1 des Baugesetzbuchs und die in Satz 1 Nummer 4 genannte
Verletzung gemaf3 § 32 Absatz 2 des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs
unbeachtlich.

(2) Absatz 1 gilt nicht, wenn die fiir die Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vorschriften
verletzt worden sind.

§5
Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin
in Kraft.

Berlin, den 2023

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Nadja Zivkovic Heike Wessoly
Bezirksblirgermeisterin Bezirksstadtratin fiir Stadtentwicklung



Anlage 5 zur BA-Vorlage Nr. 0555/V]

Obersichiskarte 1:10.000 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

7. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten L-M sowie N-O ist Weitere Hinweise
zugleich StraBenbegrenzungslinie. _ , XXI I I '3 '2 VE
1. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist das
8.  Die mit dem Buchstaben f bezeichnete Flache ist mit einem Nutzungs- und Auftreten von archdologischen Funden maglich. Alle Bodeneingriffe sind im fur die Grundstl']cke
3 Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgungstragers zu belasten. Vorfeld mit  der  archaologischen Bodendenkmalpflege des
SN Landesdenkmalamtes Berlin abzustimmen und das betroffene Gebiet durch -
*i 9. Die Einteilung der Oo&ffentlichen Strallenverkehrsflachen st nicht Ausgrabungen zu dokumentieren. Hiermit wird beglaubigt, dass der Inhalt dieser Abzeichnung Honower Strale 74, 76; 78 und 80
o Ve Gegenstand der Festsetzung. mit dem Inhalt der Urschrift des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes . e .
/D 2. Artenliste 1 Pflanzgebot F 2 XXI11-3-2 VE vom libereinstimmt. sowie Teilflache des Flurstucks 532 der Flur 172
\ A 10. Im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes treten . .
alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die Cornus sanguinea Roter Hartriegel Zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehéren im Bezirk Marzahn-HeIIerSdorf,
verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 BauGB bezeichneten Art Corylus avellana Waldhasel Deckblatt 1 vom 2. Februar 2018 und Deckblatt 2 vom 8. September 2021 )
enthalten, auRer Kraft. Crataegus laevigata Zweigriffeliger WeiRdorn (in die Abzeichnung eingearbeitet). Ortsteil Mahlsdorf
Prun in hleh . .
) . .. R unus SP osa ﬁc enhe Ab 8. September 2021 kommt die neue Kartengrundlage vom VOrI AbZGlChnung (08 09 2021 )
Nachrichtliche Ubernahme osa canina unds.rose September 2021 zur Anwendung.
_ _ Salix aurita Ohrweide Zeichenerklarung
Das Vorhaben liegt innerhalb der Wasserschutzzone lllb  der Salix caprea Salweide Berlin, den . Festsetzungen ) '
Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf vom 11.10.1999. Salix cinerea Grauweide o . Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baullnle?, Baugrenzen, Héhe baulicher Anlagen
. . Kleinsiedlungsgebiet (§ 2 BauNvO) @ Grundflachenzahl zB. 04
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin , _ i
Abt il St dt t ickl G dh t P | Fi Reines Wohngebiet (§ 3 BauNvO) Grundflache zB. GR 100 m
3. Artenliste 2 Stellplatzbaume St g;untg . kal en WICt ung, Lsesundneit, Fersonal, Finanzen Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) Zahl der Vollgeschosse
= adten V\{IC ungsam Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVO) als HochstmaR 2B. 1
= ;:!;\L\‘ﬁ- Acer campestre Feldahorn Fachbereich Vermessung Dorfgebiet (§ 5 BauNvO) als Mindest- und HochstmaR zB. -V
;L?i‘b ACGI’ platanOideS i S Spitzahorn Mischgebiet (§ 6 BauNvO) I| zwingend zB. ()
'3; . . Kerngebiet (§ 7 BauNVvO) :: offene Bauweise o
# Carplnus betulus Hainbuche Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) [CeE ] Nur Einzelhduser zulassig A
Technischer Hinweis: Im Auftrag Industriegebiet (§ 9 BauNvO) Ce ] Nur Doppelhauser zulssig YN
Sondergebiet (Erholung) (§ 10 BauNVO) Nur Hausgruppen zulassig ﬁ
Die DIN 4109 wird im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin, Vervieh’é":igungen sind nicht erlaubt. 8. Nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig £
Stadtentwick|ungsamt/FB Stadtp|anung zur Einsichtnahme Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO) @S0  geschlossene / abweichende Bauweise g/a
bereitgehalten 28. Baulinie (§ 23 Abs.2 Satz 1 BauNVO)
. ’ . . . . — — Beschréankung der Zahl der Baugrenze (§ 23 Abs.3 Satz 1 BauNVO)
PKW-Ste”ﬂaChen und SonStlge Kfz-verkehrSﬂaChen sowie Anlleferungszonen — b Wohnungen (§9 Abs.1 Nr.6 BauGB) 2.B. 2wvv|§ Linie zur Abgrenzung d. Umfanges von Abweichungen
im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind ausschlief3lich in _8 _8 597 576 Geschossfléchenzahl (5 23 Abs.3 Satz 3 BauNVO)
wasserundurchlassiger Bauweise herzustellen. Die Ful- und Radwege sind, 0 2 als Hochstmal z8. Héhe baulicher Anlagen tber einem Bezugspunkt
soweit der Baugrund dies zulasst, in wasserdurchlassiger Bauweise @ @ als Mindest- und Hochstmals 28 b als Hochstmaft
herzustellen B — e Geschossflache Traufhohe zB. TH 12,4 m iber Gehweg
i ’ I :GE) als Hochstmal zB. GF 500 m? Firsthohe 2.B. FH 535 m iiber NHN
— - L /) o = ol f , . . . als Mindest- und Hochstmafy zB. GF 400 m? bis 500 m* Oberkante zB. OK ' 124,5 m iiber NHN
[‘\—/ (B 3 = \ = = —Mapi . / . : B': / E E Baumassenzahl als Mindest- und Hochstmaf zB. OK 116,0 m bis 124,5 m iiber NHN
Sk | 2 I\ A | -+ 1o == fa— | Ty | '
- e — s = : (d}) (B} Baumasse BM 4000 m* zwingend 2B @ 124,5 m iiber NHN
18 = 419 i a (D (D Flachen fur den Gemeinbedarf [ Flachen fir Sport- und Spielanlagen
: z8.
Textliche Festsetzungen : Verkehrsflachen
0 StraRenverkehrsflache [ straRenbegrenzungslinie
1. Die Flache fir Einzelhandel, Fachmérkte und Dienstleistungen dient der S-Bhf. Mahls o Verkehrsfiachen besonderer Zueckbestimmung [ Bersich e Einan
: . . " . Stralenseite
Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes der Nahversorgung und der ' o 6. Offentiche Parifidche @ Bereich ohne Ausfanrt _
i . 503 ! ] 28. Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Straenseite _ _ ___ _
Errichtung von Fachmarkten. 5 ol l.o—=--——~ Private Verkehrsflache |
U . . . —_— ‘ ,_——‘:.'_ Flachen fiir Versorgungsanlagen, Offentliche und private Griinflachen ]
1.1. Zulassig sind maximal 3.500 m? Verkaufsflache, davon max. 2.500 m? 5818900 L---t1T fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung 28 [BFFENTLICHE PARKANLAGE]
Verkaufsflache fiir Lebensmittel, max. 550 m? fir Drogerieartikel und max. . sowie fiir Ablagerungen [ 8. [PRIVATE DAUERKLEINGARTEN|
450 m? Verkaufsflache fir erganzende kleinteilige Ladennutzungen. N : s Fléche flir die Landwirtschatt
o 186 I . 2B. Gasdruckregler [G] zB. Trafostation Flache fur Wald
1.2. Darlber hinaus zuldssig sind Flachen fur Dienstleistungen, Flachen fiir 83 o: | e che §aupwersorgungsleiiungen Wasserfiache
Schank- und Speisewirtschaften und Raume fir freie Berufe. o o : Anpflanzungen, Bindungen fiir Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
o 277 o H Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Béaumen, 5 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
. .. . . . . B Strauch d i Bepfl d fiir die Erhalt
2. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen F1 und F2 sind die : rauenern tnd senstigen Beplanzingen und T dle Ermatng
E : Anpflanzen von Erhaltung von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO UnZUIaSSIg. m ' Baumen ® Strauchern (@) Baumen ® Strauchern
== E sonstigen Bepflanzungen o’ sonstigen Bepflanzungen [iun
3. Die festgesetzten Oberkanten der baulichen Anlagen diirfen durch Umgrenzung von Fidchen zum Schutz, aur llge und zur - [ Umg{ﬁgﬁ’;gag‘i,’;:;?:t?ﬂcf'Z“°"’”‘f”ge” "‘jc"_ 59
technische Aufbauten wie Schornsteine, Ll'.'lftungs-, AUfZUgS- sowie J E Sonstige Festset;l:‘?]r;t:r;atlon mit anderen Planzeichen méglich)
Solaranlagen um 2,0 m Uberschritten werden. O :

Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen und Umgrenzung der Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen

H Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen [m Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
. : !vayel@einwirkungen im Sinne des Bundes- immissic_)nsschutzgesetzes l?_estimmte qutverunreinige__nde
4_ Geh_, Fahr_ Und LeltungsreChte : immissionsschutzgesetzes Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet werden durfen
E Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Flachen — SCCCCK] Arkade
4.1. Die mit dem Buchstaben a bezeichneten Flichen sind mit einem Geh- und ; Besonderer Nutzungszweck von Flachen 28. Héhenlage bei Festsetzungen (in Meter iber NHN) 28.
. . . ' Sichtflach Gl d aumlichen Gelt bereich
Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Auf der mit den r' ot oo« 9wt & JoCle e n:G;c eFahr_und R renze des aumichen Golungsbereiches
Eckpunkten A-D-E-F-G-J-A beschriebene Flache ist eine Uberdachte oty ¢4999v. ' 0w O belastende Fléche Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
FahrradabSte”anlage zu errichten. UmgSrte;:ﬁ)l:;tgz:erFléChen " TS ] Umg(l-;‘zrrzszggdee;ézlj:hr:;gjz:chstellplétzen it Angabe der Gesch
mi \ngabe der Geschosse
. . . . . Gi mit Angabe der Geschosse m Tief mit Angabe der Geschosse
4.2 Innerhalb der mit dem Buchstaben d gekennzeichneten Fliche ist eine 20l aragen ) toogabedor Gosrosse. [_cat ] oaragen Anasbe dor Geseh
) ) ) i N 4 1 - Gemeinschaftsstellplatze [Cest ] Gemeinschaftstiefgaragen mit Angabe der Geschosse
Kolonnade zu errichten. Die Kolonnade darf eine Hohe OK von 63,0 m (ber % -=- Gemeinschaftsgaragen it Angabe dor Geschosse Gemeinschaftsanlagen
NHN nicht Uberschreiten. Nachrichtliche Ubernahmen
' Naturschutzgebiet Wasserflache
4.3. Die mit dem Buchstaben d bezeichnete Flache ist mit einem Gehrecht Landschaftsschutzgebiet Wasserschutzgebiet (Grundwassergewinnung)
i i Naturdenkmal Umgrenzung der Flachen fiir den Luftverkehr
Zugunsten der A"gemelnhelt Zu beIaSten' ' Geschiitzter Landschaftsbestandteil Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich
mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind
Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt Bahnanlage
5.  Bepflanzungen ‘ Gesamtania :
ge (Ensemble), die dem auch
7 Denkmalschutz unterliegt
5.1. Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu ) Erhaltungsboreich . Ttrase"bah"hl
gliedern. Je 4 Stellplatze ist ein Laubbaum der Artenliste 2 mit einem Gebaude '"t"’m':u%" aHsochsﬁ:Bsec a9 OZ0Z00
Mindeststammumfang von 18 - 20 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Stellplatz [ st_] TiefstraRe EOUIEEY
Abgang nachzupflanzen. 4 £ ——————— XXI-3 Garage 28. Briicke XXX
_________ Tiefgarage 28 | _TGai . Industriebahn (in Aussicht genommen) e e e e
5.2. Aufder Flache F 1 mit Bindung fur Bepflanzung und Erhaltung sind de e =R e e = 9-1 2-04 Die vorstehende Zeichenerklirung enthilt gebriauchliche Planzeichen, auch it sie in di Bebauungsplan nicht verwendet werden.
. = . T Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990,
Vorhandenen KaStanlenbaume zu erhalten Und bel Abgang zu ersetzen' 280 62 zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 und die Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV90) vom 18. Dezember 1990.
5.3. Die Flache F 2 ist je 1,5 m? mit einem Strauch der Artenliste 1 zu
. J . . TreSkoW Planunterlage
bepflanzen. Die Pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang Be Wohn- oder éffentliches Geb&ude  mit Geschosszahl und Durchfait  [747%//]  Landesgrenze (Bundesland) =H=H=
nachzupflanzen. s“‘a e aae! (ndustriegebaude [T Bezirksgrenze ——
v' Parkhaus [[TT]]]] Ortsteiigrenze — —=—=—=
5.4. Innerhalb der Flache fur Einzelhandel, Fachmarkte und Dienstleistungen o tes Dauwerk mit Geschosszani | | [ [l [ []  Gemarkungsgrenze ——
sind mindestens 70 % der Dachflachen extensiv zu begriinen. Die NS Zm‘fe — E:“rg{?”kze T
. . . . ~ ewasser zB. __Teich urstiickgrenze
Uberdachten Flachen der Kolonnaden sind ebenfalls dauerhaft extensiv zu 581 8800 —————— > % 1/ Gelandehohe, Strakenhohe in Meter iiber NHN -35.4 Flurstiicksnummer, Flurnummer 28, 60, % Flur 10
begrl'.'men. ) Laubbaum, Nadelbaum @, = Grundstiicksnummer 28. 49A
% Naturdenkmal (Laub-, Nadelbaum) QND {SND Mauer, Stutzmauer ==
g (Q Schornstein o) ) O Bordkante -
5.5. Die im Bebauungsplan eingetragenen ortsbildpragenden Baume sind zu (&) a Zaun, Hecke s o_a  Badinie, Baugrenze
erhalten und bei Abgang mit der gleichen Art (Linden) nachzupflanzen. Der 8 ‘a /2D S Hochspannungsmast ) e . e —
Mindeststammumfang der zu pflanzenden Baume betragt dann 18/20 cm. o % Aufgestellt: Berlin, den 2. Februar 2016
6. Schallschutz XXll-2d ) Bezwksar_nt Marzahn-HeII_ersdorf von Be_rlln
22 06 05 \ M Abt. Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen
6.1 Innerhalb der Fliche fiir Einzelhandel, Fachmarkte und Dienstleistungen 385" Stadtentwicklungsamt
mus§en bei I_Errlchtung,.Erwelterung, Anden.J.ng und Nutzungsanderung von gez. Richter gez. Christian Gréff gez. Dressler
Gebauden in den nicht nur zum vorlibergehenden Aufenthalt von Fachbereichsleiter Vermessung Bezirkshiirgermeisterin und Leiterin der Abteilung Fachbereichsleiterin Stadtplanung
Menschen vorgesehenen Raumen die Anforderungen an das resultierende o8]
Schallddmm-MaR (R'w, res (dB)) gemaR den ermittelten und 9;’ per vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 22.02.2016 his einschlief3lich 23.03.2016 6ffentlich ausgelegt.
. .. . «Q Die Bezirksverordnetenversammlung hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan am beschlossen.
ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach DIN 4109/11.89 - Schallschutz >
. _ . j A
im Hochbau - Tabelle 8 erflllt werden. 2 11 Berin,den
Nach auRen abschlieende Umfassungsbauteile sind so auszufiihren, dass ﬁ Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
folgendes Schallddmm-Mal} aufweisen: ‘“\") Abt. Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen
o Stadtentwicklungsamt
PJ Larmpegelbereich | Mal3geblicher Erforderliches bewertetes o
nach DIN 4109 AuBenlarmpegel | Schallddmmmal der AuRen- ?y\ _______________________________________________
La (DB(A)) B?ute_i_le R2w, res (dB) Amtsleiter
Blrordume
v 66 - 70 35 Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist auf Grund des § 12 Abs.1 in Verbindung mit § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit §
g gsp g g g
6 Abs. 3 und mit § 11 Abs.1 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.
Planunterlage ist teilweise durch Digitalisierung analoger Karten entstanden. In Berlin. den
Bezug auf Katastergrenzen sind Abweichungen zur Ortlichkeit deshalb nicht aus- Bezirk tM hn-Hellersdorf Berli
zuschlielen. Es kénnen aus dieser Darstellung keine rechtlichen Anspriiche auf P | K Berlin 1:1000 ezirksamt Marzahn-Hellersdort von Berfin
o 255 10 15 20 2w 3 40 45 som den Katastergrenzlauf abgeleitet werden. Notfalls ist der genaue Grenzverlauf anunterlage: Karte von Berlin 1: . . y .
Mafstab 1 : 500 berrrtrored | | | | | | 1 1 % durch eine ortliche Grenzherstellung festzustellen. Stand: September 2021 Zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehort ein Grundstlcksverzeichnis.

Bezirkshirgermeisterin und Leiterin der Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen

Die Verordnung ist am im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin auf S. verkiindet worden.
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Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

Zum

Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan XXIlI-3-2 VE

fur die Grundstucke Honower Stralde 74, 76, 78 und 80

sowie Teilflache des Flurstucks 532 der Flur 172 im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf
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Dieser Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan XXIII-3-2 VE

vom 08. September 2021 ersetzt den Vorhaben und
ErschlieBungsplan zum Vorhabenbezogenen

Bebauungsplan XXIII-3-2 VE vom 02. Februar 2016.
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